SItE

true value.

|
E
i
E
E

(T f—' .

mﬂ!& i l?ué__ e

¥

L 2

T




Inhalt
S.4

Konzern-Charts - S.4
KONZERNZAHLEN

Konzern-Finanzkennzahlen - S.6
Rechtliche Struktur - S.7

S. 8
GESPRACH ZWISCHEN
CEO UND VRP

S‘IO

JAHRESBERICHT

Gesprach zwischen CEO und VRP - S.8

Bericht der Geschaftsfiihrung - S.11

16

KONZERNRECHNUNG

Konzern-Bilanz - S.17

Konzern-Erfolgsrechnung - S.18
Konzern-Geldflussrechnung - S.19
Konzern-Eigenkapitalnachweis - S.20
Anhang zur Konzernrechnung - S.22
Bericht der Revisionsstelle - S.34

538

JAHRESRECHNUNG DER

Bilanz - S.40
Erfolgsrechnung - S.41
SITEX PROPERTIES Anhang zur Jahresrechnung - S.42
HOLDING AG

Bericht der Revisionsstelleg - S.48

550

IMMOBILIEN Portfoliolibersicht - S.51

Auszug aus dem Immobilienportfolio - S.52

!
4
/
:

_1..

&

Vision und Mission - S.61
Zahlen und Fakten - S.62
Organisation - S.63

Management - S.64

Corporate Governance - S.66

Kapitalstruktur - S.66

Rechnungslegungsstandard - S.66
Aktionariat - S.66

Revisionsstelle - S.66
Risikomanagement - S.66

568

. Ein erfolgreiches Handelsjahr und Umzug an
sitEX AKTIE die BEKB OTC-X Handelsplattform - S.69
Zahlen und Fakten - S.69

560

UNTERNEHMENSPORTRAT

51




4

Konzern-Charts

>> Immobilienbestand (Marktwerte) in TCHF
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Konzern-
Finanzkennzahlen

Rechtliche Struktur -
Sollzustand 2022

Finanzkennzahlen in TCHF 2021 in % 2020 in %
Bilanzsumme 450 245 400 089
Fremdkapital 286714 256 339
: sitEX Properties Holding AG
davon Wandelanleihen 4000 620 p . g
Lachen, Schweiz
Eigenkapital 163 531 143 750
Eigenkapitalquote 36,3 359
Nennwert Aktienkapital 45104 46 023
Genehmigtes Kapital 22 552 23011
Bedingtes Kapital 22 230 22 967 . .
Schweiz® International’
EBITDA (Betriebsgewinn vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen) 58 780 41 633
EBIT (Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern) 57 836 41 282
Konzerngewinn vor Steuern 53 361 36 285
Konzerngewinn 35982 26 814
Gesamtkapitalrendite sitEX Properties USA Inc.?
EBITDA-Rendite 131 104 Orla.ll‘]gg,',/USA
(Betriebsgewinn vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen) ! ’ -
EBIT-Rendite (Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern) 12,8 10,3
*Eigenkapitalrendite auf Basis von ) ) = ) ; R L e
1 Per Druckdatum dieses Geschaftsberichts war die sitEX Properties Australia Ltd. mit Sitz in Lachen, Schweiz, weiterhin eine
. 100%-Tochtergesellschaft der sitEX Properties Holding AG. Dazu gehdren auch die in Australien ansassigen Tochtergesellschaften sitEX
Konzerngewinn vor Steuern 34,7 25,2 Properties Australia Trust (100%) sowie sitEX Properties Sydney No. 4 Trust (100%).
Konzerngewinn 23,4 18,7 2 Ein detaillierter Uberblick {iber alle Tochtergesellschaften in der Schweiz und den USA ist in der Konzernrechnung aufgefiihrt.
Verhaltnis Betriebsaufwand (inkl. Personalkosten)
- 4'1 5'1
zu den totalen Ertragen
Kennzahlen pro Aktie
Anzahl Aktien 2255192 2301 146
Nennwert pro Aktie in CHF 20 20
**Innerer Wert (net asset value) in CHF 78.85 64.52
***EBIT (Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern) 25.65 17.94
Konsolidierter Gewinn pro Aktie vor Steuern 23.66 15.77
Konsolidierter Gewinn pro Aktie nach Steuern 15.96 11.65
Gesamtrendite 79,8% 58,3%

* Die Eigenkapitalrendite auf Basis von Konzerngewinn vor und nach Steuern wird mit dem durchschnittlichen Eigenkapital berechnet.
**Inkl. Minderheitsanteile.

=+ Der Gewinn pro Aktie wurde wie folgt berechnet: Kennzahl geteilt durch die Gesamtzahl der Aktien. Eigene Aktien wurden der
Einfachheit halber nicht beriicksichtigt.
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Gesprach zwischen

CEO und VRP
(46

Gemass den Riickmeldungen von
Aktionaren und anderen Lesern ist das
Gesprach zwischen Christoph Stutz und
Beat Kahli jedes Jahr der am starksten
beachtete Teil des Geschaftsberichts.
Christoph und Beat stehen in taglichem
Kontakt und haben sich im Marz 2022
einen ganzen Tag lang getroffen, um tber
die sitEX-Aktivitaten im Jahr 2021 und die
Zukunft zu sprechen. lhre gemeinsame
Beteiligung an sitEX ist ein betrachtlicher

Teil ihres Gesamtvermogens.
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Beat Kahli:

Ein zweites Jahr in einer weltweiten Pandemie und sitEX
hat hervorragende finanzielle Ergebnisse erzielt, mit einer
Rendite von mehr als 20% auf das Eigenkapital nach
Steuern. Man kdnnte sagen, um solche Renditen zu erzielen,
missen auch aussergewdhnliche Risiken eingegangen
werden.

Christoph Stutz:

Neil Armstrong, der erste Mensch, der den Mond betrat
sagte: "Wir haben echtes Vertrauen in die Mission, und es
gibt einige Risiken, aber wir haben die feste Absicht,
zurickzukommen."

Bei sitEX streben wir nicht nach dem Mond, aber wie Mr.
Armstrong planen wir unsere Projekte mit dem Ziel, “sicher
zurlickzukommen". In unserer Welt bedeutet das, dass wir
nicht nur eine Rendite auf unsere Investitionen erzielen
wollen, sondern auch immer Risiken eingehen, mit der
Absicht, unsere Investitionen so schnell und so sicher wie
maglich zuriickzufiihren.

Obwohl wir wahrscheinlich die grosste Immobilienentwick-
lungspipeline aller in der Schweiz domizilierten Immobilien-
unternehmen haben, arbeiten wir mit einer vergleichsweise
schlanken Bilanz. Der Grund: Im Vergleich zu anderen
Immobiliengesellschaften sind wir stets bereit, jeden unserer
Vermdgenswerte zu verkaufen, wenn wir der Meinung sind,
dass mit einem bestimmten Objekt keine zusatzlichen
Ertrage, die liber eine marktkonforme Rendite hinausgehen,
erzielt werden konnen.

Im vergangenen Jahr haben wir die Vermdgenswerte und
das operative Geschaft von Avex Homes, einem in Orlando
(Florida) ansassigen Homebuilder (Hausbauunternehmen)
verkauft, an dem sitEX mit 57% beteiligt war.

Beat Kahli:

Entgegen meiner Annahme hat der Wohnungsbaumarkt in
Zentralflorida in den Jahren 2020 und 2021 nicht unter der
COVID-19-Pandemie gelitten. Als wir die Situation im Friih-
jahr 2020 analysierten, waren die Medien voller Vorher-
sagen, dass COVID-19 eine wirtschaftliche Kernschmelze
auslosen konnte, die noch grosser sei als die grosse De-
pression im Jahr 1929. Der Kauf des 12 Millionen Quadrat-
meter grossen Grundstiicks in Daytona Beach im Sommer
2020, welches von einem an der New Yorker Borse kotierten
Unternehmen in Partnerschaft mit einem Hedge-Fonds
gehalten wurde, war eine Gelegenheit, bei welcher der Preis
des Grundstiicks stark von solchen Vorhersagen beein-
flusst wurde. In der Folge brach der Markt jedoch nicht ein,
wie man es bei einer Pandemie erwartet hatte, sondern die
Preise fiir samtliche Wohnimmobilien stiegen und steigen
weiter, insbesondere fiir Grundstiicke.

Christoph Stutz:

Der aktuelle Krieg zwischen Russland und der Ukraine ist
weit von den amerikanischen Kiisten entfernt, aber wesen-
tlich ndher zur Schweiz. Aufgrund der Verbindungen
zwischen den weltweiten Volkswirtschaften denke ich, dass
die USA die monetaren Auswirkungen des Krieges in der
Ukraine ebenso zu spiiren bekommen werden wie die Schweiz
und der Rest der Welt. Kurzfristig wird die Situation
wahrscheinlich die Inflation weiter anheizen sowie das

Wirtschaftswachstum und die Finanzmarkte unter Druck
setzen. Die USA sind in Bezug auf Ol und Gas nicht von
Russland abhangig, aber der Krieg lasst die Weltmarktpreise
fiir beides steigen.

Ich bin froh, dass die Vermdgenswerte und das operative
Geschaft von Avex Homes im vergangenen Jahr verkauft
wurden, insbesondere wenn ich mir die Aktienkurse der
grossen US-Wohnbauunternehmen ansehe, die Ende Feb-
ruar 2022 um mindestens 20% niedriger notierten als noch
vor 3 Monaten.

Ich glaube nicht, dass es zu einem wirklichen Crash des
Immobilienmarktes kommen wird, weder in der Schweiz
noch in Zentralflorida oder Texas, aber wir haben viele
Jahre eine Aufwertung der Immobilienpreise beobachtet,
und es gibt reichlich Grund, vorsichtig zu sein. Ich finde es
gut, dass wir die Beteiligung an neuen Grossprojekten in
Florida und Texas, die uns letztes Jahr angeboten wurden,
abgelehnt haben.

Wir miissen uns allerdings dariiber im Klaren sein, dass es
nach dieser langen Serie von guten Jahren in den USA und
in der Schweiz zu einem weiteren Riickschlag kommen

konnte. Daher achten wir sehr genau auf unsere Liquiditat.

Beat Kahli:

Ich stimme vollkommen zu, dass es eine Zeit zum Kaufen,
eine Zeit zum Halten und eine Zeit zum Verkaufen gibt.
Derzeit befinden wir uns meiner Meinung nach in der
Phase des Haltens oder Verkaufens. Die Immobilien, die
uns in der Schweiz und in den USA angeboten werden, sind
unserer Meinung nach zu hoch bewertet. Mit unserer gros-
sen Entwicklungspipeline miissen wir keine neuen Projekte
akquirieren und haben keinen Investitionsdruck. Wir kon-
nen uns stattdessen auf die Wertsteigerung unserer
bestehenden Projekte konzentrieren und unsere Politik der
stetigen Monetarisierung fortsetzen.

In den letzten 30 Jahren als Immobilienunternehmer habe
ich gelernt, dass man in Zeiten wie heute fast jede Immobi-
lie zu einem hohen Preis verkaufen kann, aber dass es
angesichts des Inflationsdrucks bei Arbeitskraften und
Material teuer und schwierig ist, Gebaude zu bauen. Allerd-
ings gab es immer auch Zeiten, in denen Immobilien mit
einem Abschlag auf den Marktwert verkauft wurden und
Arbeitskrafte und Baumaterial zu verniinftigen Kosten
verfligbar waren.

Christoph Stutz:

Wir sind immer bereit, Imnmobilienprojekte in Markten zu
priifen, in denen wir {iber jahrzehntelange Erfahrung verfi-
gen, unabhéngig von unserer allgemeinen Beurteilung des
Marktes. Beispielsweise wird sitEX in Bubendorf (Ba-
sel-Landschaft) ein Geschaftsgebdude mit ALDI als Anker-
mieter im Erdgeschoss errichten. Im zweiten Stock wollen
wir Mieter aus der Gesundheitsbranche ansiedeln. Generell
sind wir auf der Suche nach anspruchsvollen Projekten, bei
denen unsere lokale Expertise, unsere Kreativitat und man-
chmal auch unsere Ausdauer gefragt sind.

Beat Kahli:
Wahrend das bekannte Motto “Lage, Lage, Lage" im Immo-

biliengeschaft weiterhin gilt, war ich immer der Meinung,
dass “Timing, Timing, Timing" noch wichtiger ist, wobei es
entscheidend ist, jederzeit das richtige Projekt zu finden.

Christoph Stutz:

Mit unserer umfangreichen Entwicklungspipeline haben wir
keine Angst vor einer Rezession, denn sie wiirde es uns
ermdoglichen, Infrastruktur und Gebaude wahrscheinlich zu
besseren Preisen und schneller zu bauen. Idealerweise
mochte man in einem Abschwung bauen und in einem
Boom verkaufen.

Beat Kabhli:

Seit 2018 und einschliesslich der vorgeschlagenen Nenn-
wertreduktion in diesem Jahr hat sitEX mehr als 50 Mil-
lionen CHF an seine Aktionare ausgeschiittet, wobei der
grosste Teil in Form von Aktienriickkaufen erfolgte. Ich
denke, wir haben alle unsere Versprechen ibertroffen, die
wir vor etwa 5 Jahren in Bezug auf Rentabilitat, eine sch-
lanken Kostenstruktur und Fokussierung auf Markte, in
denen wir Uber eine langjahrige Erfahrung und starke
Netzwerke verfiigen, gegeben haben. Die Frage ist immer:
"Was kommt als nachstes fiir unsere Aktionare?".

Christoph Stutz:

Letztlich mochte ein Aktionar vor allem wissen, ob seine
Aktie steigt (Performance), ob er seine Aktien bei Bedarf
verkaufen kann (Liquiditat) und ob er eine Dividende erhalt.

+  Die sitEX-Aktie ist in den letzten 5 Jahren erheblich
gestiegen. Von unter CHF 50.00 im Jahr 2017 auf den
aktuellen Kurs von rund CHF 120.00.

«  Sie kdnnen sitEX-Aktien taglich entweder Uber die
OTC-X-Plattform der Berner Kantonalbank oder (iber
die Privatbank Lienhardt & Partner in Ziirich kaufen
oder verkaufen.

« Im Jahr 2022 werden wir eine Ausschiittung in Form
einer Nennwertreduzierung von CHF 5.00 pro Aktie
vornehmen, die von der jahrlichen sitEX Generalver-
sammlung am 27. April genehmigt werden soll.

Beat Kahli:

Manchmal ist opportunistisch vielleicht nicht die richtige
Strategie. Auf die Frage, ob sitEX seine Bilanzsumme auf
CHF 1 Milliarde oder mehr erhéhen, auf dem derzeitigen
Niveau von ca. CHF 0.5 Milliarden belassen oder verringern
will, wissen wir derzeit keine Antwort. Es besteht kein
Druck, unsere Bilanzsumme zu erhohen oder zu verringern.
In dieser Hinsicht ist sitEX opportunistisch. Wir werden
verkaufen, wenn der Preis stimmt oder aus anderen strate-
gischen Griinden (bspw. Avex Homes) und kaufen, wenn es
fuir uns giinstig ist - unabhangig von "Wettbewerbsdruck"
(z.B. 12 Millionen Quadratmeter Land in Daytona Beach,
Florida).

Christoph Stutz und Beat Kahli:

Wir mochten unserem gesamten Team in Muttenz,
Schweiz, und Orlando (Florida) fiir ihre hervorragenden
Leistungen, ihre harte Arbeit, ihr Engagement und ihre
Leidenschaft sowie unseren Aktionaren fiir ihre Loyalitat
danken.

SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021
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Liebe Aktionarinnen und Aktionare

Wir freuen uns, Ihnen den sitEX Jahresbericht 2021 zu
prasentieren. Unser Engagement ist klar: Wir wollen Werte
fiir alle schaffen, die mit uns zu tun haben, und mit den von
uns geschaffenen Lebensraumen einen positiven Beitrag
zur Gesellschaft leisten.

Das Jahr 2021 in Zahlen

SitEX Ubertrifft weiterhin die Erwartungen beziiglich Ergeb-
nis, Gesamtentwicklung und langfristige Perspektiven.

+  Nettogewinn vor Steuern und Minderheitsanteilen:
CHF 53.361 Mio. (Vorjahr: CHF 36.285 Mio.)

+  Nettogewinn nach Steuern und Minderheitsanteilen:
CHF 35.982 Millionen (Vorjahr: CHF 26.814 Millionen)

. EBITDA:
CHF 58.780 Millionen (Vorjahr: CHF 41.633 Millionen)

+  Erzielte Gesamtertrage:
CHF 100.781 Millionen (Vorjahr: 110.298 Millionen)

+  Bilanzsumme per Dezember 2021:
CHF 450.245 Millionen (Vorjahr: CHF 400.089 Millionen)

+  Summe des Eigenkapitals per Dezember 2021:
CHF 163.531 Millionen (Vorjahr: CHF 143.750 Millionen)

+  Gewinn pro Aktie nach Steuern:
CHF 15.96 (Vorjahr: CHF 11.65)

+  Eigenkapitalrendite:
23.4% (Vorjahr: 18.7%)

sitEX schafft und realisiert weiterhin Wert aus sich bietenden
Opportunitaten in der Schweiz und den USA. Wir sind
liberzeugt, dass unser Ansatz, bei der Auswahl und dem
Management unserer Projekte und unserer Strategie "den
weniger begangenen Weg" zu gehen, der Grund fiir unsere
deutlich Gber dem Branchendurchschnitt liegenden
Renditen ist, wie die Ertrage des Jahres 2021 zeigen.

Das Geschaft, ganze Stadte von Grund auf neu zu bauen,
erfordert andere Fahigkeiten und Denkweisen als der her-
kommliche Kauf und das Halten von Liegenschaften. Es
ermdoglicht uns jedoch im Verlaufe der Zeit einen viel
grosseren Mehrwert zu erzielen.

Wie bereits in friiheren Berichten erwdhnt, glauben wir, dass
nur ein realisierter Gewinn ein nachhaltiger Gewinn ist. Wir
kontrollieren zwar Millionen von Quadratmetern Land und
eine milliardenschwere Projektpipeline, ohne eine grosse
Bilanzsumme aufzubauen.

Bericht der
Geschaftsfuhrung

Dies ist jedoch nur moglich, wenn Vermdgenswerte, bei
denen wir einen Mehrwert generieren konnten, regelmassig
monetarlsiert werden.

Im Folgenden stellen wir einige wichtige Meilensteine des
Jahres 2021 vor:

+  Wir haben die Vermogenswerte und das operative Ges-
chaft unserer 57%-Beteiligung an Avex Homes (Orlando,
FL) an Stanley Martin Homes (Reston, VA) verkauft.
Stanley Martin ist eine Tochtergesellschaft von Daiwa
House, dem grossten japanischen Wohnungsbauun-
ternehmen. Nicht nur die Realisierung eines Vermo-
genswerts mit einem hohen Gewinn, sondern auch die
Schaffung einer strategischen Allianz mit deren
US-Tochtergesellschaft eines der grossten Immobilien-
entwicklungsunternehmen der Welt war ein Schliissel-
ereignis des vergangenen Jahres.

«  Das sitEX Powerhouse, eines der grossten sich in Privat-
besitz befindlichen und verwalteten Gebdudes im Kanton
Basel-Landschaft, hatte im Februar 2022 einen Vermi-
etungsstand von 96% und der Ankermieter verlangerte
seinen Mietvertrag um weitere 5 Jahre.

+  Die Stadt Liestal hat die endgiiltige Genehmigung fiir ein
ganzes Quartier (“Im Oristal") erteilt, das sitEX in den
nachsten Jahren entwickeln wird.

«  Wir haben zwei weitere The 5th Floor Coworking Spaces
und Griinderzentren in Orlando (Florida, USA) und San
Juan (Puerto Rico) erdffnet.

+  Die Planungen und Genehmigungen fiir Avalon Park
Daytona in Daytona Beach (Florida), eines der grossten
Projekte des Unternehmens mit mehr als 12 Millionen
Quadratmetern Grundstiicksflache, kamen gut voran.

Seit 2018 und einschliesslich der vorgeschlagenen Nenn-
wertreduzierung, Gber die auf der diesjahrigen Generalver-
sammlung abgestimmt werden soll, hat sitEX Giber CHF 50
Millionen in bar an die Aktionare ausgeschiittet - der grosste
Teil davon in Form von Aktienriickkaufen. D.h. es wurden
Barausschiittungen vorgenommen, die das einbezahlte Ak-
tienkapital ibersteigen.

Derzeit befinden sich rund 8% aller ausstehenden sitEX-Ak-
tien im Besitz des Unternehmens. Fast 80% der Aktien sind
im Besitz der drei Mitglieder des Verwaltungsrates, ihrer
Familien oder ihrer juristischen Personen.

Der Geschaftsgang in der Schweiz

sitEX Powerhouse, Muttenz, Basel-Landschaft

Diese gemischt genutzte Immobilie mit rund 44.000 m? Miet-
flache ist nahezu vollstandig vermietet. Die Leerstandsquote
betragt weniger als 5% Anfang 2022 und wir erwarten eine

SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021
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Quote von weniger als 2% bis Ende 2022 aufgrund neuer Miet-
vertrage. Die Valora Holding AG, unser Ankermieter, hat sich
bereit erklart, ihren Mietvertrag um 5 Jahre plus zwei weitere
optionale 5-Jahres-Perioden zu fiir beide Seiten vorteilhaften
Bedingungen zu verlangern.

Wahrend die COVID-19-Pandemie den lokalen “The 5th
Floor", eines der grossten Coworking- und Griinderzentren in
der Schweiz, stark in Mitleidenschaft zog, arbeiten wir weiter
an der Marke und der Vision, mehrere andere Standorte auf
der ganzen Welt zu er6ffnen - immer nach dem Vorbild des
Flagship-Standorts in Muttenz, Basel. Weitere Informationen
finden Sie auf www. the5thfloor.com oder auf unserer lokalen
Seite www.the5thfloor.ch.

Wir flihren den Wert des sitEX Powerhouse in unserer Bilanz

mit einem Wert von TCHF 128'480. Wir sind der Ansicht, dass
die Mieten des Gebaudes im Laufe der Jahre noch ansteigen
kdnnen, da sie gegenwartig etwa 25% unter den durchschnit-
tlichen Biiromieten in der Region Basel liegen. In der konsoli-
dierten Bilanz macht das Geb&ude rund 28% unserer Vermo-
genswerte aus. Als wir das Gebaude im Jahr 2013 erwarben,
wies es einen Leerstand von Uiber 50% auf.

Diese Liegenschaft ist ein Beispiel fiir unsere Strategie, Chan-
cen mit Beharrlichkeit und Kreativitat zu nutzen und so den
Wert eines Gebaudes nachhaltig zu steigern.

Gewerbegebaude in Bubendorf, Basel-Landschaft

sitEX hat nach dem Bilanzstichtag ein Grundstiick mit einem
Projekt zum Bau eines Gewerbegebaudes erworben. Die Sch-
weizer Tochtergesellschaft von ALDI wird fiir mindestens 15
Jahre der Ankermieter von 50% des Geb&udes sein. Zum
Geb&ude gehort auch eine Tiefgarage mit 75 Stellplatzen. Der
Grundriss der 2. Etage erlaubt polyvalente Nutzungen. Nach
der Durchfiihrung einer Marktstudie beabsichtigen wir, Mieter
aus der Gesundheitsbranche (Arztpraxen, Physiotherapie,
Tierkliniken usw.) fiir die Anmietung des 2. Stocks mit einer
Mietflache von rund 2'000 m2 zu gewinnen. Der Abschluss
dieser Transaktion erfolgte im ersten Quartal 2022. Wir gehen
davon aus, dass der Bau Anfang 2023 beginnt und ALDI die
Filiale Mitte 2024 eroffnet.

Im Oristal, ein neues Quartier in der Nahe des Bahnhofs in
Liestal, Basel-Landschaft

Dieser Quartierplan mit einer Grosse von gut 13'000 Quadrat-
metern wird ein wichtiger Meilenstein fiir die Stadt Liestal
sein, denn er ermdglicht eine neue Form des Wohnens, Lern-
ens, Arbeitens und Spielens nur einen Steinwurf vom Stadt-
zentrum (“Stedtli") entfernt.

Einsprachen erhoben wurden. Wir gehen davon aus, dass der
Bau im Jahr 2023 beginnen kann. Insgesamt werden tber
100 Wohneinheiten gebaut, davon 86 Tiny Homes. Diese
sogenannten Tiny Homes wurden mit Bedacht fiir Menschen
entworfen, die einen kleineren dkologischen Fussabdruck hin-
terlassen wollen, und werden zwischen 36 und 46 Quadrat-
metern Wohnflache umfassen. Die Kaufer konnen die
Wohneinheiten vertikal oder horizontal zu grésseren Einheiten
zusammenlegen. Ausserdem wird es einen (gemeinschaftli-
chen) Lebensmittelladen, eine Kindertagesstatte und ein Café
geben. Einer der grossten Anbieter von Charterschulen in
Amerika und dariiber hinaus, Academica aus Miami (Florida),
wird eine internationale Privatschule betreiben.

12 SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021

Live, learn, work and play in Aesch, Basel-Landschaft
sitEX besitzt ein Biiro- und ein Produktionsgebaude in
Aesch, Basel-Landschaft. Das Produktionsgebaude ist
bereits vollstandig vermietet. Das Biirogebaude ist auf
gutem Weg, Ende 2022 ebenfalls vollstandig vermietet zu
sein. Gleichzeitig sind wir eine der treibenden Krafte hinter
einem komplexen Planungsprozess fiir eine Entwicklung
hin zu mehr “ Wohnen, Lernen und Arbeiten” im nordlichen
Teil von Aesch, wodurch rund 130 Wohneinheiten auf dem
Grundstiick entstehen wiirden, wahrend die derzeitigen
Gebaude erhalten blieben.

Gemischt genutzte Uberbauung im Herzen von Pratteln,
Basel- Landschaft

Derzeit realisieren wir 13 Wohnungen und 4 Ladenlokale im
Zentrum von Pratteln- 10 Autominuten von Basel entfernt.
Das Projekt liegt im Zentrum der Gemeinde, genau
zwischen den beiden grossen Lebensmittelgeschaften
Coop und Migros. 90% der Wohnungen und Ladenlokale
sind bereits verkauft. Die Vermarktung der Mietwohnungen
beginnt im Mai 2022.

Weitere voll vermietete Objekte im Gellert-Quartier im Her-
zen von Basel, in Kriens bei Luzern und in Dornach (Solo-
thurn) sind Teil des diversifizierten Portfolios in der
Schweiz.

sitEX-Geschaft in Florida und Texas, USA

Verkauf von Avex Homes und strategische Allianz mit dem
grossten japanischen Hausbauunternehmen

sitEX und unser US-amerikanischer General Partner, die
Avalon Park Group (APG), sind seit mehr als flinfundzwan-
zig Jahren Entwickler von grossen gemischt genutzten
Immobilienprojekten. Unsere Hauptkunden sind die fiihren-
den US-Homebuilder - die meisten von ihnen sind an der
New Yorker Borse notiert. Wir verkaufen ihnen fertig en-
twickelte Grundstiicke fiir den Bau von Einfamilienhdusern.
Im Laufe der Jahre haben wir erkannt, dass der Kauf und
die Entwicklung und Erschliessung von Grundstiicken
beziiglich Gewinnmargen wesentlich attraktiver ist als der
Hauserbau.

Nach der Finanzkrise von 2008 waren die grossen
US-Wohnungsbaugesellschaften finanziell nicht in der
Lage, Verpflichtungen fiir Grundstiicke einzugehen und
auch nicht bereit, unsere Designanforderungen fiir Einfami-
lienh&user zu erfiillen. Aus diesem Grund und um unsere
Stadt Avalon Park Wesley Chapel in Nord-Tampa zu starten,
haben wir 2013 Avex Homes gegriindet, ein Joint Venture
zwischen der Avalon Park Group und sitEX. Zu diesem Zeit-
punkt traten wir in Konkurrenz zu unseren traditionellen
Kunden, indem wir nicht nur Projektentwickler, sondern
auch Hauserbauer waren. In den acht Jahren seit der
Griindung hat sich Avex Homes von einem Startup-Un-
ternehmen zum drittgrdssten in Privatbesitz befindlichen
Homebuilder in Zentralflorida entwickelt.

Wahrend der letzten zwei Jahre, als COVID-19 fiir viele
Unternehmen eine grosse Herausforderung darstellte,
boomte der Hausbaumarkt in Zentralflorida. Eine Re-
kordzahl von Menschen zog aus dem Nordosten und West-
en der USA nach Florida. In Verbindung mit extrem niedri-
gen Hypothekarzinsen verzeichneten Avex Homes und viele

andere Homebuilder rekordverdachtige Umsatze und Ge-
winne. Wir waren daher der Meinung, dass dies ein idealer
Zeitpunkt fiir den Verkauf eines Hausbauunternehmens war.

Avex Homes suchte mit Hilfe einer in San Francisco ansassi-
gen Investmentbank einen potenziellen Kaufer oder Partner.
Das Interesse am Markt fiir den Kauf von Avex war bei natio-
nalen Hausbauern, Private-Equity-Gruppen und anderen Inve-
storen gross. Mit drei vergleichbaren Héchstgeboten fiel die
Wahl des Kéaufers auf Stanley Martin Homes (SMH) mit Sitz in
Reston, Virginia. SMH ist eine Tochtergesellschaft von Daiwa
House, Japan, dem gréssten Hausbauer in Japan und einem
der grossten Bauunternehmen der Welt.

Der Verkauf von Avex Homes brachte sitEX nach Riickzahlung
aller Schulden und Steuern rund USD 35 Millionen an fliissi-
gen Mitteln ein. sitEX verwendete einen Teil dieser Mittel fiir
den Riickkauf von sitEX-Aktien im Wert von iiber CHF 10 Mil-
lionen, wobei 84% der Aktionare am Riickkauf teilgenommen
haben.

Daiwa House expandiert Uiber seine US-Gesellschaften im
Rahmen eines ehrgeizigen langfristigen Geschaftsplans in die
USA. Derzeit erwirtschaftet Daiwa House rund 90% seines
Umsatzes von liber USD 40 Mrd. in Japan.

Fiir uns bedeutet der Verkauf auch eine wichtige strategische
Allianz mit Daiwa. Eric Marks, der seit der Griindung von Avex
Homes als CEO fungierte, leitet weiterhin den Geschaftsbere-
ich Florida von SMH. Wir arbeiten mit SMH und Daiwa House
USA an umfangreichen Entwicklungsmaglichkeiten in Florida
und Texas. SMH wird ebenfalls mindestens 500 Einfamilien-
hauser in unserem Grossprojekt Avalon Park Daytona und
etwa 200 Einfamilienhduser in Avalon Park Tavares bauen.

Entwicklungsprojekte in Florida und Texas, USA

Sowohl Florida als auch Texas sind die beiden fiihrenden
Staaten, wenn es um das Wachstum in den USA geht. Im
vergangenen Jahr verzeichnete Florida mehr Nettozuwan-
derung als alle anderen siidéstlichen US-Bundesstaaten
zusammen.

Zentralflorida ist der wichtigste Wirtschaftsstandort fiir sitEX
in den USA. In den letzten mehr als zwanzig Jahren hat sich
der 1-4-Korridor von Tampa bis Orlando und Daytona Beach
mit einer Gesamtbevdlkerung von etwa 8 Millionen zu einem
der dynamischsten Wirtschaftsraume der USA entwickelt.

Eine weitreichende Diversifizierung der Wirtschaft tiber den in
der Vergangenheit dominierenden Tourismussektor hinaus
pragt heute Zentralflorida. Das Durchschnittsalter in Orlando
liegt derzeit bei 33.8 Jahren (im Vergleich zu Basel mit 42.7
Jahren), wahrend der Gesundheitssektor zusammen mit der
Privatisierung der Raumfahrtindustrie (Cape Canaveral) den
Tourismus an jahrlichen Wachstumsraten Ubertrifft. Die Uni-
versity of Central Florida (UCF) ist heute mit Giber 70'000 Stu-
denten die grosste US-Universitat. Dicht gefolgt von der Uni-
versity of South Florida in Tampa als eine weitere sogenannte
Mega-Universitat mit mehr als 50'000 Studenten. Es besteht
kein Zweifel, dass COVID-19 die Migration nach Florida und
Texas beschleunigt hat. Beide Staaten haben zum grdossten
Teil keine COVID-Beschrankungen wie Lockdowns verhangt.
Restaurants und alle anderen Geschafte waren jederzeit

gedffnet. Daher zogen und ziehen viele Amerikaner aus
dem Nordosten (New York, Boston, Philadelphia usw.) oder
Kalifornien nach Florida und Texas. Als Folge sind die Gr-
undstiicks- und Hauspreise in den letzten 2 Jahren stark
angestiegen. Doch auch die Lebenshaltungskosten, die
Lohnkosten und Kosten fiir Baumaterialien sind stark
gestiegen.

Wir sind nach wie vor optimistisch fiir Zentralflorida und
Texas, insbesondere fiir den Korridor Austin - San Antonio.
Die Volatilitat auf den internationalen Finanz- und Rohst-
offmarkten, der Krieg in der Ukraine und die steigenden
Zinssatze rund um den Globus veranlassen die Verant-
wortlichen von sitEX dazu, das "Anschnallzeichen” einzus-
chalten. Der Verkauf von Avex Homes und der Verzicht auf
umfangreiche Entwicklungsmdglichkeiten, die uns angebo-
ten wurden, sind das Ergebnis unserer jlingsten eher vor-
sichtigen Strategie.

Basierend auf unserer Entwicklungspipeline in Florida
werden wir in den nachsten 5 Jahren weiterhin in der Lage
sein, Mehrwert zu schaffen. Dies kann bedeuten, dass wir
unsere umfassenden Landreserven oder auch bereits er-
stellte Liegenschaften teilweise monetarisieren. Mit an-
deren Worten: Wir wissen heute, wie wir in den kommenden
Jahren mit einer Eigenkapitalrendite nach Steuern von mehr
als 10% fortfahren kénnen.

Avalon Park Wesley Chapel (APW), Nord-Tampa, Florida
APW wird zu den Top 10 der Masterplan-Siedlungen in der
Region Tampa Bay gehdren, die mit rund 3 Millionen Ein-
wohnern die zweitgrésste Stadt in Florida nach Miami ist.

Wichtige Meilensteine bei diesem Projekt waren:

«  D.R. Horton beginnt monatlich mit dem Bau von etwa
30 neuen Einfamilienhdusern und wird voraussichtlich
innerhalb von 3 Jahren ihren eigenen Bereich mit 1'000
Einfamilienhdusern in APW fertigstellen.

*  Mit unserem Partner Academica erweitern wir unsere
Charterschule von 1'000 auf 1'800 Schiiler.

+  Die State Road 54 wird von 2 auf 4 Fahrspuren verbreitert.

+  Die Infrastruktur fiir weitere 64 Reihenhduser ist fast
fertig.

« Die Siedlung besteht nun aus rund 1'500 Einfamilien-
hausern, die fertiggestellt sind oder sich im Bau
befinden.

+  Middleburg Real Estate aus Virginia fiihrt die Planung
und das Engineering fiir 590 Wohneinheiten im
slidostlichen Teil von APW durch.

Downtown Phase Eins: APW 1

Wir sind bereit, noch vor Mitte dieses Jahres mit dem Bau
von 204 Wohnungen und 4'600m?2 Gewerbefldche in dieser
Partnerschaft zwischen sitEX USA und einer Gruppe von
Investoren zu beginnen.

Dieses Projekt mit einem Volumen von mehr als USD 60
Millionen wird das Herzstilick des Downtowns von APW
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bilden. Die Bauarbeiten werden voraussichtlich Anfang 2024
abgeschlossen sein.

Nach den oben beschriebenen Aktivitaten wird APW zu etwa
50% fertiggestellt sein, wobei noch {iber 2'000 Wohneinheiten
und mehr als 46'000 Quadratmeter Gewerbeflache gebaut
werden miissen, um diese kleine Stadt nérdlich von Tampa zu
vollenden. Derzeit priifen wir Kaufangebote von Dritten fiir
Teile des Entwicklungsprogramms, da unser Geschaftsplan
eine erhebliche Realisierung von Verkaufsmdglichkeiten im
Laufe des Jahres 2022 vorsieht.

Avalon Park Orlando (APO), Orlando, Florida

Avalon Park Orlando, der "urspriingliche” Avalon Park, ist eine
kleine Stadt, die in den letzten 25 Jahren von der Avalon Park
Group (dem General Partner von sitEX USA) entwickelt wurde.
Weitere Informationen finden Sie unter: www.avalonpark.com

Heute beherbergt Avalon Park fast 20'000 Einwohner, knapp
5'000 Wohneinheiten, mehr als 150 Unternehmen, 8 Schulen
mit tUiber 10'000 Schiilern, 25 Restaurants, mehrere Parks
sowie Offentliche Schwimmbader und ist damit das Muster-
beispiel einer von Grund auf neu entwickelten Stadt in Zen-
tralflorida.

sitEX besitzt 185 Wohnungen in seinen Gebauden Towncenter IlI
und Encore Assisted Living, die derzeit keine Leerstande auf-
weisen.

SitEX besitzt weitere 94 Apartments in Towncenter IV. Die
Vermietungsbemiihungen werden Ende Marz 2022 beginnen.
Der Bau des Gebaudes hat sich aufgrund von Heraus-
forderungen in der Wertschopfungskette verzégert, wurde
jedoch im Vergleich zu den aktuellen Preisen auf dem Bau-
markt zu einem attraktiven Preis erstellt.

Wir haben die Planung, das Engineering und die Genehmi-
gung unserer ersten Entwicklungsphase auf dem APO Flag-
pole-Grundstiick abgeschlossen. Sie umfasst 200 Wohnun-
gen, die sich an aktive altere Mieter richten, sowie ein
Boutique-Hotel, ein Fitnesscenter und ein 6ffentliches
Schwimmbad. Wir werden dieses umfangreiche Bauprojekt
noch vor Mitte dieses Jahres 6ffentlich ausschreiben. Auch
hier ist Vorsicht geboten, denn wahrend die Mieten stark
gestiegen sind, haben sich auch die Baukosten massiv er-
hoht.

Avalon Park Daytona (APD), Daytona Beach, Florida

Wir haben dieses Grundstilick mit Giber 12 Millionen Quadrat-
metern im Juli 2020 erworben. Obwohl wir Uiber eine Bau-
genehmigung fiir iber 7'000 Wohneinheiten und mehr als
280'000m2 Gewerbeflache verfiigen, haben Planung, Design
und Engineering mehr Zeit in Anspruch genommen als erwartet.

Wir gehen davon aus, dass der Bau der Infrastruktur
2022/2023 erfolgen kann und dass die ersten Wohnungen
2024 gebaut und bezogen werden kdnnen.

Aufgrund haufiger Anfragen und spontaner Kaufangebote
sind wir der Ansicht, dass der Wert des Grundstiicks, das wir
inmitten unsicherer wirtschaftlicher Aussichten (Sommer
2020) erworben haben, erheblich an Wert gewonnen hat -
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zum Teil aufgrund unserer umfangreichen Arbeit und Inves-
titionen in das Projekt, vor allem aber aufgrund des starken
Anstiegs der Grundstiickspreise in Florida in den vergan-
genen 2 Jahren.

Weitere Meilensteine dieses Projekts umfassen:

+  Wir haben etwa 1/4 des Grundstiicks ausgegliedert
und verkauft, um die Infrastruktur fiir 2'000 respektive
500 Einfamilienhausparzellen fiir D.R. Horton Homes -
Amerikas grosster Hausbauer - und Stanley Martin zu
erstellen. Der Gesamtpreis fiir diese Grundstticke
belauft sich auf tiber USD 160 Millionen.

*  Wir haben einen Kaufvertrag tiber den Verkauf von weit-
eren 500 Parzellen fiir rund USD 40 Millionen an ICI
Homes, den grossten privaten Hausbauer in Volusia
County, abgeschlossen.

«  Wir planen eine zusatzliche Spin-off-Partnerschaft, um
einen Teil der entstandenen Landwertsteigerung in
Verbindung mit dem zukiinftigen Stadtzentrum von
APD zu realisieren.

+  Unsere Verhandlungen mit dem &ffentlichen Schulbe-
zirk schreiten voran. Unser Ziel ist es, eine Partner-
schaft zum Bau einer 6ffentlichen K-12-Schule (Kin-
dergarten bis High School) fiir etwa 3'000 Schiiler in
APD zu schaffen.

Avalon Park Tavares (APT), Tavares, Florida

Die Infrastruktur (Strassen, Kanalisation, Wasser, Strom
usw.) fiir 228 Einfamilienhausgrundstiicke wurde fertig-
gestellt. Stanley Martin Homes und D.R. Horton Homes
bauen derzeit in rasantem Tempo Einfamilienhduser.

Gegenwartig sind etwa 100 Hauser entweder fertiggestellt
oder befinden sich noch im Bau. Die Preisgestaltung fiir die
Grundstiicke basiert auf einem True-Up-Modell, das
angesichts der steigenden Hauspreise wegen der Inflation
der Baumaterialien basiert - eine Struktur, die wir in unseren
zukiinftigen Bauprojekten umzusetzen versuchen. Wir
werden in diesem Sommer mit einer weiteren Phase mit
insgesamt 236 Grundstiicken fiir Einfamilienhauser und
Reihenhauser beginnen, die bereits an D.R. Horton und
Stanley Martin Homes verkauft sind. Die K-8 Schule, die
von Academica betrieben wird, wird von 650 auf 1'150
Schiiler erweitert. Die Vorplanung fiir das zukiinftige
Zentrum von APT hat begonnen.

Avalon Park Texas
Derzeit konzentrieren wir uns auf zwei Projekte in Texas.

*  Riverbend, Golfplatz-Community
Wir stellen derzeit 140 Einfamilienhausgrundstiicke
fertig, die bereits an D.R. Horton Homes verkauft
wurden. Die Fertigstellung ist fiir Mitte 2022 geplant.
Diese Golfplatzsiedlung die rund 40 Minuten siidlich
von San Antonio liegt, wird voraussichtlich auch in den
kommenden Jahren einen stabilen Beitrag zu unserem
Einkommen leisten.

*  Gonzales
Wir vermarkten derzeit unserer 43 Acres (174'000m?)
Land und die verbleibenden Baugrundstiicke dieses
Projekts.

Land Development und Lot-Aktivitdten mit D.R. Horton

Wir setzen die lukrative Zusammenarbeit mit D.R. Horton im
Bereich des "lot bankings” in verschiedenen Gemeinden in
Zentralflorida fort. Florida und Texas trugen im Jahr 2021
mehr als 70% zum Reingewinn von D.R. Horton in Hohe von
mehr als 4 Milliarden USD bei. Fiir das Geschaftsjahr 2022
rechnet Horton mit dem Bau von 100’000 Hausern.

Wir glauben, dass wir und D.R. Horton sowie Daiwa Homes
USA hervorragende Partner sind, um umfangreiche Immobilien-
projekte in Florida und Texas zu entwickeln.

D.R. Horton kann fiir uns als "Produktionsbetrieb” fiir den Bau
von Stadten fungieren, mit der Fahigkeit, in jedem einzelnen
Projekt jahrlich hunderte von Hausern zu bauen. Fiir den Bau
von gemischt genutzten Stadtzentren mit Wohnungen, Einzel-
handelsflachen, Biiros und Schulen bendétigen wir Wohn-
flachen und deren Bewohner. Horton kann den Verkauf von
Hausern beschleunigen, wenn wir gleichzeitig ein Stadtzen-
trum und Schulen bauen. Daiwa Homes USA ist an einer Part-
nerschaft interessiert und im Gegensatz zu D.R. Horton auch
von Fall zu Fall bereit, Immobilien langfristig zu halten.

Q- Z

Dr. Christoph Stutz Beat Kahli
Prasident des
Verwaltungsrates

CEO & Mitglied des VR

Fazit

Mit einem Nettogewinn vor Steuern und Minderheitsanteilen
von liber CHF 50 Millionen hat sitEX im Jahr 2021 ein
hervorragendes Ergebnis erzielt.

Der Verwaltungsrat schlagt daher eine Ausschiittung von CHF
5.00 pro Aktie vor. Dies entspricht auf Basis des
Jahresendkurses einer Rendite von 4.3%.

Wir schlagen vor, die Ausschiittung in Form einer Herabsetzung
des Nennwerts der sitEX-Aktien von CHF 20.00 auf CHF 15.00
vorzunehmen.

Wie in den vergangenen Geschaftsberichten verzichten wir
darauf, ein Marktkapitel in diesem Bericht zu verdffentlichen,
da solche Analysen im Internet weithin verfiigbar sind und
laufend aktualisiert werden.

Das Gesprach zwischen unserem Verwaltungsratsprasidenten
Dr. Christoph Stutz und unserem CEO Beat Kahli ist unsere
Form der Einschatzung von Markten und Wirtschaft. Bitte
beachten Sie auch immer unsere Website www.sitex.ch.

Wir danken lhnen fur Ihr Vertrauen.

Geschaftsfiihrung und Verwaltungsrat der sitEX Properties
Holding AG

Thomas Giese
Mitglied des
Verwaltungsrates

7474-/ ﬁL}('ﬂfu

Marybel Defillo
Chief Financial Officer
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Bilanz in TCHF Anhang 31.12.2021 31.12.2020
Flissige Mittel 25075 14161
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 914 880
Forderungen gegeniiber Nahestehenden 4750 1810
Ubrige Forderungen 475 510
Kurzfristige Darlehen gegeniiber Nahestehenden 3.8 10934 10748
Projektliegenschaften 3.2 40778 42 861
Aktive Rechnungsabgrenzung 7027 3501
Umlaufvermogen 89 953 74471
Darlehen Nahestehende 3.8 20 560 25792
Anteile an assoziierten Unternehmen 3.1 24960 34995
Sonstige Sachanlagen 536 521
Renditeliegenschaften 387 311884 261 526
Immaterielle Anlagen 2 352 2784
Anlagevermdgen 360 292 325618
Total Aktiven 450 245 400 089
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1959 4414
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 854 7
Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 3.3 3605 3586
Ubrige kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber Aktiondren 34 - 600
Kurzfristige Wandelanleihen gegentiber Aktionaren 3.7 - 620
Darlehen gegeniiber Dritten - 1300
Passive Rechnungsabgrenzung 10 486 8972
Kurzfristige Riickstellungen 978 1784
Kurzfristiges Fremdkapital 17 882 21993
Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 8.8 178 210 153 495
Ubrige langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten - 2237
Ubr.ige__langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber 38 ) 2 500
Aktionaren und Nahestehenden

Langfristige Wandelanleihen gegeniiber Aktion&ren 3.7 4000 -
Anleihenverbindlichkeit 3.6 50 050 50 050
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 500 500
Latente Steuerriickstellung 3.9 36072 25564
Langfristiges Fremdkapital 268 832 234 346
Fremdkapital 286714 256 339
Aktienkapital 3.10 45104 46 023
Kapitalreserven 3.11 12 082 15900
Pflichtwandelanleihen gegeniiber Aktionaren 3.14 - 3183
Gewinnreserven 3.13 74721 45216
Minderheitsanteile 16 247 15 066
Konzerngewinn 35982 26 814
Eigene Kapitalanteile 3.12 -20 605 -8 452
Eigenkapital 163 531 143 750
Total Passiven 450 245 400 089
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Konzern-
Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnung in TCHF Notes 2021 2020
Ertrage aus Landverkdufen 4.2 38118 94 565
Mieteinnahmen 12776 11 264
Erfolg aus Neubewertung Liegenschaften 34527 2602
Beteiligungsertrage von Immobilieninvestitionen 4.3 15 360 1867
Betriebliche Ertrage 100 781 110 298
Aufwendungen aus Landverkaufen 4.2 -34 376 -61 064
Direkte Liegenschaftsaufwande 4.4 -3 451 -2 897
Personalaufwand -826 -716
Ubriger Betriebsaufwand 4.5 -3335 -4 894
Ubriger Ertrag 4.7 -13 906
EBITDA (Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern

und Abschreibungen) 58780 41633
Abschreibungen und Wertberichtigungen -944 =831
EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern) 57 836 41282
Finanzaufwand 4.6 -4 475 -4 997
Konzerngewinn vor Steuern 53 361 36 285
Steuern 4.8 -15 434 -4019
Konzerngewinn vor Minderheitsanteilen 37927 32 266
Minderheitsanteile -1945 -5 452
Konzerngewinn nach Minderheitsanteilen 35982 26 814
Gewinn pro Aktie (unverwassert) 49 16.92 12.00
Gewinn pro Aktie (verwassert) 4.9 16.79 11.95
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Geldflussrechnung in TCHF 2021 2020
Konzerngewinn 37927 32 266
+ Abschreibungen und Wertberichtigungen 944 351
— Abnahme aus Neubewertung von Liegenschaften -34 527 -2602
+ Zunahme latente Steuerriickstellung 10 508 3677
+/— Zunahme/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -34 50
+ Abnhame der Ubrigen Forderungen 35 489
+/— Zunahme/ Abnahme in Forderungen von Nahestehenden -2940 7002
- Abnahme von Projektliegenschaften 3642 8 289
— Zunahme der aktiven Rechnungsabgrenzungen -3376 -1125
+/— Abnahme/Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -2 455 2630
+/— Zunahme/ Abnahme ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 137 -328
— Abnahme Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Aktionaren -600 -1 200
+/— Zunahme/Abnahme passive Rechnungsabgrenzung 1067 -1614
— Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen -806 -4 233
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 9 522 43 652
+ Einzahlungen aus neuen Darlehen 5046 -
— Auszahlungen fiir Darlehensgewahrung - -22978
- Auszahlungen von Dividenden an Minderheitsaktionare -764 -
+ Einzahlungen aus Devestition von Minderheitsanteilen - 2538
+ Einzahlungen aus Devestition von Beteiligung an Liegenschaftsinvestment 18103 -
— Auszahlungen fiir Investitionen von Beteiligung an Liegenschaftsinvestment -8 068 -22 606
— Auszahlungen fiir Investitionen in sonstige Sachanlagen -15 -521
— Auszahlungen fiir Investitionen von Renditeliegenschaften -17 093 -57 443
+ Einzahlungen aus Devestition von Renditeliegenschaften - 20 041
— Auszahlungen fiir Investitionen von immateriellen Anlagen -512 -1504
Investitionstatigkeit -3303 -82 473
— Riickzahlung von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten -491 -3017
+ Ausgabe von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 38272 46 130
— Riickzahlung von langfristigen Finanzverbindlichkeiten -13 047 -25780
— Riickzahlung von langfristigen Verbindlichkeiten -6 037 -7758
+ Einzahlungen aus Aufnahme von Wandelanleihen 4000 -
+ Einzahlungen aus Aufnahme von Anleihen = 50 050
— Rickzahlungen von Wandelanleihen gegeniiber Aktiondren - -3063
— Gewinnausschiittung an Aktionare -320 -320
— Kauf eigener Aktien -20 693 -8 758
Finanzierungstatigkeit 1684 47 484
Umrechnungsdifferenzen 3011 -10902
Nettoveranderung fliissige Mittel 10914 -2239
Anfangsbestand fliissige Mittel 14161 16 400
Endbestand fliissige Mittel 25075 14161
Veranderung Fonds fliissige Mittel 10914 -2239
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Konzern-

Eigenkapitalnachweis

Eigenkapitalnachweis in TCHF Aktienkapital Kapitalreserven Pflichtwandelanleihe Gewinnreserven Eigene Eigenkapital Minderheitsanteile Eigenkapital inkl.

Aktien Minderheitsanteile
Eigenkapital am 31.12.2020 46 023 15900 3183 72 030 -8 452 128 684 15 066 143 750
Konzerngewinn = - = 35982 ) 35982 1945 37927
eBidelr?;thk]gevnon Verbindlichkeiten mit } . 3183 . 3183 ) . .
Ausschittungen Vorzugsaktien - - - -320 - -320 - -320
Veranderung von Minderheitsanteilen - - - - - - -764 -764
Herabsetzung des Aktienkapitals -919 -1 379 - - - -2 298 - -2 298
Fremdwahrungsumrechnungsdifferenz - - - 3011 - 3011 - 3011
Kauf/Verkauf eigener Aktien - -2439 - - -15 336 -17 775 - -17 775
Eigenkapital am 31.12.2021 45 104 12 082 - 110 703 -20 605 147 284 16 247 163 531
Eigenkapitalnachweis in TCHF Aktienkapital Kapitalreserven Pflichtwandelanleihe Gewinnreserven Eigene Eigenkapital Minderheitsanteile Eigenkapital inkl.

Aktien Minderheitsanteile
Eigenkapital am 31.12.2019 46 023 17185 17 363 56 586 -582 136 575 7076 143 651
Konzerngewinn = - = 26 814 = 26 814 5452 32 266
EiZ%IﬁécnhXEﬁevnon Verbindlichkeiten mit . . 5603 ) 5603 . : .
Ausschiittung Vorzugsaktien - - - -468 - -468 - -468
Veranderung von Minderheitsanteilen - - - - - - 2538 2538
Abnahme Neubewertungsreserven - - S - - - - -
Fremdwahrungsumrechnungsdifferenz - - - -10902 - -10 902 - -10 902
Kauf/Verkauf eigener Aktien = -1285 = . -13 473 -14 758 - -14 758
Anderung der Bedingungen - - -8 577 - - -8 577 - -8 577
Eigenkapital am 31.12.2020 46 023 15900 3183 72 030 -8 452 128 684 15 066 143 750

20 SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021

SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021

21



Anhang zur
Konzernrechnung

1. Rechnungslegungs- und Bewertungsgrundsatze

1.1 Grundsatze der Rechnungslegung

Die Konzernrechnung der sitEX Properties Holding AG, Lachen
(S2), wurde in Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen
zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) erstellt und vermit-
telt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags- lage. Die Konsoli-
dierungs- und Bewertungsgrundsatze wurden gegeniiber dem
Vorjahr unverandert angewendet. Die offizielle Version ist die
englische und die deutsche Version ist die zweckmassige
Ubersetzung.

Die sitEX Properties Holding AG ibernahm die Bestimmungen
von Swiss GAAP FER 31 (Ergdnzende Fachempfehlungen fiir
kotierte Unternehmen), welche zum 1. Januar 2020 in Kraft
gesetzt wurde. Diese sind fiir Einzel- und Konzernabschliisse
von borsennotierten Unternehmen anwendbar. Wie in An-
merkung 3.6 naher erlautert, steht die Ubernahme von Swiss
GAAP FER 31 hauptsachlich in Zusammenhang mit der Emis-
sion einer Anleihe von TCHF 50'000, die an der Schweizer
Borse (SIX Swiss Exchange) 6ffentlich notiert ist. Durch die
Ubernahme dieses neuen Standards soll die Aussagefshigkeit
des Abschlusses verbessert werden. Die neue Verordnung
enthalt Vorgaben zum Ergebnis je Aktie, zu den Ertragss-
teuern, zu den Finanzverbindlichkeiten und zur Segment-
berichterstattung.

Der Verwaltungsrat hat am 22. Marz 2022 die Konzernrech-
nung der sitEX Properties Holding AG genehmigt.

1.2 Konsolidierungsgrundsatze
Die vorliegende Konzernrechnung basiert auf den Einzelab-
schliissen der Konzerngesellschaften der sitEX-Gruppe.

Konzerninterne Aktiven und Passiven in den einzelnen
Jahresrechnungen sowie Aufwendungen und Ertrage aus
konzerninternen Transaktionen werden eliminiert. Die Kapi-
talkonsolidierung erfolgt nach der Purchase-Methode, das
heisst, der Beteiligungsbuchwert der Obergesellschaft wird
dem anteilméassigen Eigenkapital des Tochter unterneh-
mens im Zeitpunkt des Erwerbs bzw. der Erstkonsolidierung
gegeniibergestellt. Fiir die im Laufe des Jahres erworbenen
Gesellschaften werden die Vermdgenswerte und
Schulden auf das Erwerbsdatum nach konzerneinheitlichen
Grundsatzen neu bewertet und ab diesem Stichtag konsoli-
diert.

Die Differenz zwischen dem Kaufpreis einer erworbenen
Gesellschaft und dem Fair Value des daraus erworbenen
Nettovermdgens wird als Goodwill aus Akquisitionen mit
dem Eigenkapital (Gewinnreserven) verrechnet. Ein negati-
ver Goodwill wird mit dem Eigenkapital (Gewinnriicklagen)
verrechnet. Akquisitionskosten werden in der Erfolgsrech-
nung erfasst.

Gesellschaften, an welchen die sitEX Properties Holding AG
direkt oder indirekt mit mehr als 50% beteiligt ist, werden
nach der Methode der Vollkonsolidierung einbezogen, das
heisst, die Positionen der Jahresrechnung werden zu 100%
konsolidiert. In den Jahren 2021 und 2020 wurden Anteile
von Minderheitsaktiondren am Kapital und am Ergebnis
separat ausgewiesen.

Im Jahr 2021 gehdren die sitEX Properties Holding AG,
Lachen, sowie folgende Tochtergesellschaften zum Konso-
lidierungskreis:

Gesellschaft Grundkapital Beteili-

gungsquote

in %
sitEX Coworking Concepts AG, Muttenz TCHF 100 100 direkt
sitEX International AG, Lachen TCHF 22 000 100 direkt
sitEX Powerhouse AG, Muttenz TCHF 100 85,7 direkt
Pfeffingerring AG, Basel TCHF 4550 100 direkt
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Gesellschaft Grundkapital Beteili-
gungsquote
in %
sitEX Properties USA Inc., Orlando (USA) TUSD 90 456 100 indirekt
sitEX Town Center LLC, Orlando (USA) TUSD 2208 100 indirekt
*sitEX Pasco Holdings LLC, Orlando (USA) TUSD 28 293 100 indirekt
sitEX Town Plaza LP, Orlando (USA) TUSD 2263 99 indirekt
Avalon Senior Housing (ASH), Orlando (USA) TUSD 10 480 100 indirekt
APT Avalon Park Holdings (APH), Orlando (USA TUSD 3186 80 indirekt
sitEX Coworking Concepts LLC TUSD 57 100 indirekt
Avalon Park Tavares LLC TUSD 8771 100 indirekt
Avalon Park Daytona LLC TUSD 8 588 80 indirekt
sitEX Properties Australia Ltd., Lachen TCHF 4000 100 indirekt
sitEX Properties Australia Trust, Sydney (AUS) TAUD 10 000 100 indirekt
sitEX Properties Sydney No. 4 Pty, Sydney (AUS) TAUD 0 100 indirekt
Nicht konsolidierte Beteiligungen
APW Downtown Phase 1 LP TUSD 19 700 49 indirekt
Avalon Park Daytona Land Holding LP (USA) TUSD 40000 20 indirekt
Avex Homes LLC, Orlando (USA) TUSD 1350 57 indirekt

* SitEX NR Development LLC und sitEX NR Holding LLC wurden auf Stufe sitEX Pasco Holdings LLC vorkonsolidiert

In den Jahren 2021 und 2020 wurde der Betriebsteil Avex
Homes LLC nicht in die sitEX-Gruppe konsolidiert, da es sich
bei der 57%-Beteiligung um eine nicht beherrschende und
stimmrechtslose Beteiligung handelt, die daher nicht konsoli-
diert und gemass der Equity-Methode behandelt werden
muss.

Abschlussdatum
Das Abschlussdatum der Konzernrechnung ist der 31.
Dezember.

Transaktionen mit nahestehenden Personen

Als nahestehende Personen werden Verwaltungsrate und
Geschaftsleitungsmitglieder sowie Anteilsinhaber der berich-
terstattenden Organisation bezeichnet, welche direkt oder
indirekt allein oder zusammen mit anderen einen bedeuten-

den Einfluss (Stimmrechtsanteile von (iber 20%) ausiiben.

1.3 Fremdwahrungsumrechnung

Die zu konsolidierenden Jahresrechnungen in fremder
Wahrung werden in die Wahrung der Konzernrechnung
umgerechnet. Diese Umrechnung erfolgt nach der Stichtag-
skurs-Methode. Dabei wurden die Aktiven und Verbindlich-
keiten mit dem Tageskurs am Bilanzstichtag, das Eigenkap-
ital zu historischen Kursen umgerechnet. Die Umrechnung
im Anlagespiegel der Immobilien erfolgte ebenfalls zum
Stichtagskurs. Die Fremdwahrungsdifferenzen im Anlages-
piegel gegeniiber dem Vorjahresbilanzstichtag wurden den
Gewinnreserven gutgeschrieben bzw. belastet. Fiir die Er-
trage und Aufwendungen wurde der Jahresdurch-
schnittskurs angewendet.
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31.12.2021
Stichtagskurs

US-Dollar 09111

Durchschnittskurs

2021 31.12.2020 2020

Stichtagskurs Durchschnittskurs

0.9143 0.8947 0.9381

Australischer Dollar 0.6624

0.6865 0.6821 0.6476

2. Bewertungs- und Bilanzierungsgrundsatze

Fliissige Mittel

Die fliissigen Mittel werden zu Nominalwerten erfasst. Diese
bilden den Fonds der Geldflussrechnung und umfassen Kassa-
bestande sowie Bank- und Postcheckguthaben und Geldmark-
tkonten.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen sind zum Nominalwert eingesetzt. Allfalligen
Werteinbussen wird durch die Bildung einer Einzelwertberichti-
gung Rechnung getragen. Darin enthalten sind Forderungen
aus dem Vermietungsgeschaft.

Forderungen gegeniiber Nahestehenden

Forderungen gegeniiber verbundenen Parteien wurden zu
ihrem Nominalwert verbucht. Etwaige Wertminderungen
wurden durch die Bildung einer spezifischen Wertberichtigung
beriicksichtigt.

Ubrige Forderungen

Die Forderungen sind zum Nominalwert eingesetzt. Allfalligen
Werteinbussen wird durch die Bildung einer Einzelwertberichti-
gung Rechnung getragen.

Projektliegenschaften

Zu den Projektgrundstiicken gehdren bebaute und unbebaute
Grundstiicke. In Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 17
werden Projektliegenschaften zum niedrigeren Wert aus An-
schaffungs- oder Erschliessungskosten und Verkehrswert
abziiglich Verausserungskosten bewertet. Wertvermehrende
Arbeiten an den Grundstiicken werden aktiviert. Wertminderun-
gen werden, falls vorhanden, zur Reduzierung der Grund-
stlickskosten erfasst.

Aktive Rechnungsabgrenzung

Die aufgelaufenen Heiz- und Betriebskosten stellen Aufwend-
ungen dar, die jeweils im Rahmen der Heiz- und Nebenkosten-
abrechnungen per Stichtag an die Mieter weiterverrechnet
werden. Die Gegenposition stellen die aufgelaufenen Akon-
tozahlungen der Heiz- und Betriebskosten der Mieter unter den
passiven Rechnungsabgrenzungen dar. Der aktive Rech-
nungsabgrenzungsposten enthalt auch vorausbezahlte Ein-
kommenssteuern, die in den USA gezahlt wurden, sowie abge-
grenzte Ertrage aus dem Verkauf fertiger Grundstiicke an
Hausbauunternehmen.

Darlehen

Diese sind zum Nominalwert abziiglich allenfalls notwendiger
Wertberichtigung erfasst. Der Betrag, der innerhalb des nach-
sten Jahres féllig wird, wurde als kurzfristiges Darlehen ge-
geniiber Nahestehenden dargestellt.

Anteile an assoziierten Unternehmen
Die Anteile an assoziierten Unternehmen wurden zu ihren ur-
spriinglichen Anschaffungskosten erfasst und um die Gewinne
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und Verluste der einzelnen Investitionen und/oder um zusat-
zlich geleistete Beitrage oder erhaltene Ausschiittungen
bereinigt (Equity-Methode).

Renditeliegenschaften

Bei den als Renditeliegenschaften gehaltenen Immobilien
handelt es sich um Immobilienvermdgen, das zunachst mit
den Anschaffungskosten bewertet wird. Nachfolgend werden
die Renditeliegenschaften in Ubereinstimmung mit Swiss
GAAP FER 18 zum Marktwert bilanziert, wobei der Anfang-
swert aufgrund von Bewertungsgutachten, die den Entwick-
lungsfortschritt und/oder den am Markt erzielbaren poten-
ziellen Verkaufserlos widerspiegeln, angepasst wird. Die als
Renditeliegenschaften gehaltenen Immobilien werden zum
Marktwert bilanziert. Im Marktwert sind die Entwicklung-
skosten enthalten. Der Marktwert der in der Schweiz und in
den USA gelegenen Immobilien wurde von unabhangigen
und neutralen Gutachtern ermittelt, die in der Regel die Dis-
counted-Cashflow-Methode (DCF) zur Berechnung des
Wertes verwenden oder in einigen Fallen entspricht der
Marktwert konkreten Kaufangeboten und Vertragen. Die
Nettoveranderung der Marktwerte der Renditeliegenschaften
wurde in der Erfolgsrechnung separat als «Erfolg aus Neu-
bewertung von Liegenschaften» ausgewiesen.

Immaterielle Anlagen

Die immateriellen Anlagen werden zu den Anschaffung-
skosten bilanziert und grundsatzlich iber den Zeitraum von
funf Jahren oder im Einzelfall Giber ihre wirtschaftliche
Nutzungsdauer linear abgeschrieben.

Finanzverbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten umfassen kurzfristige Finanz-
verbindlichkeiten, die innerhalb der nachsten zwolf Monate
fallig sind, und langfristige Finanzverbindlichkeiten mit einer
Laufzeit von mehr als zwolf Monaten. Die Finanzverbindlich-
keiten umfassen durch Immobilien gesicherte Kredite, Darle-
hen gegeniiber Aktionaren, nahestehenden Personen und
Dritten sowie die Anleihenverbindlichkeit gegeniiber einem
Finanzinstitut. Alle in der Schweiz ausgegebenen Anleihen
wurden in Schweizer Franken ausgegeben, wahrend die in
den USA emittierten Anleihen in US-Dollar ausgegeben
wurden. Die Finanzverbindlichkeiten haben Laufzeiten
zwischen einem und zwdlf Jahren. Die Finanzverbindlichkeit-
en wurden zu ihrem Nominalwert bewertet.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind
zum Nominalwert bewertet.

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

In den Gbrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten sind Verpflich-
tungen fiir vorausbezahlte Mietzinsen und Verpflichtungen
aus dem Vermietungsgeschaft enthalten.

Ubrige kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Gewihrte verzinsliche Darlehen, welche innert Jahresfrist zur
Rickzahlung féllig sind.

Passive Rechnungsabgrenzung

Die verschiedenen Rechnungsabgrenzungen enthalten
Verbindlichkeiten fiir bereits getatigte, aber noch nicht bezahlte
Ausgaben. Die aufgelaufenen Akontozahlungen stellen die
Gegenposition zu den aufgelaufenen Heiz- und Betriebskosten
unter den aktiven Rechnungsabgrenzungen dar.

Riickstellungen
Die Riickstellungen umfassen die Verbindlichkeiten fiir
laufende Steuern, die noch nicht bezahlt wurden.

Riickstellungen fiir latente Steuern

Die latenten Steuern entstehen aus den Wertdifferenzen
zwischen den aktuellen Werten und den Steuerwerten der
einzelnen Bilanzpositionen. Fiir die Liegenschaften wurde der
Steuerbetrag unter Beriicksichtigung des lokalen, landesiibli-
chen Steuersatzes einzeln pro Liegenschaftsobjekt ermittelt.

Erlauterungen zur Konzernbilanz in TCHF

APW Downtown Phase |, LP - ein Partnerhsip, gegriindet
fiir die kiinftige Entwicklung des Stadtzentrums in
Avalon Park Wesley Chapel

Pflichtwandelanleihen gegeniiber Aktionaren

Obligatorische Wandelanleihen wurden zum vereinbarten An-
schaffungs- wert verbucht, welcher dem zukiinftigen Ausgabe-
wert entspricht. Die Betrdge wurden aufgrund der Pflichtwan-
delbarkeit dieses Instruments zum Zeitpunkt der Ausgabe als
Teil des Eigenkapitals des Unternehmens ausgewiesen.

Eigene Aktien

Eigene Aktien werden als Minusposition vom Eigenkapital
abgezogen. Alle Transaktionen werden anhand der effektiven
Geldfliisse direkt der Position «Eigene Aktien» gutgeschrieben
beziehungsweise belastet. In den Geschaftsjahren 2020 und
2021 wurde der Gewinn/Verlust aus dem Kauf/Verkauf von
eigenen Aktien in den Kapitalreserven verbucht.

3. Erlauterungen zur Konzernbilanz

3.1 Anteile an assoziierten Unternehmen

Im Jahr 2021 und im Jahr 2020 besitzt das Unternehmen ver-
schiedene Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, welche
gemass der Equity-Methode behandelt werden und wie folgt
aussehen:

2021 Gehaltener 2020 Gehaltener
Anteil Anteil

13109 49% 12780 49%

Avex Homes, LLC - Beteiligung an den Stammanteilen
von diesem Hausbauunternehmen

2 355 57% 8 864 57%

Avex Homes, LLC - Beteiligung an den Vorzugsaktien
die keinen eigentumsrechtlichen Charakter haben

= 0% 3500 0%

Avalon Park Daytona Land Holding, LP - ein Partnership,
gegriindet fir die zukiinftige Entwicklung von Wohnbau-
parzellen in Avalon Park Daytona

7289 20% 7157 20%

Waterman Center, LLC - ein Unternehmen, das Land in
Tavares, Florida, besitzt, um das zukiinftige Stadtzent-
rum von Avalon Park Tavares zu entwickeln

1141 42.5% 1120 42.5%

Avex Longwood Town Holdings, LLC - ein Unternehmen,
das gegriindet wurde, um Grundstlicke zu erwerben, die
vollstéandig zu Reihenhausparzellen entwickelt wurden

> 29% 500 29%

Avalon Town Holding, LLC - ein Unternehmen, das ge-
griindet wurde, um Grundstiicke zu erwerben, die voll-
sténdig zu Reihenhausparzellen entwickelt wurden

= 48% 1074 48%

Sonstige Investitionen

1066 - = -

Anteile an assoziierten Unternehmen

24 960 - 34995 -

3.2 Anlagespiegel Immobilien

Wie unter Ziffer 1.2 erwahnt, handelt es sich bei der 57%igen
Beteiligung an Avex Homes um eine nicht beherrschende und
stimmrechtslose Beteiligung, die daher nicht konsolidiert und
gemass der Equity-Methode behandelt werden muss.
Dariiber hinaus wurde die Investition in Avex Homes-
Vorzugsaktien durch Avex Homes fiir die Entwicklung von
Wohnparzellen in bestimmten Communities verwendet und
garantierte sitEX USA eine Mindestrendite von 10% auf seine
Investition. Im September 2021 wurden die Vermdgenswerte
und das operative Geschaft von Avex Homes an einen
strategischen Partner, Stanley Martin Homes (SHM), eine

Tochtergesellschaft der japanischen Daiwa House Group, zu
einem Nettoverkaufspreis von insgesamt USD 106 Mio.
verkauft. Nach dem Verkauf erhielt sitEX USA Ausschiittungen
aus seiner Beteiligung an Avex Homes (einschliesslich der
Ausschiittungen auf den Vorzugsaktien), seiner Beteiligung am
Projekt Avex Longwood Town Holdings und seiner Beteiligung
an Avalon Town Holding in Hohe von insgesamt TCHF 32'522.
Der verbleibende ausstehende Saldo der Investition in Avex
Homes zum 31. Dezember 2021 stellt den noch ausstehenden
Betrag mehrerer Summen dar, die von SMH auf
Treuhandkonten gehalten wurden. Diese Betrdage werden in
den Jahren 2022 und 2023 ausgezahlt.
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Immobilien in TCHF 31.12.2020 Wahrungs- Abgédnge Zugange Neubewer- 31.12.2021
differenzen tungen

Schweiz 3814 - = 2 691 = 6 505
USA 39047 718 -33990 28 498 = 34273
Total Projektliegenschaften 42 861 718 -33 990 31189 - 40778
(ausg. als kurzfristige Aktiven)

Schweiz 160 359 - - 4647 21 271 186 277
USA 101 167 1859 - 9325 13 256 125 607
Total Renditeliegenschaften

Immobilien 261526 1859 - 13972 34 527 311 884
(ausg. als langfristige Aktiven)

Total Immobilien 304 387 2577 -33990 45161 34 527 352 662
Immobilien in TCHF 31.12.2019 Wahrungs- Abgange Zugange Neubewer- 31.12.2020

(nach differenzen tungen
restatement)

Schweiz 2588 - = 1226 = 3814
USA 57 193 -3533 -47 594 32981 - 39 047
Total Projekdliegenschaften 59 781 -3533 -47594 34 207 - 42 861
(ausg. als kurzfristige Aktiven)

Schweiz 132997 - = 28 047 -685 160 359
USA 66 772 -5 579 -9939 46 626 3287 101 167
Total Renditeliegenschaften

Immobilien 199 769 -5 579 -9939 74673 2 602 261526
(ausg. als langfristige Aktiven)

Total Immobilien 259 550 -9112 -57 533 108 880 2 602 304 387

Das Unternehmen besitzt ein Gebaude mit der Bezeichnung
«Rengglochstrasse 29», das in der Bilanz unter «Renditelie-
genschaften» prasentiert wird. Das Erdgeschoss dieser Im-
mobilie wurde fiir eine Dauer von fiinf Jahren an eine dritte
Partei vermietet. Sollte die Gesellschaft beschliessen, dieses
Gebaude zu verkaufen, hat dieser Mieter ein Vorkaufsrecht fiir
die Immobilie zu einem festgelegten Verkaufspreis von TCHF
5'400. Diese Kaufoption endet am Ende der Mietperiode am 1.
Marz 2025.

Die Verdusserung von Projektliegenschaften in den USA im
Jahr 2021 fiir TCHF 33'990 (TCHF 47'594 im Jahr 2020) steht
im Zusammenhang mit dem Verkauf von verschiedenen Par-
zellen von erschlossenen Grundstlicken an Stanley Martin
Homes (vormals Avex Homes) und D.R. Horton, Inc. («D.R.»).
Im Jahr 2021 ist der Zugang an Projektliegenschaften in
Hohe von insgesamt TCHF 28'498 (TCHF 32'981 im Jahr
2020) bei sitEX USA hauptsachlich auf den Erwerb von fertig
erschlossenen Grundstiicken zuriickzufiihren, die zu vorher
festgelegten Preisen an D.R. weiterverkauft werden, sowie auf
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die Erschliessung von Grundstiicken in Tavares und Texas,
USA, die zu Wohnbauparzellen entwickelt werden. Die fertig
erschlossenen Grundstiicke stehen unter Abnahmevertragen
mit SMH und D.R. In der Schweiz beziehen sich TCHF 2'691
(TCHF 1'226 im Jahr 2020) der Projektliegenschaften auf
die Entwicklungskosten fiir das Projekt in Pratteln, wo sitEX
13 Wohnungen und vier Ladenflachen errichtet.

Bei den Renditeimmobilien hat sitEX USA im Jahr 2021
TCHF 9'325 (TCHF 6'626 im Jahr 2020) fiir wertsteigernde
Massnahmen an den Objekten aufgewendet. Dazu gehdren
vor allem der Bau des Mehrfamilienhauses mit 94 Wohnun-
gen, das sitEX Town Plaza, LP gehort, sowie Verbesserun-
gen an den Grundstiicken fiir die Projekte Avalon Park Day-
tona Beach und Avalon Park Wesley Chapel.

Im Jahr 2020 erwarb sitEX USA zudem ca. 12 Mio. Quadrat-
meter in der Stadt Daytona Beach fiir ca. TCHF 40'000.
Gleichzeitig verkaufte sitEX USA im Jahr 2020 von dem
Grundstiick in Daytona Beach ca. 3 Mio. Quadratmeter, was

zu einem Abgang von TCHF 9'939 an eine neue Partnerschaft
flihrte, an der sitEX USA mit 20% beteiligt ist.

In der Schweiz wurden TCHF 4'647 (TCHF 10.301 im Jahr
2020) an wertvermehrenden Investitionen in die Renditelie-
genschaften getétigt. Im Jahr 2020 wurde der Betrieb der
Pfeffingerring AG konsolidiert, wodurch sich der Gesamtbe-
stand an Renditeliegenschaften um TCHF 17'746 erhohte.

3.3 Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

Bei den kurzfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten handelt es
sich um die in den nachsten zwolf Monaten falligen Betrage
(siehe Anmerkung 3.5).

3.4 Ubrige kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegen-
iiber Aktiondren

In dieser Rubrik sind die im Jahr 2020 ausgewiesenen TCHF
600 enthalten, die urspriinglich als langfristige verzinsliche

Darlehen von Aktionaren gewahrt wurden und innerhalb
eines Jahres durch eine monatliche Tilgung von TCHF 100
amortisiert wurden.

3.5 Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

Alle langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind durch Grund-
pfandrechte gesichert. Alle in der Schweiz ausgegebenen
Darlehen wurden in Schweizer Franken ausgegeben, wah-
rend die in den USA emittierten Darlehen in US-Dollar ausge-
geben und Ende Jahr in Schweizer Franken umgerechnet
wurden.

Die Finanzverbindlichkeiten haben Laufzeiten von einem bis
zwolf Jahren. Der Nominalwert der verpfandeten Schuld-
scheine belauft sich auf TCHF 218'049. Die vertraglich ver-
einbarten Zins- oder Amortisationszahlungen (ohne Wandel-
darlehen geméss Ziffer 3.7) fiir die langfristigen
Finanzverbindlichkeiten gestalten sich wie folgt:

2021 Variabel 2022 2023 2024 2025 2026 Nach Total
In TCHF 2027

Hypotheken Schweiz 57 280 3226 2700 12700 5200 2700 84745 111271
Hypotheken USA 46171 379 42771 4226 8185 379 14 604 70544
Total

Finanzverbindlichkeiten 103 451 3605 4541

16 926 13 385 3079 99 349 181815

2020 Variabel 2021 2022 2023 2024 2025 Nach Total
In TCHF 2026

Hypotheken Schweiz 45 880 3216 3216 3216 3216 3216 38124 100 084
Hypotheken USA 38 304 370 527 370 370 2216 14795 56 997
Total 84184 3586 3743 3586 3586 54717 52919 157 081

Finanzverbindlichkeiten

Der vertraglich vereinbarte, im Jahr 2022 féllige Betrag von
TCHF 3'605 (TCHF 3'586 im Jahr 2020) wurde unter den kurz-
fristigen verzinslichen Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen,
wahrend der Restbetrag von TCHF 178'210 (TCHF 153'495 im
Jahr 2020) unter den langfristigen verzinslichen Finanzverbind-
lichkeiten ausgewiesen wurde. Hypotheken in der Hohe von
TCHF 103'451 (TCHF 84'184 im Jahr 2020) sind mit variablen
Zinsen zu durchschnittlich 2.81% bis Anfang 2032 finanziert.

3.6 Anleihenverbindlichkeit

Die sitEX Properties Holding AG hat am 17. Juni 2020 mit der
Basellandschaftlichen Kantonalbank (BLKB) einen Vertrag tiber
die Ausgabe einer festverzinslichen Anleihe in Hohe von TCHF

3.7 Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten (Wandelanleihen)

50'000 mit einem Zinssatz von 0.375%, einem Preis von
100.099% und einer Laufzeit von finf Jahren bis im Juni 2025
abgeschlossen. Die Anleihe wird 6ffentlich gehandelt und ist
an der Schweizer Hauptborse SIX unter der
Wertpapiernummer CH0551012807 (SIT20) kotiert. Die
Biirgen der Anleihe lauten wie folgt: Dr. Christoph Stutz mit
TCHF 10'000, die Avalon Park Group Holding AG, eine
Gesellschaft im Besitz von Beat Kahli, mit TCHF 10’000 und
die sitEX Powerhouse AG mit TCHF 30'000. Die im
Zusammenhang mit der Emission der Anleihe angefallenen
Kosten in Hohe von TCHF 271 wurden unter den aktiven
Rechnungsabgrenzungsposten aktiviert und werden iiber die
Laufzeit der Anleihe abgeschrieben.

In TCHF 2021 2020
Wandelanleihen am 1. Januar 620 620
Aufnahme von Darlehen 4000 -
Riickzahlungen von Darlehen - -
Wandlung von Anleihen im Austausch gegen eigene Aktien -620 -
Verrechnung Zins = -
Wandeldarlehen am 31. Dezember 4000 620
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Im Jahr 2021 schloss das Unternehmen mehrere Wandelan-
leihenvertrage mit Drittparteien ab. Die Bedingungen der
Vereinbarungen sind wie folgt:

+  TCHF 1'000'000 zu einem festen Zinssatz von 1%, mit
Falligkeit im Juni 2025 und der Méglichkeit, die Anleihe
zu einem Preis von CHF 135 pro Aktie zu wandeln.

TCHF 1'000'000 zu einem festen Zinssatz von 1.25%, mit
Falligkeit im Juni 2026 und der Moglichkeit, das Darlehen
zu einem Preis von CHF 150 pro Aktie zu wandeln.

«  TCHF 2'000'000 zu einem festen Zinssatz von 1.25%, mit
Falligkeit im Juni 2026 und der Moglichkeit, das Darlehen
zu einem Preis von CHF 150 pro Aktie zu wandeln.

Die im Jahr 2020 ausstehenden Wandelanleihen hatten einen
festen Zinssatz von 4.5% und wurden am 15. Januar 2021
fallig. An diesem Datum wurden die Anleihen gegen 10'877
eigene Aktien gewandelt.

3.8 Transaktionen mit Nahestehenden

In den Jahren 2021 und 2020 gab es mehrere Transaktionen
und Vereinbarungen mit nahestehenden Unternehmen und
Personen, deren Auswirkungen in der Jahresrechnung erfasst
wurden. Die Avalon Park Group Management Inc. erbringt
Management-, Beratungs-, Immobilien- und Entwicklungs-
dienstleistungen fiir die Immobilien in den USA. Die Bewirt-
schaftungsentschadigung fiir alle Liegenschaften von sitEX
betrdagt 3—4% vom Bruttoumsatz plus einer Asset Manage-
ment-Gebiihr von bis zu 2%. Die Avalon Park Group hat ver-
schiedene Arbeiten in den USA durchgefiihrt und steht in
einem engen Verhéltnis zu Beat Kahli, Mitglied des Verwal-
tungsrates und CEO. Zwischen sitEX Properties USA Inc. und
der Firma Avex Homes LLC bestehen Erfiillungsvertrage mit
im Voraus festgelegten Laufzeiten und Abnahmemengen und
einer garantierten Rendite von bis zu 20%. Diese Abnahme-
vertrage bestehen hauptséachlich darin, dass sitEX USA fertig
entwickelte Bauparzellen an Avex Homes verkauft. Diese
Vertrage wurden im September 2021 im Rahmen des Ver-
kaufs der Vermdgenswerte und des Geschéftsbetriebs an
SMH gekiindigt und an diese abgetreten.

Die Geschéftsfiihrung, bestehend aus Dr. Christoph Stutz
(VRPrasident) und Beat K&hli (CEO), wurde mit den vom Ver-
waltungsrat genehmigten Vergiitungssatzen im Umfang von
TCHF 60 bzw. TCHF 120 entschadigt. Dr. Christoph Stutz
erbrachte zahlreiche projektbezogene Dienstleistungen, fiir

die er pauschal mit der Management Fee in Hhe von TCHF
60 vergliitet wurde. sitEX USA hat mehrere Landverkaufe an
Unternehmen durchgefiihrt, an denen Beat Kahli beteiligt
ist. Mehrere dieser Landverkaufe wurden im Rahmen von
Ratenverkdufen abgewickelt, was dazu fiihrte, dass Darle-
hen in Hohe des Verkaufsbetrags ausstehend waren. 2021
betrugen die Darlehen von nahestehenden Personen TCHF
31'494, wovon TCHF 10'934 als kurzfristig und TCHF
20'560 als langfristig prasentiert wurden. Im Jahre 2020
betrugen die Darlehen von nahestehenden Personen TCHF
31'494, wovon TCHF 10'934 als kurzfristig und TCHF
20'560 als langfristig prasentiert wurden. Zusatzlich biirgen
der CEO und der VRP personlich fiir eine Verpflichtung der
sitEX Powerhouse AG in Hohe von TCHF 8'000. Sowohl der
CEO als auch der VRP haben Garantien fiir die Anleihe in
Hohe von TCHF 50'000 geleistet (siehe 3.6). Der CEO biirgt
zudem personlich fiir verschiedene von sitEX USA gehalte-
ne Darlehen im Gesamtbetrag von TCHF 36'232 (TCHF
38'460 im Jahr 2020).

Avalon Park Tavares (APT), ein Unternehmen im Besitz von
Beat Kahli, schloss mit einem verbundenen Unternehmen
einen Vertrag liber den Kauf von ca. 526'000 Quadratme-
tern unbebautem Land zu einem Preis von TCHF 6'679 ab.
Danach schloss sitEX Properties USA Inc. einen Vertrag mit
Beat Kahli Giber TCHF 7'263 ab, um 100% der ausstehenden
Anteile von Avalon Park Tavares im Austausch gegen eige-
ne Aktien zu erwerben (siehe 3.14). Phase | dieses Vertrags,
die etwa 50% des Grundstiicks umfasste, wurde 2021 ent-
wickelt. Die Phase Il wird im Jahr 2022 gestartet. Zusatzlich
schloss die sitEX Properties Holding AG einen Vertrag mit
Dr. Christoph Stutz zum Erwerb von 100% der Aktien der
Pfeffingerring AG zu einem Preis von TCHF 10'100 (siehe
3.14). Im Jahr 2020 wurde eine Anderung des Vertrages
vorgenommen, wodurch die urspriingliche Investition von
TCHF 10'100 auf TCHF 4'550 reduziert wurde. Diese Ande-
rung hat die 100%-Beteiligung von sitEX an Pfeffingerring
nicht beeinflusst oder reduziert. Bei Erfiillung bestimmter
Bedingungen wird eine Verbindlichkeit in Hohe von TCHF
5'550 an Herrn Dr. Stutz gezahlt. Dariiber hinaus hat sitEX
USA im Jahr 2020 von Beat Kahli eine Beteiligung an der
Avalon Town Holding LLC fiir einen Betrag von TCHF 537
erworben.

Nachfolgend sind alle Transaktionen und Vereinbarungen
mit nahestehenden Unternehmen und Personen zusam-
mengefasst:

Transaktionen mit nahestehenden Personen in TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Ertrage aus dem Verkauf von Grundstiicken an Nahestehende Unternehmen 1652 39 521
Verglitungen bezahlt an Verwaltungsrat und Management 612 485
Gebihren bezahlt an Avalon Park Group Management Inc. 1921 2408
Zins auf Darlehen von Aktionaren und Nahestehenden 44 146
Bilanzpositionen mit Nahestehenden in TCHF

Forderungen gegeniiber Nahestehenden 4750 1810
Kurzfristige Darlehen von Nahestehenden 10934 10748
Langfristige Darlehen gegeniiber Nahestehenden 20 560 25792
Kurzfristige Wandeldarlehen gegeniiber Aktionaren - 620
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In TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Bilanzpositionen mit Nahestehenden
Ubrige kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber Aktionéren - 600
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gg. Aktiondren und Nahestehenden - 2 500
Wandelanleihen gegeniiber Aktionaren - 620
3.9 Riickstellung fiir latente Steuern
Die Riickstellung fiir latente Steuern hat sich im Berichtsjahr
wie folgt verandert:
In TCHF

Riickstellung fiir latente Steuern am 31. Dezember 2020 25564
Veranderung aufgrund Neubewertung von Liegenschaften und neuer Steuersatze 10 508
Riickstellung fiir latente Steuern am 31. Dezember 2021 36 072
3.10 Aktienkapital
Das nominelle Aktienkapital ist eingeteilt in 2'255'192
Namenaktien (2'301'146 im Jahr 2020) mit einem
Nennwert von je CHF 20.00.

Anzahl Nennwert In TCHF
Nominelles Aktienkapital am 1. Januar 2021 2301 146 20 46 023
Kapitalherabsetzung vom 13. September 2021 - 45954 20 -919
Total nominelles Aktienkapital am 31. Dezember 2021 2255192 20 45104

Genehmigtes Aktienkapital

Gemadss Statuten besteht ein genehmigtes Aktienkapital von
maximal TCHF 22'551 (TCHF 23'011 in Jahr 2020) durch Aus-
gabe von hochstens 1'127'596 Namenaktien mit einem Nenn-
wert von CHF 20.00 bis zum 31. Mai 2023.

Bedingte Kapitalerhohung

Gemass Statuten besteht ein bedingtes Aktienkapital von
maximal TCHF 22'230 (TCHF 22'967 im Jahr 2020) durch Aus-

Kapitalreserven in TCHF

Gibung von Wandelrechten von 1'111'500 Namenaktien mit
einem Nennwert von CHF 20.00 bis zum 31. Dezember 2023
sowie von maximal TCHF 737 durch Ausiibung von Options-
rechten von 36'860 Namenaktien mit einem Nennwert von
CHF 20.00.

3.11 Kapitalreserven
Kapitaleinlagereserven im Umfang von TCHF 12'082 kdnnen
steuerfrei an die Aktionare ausgeschiittet werden.

Total Davon Kapital-
Kapitalreserve einlagereserve

Kapitalreserven 31. Dezember 2019 17185 16 048
Erfolg aus Kauf/Verkauf eigener Aktien -1285 -1285
Kapitalreserven 31. Dezember 2020 15900 14763
Kapitalherabsetzung (Reduktion des Agios) -1 379 -1379
Erfolg aus Kauf/Verkauf eigener Aktien -2 439 -2439
Kapitalreserven am 31. Dezember 2021 12 082 10 945
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3.12 Eigene Kapitalanteile
Entwicklung der eigenen Aktien:

31.12.2021 31.12.2020

Aktien In TCHF Aktien In TCHF

Eigene Kapitalanteile am 1. Januar 122 545 8 452 10 687 582
Kauf eigener Kapitalanteile 193 749 21961 227 608 15698
Verkauf eigener Kapitalanteile -21 691 -1888 -15750 -940
Kapitalabnahme -45 954 -22 982 - -
Reduktion Pflichtwandelanleihen (siehe Ziffer 3.14) -67 284 -3183 -100 000 -5 603
E:\Sli[(r;T;X&rilltést aus Kauf/Verkauf eigener B -9 439 B 1285
Total eigene Kapitalanteile am 31. Dezember 181 365 20 605 122 545 8 452

Wahrend des Berichtsjahres wurden 193'749 eigene Aktien zu
einem Durchschnittspreis von CHF 113.35 je Aktie erworben.
Gleichzeitig wurden 21'691 Aktien zu einem Durchschnittspreis
von CHF 88.71 verkauft und 67'284 Aktien wurden zum Durch-
schnittspreis von CHF 46.77 reduziert (2020 wurden 100'000
Aktien zu einem Durchschnittspreis von CHF 56.03 reduziert),
(siehe Ziffer 3.14) und 45'954 Aktien wurden zu einem Preis
von CHF 50.00 pro Aktie vernichtet. 2020 wurden 227'608
eigene Aktien zu einem Durchschnittspreis von CHF 68.97 je
Aktie erworben. Gleichzeitig wurden 15'750 Aktien zu einem

Gewinnreserven in TCHF

Durchschnittspreis von CHF 59.58 verkauft.

3.13 Gewinnreserven

Die Gewinnreserven beinhalten erarbeitete einbehaltene
Gewinne inklusive direkt im Eigenkapital erfasster Erfolgspo-
sitionen sowie den Gewinnvortrag und die aus der perio-
dischen Gewinnverwendung resultierenden gesetzlichen
Reserven. Darin enthalten sind gesetzliche Reserven von
TCHF 6'383, welche gesperrt sind und somit nicht zur freien
Ausschiittung zur Verfiigung stehen.

4. Erlauterungen zur Konzern-Erfolgsrechnung

4.1 Segmentberichterstattung

Schweiz USA Australien Total

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Ertrage aus Landverkaufen - 38118 94565 - - 38118 94565
Mieteinnahmen 8 592 8 045 4184 3213 = 6 12776 11264
Erfolg aus Neubewertung Liegenschaften 21271 -685 13 256 3287 - - 34 527 2602
Beteiligungsertrage von - 15360 1867 - - 15360 1867
Immobilieninvestitionen
Betriebliche Ertrage 29 863 7360 70918 102932 - 6 100781 110298
Aufwendungen aus Landverkaufen - -34376 -61064 - - -34376 -61064
Direkte Liegenschaftsaufwande -1960 -1919 -1 491 -978 - - -3451 -2897
Personalaufwand -826 -716 - - - - -826 -716
Ubriger Betriebsaufwand -1231 -1378 -1961 -3513 -143 -3 -3335 -4894
Ubriger Ertrag -13 906 - - - - -13 906
EBITDA (Betriebsergebnis vor Zinsen, 25833 4253 33090 37377  -143 3 58780 41633
Steuern und Abschreibungen)
Abschreibungen und Wertberichtigungen -153 -79 -791 -272 - - -944 -351
EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen und 25680 4174 32299 37105  -143 3 57836 41282

Steuern)

Gewinnreserven am 1. Januar 2020 56 586
Direkt dem Eigenkapital zugewiesene Fremdwahrungsdifferenzen -10902
Vorzugsdividenden -468
Gewinnreserven am 31. Dezember 2020 45216
Konzerngewinn 2020 26 814
Gewinnreserven am 1. Januar 2021 72030
Direkt dem Eigenkapital zugewiesene Fremdwahrungsdifferenzen 3011
Vorzugsdividenden -320
Gewinnreserven am 31. Dezember 2021 74721

3.14 Pflichtwandelanleihen gegeniiber Aktionaren

In vorangegangenen Jahren wurden mehrere Vereinbarungen
im Gesamtbetrag von TCHF 17'363 fiir die Ubernahme von
Unternehmen im Tausch gegen eigene sitEX-Aktien getroffen.
Die sitEX Properties Holding AG schloss mit Dr. Christoph Stutz
einen Vertrag liber den Erwerb in zwei Tranchen von 100% der
ausstehenden Aktien der Pfeffingerring AG ab, vorbehaltlich
des erfolgreichen Abschlusses eines Planungs- sowie
Quartierplanverfahrens, welches die Gesellschaft durchfihrt.
Die originale Gesamtverpflichtung aus der ersten Tranche
belduft sich auf TCHF 10'100. Dieser Betrag wurde 2020
angepasst und auf TCHF 4'550 gesenkt. Im Jahr 2020 wurde
ein Gesamtbetrag von TCHF 1'403 mit eigenen Aktien
beglichen, was 30’000 eigenen Aktien zu einem Preis von CHF
46.77 pro Aktie entspricht. Der ausstehende Betrag wurde
2021 mit 67'284 Aktien beglichen (siehe Ziffer 3.12).

Dariiber hinaus hat sitEX USA mit Beat K&hli eine Vereinbarung
zum Erwerb von 100% der ausstehenden Anteile an der Avalon
Park Tavares LLC (APT) unterzeichnet, sobald APT die
Genehmigung der lokalen Regierung fiir die zukiinftige

30 SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021

Entwicklung von ca. 450 Einfamilienhausgrundstiicken
erhalten hat. Die Gesamtverpflichtung aus diesem Vertrag
belauft sich auf TCHF 7'263. Im Jahr 2020 wurde in einer
Vertragsanderung vereinbart, dass ein Teil des Kaufpreises
in bar bezahlt werden kann. Im Jahr 2020 wurde der Betrag
von TCHF 4'200 mit 70'000 eigenen Aktien zu einem Preis
von CHF 60.00 pro Aktie beglichen (siehe Ziffer 3.12),
wahrend der verbleibende Restbetrag von TCHF 3'063 in bar
bezahlt wurde.

3.15 Eventualverbindlichkeiten

sitEX verfiigt Uiber ein Grundstiick in der Stadt Liestal, das
derzeit ein Quartierplanverfahren durchlauft. Falls sich der
Wert des bestehenden Grundstiicks durch das Verfahren
erhdht, muss das Unternehmen an den ehemaligen Verkaufer
des Grundstticks bis zu TCHF 960 (20% der Wertsteigerung
bis zu CHF 350/m?) zahlen. Im Vertrag mit der Pfeffingerring
AG wurde vereinbart, dass der Gesamtkaufpreis in zwei
Raten zu bezahlen ist. Die zweite zu zahlende Rate in Hohe
von TCHF 5'550 ist abhangig vom Ausgang des zukiinftigen
Quartierplanungsverfahrens.

Die sitEX Properties Holding AG ist eine inhabergefiihrte Im-
mobiliengesellschaft mit besonderem Fokus auf nachhaltige
und innovative Projektentwicklungen in der Schweiz und den
USA. Die Gesellschaft halt ein diversifiziertes Immobilienport-
folio. Dariiber hinaus konzentriert sich die Gesellschaft auf
das Potenzial unterentwickelter Immobilien und Grundstiicke
sowie deren Neupositionierung und profitiert von der daraus
resultierenden Wertsteigerung. Die konsolidierten Daten sind
pro Segment in die einzelnen geografischen Regionen unter-
teilt, wobei es sich um die Daten handelt, die das Manage-
ment und der Verwaltungsrat jeweils fiir die interne Entschei-
dungsfindung liberpriifen und analysieren. Dariiber hinaus
zeigt die Berichterstattung die verschiedenen Ertragsstrome
des Unternehmens, bei denen es sich hauptsachlich um Mi-
eteinnahmen, Ertrage aus der Neubewertung von Immobilien,
Ertrage aus Landverkaufen und Beteiligungsertrage von Im-
mobilieninvestitionen handelt.

4.2 Geografische Verteilung der Ertrage aus Landverkaufen
und Aufwendungen fiir Landverkaufe

Im Berichtsjahr erzielte sitEX USA Erlése aus dem Verkauf
von Land tiber TCHF 38'118 (TCHF 94 565 im Jahr 2020) und
hatte Aufwendungen fiir verkauftes Land tiber TCHF 34'376
(TCHF 61'064 im Jahr 2020), hauptsachlich resultierend aus
dem Verkauf verschiedener Parzellen innerhalb des Projekts
Avalon Park Wesley Chapel sowie anderer Parzellen an SMH,
Avex Homes und D.R. Horton. Zusatzlich realisierte Avalon
Park Daytona im Jahr 2020 Ertréage aus Landverkaufen aufgr-
und des Verkaufs von 765 Acres Bauland (3.1 Mio. Quadrat-
meter) an eine andere Partnerschaft, welche in diesem Betrag
beinhaltet sind.

4.3 Ertrage aus Beteiligungen an Immobilienanlagen

Im Jahr 2021 verkaufte Avex Homes seine Vermdgenswerte
und seinen operativen Betrieb an SMH (siehe Anmerkung
3.1). sitEX USA verbuchte im Jahr 2021 seinen Anteil am
Nettogewinn aus dem Verkauf. Der Gesamtertrag aus der
Beteiligung an Immobilienanlagen aus der Investition in
Avex Homes betragt TCHF 15'360 im Jahr 2021 und TCHF
1'867 im Jahr 2020.

4.4 Direkte Aufwendungen fiir Immobilien

Im direkten Immobilienaufwand von TCHF 3'451 (TCHF
2'897 im Jahr 2020) sind Baurechtszinsen von TCHF 43
(TCHF 68 im Jahr 2020) enthalten. Neben der laufenden
Instandhaltung der Immobilien sind auch einmalige Reno-
vierungs- und Umbaukosten erfasst.

4.5 Ubriger Betriebsaufwand

Im Berichtsjahr betrug der Betriebsaufwand TCHF 3'335
(TCHF 4'894 im Jahr 2020). Die Kennzahl betreffend das
Verhaltnis Betriebsaufwand (inkl. Personalkosten)/Total
Einkommen betragt dank der deutlichen Senkung der Fix-
kosten (insbesondere durch Insourcing von Leistungen)
weiterhin sehr gute 4.1% (5.1% im Jahr 2020).

Der Betriebsaufwand umfasst die Kosten, die fiir den Bericht-
erstattungsprozess anfallen, andere Verwaltungskosten und
Kosten fiir von Dritten erbrachte Dienstleistungen, wie Ma-
nagementgebiihren und professionelle Dienstleistungen. Die
Revisionshonorare sind ebenfalls in dieser Kategorie enthal-
ten und belaufen sich auf TCHF 168 im Jahr 2021 und TCHF
140 im Jahr 2020. Es wurden keine priifungsfremden Leis-
tungen durch die Revisionsstelle Deloitte AG erbracht.
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4.6 Finanzaufwand
Der Finanzaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

In TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Zinsen auf Hypothekardarlehen und festen Vorschiissen 3575 4338
Zinsen auf Finanzverbindlichkeiten 750 404
Zinsen auf Darlehen gegentiiber Dritten 58 88
Zinsen auf Darlehen gegeniiber Aktionaren und Nahestehenden 44 146
Bankspesen 48 21
Total Finanzaufwand 4475 4997

4.7 Sonstiger Erfolg

Der sonstige Erfolg in den Jahren 2021 und 2020 setzte sich aus
unterschiedlichen Anpassungen zusammen, die im Zusammen-
hang mit Transaktionen aus friiheren Jahren stehen.

4.8 Steuern

Der Steueraufwand beinhaltet die laufenden sowie die laten-

ten Steueraufwendungen.

Steuern in TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Konsolidierter Gewinn vor Steuern 53 361 36 285
Laufender Steueraufwand 4926 342
Latenter Steueraufwand 10 508 3677
Total Steueraufwand 15434 4019

Die Nettoabgrenzungen aus latenten Ertragssteuern stiegen
von TCHF 25'564 im Jahr 2020 auf TCHF 36'072 im Jahr
2021. Die latenten Ertragssteuern werden fiir jedes Unterneh-
men unter Verwendung des effektiv anwendbaren Steuersat-
zes berechnet. Zum 31. Dezember 2021 betrug der daraus
resultierende gewichtete Durchschnittssteuersatz 28.92%
(11.08% im Jahr 2020). Die latenten Ertragsteuern stehen
hauptsachlich im Zusammenhang mit der Neubewertung von
Immobilien und dem Verkauf der Vermégenswerte und des
Betriebs von Avex Homes.

4.9 Gewinn pro Aktie
Das Ergebnis pro Aktie wird berechnet, indem der den Ak-

tiondren der sitEX Properties Holding AG zurechenbare Kon-
zerngewinn nach Minderheitsanteilen durch die durchschnit-
tliche Anzahl der ausstehenden Aktien geteilt wird.

Die Berechnung des verwasserten Gewinns pro Aktie beriick-

sichtigt kurzfristige und langfristige Wandelanleihen ge-
geniiber Aktionaren, welche die Anzahl der ausstehenden
Aktien zum 01.01.2021 um 10'877 Aktien und zum

31.12.2021 um 27'407 Aktien erhohen kdonnen.

Eigene Aktien sind in der durchschnittlichen Anzahl der auss-

tehenden Aktien nicht enthalten.

5. Weitere Angaben

5.1 Garantieverpflichtungen zugunsten Dritter

31.12.2021 31.12.2020
Garantieverpflichtungen zugunsten Dritter in TCHF 3052 3052
5.2 Verpfandete oder abgetretene Vermogenswerte
Liegenschaften in TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Grundpfand fiir Hypotheken 352 662 304 387
Nominalwert Schuldbriefe 218 049 215123*
Kreditbeanspruchung 181 815 157 081
Beteiligungen in TCHF 31.12.2021 31.12.2020
sitEX Powerhouse AG 8 802 8802
Kreditbeanspruchung - -
* Der Vorjahreswert wurde korrigiert, um den Nominalwert der Register-Schuldbriefe fiir alle konsolidierten Unternehmen einzubeziehen.
5.3 Derivative Finanzinstrumente
In den Jahren 2021 und 2020 bestanden die folgenden Zins-
absicherungen, wie unten dargestellt, im Zusammenhang mit
den finanziellen Verbindlichkeiten.
In TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Nominal Laufzeit bis Satz Wiederbe- Wiederbe-
werte in % schaffungwerte schaffungwerte
SWAP Neue Aargauer Bank, Aarau 8 500 31.12.2030 1905 * -1 070
SWAP Credit Suisse, Switzerland
(ehemals Neue Aargauer Bank, 2 850 31.03.2031 2417 -459 -608

Aarau)

Gewinn pro Aktie in TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Konsolidierter Gewinn 37927 32266
Den Aktionaren der sitEX Properties Holding AG zurechenbar 35982 26 814
Auf nicht beherrschende Anteile entfallend 1945 5452
Gewinn pro Aktie in CHF 16.92 12.00
Verwasserter Gewinn pro Aktie in CHF 16.79 11.95
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* Im Jahr 2021 wurde die Hypothek fiir eine der Renditeliegenschaften bei dem betreffenden Finanzinstitut refinanziert. Als Teil der Verein
barung I6ste die Bank diesen SWAP auf und erhdhte im Gegenzug den Hypothekenzinssatz von einem jahrlichen Zinssatz von 0,80% auf

einen jahrlichen Zinssatz Zinssatz von 3,76%.

5.4 Sonstige Informationen

In den Jahren 2021 und 2020 hat sich die Ausbreitung des
Coronavirus (COVID-19) zu einer Pandemie ausgeweitet, von
der mehr als 150 Lander und die Weltwirtschaft betroffen
sind. Darliber hinaus besteht ein militarischer Konflikt
zwischen der Ukraine und Russland, der zu einer Stérung der
Finanzmarkte und des wirtschaftlichen Umfelds fiihren kann.
Die sitEX Gruppe hat bisher eine normale Geschaftstatigkeit
erlebt und keine negativen wirtschaftlichen Auswirkungen auf
ihre Investitionen, Mieter, Lieferanten und allgemeinen Dien-
stleister gespiirt. Dennoch sind wir angesichts der rasanten
taglichen Entwicklungen in vielen Markten derzeit nicht in der
Lage, das Ausmass dieser kurzfristigen Auswirkungen genau
einzuschatzen. Das Management der Gruppe liberwacht die
Situation taglich, um die Liquiditat im Auge zu behalten und
das Geschaft zu schiitzen.

5.5 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am T14. Februar 2022 und am 15. Februar 2022 erwarb die
Gesellschaft ein neues Grundstiick und ein Nachbarschafts-
projekt mit der Bezeichnung "K7 Center Bubendorf" fiir einen
Gesamtbetrag von TCHF 5'400. Mit diesem Erwerb erhalt das
Unternehmen die Plane und Genehmigungen fiir den Bau von
Biiro- und Geschéftsflachen. Letztere sind fiir 15 Jahre (plus
zwei fiinfjahrige Verlangerungsoptionen) an die ALDI Suisse
AG vermietet. Diese Akquisition wurde durch ein neues Darle-
hen bei einem Finanzinstitut in Hohe von TCHF 4'050 finan-
ziert und der restliche Betrag wurde von der Gesellschaft in
bar bezahlt, wovon ein Betrag von TCHF 120 im Jahr 2021
vorausbezahlt und in den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten verbucht wurde.
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Bericht der Revisionsstelle

- Deloitte AG

D e I o I tte Meret Oppenheim-Platz 1
] 4053 Basel
Switzerland

Tel: +41 (0)58 279 90 00
Fax: +41 (0)58 279 98 00
www.deloitte.ch

Bericht der Revisionsstelle

An die Generalversammlung der
sitEX Properties Holding AG, Lachen

Bericht zur Priifung der Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Konzernrechnung der sitEX Properties Holding AG bestehend aus Bilanz,
Erfolgsrechnung, Eigenkapitalnachweis, Geldflussrechnung und Anhang fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene
Geschaftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER 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. Darliber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die
Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen
verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Prifungsurteil Giber die Konzernrechnung 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 Priifungsnachweisen fiir die in der
Konzernrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im
pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Konzernrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtlimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Priifer das
interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden
entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil Giber die Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten
Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenom-menen Schatzungen 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 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den
Swiss GAAP FER und entspricht dem schweizerischen Gesetz.
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Berichterstattung iiber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der Eidgendssischen

Revisionsaufsichtsbehorde

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

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Wie die Priifungstatigkeit den besonders wichtigen
Priifungssachverhalt adressiert

Marktwert-Bewertung der Renditeliegenschaften

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(Renditeliegenschaften) bilden einen wesentlichen Teil
der Bilanz und weisen per 31. Dezember 2021 einen
Marktwert von TCHF 311'884 (Vorjahr TCHF 261'526)
auf.

Die gesamten Renditeliegenschaften der Gruppe
werden zum Marktwert am Bilanzstichtag
bewertet (in Ubereinstimmung mit FER 2/20). Die
Bewertung basiert auf dem Bericht des externen
Bewertungsgutachten, welches in der Regel die
Discounted-Cashflow-Methode (DCF) anwendet. In
einigen Féllen entspricht der Marktwert konkreten
Kaufangeboten und Vertrégen.

Wir erachten die Bewertung der Renditeliegenschaften
als besonders wichtigen Priifungssachverhalt
aufgrund der Bedeutung dieser Liegenschaften im
Verhéltnis zur Bilanzsumme (70% der gesamten
Vermogenswerte) sowie der Annahmen und
Ermessensspielrdume, welche die Bewertungsmodelle
und die fortgefiihrten Bewertungen beinhalten.

Vgl. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze der
Konzernrechnung Abschnitt «Renditeliegenschaften»
(Anhangsangabe 2).

Wir haben die Kompetenz und Objektivitét der externen
Sachversténdigen beurteilt. Wir haben unsere eigene
Bewertungsexperten zur Unterstlitzung unseres Prii-
fungsverfahren herangezogen.

Fiir eine anhand quantitativer und qualitativer Faktoren
identifizierten Stichprobe haben wir, unter anderem,
folgende Priifungsschritte durchgefiihrt:

+  Beurteilung der methodischen Genauigkeit des
Modells zur Bestimmung des beizulegenden
Zeitwerts;

+ Infragestellung der wichtigsten Inputfaktoren die
bei der Bewertung verwendet werden
(beispielsweise Diskontierungssatz, historische
Transaktionen, Marktmieten, Leerstands-quote,
Gemein-/ Instandhaltungs-/ und
Renovierungskosten) durch Vergleich mit Werten
aus der Vergangenheit, Benchmarks, 6ffentlich
verfligbaren Daten und unseren eigenen
Markteinschdtzungen;

« Investitionen in bestehende Immobilien wurden
auf ihre Aktivierbarkeit und ihren
wertvermehrenden Charakter gepriift.

Im Weiteren haben wir die internen Kontrollen im
Bereich der Bewertung der Renditeliegenschaften
beurteilt.

Wir beurteilten die Angemessenheit und
Vollstdndigkeit der Angaben in der beiliegenden
konsolidierten Jahresrechnung (Anhangsangabe 3.2).

Auf der Grundlage der oben durchgefiihrten
Priifungshandlungen haben wir ausreichende
Priifungsnachweise zur Bestéatigung der Beurteilung
und Annahmen des Managements hinsichtlich der
Bewertung der Renditeliegenschaften eingeholt.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

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

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestatigen wir, dass ein gemass
den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

Deloitte AG

Christophe Aebi Severin Holder
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

i'e
L ¥
[

Basel, 22. Marz 2022
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Jahresrechnung
der sitEX
Properties
Holding AG

Die sitEX Properties Holding AG als Holdinggesellschaft mit
Sitz in Lachen (SZ) halt vier Beteiligungen und ist dadurch
einfach strukturiert. Erstens gehort ihr zu 100% die sitEX Co-
working Concepts AG, welche neuartige Arbeitskonzepte in
der Schweiz aufbaut. Zweitens gehort ihr ebenfalls zu 100%
die sitEX Properties International AG, welche alle auslan-
dischen Tochtergesellschaften hélt. Drittens gehort ihr zu
100% die Pfeffingerring AG in Basel. Viertens gehort ihr zu
85.7% die sitEX Powerhouse AG, welche die Liegenschaft
sitEX Powerhouse in Muttenz halt.

Den handelsrechtlichen Jahresabschluss nach OR finden Sie
auf den nachsten Seiten.
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Bilanz

Erfolgsrechnung

Erfolgsrechnung in TCHF 2021 2020
Mieteinnahmen 1788 1229
Beteiligungsertrag 400 584
Sonstige Ertrage 101 155
Total Ertrag 2289 1968
Liegenschaftsaufwand -461 -437
Total Liegenschaftserfolg 1828 1531
Personalaufwand =77 -158
Betriebsaufwand -1 649 -1376
EBITDA (Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen) 102 -3
Abschreibungen -762 -809
EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern) -660 -812
Finanzaufwand
Zinsaufwand — Tochtergesellschaften -29 -27
Zinsaufwand — Aktionarsdarlehen -44 -146
Zinsaufwand — Dritte -48 -88
Zinsaufwand — SWAP -618 -567
Amortisation Kosten Bondemission -750 -404
Zinsaufwand — Finanzverbindlichkeiten -574 -272
Bank- und andere Gebiihren -46 -20
Wahrungsverlust -41 -189
Finanzertrag
Zinsertrag — Tochtergesellschaften 562 480
Betriebsergebnis vor Steuern -2248 -2 045
Ausserordentliche, einmalige oder periodenfremde Ausgaben -206 -12
EBT (Betriebsergebnis vor Steuern) -2454 -2 057
Direkte Steuern -10 -28
Jahresverlust -2 464 -2 085

Bilanz in TCHF 12.31.2021 12.31.2020
Flissige Mittel 1459 3,488
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 135 35
Forderungen gegeniiber Nahestehenden - 46
Ubrige Forderungen 5 142
Projektliegenschaften 6 361 3670
Aktive Rechnungsabgrenzung 978 987
Umlaufvermogen 8938 8368
Darlehensforderungen gegeniiber Beteiligungen 65984 77095
Beteiligungen 35452 35452
Renditeliegenschaften 18181 18619
Anlagevermadgen 119617 131 166
Total Aktiven 128 555 139534
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 163 387
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber Beteiligungen 155 153
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegentiber Aktionaren - 600
Kurzfristige verzinsliche Darlehen von Dritten 726 1516
Kurzfristige Wandeldarlehen gegeniiber Aktionaren - 620
Passive Rechnungsabgrenzung 2438 436
Steuerriickstellungen 651 890
Kurzfristiges Fremdkapital 4133 4602
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 500 500
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber Beteiligungen 4749 7 400
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten gegentiber Aktionéren - 2 500
Langfristige Wandeldarlehen 4000 0
Anleihenverpflichtung 50 050 50 050
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 27 740 14562
Pflichtwandelanleihen gegeniiber Aktionaren - 3183
Renovationsfonds 5 665 5665
Langfristiges Fremdkapital 92 704 83 860
Fremdkapital 96 837 88 462
Aktienkapital 45104 46 023
Gesetzliche Kapitalreserve 13039 14417
Gesetzliche Gewinnreserve 5135 5135
Verlustvortrag -8 491 -3966
Jahresverlust -2 464 -2 085
Eigene Kapitalanteile -20 605 -8 452
Eigenkapital 31718 51072
Total Passiven 128 555 139 534
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Anhang zur
Jahresrechnung

Angaben iiber die in der Jahresrechnung angewandten Grundsatze

Organisation

Die sitEX Properties Holding AG, «sitEX» oder «Unterneh-
men», wurde in der Schweiz gegriindet. Die Gesellschaft
halt Beteiligungen an verschiedenen Immobilienge-
sellschaften.

Grundlage der Prasentation

Die vorliegende Jahresrechnung wurde nach den Bestim-
mungen des schweizerischen Rechnungslegungsgesetzes
(32. Titel des Schweizerischen Obligationenrechts), insbe-
sondere der Artikel tiber die kaufmannische Buchfiihrung
und Rechnungslegung des Schweizerischen Obligationen-
rechts (Artikel 957 bis 962), erstellt.

Der Verwaltungsrat hat am 22. M&rz 2022 den Einzelab-
schluss der sitEX Properties Holding AG genehmigt.

Verwendung von Schitzungen

Die Erstellung von Jahresabschliissen erfordert von der
Geschaftsfiihrung Schatzungen und Annahmen, die sich
auf die ausgewiesenen Betrage von Aktiva und Passiva und
die Offenlegung von Eventualforderungen und -verbindlich-
keiten zum Zeitpunkt des Jahresabschlusses sowie auf die
ausgewiesenen Betrage von Einnahmen und Ausgaben
wahrend des Berichtszeitraums auswirken. Die Geschafts-
fihrung entscheidet in jedem Fall nach eigenem Ermessen
iber die Nutzung des bestehenden gesetzlichen Bewer-
tungs- und Bilanzierungsspielraums. Die tatsachlichen
Ergebnisse konnen von diesen Schatzungen abweichen.
Zugunsten der Gesellschaft kdnnen im Rahmen des Vor-
sichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen und
Riickstellungen iiber das wirtschaftlich notwendige

Mass hinaus gebildet werden.

Anhang in TCHF

Forderungen gegeniiber Nahestehenden

Debitoren

Forderungen werden zu festgelegten Satzen verbucht und
werden nicht verzinst. Die Wertberichtigung fiir zweifelhafte
Forderungen ist die bestmdgliche Schatzung des Unterneh-
mens in Bezug auf die Hohe der Kreditverluste bei de beste-
henden Forderungen. Das Unternehmen bestimmt die Wert-
berichtigung auf der Grundlage von historischen
Erfahrungswerten. Uberfallige Salden werden individuell auf
Eintreibbarkeit gepriift. Kontosalden werden mit der Wert-
berichtigung verrechnet, nachdem alle Inkassomadglichkeit-
en ausgeschopft sind und das Eintreibungspotenzial als
gering eingeschatzt wird. Zum 31. Dezember 2021 gab es
keine ausstehenden Konten, die als nicht einforderbar
galten.

Projekt- und Renditeliegenschaften

Die als Projekt- und Renditeliegenschaften gehaltene Im-
mobilien werden zu den Anschaffungskosten nach Abzug
steuerlich zuldssiger Abschreibungen und unter Berlick-
sichtigung von Wertberichtigungen, falls vorhanden, bilan-
ziert. Die Abschreibung erfolgt linear Gber die geschatzte
Nutzungsdauer der abschreibungsfahigen Vermo-
genswerte.

Umsatzrealisierung

Die Mietflachen des Unternehmens werden in der Regel mit
einer Kiindigungsfrist von drei bis sechs Monaten an die
Mieter vermietet. Mieteinnahmen werden Uber die Laufzeit
des Mietvertrags verbucht. Im Voraus erhaltene Mietzahlun-
gen werden abgegrenzt und als Verbindlichkeiten klassifi-
ziert, bis sie fallig werden. Sonstige Einnahmen bestehen aus
Einnahmen im Zusammenhang mit Nebendienstleistungen
und werden als Erbringung von Dienstleistungen verbucht.

31.12.2021 31.12.2020

In den Vorjahren verkaufte die Gesellschaft mehrere Immobilien an die SoWoTri GmbH, die
aufgrund gemeinsamer Eigentumsverhaltnisse ein nahestehendes Unternehmen ist. Der

Gesamtverkaufspreis belief sich auf TCHF 30’000, wovon der Betrag von TCHF 46 im Jahr
2020 als Forderung gegeniiber einer nahestehenden Person ausgewiesen und schliesslich

im Jahr 2021 vollsténdig eingezogen wurde.

Darlehen von/an Tochtergesellschaften

Darlehen von Tochtergesellschaften werden in Lokal- oder Fremdwahrungen bewertet
und gegebenenfalls um erforderliche Wertminderungen reduziert. Auf Fremdwahrungen
lautende Darlehen werden zu den von der ESTV (Eidgendssische Steuerverwaltung)
festgelegten Kursen umgerechnet. Darlehen von/an Tochtergesellschaften sind
verzinslich und haben keine spezifischen Riickzahlungsbedingungen.
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Anhang in TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Beteiligungen
Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten bewertet und gegebenenfalls um erforder-
liche Wertminderungen vermindert. Die Gesellschaft hat die folgenden wesentlichen
Beteiligungen:
sitEX Coworking Concepts AG, Muttenz (CH)
Halten und Verwalten von Immobilien, Fokus auf das Anbieten innovativer
Arbeitskonzepte
Aktienkapital: TCHF 100 100
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
Pfeffingerring AG, Basel (CH)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TCHF 4 550 4 550
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
sitEX Properties International AG, Lachen (CH)
Halten und Verwalten von Beteiligungen im Ausland
Aktienkapital: TCHF 22 000 22000
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
sitEX Powerhouse AG, Muttenz (CH)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TCHF 100 100
Kapitalanteil: 85.7% 85,7%
Stimmenanteil: 85.7% 85,7%
Wesentliche indirekte Beteiligungen
sitEX Properties Australia Ltd., Lachen (CH)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TCHF 4000 4000
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
sitEX Properties Australia Trust, Sydney (AUS)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TAUD 10 000 10 000
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
sitEX Properties USA Inc., Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 90 456 90 456
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
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Anhang in TCHF 31.12.2021 31.12.2020

Beteiligungen

Avalon Park Daytona LLC, Orlando (USA)

Halten und Verwalten von Immobilien

Aktienkapital: TUSD 8588 10188
Kapitalanteil: 80% 80%
Stimmenanteil: 80% 80%

sitEX Coworking Concepts LLC, Orlando (USA)

Halten und Verwalten von Immobilien

Aktienkapital: TUSD 57 30
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%

Avex Homes LLC, Orlando (USA)

Halten und Verwalten von Immobilien

Aktienkapital: TUSD 1350 16 500
Kapitalanteil: 57% 57%
Stimmenanteil: 57% 57%
Avalon Park Daytona Land Holding LP, Orlando (USA)

Halten und Verwalten von Immobilien

Aktienkapital: TUSD 40000 40 000
Kapitalanteil: 20% 20%
Stimmenanteil: 20% 20%

In vorangegangenen Jahren wurden mehrere Vereinbarungen im Gesamtbetrag von
TCHF 17'363 fiir die Ubernahme von Unternehmen im Tausch gegen zukiinftig auszuge-
bende sitEX-Aktien getroffen. Die sitEX Properties Holding AG schloss mit Dr. Christoph
Stutz einen Vertrag liber den Erwerb in zwei Tranchen von 100% der ausstehenden
Aktien der Pfeffingerring AG ab, vorbehaltlich des erfolgreichen Abschlusses eines
Planungs- sowie Quartierplanverfahrens, welches die Gesellschaft durchfiihrt. Die
originale Gesamtverpflichtung aus der ersten Tranche belduft sich auf TCHF 10'100.
Dieser Betrag wurde 2020 angepasst und auf TCHF 4'550 gesenkt. Im Jahr 2020 wurde
ein Gesamtbetrag von TCHF 1'403 mit eigenen Aktien gewandelt, was 30'000 eigenen
Aktien zu einem Preis von CHF 46.77 pro Aktie entspricht. Diese Verpflichtung hat einen
ausstehenden Saldo von TCHF 3'183, was ca. 68'000 Aktien zu einem Preis von CHF
46.77 pro Aktie und dem NAV per Vertragsunterzeichnung im Jahre 2017 entspricht. Der
restliche Betrag wurde 2021 mit 67'284 Aktien beglichen. Dariiber hinaus hat sitEX USA
mit Beat Kahli eine Vereinbarung zum Erwerb von 100% der ausstehenden Anteile an der
Avalon Park Tavares LLC (APT) unterzeichnet, sobald APT die Genehmigung der lokalen
Regierung fiir die zukiinftige Entwicklung von ca. 450 Einfamilienhausgrundstiicken
erhalten hat. Die Gesamtverpflichtung aus diesem Vertrag belauft sich auf TCHF 7'263.
Im Jahr 2020 wurde in einer Vertragsanderung vereinbart, dass ein Teil des Kaufpreises
in bar bezahlt werden kann. Im Jahr 2020 wurde der Betrag von TCHF 4'200 mit 70’000
eigenen Aktien zu einem Preis von CHF 60.00 pro Aktie beglichen, wahrend der
verbleibende Restbetrag in Hohe von TCHF 3'063 in bar bezahlt wurde.

Grundkapital

Das nominelle Aktienkapital ist eingeteilt in 2'255'192 Namensaktien (2'301'146 im
Jahr 2020) mit einem nominalen Wert von CHF 20.00 pro Aktie.

Nummer Nominal InTCHF

Anhang in TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Wesentliche indirekte Beteiligungen
sitEX Pasco Holdings LLC., Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 28 293 28 293
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
sitEX Town Center LLC., Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 2208 2208
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
sitEX Town Plaza LP, Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 2263 2230
Kapitalanteil: 99% 99%
Stimmenanteil: 100% 100%
Avalon Senior Housing (ASH), Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 10 480 10 480
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
APT Avalon Park Holdings (APH), Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 3186 3998
Kapitalanteil: 80% 80%
Stimmenanteil: 80% 80%
sitEX NR Development LLC, Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 1618 1618
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
sitEX NR Holding LLC, Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 26 675 26 675
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
Avalon Park Tavares LLC, Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 8771 8771
Kapitalanteil: 100% 100%
Stimmenanteil: 100% 100%
APW Downtown Phase | LP, Orlando (USA)
Halten und Verwalten von Immobilien
Aktienkapital: TUSD 19 700 22900
Kapitalanteil: 49% 49%
Stimmenanteil: 49% 49%

wert
Nominelles Aktienkapital per 1. Januar 2021 2301 146 20 46 023
Kapitalherabsetzung vom 13. September 2021 -45 954 20 -919
Gesamtes nominelles Aktienkapital per 31. 2 255 192 20 45104

Dezember 2021
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Anhang in TCHF

Eventualverbindlichkeiten

31.12.2021

31.12.2020

sitEX verfligt Uber ein Grundstiick in der Stadt Liestal, das derzeit ein Quartierplanver-
fahren durchlauft. Falls sich der Wert des bestehenden Grundstiicks durch das Ver-
fahren erhoht, muss das Unternehmen an den ehemaligen Verkaufer des Grundstiicks
bis zu TCHF 960 (20% der Wertsteigerung bis zu CHF 350/m2) zahlen. Im Vertrag
betreffend die Pfeffingerring AG wurde vereinbart, dass der Gesamtkaufpreis in zwei
Raten zu bezahlen ist. Die zweite zu zahlende Rate in Hohe von TCHF 5'550 ist abhan-
gig vom Ausgang des zukiinftigen Quartierplanungsverfahrens.

Zinsaufwand — SWAP

Innerhalb des diesjahrigen Zinsaufwandes des SWAP sind TCHF 210 enthalten, die im
Jahr 2020 entstanden sind, aber im Vorjahr nicht abgegrenzt wurden.

Erlauterungen zu ausserordentlichen, nicht wiederkehrenden oder
periodenfremden Posten

Anpassung der Verbindlichkeit gegeniiber OAKvest Asia SPV Ltd.

Mehrwertsteuerkorrekturen vor 2021

-85

Abschreibung aller ausstehenden Betrdge aus dem Projekt "Baselmattweg”, das vor
2021 abgeschlossen wurde

-161

Total ausserordentliche, einmalige oder periodenfremde Aufwendungen

-248

Auflésung von Kapitaleinlagereserven, die dlter als fiinf (5) Jahre sind

Anpassung der im Jahr 2020 verbuchten Pflichtwandelanleihe

36

Total ausserordentliche, einmalige oder periodenfremde Ertrage

42

Anhang in TCHF 31.12.2021 31.12.2020
Eigene Kapitalanteile
Anzahl eigener Kapitqlanteile, die das Unternehmen selbst und die Unternehmen, 122 545 10 687
an denen es beteiligt ist, halten (Anfang Jahr)
Erwerb eigener Kapitalanteile (Anzahl) 193 749 227 608
Erwerb eigener Kapitalanteile, durchschnittlicher Kaufpreis in CHF 113.35 68.97
Verdusserung eigener Kapitalanteile (Anzahl) 21 691 15750
Verausserung eigener Kapitalanteile, durchschnittlicher Verkaufspreis in CHF 88.71 59.58
Reduktion aufgrund von Pflichtwandelanleihen gegentiber Aktionaren (Anzahl) 67 284 100 000
Reduktion der eigenen Kapitalanteile, durchschnittlicher Verkaufspreis in CHF 46.77 56.03
Anzahl eigener Kgpita_lanteile, die das Unternehmen selbst und die Unternehmen, 181 365 122 545
an denen es beteiligt ist, halten (Ende Jahr)
Dauerhafte Herabsetzung des Aktienkapitals (Anzahl) 45954 -
Dauerhafte Herabsetzung des Aktienkapitals, Preis in CHF 50 -
Der Verlust aus dem Kauf/Verkauf von Aktien fiihrte zu einem Verlust von TCHF 2'439
im Jahr 2021 und TCHF 1'285 im Jahr 2020. Dieser Betrag wurde Uiber den
Verlustvortrag verbucht.
Sonstige Angaben
Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verpfandeten Aktiven 33343 31090
Bedingtes und genehmigtes Kapital
Genehmigtes Kapital gemass Statuten 22 551 23011
Bedingtes Kapital gemass Statuten (bis 31. Dezember 2021) 22 230 22 967

Zusatzliche Anmerkungen zur Kapitalreserve

Ausserordentlicher Aufwand, netto

Anzahl Mitarbeiter

-206

Das Unternehmen beschaftigte 2021 und 2020 keine Mitarbeiter.

Sonstige Informationen

Im Jahr 2021 wurden insgesamt 45'954 Namensaktien vernichtet, was zu einer Ver-
ringerung des Aktienkapitals der Gesellschaft im Umfang von TCHF 919 und zu einer
Verringerung der gesetzlichen Kapitalreserven der Gesellschaft im Betrag von TCHF
1'379 fiihrte. Die Eidgendssische Steuerverwaltung hat Kapitaleinlagereserven in Hohe
von TCHF 12'424 bestatigt - ein Wert, der um TCHF 615 unter dem Buchwert liegt. Im
Jahr 2021 wurden keine Kapitalreserven ausgeschiittet, daher bleibt die Bestatigung
weiterhin giltig.

Renditeliegenschaften

Das Unternehmen besitzt ein Gebaude mit der Bezeichnung “ Rengglochstrasse 29",
das in der Bilanz in der Kategorie “Renditeliegenschaften” enthalten ist. Das Erdges-
choss dieser Immobilie wurde fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren an eine dritte Partei
vermietet. Falls die Gesellschaft sich zum Verkauf dieses Gebaudes entschliessen
sollte, hat dieser Mieter das Vorkaufsrecht fiir das Gebdude zu einem festen Verkauf-
spreis von TCHF 5'400. Diese Kaufoption wird Ende Februar 2025 auslaufen.

Anleihenverpflichtung

In den Jahren 2021 und 2020 hat sich die Ausbreitung des Coronavirus (COVID-19) zu
einer Pandemie ausgeweitet, von der mehr als 150 Lander und die Weltwirtschaft be-
troffen sind. Darliber hinaus besteht ein militarischer Konflikt zwischen der Ukraine und
Russland, der zu einer Stérung der Finanzmarkte und des wirtschaftlichen Umfelds fiih-
ren kann. Die sitEX Gruppe hat bisher eine normale Geschéftstatigkeit erlebt und keine
negativen wirtschaftlichen Auswirkungen auf ihre Investitionen, Mieter, Lieferanten und
allgemeinen Dienstleister gesplirt. Dennoch sind wir angesichts der rasanten taglichen
Entwicklungen in vielen Markten derzeit nicht in der Lage, das Ausmass dieser kurzfris-
tigen Auswirkungen genau einzuschatzen. Das Management der Gruppe liberwacht die
Situation taglich, um die Liquiditat im Auge zu behalten und das Geschift zu schiitzen.

Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Verwaltungsrat schlagt der Generalversammlung eine Ausschiittung in Form einer
Kapitalherabsetzung von CHF 5 pro Aktie vor (Nennwertreduktion von CHF 20 auf CHF 15).

Ereignis nach Bilanzstichtag

Am 17. Juni 2020 schloss die Gesellschaft mit der Basellandschaftlichen Kantonalbank
(BLKB) einen Vertrag lber die Ausgabe einer festverzinslichen 0.375%-Anleihe in Hohe
von TCHF 50'000 zu 100.099% mit einer Laufzeit von fiinf Jahren und einer Falligkeit im
Juni 2025. Die Anleihe wird 6ffentlich gehandelt und ist an der Schweizer Hauptborse
SIX unter der Valorennummer CH0551012807 (SIT20) kotiert. Der Saldo der Anleihe
betragt im Jahr 2021 und 2020 50'049'500.
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Am 14. Februar 2022 und am 15. Februar 2022 erwarb die Gesellschaft ein neues
Grundstiick und ein Nachbarschaftsprojekt mit der Bezeichnung "K7 Center Bubendorf"
fiir einen Gesamtbetrag von TCHF 5'400. Mit diesem Erwerb erhilt das Unternehmen
die Plane und Genehmigungen fiir den Bau von Biiro- und Geschaftsflachen. Letztere
sind fiir 15 Jahre (plus zwei fiinfjahrige Verlangerungsoptionen) an die ALDI Suisse AG
vermietet. Diese Akquisition wurde durch ein neues Darlehen bei einem Finanzinstitut in
Hohe von TCHF 4'050 finanziert und der restliche Betrag wurde von der Gesellschaft in
bar bezahlt, wovon ein Betrag von TCHF 120 im Jahr 2021 vorausbezahlt und in den
aktiven Rechnungsabgrenzungsposten verbucht wurde.
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Bericht der Revisionsstelle

- Deloitte AG

D e I o I tte Meret Oppenheim-Platz 1
] 4053 Basel
Switzerland

Tel: +41 (0)58 279 90 00
Fax: +41 (0)58 279 98 00
www.deloitte.ch

Bericht der Revisionsstelle

An die Generalversammlung der
sitEX Properties Holding AG, Lachen

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die beiliegende Jahresrechnung der sitEX Properties Holding AG bestehend aus Bilanz,
Erfolgsrechnung und Anhang fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschéftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den
Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines
internen Kontrollsystems mit Bezug 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
sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil Giber die Jahresrechnung 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 Jahresrechnung frei von wesent-lichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen fiir die in der
Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im
pflichtgeméassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Be-urteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Jahresrechnung als Folge von Verstdssen 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 Umstanden
entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil Giber die Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten
Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wiirdigung der
Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine
ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Priifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschaftsjahr dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung geméss Revisions-aufsichtsgesetz (RAG) und die
Unabhangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erfiillen und keine mit unse-rer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte
vorliegen.

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

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Deloitte AG
U : 'u_.' 1. H
Christophe Aebi Severin Holder

Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zugelassener Revisionsexperte

Basel, 22. Marz 2022
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Portfoliouibersicht

Unsere Unternehmensgruppe verfligt Gber ein Immobilien-
portfolio, das sich in Rendite- und Projektliegenschaften
unterteilen lasst. Die Jahre zwischen 2017 und 2020 waren
vor allem von einer umfassenden Neuausrichtung unseres
Unternehmens und dem Verkauf verschiedener nicht strate-
gischer Anlageobjekte gepragt. Da der Verwaltungsrat un-
seres Unternehmens jedoch kontinuierlich Kauf- und Ver-
kaufsangebote priift, konnten wir schnell reagieren, als sich
in den Jahren 2021 und 2022 neue Gelegenheiten boten, die
unseren Aktiondren eine nachhaltige und iiberdurchschnittli-
che Rendite bieten kénnen. Auf diese Weise ist das Umlauf-
und Anlagevermdgen in den letzten 2 Jahren wieder ge-
wachsen. Dennoch hat unser Unternehmen nach wie vor
keinen Investitionsdruck und kann daher weiterhin flexibel
und unabhangig agieren.

Zum Zeitpunkt der Drucklegung besitzen wir in der Schweiz
vier Renditeliegenschaften und sechs Grundstiicke fiir neue
Entwicklungsprojekte. Auch im Jahr 2021 reprasentiert das
sitEX Powerhouse mit einem Anteil von rund 48% den mit
Abstand grossten Anteil an den gesamten Mieteinnahmen
der Gruppe. Die Immobilie, die in den letzten Jahren mit ho-
hem Aufwand auf dem Markt neu positioniert wurde und
derzeit eine Leerstandsquote von weniger als 5% aufweist,
wird auch in diesem Jahr in einem separaten und ausfiihrli-
chen Segment dargestellt

Wie im Vorjahr basieren die Einnahmen in den USA auch im
Jahr 2021 auf vier verschiedenen Quellen. Wahrend im Jahr
2020 92% der Einnahmen aus Grundstiicksverkaufen stam-
mten, stellt sich die Verteilung der Einnahmen im Jahr 2021
wesentlich ausgeglichener dar. "Ertrdge aus Landverkdufen”
machten einen Anteil von 54% aus. Die "Mieteinnahmen *
betrugen rund 6%. Die verbleibenden 40% verteilten sich fast
gleichmassig auf "Erfolg aus Neubewertung Liegenschaften”
und "Beteiligungsertrdage aus Immobilieninvestitionen”.

Durch die Konzentration auf die Regionen um Zentralflorida
(Tampa, Orlando, Tavares, Daytona, etc.) und Texas (River-
bend & Gonzales) erreicht das Unternehmen eine gute
geografische Diversifizierung auf nationaler und internatio-
naler Ebene. Ahnlich wie in den letzten beiden Jahren werden
wir uns auf den nachsten Seiten auf unsere wichtigsten As-
sets konzentrieren und sie ndher beschreiben. Standig aktu-
alisierte Informationen und Bilder zu unseren librigen Anla-
gen sowie regelmassige Updates zu unseren
Entwicklungsprojekten finden Sie auf unserer Website www.
sitex.ch sowie auf den jeweiligen Webseiten unserer Projekte.
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Auszug aus dem
Immobilienportfolio

Liestal

Erwerb 30 Marz 2016

Standort Oristalstrasse 53-59
4410 Liestal

Grosse 13'709m?

Nutzung Industrie- und Gewerbeland

Diese Industriebrache, welche sich durch ihre Nahe zum Bahn-
hof, zum Stedtli (Zentrum von Liestal) sowie zur Natur auszeich-
net, haben wir im Jahre 2016 erworben. Seither haben wir ge-
meinsam mit unserem breiten Team an kompetenten
Fachplanern viel Zeit und Energie in die Ausarbeitung des Quart-
ierplanes investiert.

Die Parzelle mit ihrem grossen Kiesparkplatz, einem kleinen
Wohnhaus und diversen Lagerschuppen soll in den kommen-
den 3 Jahren komplett neu entwickelt werden. Neu soll ein
breiter Nutzungsmix entstehen, welcher Grundlage fiir ein
durchmischtes und lebendiges Quartier bieten soll.

Statt der heute auf dem Areal vorhandenen 13 Arbeitsplatze
und 2 Wohnhauser sollen dereinst etwa 120 Arbeitsplatze und
100 Wohnungen das Areal beleben. Die unverwechselbare, dem
Standort angepasste Architektur wird ein neues Stadtzentrum
mit einer eigenen Identitat an der Schnittstelle zwischen Gew-
erbe- und Wohnnutzung schaffen.

Der Einwohnerrat hat am 22. Dezember 2021 die Quartierpla-
nung “Im Oristal" einstimmig beschlossen. Da wahrend der
offentlichen Auflagefrist keine Einsprachen eingereicht wurden,
kann per Druckdatum dieses Berichtes mit den Vorbereitungen
fiir das Einreichen des Baugesuches begonnen werden, damit
in rund drei Jahren auf dem Areal eine internationale Schule,
gewerbliche Nutzungen, verschiedene Wohnungen sowie eine
Kindertagesstatte und ein Café mit kleinem Verkaufsbereich
eroffnet werden kdnnen.
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Powerhouse

Key Facts

Erwerb 2012

Standort Hofackerstrasse 40
4132 Muttenz

Baujahr 1994

Nutzfliche 44'615m?2

Nutzung Biiro und Gewerbe,
Lagerflachen

Das sitEX Powerhouse war auch im vergangenen Jahr eine
dusserst zentrale Sdule in unserem Portfolio. Mit seinen mehr
als 44'000 Quadratmetern an Mietflache gehort diese Liegen-
schaft zu den grossten privat gehaltenen und verwalteten
Liegenschaften im Kanton Basel-Landschaft. Vor Ort bes-
chaftigen wir unser eigenes Team, welches sich um die Be-
wirtschaftung und die Reinigung des Gebaudes, die Betreu-
ung der Mieter sowie um den Unterhalt und die Reparatur der
zahlreichen technischen Anlagen kiimmert.

Das sitEX Powerhouse ist dank seiner Grosse und dem breit-
en Leistungsangebot ein einzigartiges Asset, das ein kom-
plettes Leistungsspektrum unter einem Dach anbietet. Die
Mieter kdnnen alle Bediirfnisse des Arbeitstages unter einem
Dach erfiillen. Nachdem 2020 ein Fitnesscenter der Kette
“Update Fitness" er6ffnet wurde, konnten wir letztes Jahr im
Erdgeschoss die hauseigene Kinderkrippe in Zusammenarbeit
mit der renommierten Firma KIMI Krippen AG in Betrieb neh-
men.

Trotz dem herausfordernden Marktumfeld im Zuge der
andauernden Corona-Pandemie konnten wir in den vergan-
genen 16 Monaten seit dem Druckdatum dieses Reports
zahlreiche signifikante (Neu-) Vermietungserfolge erzielen.
Der Leerstand unserer Liegenschaft nimmt dadurch kontinui-
erlich ab und wir nahern uns der Vollvermietung.

Im kommenden Jahr wird unsere Liegenschaft an die Fern-
kalte angeschlossen. Dadurch kdnnen wir fiir unsere Mieter
eine 6konomisch und 6kologisch deutliche attraktivere Alter-
native zu den Kaltemaschinen anbieten, welche nun am Ende
ihrer Nutzungsdauer angekommen sind.

Unser Innovationscampus, «The 5th Floor», welcher sich tber
4'000m2 Quadratmetern im 5. Stock des Gebaudes erstreckt,
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wird dieses Jahr vollvermietet sein. Die moderne Infrastruktur und
die auf die jeweiligen individuellen Mieterbediirfnisse zugeschnit-
tenen Mieterausbauten, haben zahlreiche national und international
bekannte (Jung-) Unternehmen angelockt. Daneben konnten wir das
Herzstiick des Stockwerks, das Coworking sowie den Social Square,
den grossen Event- und Seminarspace laufend beleben und befinden
uns derzeit bei einer fiinfzigprozentigen Kapazitatsauslastung. Das
Aufheben der besonderen Lage nach Artikel 6 des Epidemiegesetzes
diirfte diesen Raumlichkeiten weiter Auftrieb verleihen und den
Standort weiter beleben. Die Markisen, welche im Friihling 2022 auf
der Dachterrasse installiert werden sollen, werden die Attraktivitat
von «The 5th Floor» und dem Gebaude zusétzlich erhéhen.
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AVALON SPARK

LIVE « LEARN +« WORK =« PLAY

Seit 25 Jahren steht der Begriff «Avalon Park» fiir Siedlungen,
welche sich stadtebaulich stark von anderen Projekten unter-
scheiden. Die Mission von «Avalon Park» ist es, die Art und
Weise, wie Menschen leben, lernen, arbeiten und sich vergnii-
gen, im Vergleich mit anderen amerikanischen Immobilien-
projekten grundlegend zu dndern und die Lebensbereiche
effizient miteinander zu verkniipfen.

Die «Avalon Park»-Siedlungen folgen alle dem Prinzip des
«New Urbanism», einem Planungs- und Entwicklungsansatz,
der auf den Prinzipien basiert, wie Stadte und Gemeinden
insbesondere in Europa in den letzten Jahrhunderten gebaut
wurden. In den USA sind solche Entwicklungsprojekte relativ
selten, da deren Planung deutlich komplexer ist als die Er-
stellung einer klassischen amerikanischen Wohnsiedlung
ohne weitere Annehmlichkeiten.

Kern der Entwicklung einer Kleinstadt bzw. einer Siedlung
unter der Marke «Avalon Park» ist jeweils ein TND (engl. Tra-
ditional Neighborhood Development), ein umfassendes Pla-
nungssystem, in welchem, ahnlich einem Quartierplan in der
Schweiz, verschiedene Zonen und Nutzungen innerhalb des
Grundstiicks festgelegt werden. Ein TND wird durch ein Netz
von Wegen und Strassen erschlossen, die sowohl fiir Fuss-
ganger als auch fiir Fahrzeuge geeignet sind. Dadurch haben
die Bewohner die Mdglichkeit, zu Fuss zu gehen, oder sie
konnen mit dem Fahrrad oder mit dem Auto zu Orten in ihrer
Nachbarschaft fahren.

Der CEO unserer Gesellschaft, Herr Beat Kahli, legte bereits
1995 den Grundstein fiir die erste «Avalon Park»-Siedlung,
die heute mehr als 14’000 Einwohner umfasst und zu einer
Kleinstadt wuchs, welche bekannt ist als Avalon Park Orlan-
do. Aufgrund der steigenden Bekanntheit und des grossen
Erfolgs von Avalon Park Orlando, welches fiir mehrere Jahre
zu den am starksten wachsenden Entwicklungsprojekten in
den USA gehorte, beschloss das Management der Ge-
sellschaft, dass das einzigartige Konzept von «Avalon Park»
an weiteren Standorten umgesetzt werden soll.

sitEX entwickelt derzeit drei «Avalon Park»-Projekte in Zen-
tralflorida, wobei die Avalon Park Group als Projektmanager
agiert. Daneben entwickelt die Gesellschaft die beiden Pro-
jekte «TC IV» und «Flag Pole Lot», welche sich innerhalb von
Avalon Park Orlando befinden. Gemeinsam bilden diese fiinf
Projekte einen zentralen Baustein fiir den zukiinftigen Erfolg
der Gesellschaft und werden deshalb im Folgenden etwas
detaillierter vorgestellt.

Avalon Park Wesley Chapel

Avalon Park Wesley Chapel ist mit einer Gesamtflache von
mehr als 6.6 Millionen Quadratmetern das zweitgrésste
Projekt in der Pipeline von sitEX. Unser Unternehmen fungiert
dabei als Bautrager, verdussert die Grundstiicke an lokale
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und renommierte nationale Baufirmen und entwickelt das
kommerzielle Zentrum fiir das Projekt.

Das Entwicklungsgebiet befindet sich in der aufstrebenden

Metropolregion von Tampa Bay und soll sich als Downtown
der Ortschaft Wesley Chapel etablieren. Nach Fertigstellung
wird Avalon Park Wesley Chapel in Grosse und Umfang dem
Projekt Avalon Park Orlando dhnlich sein.

Die fiir das Projekt erteilten Genehmigungen umfassen
4'400 Wohneinheiten, 52'000 Quadratmeter Gewerbeflache
und 11'150 Quadratmeter Biiroflache. Nachdem die erste
Phase der “Charter School", einer privat gefiihrten, aber
dem o&ffentlichen System untergeordneten Bildungseinrich-
tung, im Jahr 2020 abgeschlossen wurde und die ersten
1'000 Schiiler angemeldet wurden, ist nun die zweite Phase
im Gange, in der bis zu 1'500 weitere Schiiler aufgenommen
werden sollen. Der Bau der ersten Entwicklungsphase des
Stadtzentrums wird voraussichtlich noch in diesem Jahr
beginnen, da in den letzten Wochen Angebote von verschie-
denen Bauunternehmen eingegangen und gepriift worden
sind.

D.R. Horton Inc., das 985 Grundstiicke im norddstlichen Teil
des Projekts erworben hat, hat mit der Erschliessung des
Gelandes begonnen, das als "Westgate at Avalon Park”
vermarktet wird. Die ersten Hauser werden noch in diesem
Kalenderjahr bezugsfertig sein. Der Bau der Verbind-
ungsstrasse zwischen dem "Westgate"-Teil und dem Stadt-
zentrum soll in naher Zukunft beginnen.

Im vergangenen Jahr war Avalon Park Wesley Chapel er-
neut Veranstaltungsort fiir vier Grossveranstaltungen, die
zum festen Bestandteil des ortlichen Jahresprogramms
geworden sind und jedes Mal tausende von Anwohnern aus
der Region anziehen (Absolutely Avalon, 4th of July, Spook-
tacular und Avalon Aglow). Weitere kleinere und regelmas-
sige Veranstaltungen erganzten das Angebot und sorgten
fiir einen starken Community-Geist innerhalb dieses fiir die
Region einzigartigen Projekts.

Avalon Park Daytona Beach

Im Jahr 2020 libte sitEX seine Kaufoption fir ein Grund-
stiick in der Stadt Daytona Beach aus und erwarb damit ca.
12 Millionen Quadratmeter Land fiir die Entwicklung einer
Kleinstadt in dieser aufstrebenden Region in Zentralflorida.
Der Masterplan fiir die Entwicklung dieses Grundstiicks
wurde erstellt und im selben Jahr bei den zustandigen Be-
horden eingereicht.

Im Laufe des letzten Jahres konzentrierte sich das Pro-
jektteam auf die Fertigstellung der endgdiltigen Master- und
Bauplane. Nach der Fertigstellung wird Avalon Park Dayto-
na das grosste Projekt im Grossraum Daytona-Ormond
Beach sein. Mit mehr als 10'000 Wohneinheiten ware Ava-
lon Park Daytona doppelt so gross wie die nachstgrossere
Gemeinde Plantation Bay (5'000 Hauser) und dreimal so
gross wie der direkte Nachbar Latitude Margaritaville (3'000
Hauser). Die Vertragsverhandlungen mit den Bauunterneh-
men D.R. Horton (DRH), Stanley Martin (ehemals Avex
Homes) und ICI Homes laufen gut, was diesem Grosspro-
jekt weiteren Schwung verleiht.
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Avalon Park Tavares

Avalon Park Tavares liegt etwa 45 Autominuten nordwestlich
von Orlando direkt am Lake Hermosa und in direkter Umge-
bung des “Advent Health Waterman" Krankenhauses. Avalon
Park Tavares umfasst 1'100 Wohneinheiten auf ungefahr
627'000 Quadratmetern. Aufgrund seiner Lage legt das Pro-
jekt einen starken Fokus auf die Gesundheit und das Wohlbe-

e A sl } finden der Anwohner und wird eine Vielzahl von Wander- und
3 it T.':“" . e Ly \ Radwegen, Hundeparks, Pools und Griinflichen umfassen.
i I‘ ﬂ',;ﬂ. 5 AR Die Pinecrest Academy Charter School wurde letztes Jahr
. : - T eroffnet und hat bereits ihre Kapazitatsgrenze erreicht. Die

ool A 2 Gesamtkapazitat wird in den kommenden Jahren kontinuier-

lich erweitert.

Avalon Park Orlando

Der Bau des Town Center IV wird in den kommenden Wochen
abgeschlossen, nachdem er sich aufgrund von pandemiebe-
dingten Problemen wie dem Mangel an Baumaterialien mehr-
fach verzogert hatte. Dieses Gebaude, dessen Design dem
des Town Center Il dhnelt, umfasst 94 Mietwohnungen und
soll die wachsende Nachfrage nach Mietmdglichkeiten in der
Region befriedigen. Unter dem Projektnamen "Flag Pole Lot"
entwickeln wir auf der letzten unbebauten Parzelle innerhalb
von Avalon Park Orlando 400 Apartments (einige davon sind
altersgerechte und barrierefreie Wohneinheiten), eine Schule
und ein kleines Boutique-Hotel. Damit wird die Entwicklung
der Community abgeschlossen und die Palette der verfligbar-
en Annehmlichkeiten vervollstandigt.

“The 5th Floor Orlando” wurde im vergangenen Marz erdffnet.
Der Innovationscampus, der dem sitEX Powerhouse in Mut-
tenz nachempfunden ist, verfiigt liber 22 Biiros, die innerhalb
von 4 Monaten nach der Eroffnung vollstéandig vermietet
waren.

Derzeit gibt es eine Warteliste fiir die Biroflachen. Die Mieter
kommen aus verschiedenen Branchen, allerdings sind sie
weniger forschungsintensiv als am Standort in der Schweiz.
Aufgrund der sehr guten Nachfrage werden mogliche
Erweiterungsmaglichkeiten am Standort Orlando gepriift.
Neben den Biiros werden auch die Seminar- und
Tagungsraume immer beliebter.
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Vision und
Mission

sitEX ist ein inhabergefiihrtes Immobilienunternehmen. Dank unserer dusserst schlanken Strukturen sind wir agil und
kdnnen dynamisch auf Veranderungen reagieren. Dadurch ergeben sich die folgenden Starken unseres Unternehmens:

Wir fokussieren uns auf Nischen.

sitEX sieht sich keinem Anlagedruck
gegeniiber. Stattdessen investiert die
Gesellschaft nur in Immobilien mit
Wertsteigerungspotenzial und entwick-
elt ihr Immobilienportfolio mit einer
langfristig ausgerichteten, wertorien-
tierten Wachstumspolitik.

Wir sind modern und dynamisch.

Mit unserer langjahrigen Erfahrung sind
wir nahe am Markt und beobachten
neue Trends laufend. Unsere Unterneh-
mensstruktur erlaubt es uns, neue
Konzepte schnell und friihzeitigins Port-
folio aufzunehmen, zu verfeinern und an
unsere Standards anzupassen.

Wir sind Projektentwickler und
Arealspezialisten.

In den letzten Jahrzehnten hat unsere
Geschaftsfiihrung Immobilienprojekte
im Umfang von deutlich mehr als CHF 3
Mia. im In- und Ausland erfolgreich
umgesetzt. Dadurch konnte ein im-
menser Erfahrungsschatz aufgebaut
werden, welcher nun als Basis fiir die
erfolgreichen Entwicklungsprojekte
innerhalb von sitEX dient und es uns
erlaubt, Grossprojekte trotz unserer
schlanken Organisationsstrukturen
abzuwickeln.

Wir sind fokussiert.

sitEX konzentriert sich auf die beiden
Kernmarkte (Nordwest-) Schweiz und
Zentralflorida (Orlando und Tampa)
sowie Texas (San Antonio). Dadurch
kdnnen wir auf umfassende Marktken-
ntnisse und engmaschige Netzwerke
zurilickgreifen.

3R
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Wir sind international.

Die Globalisierung hat auch einen
starken Einfluss auf die Immobilien-
wirtschaft. Einzelne Markte sind stark
miteinander vernetzt, Trends werden
zu lander- und kontinenteiibergreifen-
den Phanomenen, welche es friihzeitig
zu erkennen gilt. Dank unserer interna-
tionalen Erfahrungen haben wir ein
weltumspannendes Netzwerk und
konnen so im Sinne eines Risiko-, aber
auch Expansionsmanagements wich-
tige Trends friihzeitig erkennen.

Wir sind Unternehmer.

Als inhabergefiihrtes Unternehmen
agiert sitEX mit besonderem Fokus auf
stetige Wertsteigerung und Schaffung
einer soliden Wachstumsbasis durch
besonders nachhaltige Investition-
sentscheide. Die Geschaftsfiihrung
denkt langfristig und im Sinne einer
konstanten Steigerung des Unterneh-
menswertes, um auf Dauer nachhalti-
gen Wert fiir die Aktionare zu schaffen.
Wir haben keinen Anlagedruck — wir
wollen langfristig Gewinn erzielen.
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Zahlen und Fakten Organisation

Die sitEX Properties Holding AG mit Sitz in Lachen, hat eine Herr Beat K&hli steht der Gruppe auch weiterhin als CEO zur

relativ einfache und kostenbewusste Struktur als Holding- Verfligung. Zum Zeitpunkt der Drucklegung dieses Berichts
gesellschaft mit vier Tochtergesellschaften. Die Pfeffinger- beschéftigten die Unternehmen acht Mitarbeiter. Wir gehen
ring AG mit Sitz in Basel, die sitEX Coworking Concepts AG jedoch davon aus, dass wir in naher Zukunft weitere Mitarbeit-
mit Sitz in Muttenz und die sitEX Properties International er einstellen werden, um die Anzahl der neuen Projekte, die in
AG mit Sitz in Lachen gehoren zu 100% der Mutterge- naher Zukunft in Angriff genommen werden kénnen, zu unter-
sellschaft. Letztere wiederum besitzt 100% der sitEX Prop- stiitzen. Damit soll sichergestellt werden, dass jederzeit intern

erties Australia Ltd., ebenfalls mit Sitz in Lachen, und sitEX auf die wichtigsten Kernkompetenzen und ein breites Know-
Properties USA Inc. mit Sitz in Orlando (USA). sitEX Power- how zuriickgegriffen werden kann.
house AG mit Sitz in Muttenz befindet sich zu 85,7% im

Besitz der Muttergesellschaft. Um unsere schlanke Organisationsstruktur grundsatzlich bei-
zubehalten, haben wir jedoch bestimmte immobilienspezi-

Im Verwaltungsrat gab es im Vergleich zum Vorjahr keine fische Aufgaben Uber professionelle Dienstleistungsvertrage

Veranderungen. Dr. Christoph Stutz ist weiterhin Prasident an spezialisierte und lokale Unternehmen im In- und Ausland

des Verwaltungsrates und wird von den Verwaltungs- ausgelagert.

ratsmitgliedern Thomas Giese und Beat Kahli unterstiitzt.

Name:
sitEX Properties Holding AG

Geschaftszweck:
Immobilieninvestment und Projektentwicklungen im
In- und Ausland

Gesellschaftsform:
Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht

Sitz:
Alpenblickstrasse 20,
8853 Lachen (S2),
Schweiz

ISIN:
CHO0009219186

Investmentfokus:

sitEX schafft Werte durch Investitionen in diversifizierte Im-
mobilienanlagen, die nachhaltige und solide Renditen er-
zielen. Dabei halt und verwaltet sitEX Anlageimmobilien
und entwickelt umfangreiche Immobilienprojekte. Erganzt
wird diese Strategie durch unsere diversifizierte internatio-
nale Strategie, die sich auf zwei globale Achsen zur opti-
malen Risikoabsicherung konzentriert. Aktionare profitie-
ren nebst einer Risikodiversifikation auch von einer
optimalen Anlagesituation.
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Management

Prasident des Verwaltungsrates

Geschaftsfiihrer & VR-Mitglied

Dr. Christoph Stutz
In dieser Funktion seit: 29.6.2017

Dr. Christoph Stutz aus Basel ist Jurist mit Schwergewicht auf Bau- und
Planungsrecht, speziell Quartierplan- respektive Bebauungsplanver-
fahren zur Umzonung bestehender grosserer Areale. Seit 1997 fiihrt er
die eigene Firma Biiro Dr. Stutz, Projektmanagement und Immobilie-
nentwicklung. Er ist Verwaltungsrat in verschiedenen Gesellschaften der
Immobilien- und Baunebenbranche sowie der Energiebranche. Seine
friiheren Tatigkeiten im 6ffentlichen Transportwesen, im Gesundheits-
wesen und als Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt verschaffen ihm
ein breites Wissens- und Erfahrungsfeld. Zu den grosseren Projekten
unter seiner Mitwirkung zahlen beispielsweise die Gesamtleitung der
Uberbauung «Bahnhof Ost, Peter Merian Haus und Jacob Burckhardt
Haus» mit einem Investitionsvolumen von CHF 700 Mio. und einer Brut-
togeschossflache von mehr als 100 000 m2. Weiter war er mitverant-
wortlich fiir die Erstellung mehrerer Stockwerkeigentumstiberbauungen
und Mietwohnungsbauten in Basel, Rheinfelden, Oberwil, Ettingen,
Allschwil, Liestal, Laufen und Schlieren mit Investitionsvolumina
zwischen CHF 10 Mio. und CHF 75 Mio. Er war liberdies Mitglied des
Steuerungsausschusses fiir die stadtebauliche Entwicklung des Grossa-
reals Klybeck plus (260 000 m?) in Basel mit den drei Partnern Novartis
— BASF - Kanton Basel-Stadt. Zudem leistet war iiberdies Mitglied des
Stiftungsratsausschusses der Fondation Beyeler Basel/Riehen wesentli-
che ehrenamtliche Arbeit.

Beat Kahli
In dieser Funktion seit: 29.6.2017

Beat Kahli ist verheiratet und Vater von vier Kindern. Das Amt als CEO
von sitEX ibernahm Beat Kahli im Juni 2017 im Zuge der strategischen
Neuausrichtung der Gesellschaft. Er ist seit 2011 Mitglied des Verwal-
tungsrates von sitEX. Als Griinder und CEO der Avalon Park Group hat er
mehr als 20 Jahre Erfahrung in den Bereichen Immobilien, Investment-
banking und Finanzberatung. Er ist Mehrheitsaktionar, Partner und CEO
von mehreren Gesellschaften aus verschiedenen Industrien. Unter an-
derem hat er das Immobilienprojekt «Avalon Park» nahe Orlando mit
einem Gesamtvolumen von USD 1,5 Mia. lanciert. Dieses gehdrte meh-
rere Jahre zu den erfolgreichsten Immobilienprojekten in Florida. Weiter
war Beat Kahli erfolgreicher Unternehmer in der Zementindustrie. Sein
Unternehmen Prestige wurde zum gréssten unabhangigen Betonpro-
duzenten im Bundesstaat Florida. 2007 verkaufte er die Prestige-Gruppe
erfolgreich an einen auslandischen Betonhersteller. Beat Kahli sitzt im
Verwaltungsrat von verschiedenen Unternehmen in der Schweiz und
den USA.
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Mitglied des Verwaltungsrates

Chief Financial Officer

Sekretar des Verwaltungsrates

Thomas Giese
In dieser Funktion seit: 2010

Thomas Giese begleitet sitEX bereits seit ihrer Griindung als Mitglied
des Verwaltungsrates. Er startete seine Berufslaufbahn bei Nestlé in
Frankfurt und New York. Er arbeitete in verschiedenen globalen Man-
agementfunktionen bei Nestlé, Cereal Partners Worldwide und
E+Trade. Im Jahr 1999 griindete er die Investmentgesellschaft C.S.I.
Capital Strategies International GmbH in Frankfurt am Main. Mit seiner
Kompetenz fiir die Analyse von Investitionsopportunitaten und fiir das
Risikomanagement erganzt er den Verwaltungsrat auf ideale Weise.

Marybel Defillo
In dieser Funktion seit: 29.6.2017

Marybel Defillo kam im Friihjahr 2017 zu sitEX, wo sie Uber die
nahestehende Gesellschaft Avalon Park Group mit Sitz in Orlando
(FL), USA, als Chief Financial Officer tatig ist. Sie verfuigt tiber mehr
als 15 Jahre Erfahrung im Bereich Wirtschaftspriifung, hauptsach-
lich bei fiihrenden amerikanischen Unternehmen. Wahrend ihrer
Tatigkeit im Bereich der Wirtschaftspriifung war sie hauptsachlich
fiir Unternehmen der Bau- und Immobilienbranche, des verarbeiten-
den Gewerbes und des Gross- und Einzelhandels tatig. Marybel
Defillo hat einen Bachelorabschluss in Rechnungswesen und einen
Masterabschluss

in Finanzen und ist in Florida zugelassene Wirtschaftspriiferin. Sie
ist Mitglied des American Institute of Certified Public Accountants
und des Florida Institute of Certified Public Accountants.

Andreas Derzsi
In dieser Funktion seit: Juli 2013

Andreas Derzsi begleitet sitEX seit Juli 2013 als Sekretar des Verwal-
tungsrates. Andreas Derzsi besitzt einen Bachelor of Arts der Univer-
sitat St. Gallen (HSG) in Betriebswirtschaft sowie einen Master of
Science in Investment Management der Cass Business School in
London. Vor seiner Zeit bei sitEX war er im Bereich Private Equity,
Unternehmensberatung, internationale Beziehungen sowie Business
Development in Ziirich und Singapur tatig.
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Corporate Governance

Wir erachten unsere Corporate Governance als die Gesamtheit der organisatorischen und inhaltlichen Ausgestaltung der
Fiihrung und Uberwachung des Unternehmens. Die Corporate Governance gibt uns einen rechtlichen und faktischen Ordnungs-
rahmen vor, insbesondere beziiglich der Einbindung des Unternehmens in sein Umfeld. Die Corporate-Governance-

Regeln sind fiir uns verpflichtend.

Kapitalstruktur

Am 31. Dezember 2021 betrug das Aktienkapital CHF 45'103'840, eingeteilt in 2'255'192 Aktien a nominal CHF 20.00 pro Aktie

Rechnungslegungsstandard

Die Einzelabschliisse sind nach landerspezifischen Rechnungslegungsgrundsatzen erstellt. Der Konzernabschluss wurde per
31. Dezember 2021 wiederum nach den Richtlinien von Swiss GAAP FER erstellt.

Aktionariat

Die 2'255'192 Aktien wurden am Jahresende von mindestens 59 (61 im Jahr 2020) Aktionaren gehalten. Der Dispobestand betrug
9'071 Aktien, die von einer unbekannten Anzahl verschiedener Aktionére gehalten wurden. Diese Position ist eine Folge der
Kotierung an der OTC-Borse. Der Saldo des letzten Jahres war jedoch einer der niedrigsten seit der Borsennotierung des Un-
ternehmens im Jahr 2017.Der grosste Einzelaktionar hielt 544'221 Aktien (24,13%) und der kleinste Aktionar besass 90 Aktien.

Revisionsstelle

sitEX Properties Holding AG und ihre Schweizer Tochtergesellschaften werden durch die Deloitte AG gepriift. Zusatzlich hat
der Verwaltungsrat die Gesellschaft beauftragt, die vom von Gesetzes wegen erstellte konsolidierte Jahresrechnung der Ge-
sellschaft gemass dem Obligationenrecht zu priifen.

Risikomanagement

Auch im vergangenen Jahr war es dem Verwaltungsrat ein besonderes Anliegen, die Integration des Risikocontrollingscweiter-
hin mit Prioritat zu behandeln. Das interne Kontrollsystem wurde regelmassig in der Geschaftsfiihrung und dem Verwaltungsrat
innerhalb von Risikomanagement-Modulen erdrtert und angepasst. Der Verwaltungsrat war auf eine hinreichende Uberwachung
bedacht und veranlasste gegebenenfalls Korrekturen. Deshalb schatzt er die Gefahr wesentlicher Falschaussagen als ger-
ing ein.
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Ein erfolgreiches Handelsjahr

und Umzug an die BEKB OTC-X
Handelsplattform

Die sitEX Aktie konnte auch das vergangene Jahr wieder dem ersten Jahr der COVID-19 Pandemie. Das Handelsvolu-
mit einer positiven Performance abschliessen. Nach dem men der sitEX Aktie entsprach rund leicht weniger als 1% des
starken Anstieg der Aktie im Jahr 2020 (+34.67%) stieg die gesamten Handelsvolumen an der ZKB OTC-X Borse - eine
Aktie auch im vergangenen Jahr um 14.85%. durchaus sehenswerte Quote.

Die regelmassigen direkten und indirekten Ausschiittungen Mit dem letzten Jahr endete unser Listing an der ZKB eKMU-X,
an unsere Aktionare sowie der weiterhin positive Newsflow da die Zircher Kantonalbank den Betrieb der Handelsplattform

sorgten auch 2021 fiir eine stabile Nachfrage nach sitEX per Ende Dezember 2021 einstellte. Per 1. Dezember nahm

Aktien - von neuen aber auch von bestehenden Aktionaren, jedoch unsere Aktie den Handel an der OTC-X Plattform der
welche ihren Aktienanteil erhoht haben. Das Market Mak- Berner Kantonalbank auf. Weiter kdnnen unsere Aktien auch
ing, fiir welches die Gesellschaft und ihr nahestehende Uiber die Privatbank Lienhardt & Partner in Ziirich gehandelt

Personen verantwortlich sind, konnte das Handelsvolumen werden.
zusatzlich stiitzen.

Der erfolgreiche Geschaftsgang ermdglichte es uns, im vergan-
Das Handelsvolumen betrug rund CHF 1.2 Mio., was einem genen Jahr zwei Aktienrlickkaufprogramme durchzufiihren. Im

Riickgang von rund 15% im Vergleich zum Vorjahr Juli wurden insgesamt 100’833 Aktien zu einem Preis von CHF
entspricht und das generelle Marktumfeld widerspiegelt, 111 zuriickgekauft. Im November waren es 81'498 Aktien zu ei-
welches deutlich weniger volatil war als im Jahre 2020, nem Preis von CHF 116 pro Aktie.
Markt: 52-W-Hoch CHF 119.00
BEKB OTC-X by Berner Kantonalbank 52-W-Tief CHF 100.00
ISIN: Total Handelsvolumen 12'873 Aktien
CH0009219186
Grosster Abschluss 3'705 Aktien
Valor. Kleinster Abschluss 5 Aktie
921918 .
Durch. Handelsgrosse 221 Aktien
Total Abschliisse 49

Aktienkursentwicklung der sitEX Properties Holding AG 2021
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Quelle: Ziircher Kantonalbank eKMU-X and BEKB OTC-X

68 SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021 SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021



70 SITEX PROPERTIES HOLDING AG | GESCHAFTSBERICHT 2021

55

Diese Publikation dient ausschliesslich zu
Informationszwecken und darf nicht als ein
Angebot, eine Empfehlung oder Aufforderung zum
Verkauf, Kauf oder zum Abschluss sonstiger
Transaktionen verstanden werden. Fiir den Inhalt
dieser Publikation geben wir weder Zusicherungen
noch Garantien ab, insbesondere nicht fiir dessen
Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Ausgewogenheit,
und libernehmen keine diesbeziigliche Haftung
oder Verantwortung. Die in dieser Publikation
erwahnten Produkte sind nicht fiir alle Empfanger
geeignet. Der Anleger ist sich bewusst, dass bei
allen Arten von Anlagen ein Verlustrisiko besteht,
auch bei vorsichtigen und defensiven Anlagen.
sitEX lehnt jegliche Haftung oder Verantwortung
fuir das Verfehlen einer bestimmten Rendite oder in
Bezug auf den Kapitalerhalt ab. Es kann daher
sein, dass der Anleger nicht das gesamte
investierte Kapital zurilickerhalt. Weitere
Informationen erhalten Sie auf Anfrage. Alle
Angaben sind urheberrechtlich geschiitzt. Alle
Rechte sind vorbehalten. Die gesamte
Kommunikation (einschliesslich Telefonanrufe)

kann aufgezeichnetwerden. 99
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sitEX Properties Holding AG
Alpenblickstrasse 20
8853 Lachen (Sz), Schweiz
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