AGRARINVEST

Unternehmensmitteilung zum Jahresabschluss 31.12.2020 und Uberleitung zum NAV pro Aktie

Werte Aktionére

Turnusmassig melden wir uns mit dem Bericht liber Status Quo, Aktivititen, Pline und
Perspektiven Ihres Unternehmens. Wir hoffen, dass es IThnen einstweilen gut geht. Unsere
Generalversammlung findet am 28. Mai 2021 erneut ohne die Moglichkeit zur personlichen
Teilnahme statt. Bitte treten Sie bei Bedarf oder Interesse gerne mit dem Verwaltungsrat in direkten
Kontakt, wir sind fiir konstruktive Kritik, Anregungen und Ideen dankbar.

In der Anlage senden wir folgende Unterlagen:

- Ableitung des inneren Wertes pro Aktie (Net Asset Value ,NAV‘) aus dem Eigenkapital der
Unternehmensgruppe (deutsch und englisch) zum 31.12.2020

- Konsolidierte Gruppenbilanz (Eigenkapital massgeblich fiir NAV-Berechnung)

- Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung 2020 (nur Einzelabschluss der Holding)

Der NAV pro Aktie ergibt sich im Rahmen einer Substanzbewertung aus dem Eigenkapital im
Gruppenabschluss. Der Revisor BDO hat in unserem Auftrag die -samtlich von BDO gepriiften-
Bilanzen aller Gruppengesellschaften addiert und Konsolidierungsbuchungen vorgenommen
(ANLAGE). Wir haben sodann die Wertansatze fiir das ausgewiesene Landeigentum in den
Tochtergesellschaften durch den -aus Sicht des Verwaltungsrats realistisch angesetzten- Marktwert
ersetzt. Dieser Marktwert ergibt sich aus Kaufen und Verkaufen, die unserem Team aktuell in
unseren Gebieten bekannt sind oder die wir selbst vorgenommen haben und ist fiir Sie als Aktionar
pro Gebiet transparent dargestellt. Die Bewertungspreise halten wir fiir konservativ.

Wir haben die Landpreise gegeniiber dem Vorjahr unverandert gelassen. Aufgrund der Coronakrise
und der temporaren Erschwernis des Landhandels durch die Abanderung des Gesetzes 17 / 2014
im Oktober 2020 (wir verweisen auf die Unternehmensmitteilungen Nr. 9 vom November 2020) hat
sich der Landhandel seit dem Herbst 2020 stark verlangsamt. Das Gesetz ist zurzeit wie von uns
erhofft in parlamentarischer Uberarbeitung, und wir erwarten eine verniinftige Neuregelung bis
Herbst 2021. Wir rechnen danach mit einem Aufholeffekt und einem zumindest temporar
beschleunigten Landpreiswachstum.

Weiterhin haben wir fiir die Berechnung des NAV den Bilanzwert der eigenen Aktien eliminiert.
Der sich ergebende modifizierte Eigenkapitalwert wird durch die Zahl aller Aktien der
AGRARINVEST SE im Markt geteilt. Durch AGRARINVEST selbst gehaltene eigene Aktien
beeinflussen den NAV also nicht.

Es ergibt sich -unverdandert zum Vorjahr- ein NAV per 31.12.2020 von EUR 7‘000 pro Aktie.

Sie kénnen diesen in der beigefiigten Uberleitungsrechnung (deutsche und englische Version in
der ANLAGE) nachvollziehen.

Bitte erlauben Sie uns dazu wie immer folgende Bemerkung: Der NAV ist der innere Wert der Aktie,
basierend auf unseren realistischen Marktpreiseinschatzungen fiir unser Land in Ruménien und
unsere Farm in Ungarn. Der aktuelle Marktpreis Threr Aktien ist dagegen abhingig von deren
Handelbarkeit und kann zum NAYV differieren.

Fiir die Unternehmensgruppe als Ganzes wurde keine Konsolidierung der Erfolgsrechnungen
vorgenommen. Aus Sicht des Verwaltungsrats ist eine wirtschaftliche, cashflow-basierte
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Betrachtungsweise aussagekraftiger: Laufende Pachteinnahmen und Serviceerlose decken die
laufenden Kosten fiir Intabulierung, Personal und Verwaltung / Organisation. Dies ist im Jahr 2020
erneut gelungen. Intabulierung und sinnvoller Tausch sowie Verkauf und Zukauf von Land schaffen
Mehrwert.

Die Jahresrechnung 2020 (Bericht der Revisionsstelle in der ANLAGE) der AGRARINVEST Holding
(=Einzelabschluss) schliesst mit einem Jahresverlust von TEUR 1°210. Die Aussagekraft des
Einzelabschlusses fiir die Gruppe ist beschrinkt. Einmalige und laufende Beratungs- und
Verwaltungskosten sowie Zinsen stehen dort Ertridgen aus Aktienverkdufen gegeniiber und
relevant sind technische Effekte in den Bewertungen der Beteiligungsverhiltnisse. Grundsatzlich
fallen die Kosten der Gruppe vor allem in der Holding in Liechtenstein an, wihrend die Ertrage aus
Pachteinnahmen in den (v.a. rumanischen) Tochtergesellschaften anfallen. Bisher hatte dies aus
verschiedenen Griinden keine negativen steuerlichen Effekte. Sollten sich solche abzeichnen,
wiirde gegengesteuert.

Ein grosser Pachter unseres Landes ist wirtschaftlich unter Druck geraten und kann
moglicherweise im Jahr 2021 nicht die gesamte an uns fillige Pacht bezahlen. Die Situation
beobachten wir genau und haben Handlungsoptionen erarbeitet. Insgesamt fliessen die
Pachteinnahmen bisher stetig und unser Geschaftsmodell erweist sich als krisenfest.

Wir haben uns im Jahr 2020 auf notwendige Vor- und Detailarbeit konzentriert: Genau 886 ha Land
in unserer Gruppe wurden seit der systematischen Aufnahme zum Ende 2018 vom rein
zivilrechtlichen und tatsdchlich oder potentiell bestrittenen Eigentumsstatus in einen
Grundbuchstatus iiberfiihrt und sind bereits neu oder werden absehbar fiir AGRARINVEST
registriert. Nun stehen noch weitere 1°616 ha zur Eintragung ins Grundbuch an (verbleibende
Wertberichtigung darauf TEUR 1°700). Auch Arrondierung / Tausch und Qualitatsverbesserung von
Boden und Pachtsystem benotigen noch Zeit.

Wir haben daher im Team einen detaillierten Projektplan bis zum Jahr 2028 erarbeitet und diesen
gemeinsam verabschiedet. Fortschritte werden im Quartalsrhythmus tiberpriift.

Der Plan ist zeitlich wie folgt aufgebaut:

- Implementierungsphase 2021 - 2024 (Target) / 2025 (Final)
- First Sale Phase 2026
- Final Sale Phase 2027/2028

Spatestens im oder bis zum Jahr 2028 werden samtliche Vermogensgegenstinde der
AGRARINVEST SE zum Marktwert verdussert, wobei filir interessierte Aktionére
Riickbeteiligungsmoglichkeiten angeboten werden sollen.

Folgende Projekte sind definiert:

- Vulcano Farm Ungarn

- Intabulation Ruménien

- Landverkauf Ruméanien Siiden

- Landverkauf oder Eigenentwicklung Land Sibiu
- Verpachtung

- Wasser (Sibiu and Sepreus)

- Bodenqualitat und Regeneration

- Bio-Zertifizierung
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AGRARINVEST
- Spezialprojekte inkl. EU - Forderung: Bienen, See Ghijasa, Bio Diversity
- Bio Farm Site Sepreus
- Bucovina
- Final Sale Process
AGRARINVEST SE Projects Timeline 31 December 2020
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Nicht alle sich bereits bietenden oder sich abzeichnenden Chancen konnen wir in dieser
Aktionarsmitteilung darstellen. Wir werden Sie jedoch iiber unsere Fortschritte informiert halten
und gegebenenfalls auch erneut eine Generalversammlung einberufen.

Wir wiinschen Thnen eine angenehme Friihlingszeit. Bleiben Sie gesund und uns gewogen.

Diese Mitteilung wird per E-Mail an alle in unserem Aktiondrsnamensbuch registrierten Aktionare
versandt.

Schaan, im April 2021 Der Verwaltungsrat
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April 2021
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Uberleitung vom Eigenkapital der Gruppe zum NAV pro Aktie per 31.12.2020
ha Eig-ent-um Durchschnitts- Gesamtwert Wertbe- Ausstehende | Wertansatz far Landwert Tochtergesellschaften
in TEUR (inkl. nicht im wert pro ha richtigung fir |  Kosten bis NAV | &
Grundbuch + brutto . . autJA
promised) wenn voll intabuliert Risiken Intabulierung = 31.12.2020
= angenommener
Marktwert fiir NAV- local curr.
Berechnung
Eigenkapital laut
Konsolidierung 60’020 27'927
Einzelabschlisse BDO (1) Agroinvest Plus
iebenbiirgen
abzliglich Buchwert eigener
. 8 - & -7'083 3'501]
Aktien in Bilanz Al SE
abziiglich Landwerte in
; s z -51'182 3'388
Bilanz Tochter R [lAeroBanat
Region Arad 5'070 6.0 30'420 -300 -350 29'770| \ 85'128
Region Sibiu 3’210 5.0 16’050 0 -550 15'500| ) 201
o Agro Primula
- Bauland Sibiu 5 200.0 1’000 0 0 1’000 38'644]
zuziiglich Marktwert des o , , , ,
Landes Region Siid 1’820 31 5'642 -1'400 -400 3842 Jfcronus tand 997
Ungarn 1’078 7.5 8’085 0 0 8’085 4787
|———||Gyeen Land
Reserve -15 237
Gesamt 11°183 61’197 -1'700 -1'300 58’182 109
ergibt modifiziertes Land'Service & Topo
. g . 60’020 -7'083 -51’182 + 58’182 = 59’937 167
|Eigenkapital (2) =
dividiert durch:
Gesamtzahl Aktien bei tigli Roswiss 25'967
Aktien gesamt: 10'000 abziiglich selbst 1437 - Stiick 8’563
Investoren gehaltene Aktien
i ruca 17’537
--> NAV pro Aktie = 59937 getilt durch 8563 - Euro 7'000
Aktienzahl
‘ Vecerd Estate \ 16’607
\ 225’197,
[Anmerkung (1) : Die Einzelabschliisse der Gruppengesellschaften wurden von BDO gepriift. Die Konsolidierung wurde von BDO durchgefiihrt, aber nicht gepriift.
Kurs RON \ TEUR
\ 5\206 46'391
Anmerkung (2): Die steuerlich relevanten historischen Anschaffungskosten liegen unter den Marktwerten. Sollte ein Verkauf von einzelnen Flidchen oder gar eine Unternehmenszerschlagung Vulcano Farm (EK) \ 1'735'917,
erfolgen, missten auf die Verdusserungsgewinne ca. 16 % Steuern gezahlt werden. Dies wurde nicht im NAV bericksichtigt. Kurs HUNF \ TEUR
0.00276 4’791
Gesamt \ 51’182|




AGRARINVEST SE

Bridge from Group Equity to NAV per share as per 31.12.2020

.| Average value
ha ownership " Total R ; Costs to come | Value for NAV
. i per ha otal gross eserve 1or . Land Value in Subs
in TEUR (inkd. not until full as per
intabulated + (if fully Value Risks intabulati 3112 2020 as per 31.12.2020
f . INtabulation A2,
promised) intabulated) =
= estimated market
value for calculation local curr.
of NAV
Equity as per consolidation
of individual audit reports 60’020 27'927
[Agroinvest Plus
Iby BDO (1) Siebenbirgen
lless b(?ok value of own 7083 2501
share in B/S Al SE
lless land value in B/S Subs -51'182 3'388)
R Agro Banat
Region Arad 5070 6.0 30'420 -300 -350 29770 \ 85'128
Region Sibiu 3’210 5.0 16’050 0 -550 15'500" \ 201
Industrial Land Agro Primula
L 5 200.0 1’000 0 0 1’000 38’644
Iplus Market Value of the Sibiu
Land Region Sud 1’820 3.1 5’642 -1’400 -400 3’842 [Cronus Land 997,
Ungarn 1’078 7.5 8’085 0 0 8’085 4787
——]|Green Land
Reserve -15 237
Total 11'183 61’197 -1’700 -1’300 58’182 109
i ifi i Land §ervice & Topo
I:':)Sults in modified eql“ty 60’020 -7'083 -51'182 + 58’182 = 59’937 167
divided by:
Total number of shares in Roswiss 25967
Total shares 10°000 less own shares held 1’437 units 8’563
|market: by Al'SE
ivi Truca 17’537
--> NAV per share = 59'937 divided by number 8563 - Euro 7’000
of shares in market
‘ Vecerd Estate \ 16’607
\ 225’197
Remark (1) : The year-end accounts of the individual companies have been audited by BDO. Their consolidation has been done by BDO, but not been audited.
Exch. rate ROI\ TEUR
\ o\goe 46391
Remark (2): The tax-relevant historical land acquisition costs are below market values. Should individual areas be sold or even the company being broken up, there would be ca. 16 % taxes to be paid Vulcano Farm (EK) \ 1'735'917
on the sales profit. This has not been taken account of in the NAV calculation. Exch. rate HUNF TEUR
0.00276 4’791
Total \ 51’182}
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Agrarinvest SE - Konsolidierte Bilanz (Management Accounts ungepriift)

AKTIVEN
Anlagevermogen

Umlaufvermogen

TOTAL AKTIVEN

PASSIVEN
Eigenkapital

Fremdkapital

TOTAL PASSIVEN

9496 Balzers
Handelsregisternummer (FL-0002.540.694-7)

KONSOLIDIERTE BILANZ per

(EUR)

31.12.2020 31.12.2019 Differenz
54°807°871.65 57°054’574.00 -2°246°702.35
13’061°538.04 15°774°693.00 -2’713’154.96

67°869°409.69 72°829’°267.00 -4’959°857.31

31.12.2020 31.12.2019 Differenz
60°020’442.42 61’397°019.00 -1’376°576.58

7°848’967.27 11°432°248.00 -3’583’280.73
67°869°409.69 72°829’°267.00 -4’959’857.31




An die Generalversammlung der
AGRARINVEST SE, Balzers

Bericht der Revisionsstelle zur
Jahresrechnung 2020

(umfassend die Zeitperiode vom 01.01.2020 - 31.12.2020)

IBDO




Tel.: +423 238 20 00 BDO (Liechtenstein) AG
Fax.: +423 238 20 05 Wuhrstrasse 14
office@bdo.li Postfach 132
exsiy vyl a oA e i www.bdo.li LI-9490 Vaduz

HR-Nr.: FL-0002.458.153-8
MWSt. Nr.: 58 382

Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der

AGRARINVEST SE, Balzers
(FL-0002.540.694-7)

Als Revisionsstelle haben wir eine priiferische Durchsicht (,,Review*) der Jahresrechnung
(Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang) der AGRARINVEST SE fiir das am 31. Dezember 2020
abgeschlossene Geschaftsjahr vorgenommen.

Fiir die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wahrend unsere Aufgabe
darin besteht, aufgrund unserer Review einen Bericht iiber die Jahresrechnung abzugeben.
Wir bestdtigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befahigung und
Unabhangigkeit erfullen.

Unsere Review erfolgte nach dem Standard zur priiferischen Durchsicht (Review) von
Jahresrechnungen der liechtensteinischen Wirtschaftspriifervereinigung. Danach ist eine
Review so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehlaussagen in der
Jahresrechnung erkannt werden, wenn auch nicht mit derselben Sicherheit wie bei einer
Abschlusspriifung. Eine Review besteht hauptsachlich aus der Befragung von
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie analytischen Priifungshandlungen in Bezug auf die
der Jahresrechnung zugrunde liegenden Daten. Wir haben eine Réview, nicht aber eine
Abschlusspriifung, durchgefiihrt und geben aus diesem Grund kein Priifungsurteil ab.

Bei unserer Review sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen
miissten, dass die Jahresrechnung kein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit dem
liechtensteinischen Gesetz vermittelt. Ferner sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen,
aus denen wir schliessen miissten, dass die Jahresrechnung nicht dem liechtensteinischen
Gesetz und den Statuten entspricht.

Bei unserer Review sind wir nicht auf Sachverhalte gestossen, die zum Schluss fuhren
wiirden, die Genehmigung der vorliegenden Jahresrechnung nicht zu empfehlen.

Ohne unser Priifurteil einzuschranken, weisen wir darauf hin, dass der im Anhang
angegebene Verausserungspreis (,NAV‘) nicht Gegenstand der Review war.

Vaduz, 29. April 2021 BDO (Liechtenstein) AG
g = .
'i -
ﬁfoger Ziger Thomas D. Hasler
eidg. dipl. Wirtschaftsprifer eidg. dipl. Wirtschaftsprifer

leitender Revisor

Beilage:
- Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)

BDO (Liechtenstein) AG, ist die unabhingige, rechtlich selbststandige Liechtensteiner Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes



AKTIVEN
Anlagevermogen
Umlaufvermogen

Rechnungsabgrenzungsposten

TOTAL AKTIVEN

PASSIVEN
Eigenkapital
Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

TOTAL PASSIVEN

AGRARINVEST SE
9496 Balzers
Handelsregisternummer (FL-0002.540.694-7)

BILANZ per

(EUR)

Anhang

31.12.2020

38°833°308.76

8’100°811.92

474.33

31.12.2019

39°765°504.76

9°'714°422.56

0.00

46’934°595.01

49°479'927.32

31.12.2020

41°857°373.58

1°650.00

4’862°243.56

213°327.87

31.12.2019

43’067°608.00

421°650.00

5’581’395.47

409°273.85

46’934°595.01

49°479°927.32




AGRARINVEST SE
9496 Balzers

ERFOLGSRECHNUNG
(EUR)

01.01.2020
- 31.12.2020
Sonstige Ertrage 353’716.95
Fremdleistungen -131°784.80
Sonstige betriebliche Aufwendungen -851°465.79
Ertrage aus Beteiligungen 0.00
davon aus verbundenen Unternehmen (0.00)
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 14’808.35
davon aus verbundenen Unternehmen (0.00)
Abschreibungen auf Finanzanlagen und Wertberichtigungen -347°217.20

auf Wertpapiere des Umlaufvermogens
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -246’641.93
davon aus verbundenen Unternehmen (0.00)
Steuern -1°650.00

01.01.2019
- 31.12.2019

2°374°253.19
-135’389.65
-897°967.52

0.00
(0.00)

9°600.00
(0.00)

0.00

-256’870.68
(0.00)

-3°285.00

Jahresverlust/ -gewinn -1°210°234.42

1°090’340.34




AGRARINVEST SE
9496 Balzers

ANHANGANGABEN UNTER DEM BILANZSTRICH
(EUR)

I. Allgemeine Angaben

Die Jahresrechnung wurde in Ubereinstimmung mit dem Liechtensteinischen Personen- und
Gesellschaftsrecht (PGR) erstellt. Das oberste Ziel der Rechnungslegung ist die Vermittlung eines den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft (true and fair view).

Il. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Es kommen die allgemeinen Bewertungsgrundsatze des PGR zur Anwendung. Bei der Bewertung wurde von
der Fortfuhrung des Unternehmens ausgegangen. Die Buchfiihrung erfolgte in Euro (EUR).

Der Grundsatz der Einzelbewertung samtlicher Vermogensgegenstande und Schulden ist eingehalten. Die
Jahresrechnung basiert auf Anschaffungs- und Herstellkosten. Aktiven und Passiven werden zum
Nominalwert - und nicht zum Barwert - bilanziert. Es werden nur die am Bilanzstichtag realisierten
Betrage, hingegen aber alle bekannten kiinftigen Belastungen, die mit dem abgelaufenen Geschafts-jahr
zusammenhangen, berucksichtigt.

Fir die Umrechnung der Fremdwahrungen am Bilanzstichtag in Euro wurde der Steuerkurs verwendet.
Bei Anderungen der Gliederung der Jahresrechnung gegeniiber dem Vorjahr werden allfillige
Vorjahreszahlen angepasst.

Abweichungen von den allgemeinen Bewertungsgrundsatzen, Bilanzierungsmethoden, Rechnungsle-
gungsvorschriften gemaB PGR bestehen nicht.

lll. Erlduterungen zur Bilanz

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens
Alle Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande weisen eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr auf.



Eigene Aktien 31.12.2020 31.12.2019

Anzahl Aktien: 1’437 1’323

Nennwert: je EUR 50 je EUR 50
Buchwert (im Umlaufvermaogen): EUR 7'082'990.58 EUR 6'493'988.44
Anteil am Aktienkapital: 14.37% 13.23%
Durchschnitt. Wertansatz pro Aktie: EUR 4°929.01 EUR 4°908.53
Verausserungspreis ('NAV'): EUR 7'000 EUR 7'000

Per 1. Januar 2020 hielt die Gesellschaft 1'323 eigene Aktien mit einem Nennwert von je EUR 50.

Wahrend des Jahres 2020 gabe es folgende Bestandes-Veranderungen:
- Abgdnge von 116 Aktien und Zugénge von 230 Aktien. Dabei hingen Ubertragungen, Kaufe und Verkaufe
wirtschaftlich teilweise zusammen.

Der Verausserungspreis (,NAV‘) ist nicht unbedingt identisch mit einem jederzeit realisierbaren
Marktpreis fiir die Aktien der Gesellschaft. Die Handelbarkeit der Aktien ist nicht selbstverstandlich
gegeben. AGRARINVEST ist fur die Mehrzahl der Aktionare ein langfristiges Investment. Dies kann dazu
fuhren, dass Aktien von Aktionaren gegebenfalls nur mit erheblichen Abschlagen verkauft oder der
Gesellschaft zuriickgegeben werden konnen, wobei die Gesellschaft zur Aktienriicknahme keine
Verpflichtung hat und alle Aktionare gleich behandeln muss.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten bestehen aus

- einem langfristigen Darlehen idHv. EUR 4741'875.0 (Vorjahr EUR 5254'138.90), welches mit 5% p.a.
verzinst wird und mittels Pfandrecht an einer selbst gehaltenen Beteiligung gesichert ist und

- diversen kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung mit einer Laufzeit von unter einem
Jahr

IV. Sonstige Angaben
Die Gesellschaft beschaftigte im Berichts- und Vorjahr keine Mitarbeiter.

Es bestehen keine weiteren ausweispflichtigen Angaben gemass Art. 1095a PGR.





