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HIGHLIGHTS IMMOBILIENPORTFOLIO

PORTFOLIO Bilanzwert in CHF Mio.
LEERSTAND in %, periodenbezogen

2016 2017 2018 2019 2020

WOHNANTEIL

Anteil am Netto-Ist-Mietertrag

94"

NETTO-IST-MIETERTRAG

in CHF Mio. nach Abzug von Leerstdnden
und Debitorenverlusten
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NETTOMIETE< CHF 2000/MONAT

Anteil Wohneinheiten

89*%

WOHNUNGEN < 3 ZIMMER

Anteil Wohneinheiten

72%

IMMOBILIENPORTFOLIO-KENNZAHLEN 30.06.2020 31.12.2019 A
Bilanzwert Immobilienportfolio TCHF 928693 908910 +2.2%
Liegenschaften Anzahl 66 65 +1.5%
Wohneinheiten Anzahl 1927 1902 +1.3%
Leerstandsquote % 3.9 3.7

Erlduterungen zur Finanzberichterstattung finden Sie unter gb.fundamentarealestate.ch/downloadcenter



HIGHLIGHTS FINANZEN

REINGEWINN REINGEWINN

ohne Neubewertungseffekt in CHF Mio.
in CHF Mio.
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@ RESTLAUFZEIT DER FINANZ- @ ZINSSATZ DER
VERBINDLICHKEITEN FINANZVERBINDLICHKEITEN
in %
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2016 2017 2018 2019  H1 2020

FINANZKENNZAHLEN H12020 H1 2019 A
Netto-Ist-Mietertrag TCHF 16185 14283  +13.3%
Erfolg aus Neubewertung TCHF 2477 4344 -43.0%
Reingewinn TCHF 8777 10094 -13.0%
Eigenkapitalrendite (ROE) % 4.3 4.5
Reingewinn ohne Neubewertungseffekt TCHF 7536 6607  +14.1%
30.06.2020 31.12.2019 A
Eigenkapital TCHF 379342 383090 -1.0%
Eigenkapitalquote % 40.4 41.8
Loan to value (LTV) % 56.1 54.6

Erlduterungen zur Finanzberichterstattung finden Sie unter gb.fundamentarealestate.ch/downloadcenter



HIGHLIGHTS AKTIE

GESAMTPERFORMANCE H1 2020

Verdnderung Aktienkurs inkl. Ausschiittung

6.5"

AKTIENKURS H1 2020
Indexiert, 1.1.2020=100

110

70

ERGEBNIS JE NAMENAKTIE

ohne Neubewertungseffekt
@ ausstehende Aktien gewichtet in CHF/Aktie

0.56 0.57
3 0.53

0.2 0.31
9 0.26

2016 2017 2018 2019 2020
[J1. Halbjahr M 2. Halbjahr

T T

Januar 2020 Februar 2020 Midrz 2020

April 2020 Mai 2020 Juni 2020

— Fundamenta Real Estate TR — SPI SXI Realestate@Broad  — SXI Real Estate All Shares TR

AKTIENKENNZAHLEN 30.06.2020 31.12.2019 A
Borsenkapitalisierung Mio. CHF 397 385 +3.3%
Aktienkurs Periodenende CHF 15.85 15.35 +3.3%
NAV (Net Asset Value) nach latenten Steuern CHF 15.14 15.29 -1.0%
Pramie % 4.7 0.4

H12020 H1 2019 A
Ergebnis pro Namenaktie CHF 0.35 040 -12.5%
Ergebnis pro Namenaktie -
ohne Neubewertungseffekt CHF 0.30 0.26 +15.4%

Erlduterungen zur Finanzberichterstattung finden Sie unter gb.fundamentarealestate.ch/downloadcenter
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AKTIONARSBRIEF

Qualitat schafft Kontinuitat

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare

Die ersten sechs Monate des Geschaftsjahrs 2020
waren geprdgt von den massiven Einschnitten, die
das Coronavirus Covid-19 in unseren Alltag brachte.

Vertraute Abldufe wurden unterbrochen; das Zuhau-
se erlangte eine neue Bedeutung als sicherer Riick-

zugsort und dank Home Office auch als Arbeitsplatz.
Mit ihren ber 1900 Mietwohnungen verfiigt die
Fundamenta Real Estate tiber ein Produkt, das sich
im pandemiegeplagten Umfeld einer besonderen
Wertschatzung erfreute. Sowohl die Wohnungen in

den kontinuierlich entwickelten und erneuerten Be-

standsliegenschaften als auch in den neu erstellten

Gebduden waren begehrt, was sich in der Entwick-

lung des Unternehmens positiv niederschlug.

STARKES ERGEBNIS UND HOHERER OPERATIVER
GEWINN JE AKTIE

Die Fundamenta Real Estate erhohte den Nettomie-

tertragim 1. Halbjahr 2020 um 13.3% auf CHF 16.19
Mio. Zur Steigerung von CHF 14.28 Mio. trugen die
im Vorjahr erworbenen fiinf Bestandsliegenschaften,

die erfolgreich umgesetzten Entwicklungen im Be-

stand sowie die Ubernahme eines vollvermieteten
Entwicklungsprojekts in Ziirich bei. Der Wohnanteil

stieg auf 93.8% aller Mieteinnahmen an. Die Leer-
standsquote belief sich dank einer aktiven Bewirt-

schaftung der Bestandsobjekte auf tiefe 3.9%.

Der operative Reingewinn ohne Neubewer-
tungseffekt erhdhte sich um 14.1% auf CHF 7.54 Mio.

(CHF 6.61 Mio.). Bereinigt um den Einmaleffekt der

Steuerreform (STAF), der das Ergebnis der Vorjah-

resperiode um CHF 0.75 Mio. erh6ht hatte, nahm der
operative Reingewinn um 28.7% zu. Die positive

Entwicklung wurde auch durch einen unterpro-

portional gewachsenen Liegenschaftsaufwand von

CHF 2.24 Mio. sowie durch die weiterhin tiefen Fi-

nanzierungskosten erméglicht.

Das Immobilienportfolio wurde per 30. Juni 2020
mit CHF 928.69 Mio. bewertet (CHF 908.91 Mio. per
Ende 2019). Das Bestandsportfolio erhdhte sich auf
einen Marktwert von CHF 875.89 Mio. (CHF 841.22
Mio.). Der Erfolg aus Neubewertung der Anlageim-
mobilien und Entwicklungen (vor latenten Steuern)
erreichte CHF 2.48 Mio. (CHF 4.34 Mio.).

Der Net Asset Value (NAV) vor latenten Steuern
betrug per Bilanzstichtag CHF 16.24 pro Aktie (CHF
16.30). Der NAV nach latenten Steuern belief sich auf
CHF 15.14 (CHF 15.29). Ausschiittungsbereinigt er-
hohte sich der NAV pro Aktie im 1. Halbjahr 2020 um
CHF 0.35 oder 2.3%. Der gewichtete Gewinn pro Ak-
tie belief sich bei einem leicht riicklaufigen Gewinn
auf CHF 0.35 (CHF 0.40). Ohne Neubewertungsef-
fekt erhdhte sich der gewichtete Gewinn pro Aktie
um 15.4% von CHF 0.26 auf CHF 0.30.

TROTZ CORONAVIRUS ERFREULICHE
BAUFORTSCHRITTE

Die Baustellen konnten unter Einhaltung der gefor-
derten Hygienemassnahmen planmadssig weiterbe-
trieben werden. Das Neubauprojekt an der Geibel-
strasse 49 in Zirich wurde dank der umsichtigen
Planung durch den Asset Manager friihzeitig fertig-
gestellt, so dass die Mieter ihre Wohnungen gestaf-
felt beziehen konnten. Die Nachfrage nach diesem
attraktiven stadtischen Wohnraum tbertraf die ei-
genen hohen Erwartungen.

Die noch laufenden drei Neubauprojekte in den
Stadten Zirich, Schlieren und Zofingen werden vor-
aussichtlich Uber die ndchsten zwei Jahre fertigge-
stellt und in das Bestandsportfolio tGberfiihrt. Im
Méarz 2020 hat die Fundamenta Real Estate in der
Stadt St. Gallen ein weiteres Bauprojekt erworben,
das 25 Wohnungen und zwei kleinere Gewerbefla-
chen vorsieht.



LOCKDOWN MIT MINIMALEN AUSWIRKUNGEN

Die ausserordentliche Lage mit dem Lockdown
forderten auch den Verwaltungsrat und den Asset
Manager der Fundamenta Real Estate. Bereits in der

ersten Woche der vom Bundesrat erlassenen Mass-

nahmen nahmen die Verantwortlichen Kontakt mit
allen Gewerbemietern auf, um die Auswirkungen der
Einschrankungen auf die Geschaftsentwicklung und

auf die Mieteinnahmen abzuschatzen. Die Initiati-

ve und die Bereitschaft zu konstruktiven Lésungen
dricken den Willen der Fundamenta Real Estate
aus, gute Gewerbemieter langfristig zu halten, um
Leerstdnde und aufwéndige Neuvermietungen zu

vermeiden. Gemessen am Mietertrag betrédgt die Ge-

werbequote des Immobilienportfolios 6.2%. Davon
war rund die Hélfte vom Lockdown betroffen.

ORDENTLICHE GENERALVERSAMMLUNG
IN AUSSERORDENTLICHEM UMFELD
Aufgrund der pandemiebedingt ausserordentlichen

Lage war die Durchfiihrung der Generalversamm-
lung im gewohnten Rahmen nicht moglich. Die Ak-

tiondrinnen und Aktiondre konnten nicht persénlich
an der Generalversammlung teilnehmen, sondern

hatten nur die Méglichkeit, ihre Rechte tiber den un-
abhdngigen Stimmrechtsvertreter wahrzunehmen.
Aktiondre mit iber 80% der stimmberechtigten Ak-

tien tbten ihre Rechte schriftlich aus und stimmten

allen Antrdgen des Verwaltungsrats zu. Der Verwal-

tungsrat bedankt sich fiir das Vertrauen, das ihm die
Aktiondre entgegengebracht haben. Sie haben auch
die Ausschittung einer Dividende ermdéglicht, was
dem Verwaltungsrat in wirtschaftlich unsicheren

Zeiten ein wichtiges Anliegen war und insbesonde-

re auch von den zahlreichen Vorsorgeeinrichtungen
geschatzt wurde.

SOLIDE GESCHAFTSENTWICKLUNG

DANK WACHSENDEM PORTFOLIO

Nach Einschatzung des Verwaltungsrates wird das
Portfolio auch im zweiten Halbjahr 2020 eine soli-
de Ertrags- und Gewinnentwicklung aufweisen. Der
Aktienkurs hat sich in den letzten sechs Monaten er-
freulich entwickelt. Nachdem das Ziircher Entwick-
lungsprojekt an der Geibelstrasse 49 per Ende Marz
2020 erfolgreich in das Portfolio tibergegangen ist,
erfolgt im 4. Quartal die Fertigstellung des Neu-
bauprojekts an der Steinwiesenstrasse in Schlieren,
der Innenhofiiberbauung an der Delsbergerallee in
Basel und der Totalsanierung an der Giiterstrasse in
Basel. Fiir alle neuen Objekte erwartet die Gesell-
schaft zu den jeweiligen Bezugsterminen einen gu-
ten Vermietungsstand und dadurch die Generierung
attraktiver Zinseinnahmen und Cash Flows. Die Fun-
damenta Real Estate ist zuversichtlich, dass sich die
konstante Entwicklung und die operative Stabilitat
der letzten Jahre fortsetzen wird.

gfﬂLS

Dr. Andreas Spahni
Prasident des Verwaltungsrats
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Frédéric de Boer
Vizeprasident des Verwaltungsrats
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RUCKBLICK

Umziehen in Corona-Zeiten

Gedrédnge am Bahnhof, Gberfillte Ziige, verstopf-
te Strassen - ein Virus reichte, um diese Alltags-
probleme in wenigen Wochen wegzufegen und den
Bewegungsradius auf die Wohnung zu beschranken.
Der Arbeitsalltag hielt Einzug in die privaten Wohn-
bereiche und machte deutlich, dass intelligente, auf
verschiedene Nutzungen zugeschnittene Grundrisse
fur die Kombination von Lebensqualitdt mit Arbeits-
produktivitdt enorm wichtig sind. Die private Woh-
nung dient nicht nur der Trennung vom o6ffentlichen
Raum, sondern muss auf der Wohnflache selber
Rickzugsorte bieten, die sich zum Beispiel fir ein
Home Office eignen.

Solche Voraussetzungen erfiillt der Neubau an
der Geibelstrasse 49 in Zirich Wipkingen (s. auch
«Kompakt» zum Geschéftsjahr 2019). Die hohe Qua-
litdt der Wohnungen an zentraler Lage in Ziirich und
die modernen Grundrisse [6sten denn auch eine aus-
serordentliche Nachfrage aus. Innert kiirzester Zeit
waren alle Einheiten vermietet. Der Bezug der Woh-
nungen gestaltete sich allerdings zu einer Heraus-
forderung, denn er sollte Ende Mérz 2020 und damit
inmitten des Lockdowns wéhrend der
Pandemie stattfinden. Eine Verschiebung der Be-
zugstermine war praktisch unmdoglich, da die meis-
ten Mieter ihre bisherige Wohnung ordentlich gekiin-
digt hatten und auf den Bezug ihrer neuen
Wohnung angewiesen waren.

Glucklicherweise war sich der Bundesrat dieser
Problematik bewusst. Der Umzug blieb erlaubt, so-
lange die Empfehlungen des Bundesamts fiir Ge-
sundheit (BAG) befolgt wurden. Es galt, die Hygiene-
vorschriften einzuhalten und Ansammlungen von
mehr als fiinf Personen zu vermeiden. Kein leichtes
Unterfangen, wenn man bedenkt, dass 29 Wohnun-
gen durch die Mieter und ihre Angehorigen zu bezie-
hen waren.

Corona-

Das Asset-Management-Team der Fundamenta Group
machte das schier Unmogliche méglich - durch eine
vorausschauende Planung und ein agiles Projekt-
management. Die Lésung bestand darin, dass die
ersten Wohnungen bereits zwei Wochen vor dem
eigentlichen Bezugstermin fertiggestellt wurden.
Der Bezug der Wohnungen konnte so gestaffelt tiber
zwei Wochen und unter Einhaltung aller Hygienevor-
gaben erfolgen. Ende Mérz 2020 hatten alle Mieter
ihr neues Zuhause bezogen. Das Neubauprojekt
konnte in einem ausserordentlichen Umfeld erfolg-
reich und termingerecht abgeschlossen werden.



Modern gestaltete
Grundrisse sind
entscheidend fiir eine
hohe Wohnqualitat.

Eine grossziigige Wohn-
atmosphére und eine
verdichtete Bauweise lassen
sich gut kombinieren.

5

Dank seiner zentralen Lage in Zirich
Wipkingen waren die 29 Neubau-
wohnungen an der Geibelstrasse 49 in
kiirzester Zeit vermietet.

iy
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AUSBLICK

Hoftermin

Ein Neubau im Innenhof einer bestehenden Wohn-
siedlung klingt nach einem spektakuldren Bau-
projekt. Dies zeigt auch die Flugaufnahme der
Baustelle an der Delsbergerallee 48/50 im Si-
den Basels. Ein Kran tlrmt sich dber die beste-
hende Siedlung inmitten der dichtbebauten Stadt
auf. Die Baumaterialien liegen dicht an dicht und der
Zementmischer hat seinen Platz unter bestehenden
Balkonen der Wohnsiedlung gefunden. Die Baustelle
wirkt aufgerdaumt und nur wenig deutet darauf hin,
dass in den nédchsten Monaten an dieser Stelle ein
zusétzlicher Baukérper errichtet wird.

Konkret geht es um ein mehrstockiges Gebaude
mit 17 modernen Stadtwohnungen. Die Innenhof-
Uberbauung soll im 4. Quartal 2020 fertiggestellt
sein. Parallel dazu erfolgt die Instandstellung diver-
ser bestehender Wohnungen und der Bau einer Auto-
einstellhalle mit 13 Parkplétzen, die teilweise in die
bestehende Gebdudesubstanz integriert wird.

Der Neubau im Basler Gundeldinger Quartier
(auch Gundeli genannt) ist fiir die Fundamenta Real
Estate ein zentrales Projekt, das die aktive Port-
foliobewirtschaftung im laufenden Geschaftsjahr
gut verdeutlicht und ideale Voraussetzungen fir die
Erwirtschaftung nachhaltiger Mieteinnahmen schafft.
Weitere Informationen tber das Projekt werden im
«Kompakt» zum Geschéftsjahr 2020 veroffentlicht.




Im Innenhof einer bestehenden Siedlung an der Delsbergerallee 48/50
in Basel baut die Fundamenta Real Estate 17 neue Stadtwohnungen,
was mit erheblichen logistischen Herausforderungen verbunden ist.

AUSBLICK



IMMOBILIENPORTFOLIO

Uberblick Immobilienportfolio
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ZURICH

NACH REGIONEN

Nach Bilanzwert - Aufteilung
Grossregionen (BFS/BRP)

22%

NORDWESTSCHWEIZ

9%
ZENTRAL-
SCHWEIZ

19%

OSTSCHWEIZ

8%
ESPACE
MITTELLAND

5.2%

ANTEIL GROSSTES OBJEKT AM PORTFOLIO —

1.6*

DURCHSCHNITTLICHE GROSSE
PRO OBJEKT IM PORTFOLIO

Objektgrosse in % des Marktwerts der
Bestandsliegenschaften




STRATEGIE-MATRIX

FGCH Scoring-Modell, im Verhéltnis zum Bilanzwert

61%

AKTIV HALTEN \

23%

AKTIV HALTEN UND OPTIMIEREN

ENTWICKLUNGSPROJEKTE UND REPOSITIO-
NIERUNGEN (LAUFENDE VORHABEN)!

2020

2021

0, SCHLIEREN (STEINWIESENSTRASSE
6 /o | ( ;

ZOFINGEN (RIEDTALSTRASSE)

ENTWICKELN

ZURICH (MUTSCHELLENSTRASSE)2

ST.GALLEN (ZURCHERSTRASSE)

2022

BASEL (DELSBERGERALLE)

10*

REPOSITIONIEREN BASEL (GUTERSTRASSE)

ZURICH (SIHLFELDSTRASSE)

BERN (SULGENECKSTRASSE)

ZURICH (BADENERSTRASSE)

1 INDIKATIVER ZEITPLAN
2 IM BAUBEWILLIGUNGSPROZESS
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BILANZ

Bilanz

NACH SWISS GAAP FER

in TCHF 30.06.2020 31.12.2019
Flussige Mittel 2187 2067
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5584 3866
Aktive Rechnungsabgrenzung 827 167
UMLAUFVERMOGEN 8598 6100
Anlageimmobilien 875890 841220
Entwicklungen 52803 67690
Aktive latente Ertragssteuern 917 970
ANLAGEVERMOGEN 929610 909880
AKTIVEN 938208 915980
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 866 1123
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 11923 5446
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 7158 5604
Passive Rechnungsabgrenzung 1417 3471
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL 21364 15644
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 509068 491022
Rickstellungen fir latente Ertragssteuern 28435 26224
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL 537503 517246
FREMDKAPITAL 558867 532890
Aktienkapital 150314 150314
Kapitalreserven 112797 125323
Gewinnreserven 116231 107 453
EIGENKAPITAL 379342 383090
PASSIVEN 938208 915980
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Erfolgsrechnung

NACH SWISS GAAP FER

in TCHF H12020 H12019
Netto-Ist-Mietertrag 16185 14283
Andere betriebliche Ertrége 7 2
BETRIEBSERTRAG 16192 14285
Liegenschaftenaufwand -2237 -2054
Verwaltungsaufwand -3259 -2851
BETRIEBSAUFWAND -5496 -4905
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien und Entwicklungen 2477 4344
BETRIEBSERGEBNIS (EBIT) 13173 13724
Finanzergebnis -2133 -2054
REINGEWINN VOR STEUERN (EBT) 11040 11670
Ertragssteuern -2263 -1576
REINGEWINN 8777 10094
Ergebnis pro Namenaktie (unverwéassert und verwéssert) in CHF 0.35 0.40

11
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STRATEGIE

Unternehmensstrategie

und Geschaftsmodell

Die Fundamenta Real Estate fokussiert ihre Anlagen
auf Wohnimmohilien im mittleren Mietzinssegment

in der Deutschschweiz. Die Investitionen konzen-

trieren sich auf Liegenschaften, die nachhaltige
Mietertrage und eine langfristige Wertorientierung
ermoglichen.

Die Anlagen in Wohnliegenschaften im Mit-

telpreissegment zeichnen sich durch eine anhaltend

robuste Nachfrage, eine weitgehende Konjunkturre-
sistenz und folglich durch nachhaltige Mietein-

nahmen aus. Stetige Ertragsstrome sind eine der

wichtigsten Voraussetzungen fiir eine hohe Konti-

nuitat der Ausschiittungen an die Aktionare.

Gegeniiber den anderen an der SIX Swiss Ex-

change kotierten Immobiliengesellschaften weist
die Fundamenta Real Estate seit Jahren eine der
hochsten Wohnquoten aus. Im Geschaftshalbjahr
2020 wurden 94% des Netto-Ist-Mietertrags von

insgesamt CHF 16.2 Mio. aus Wohnnutzung erzielt.

Die Gesellschaft hat unter den an der SIX kotierten

Immobiliengesellschaften eines der grossten Wohn-

immobilienportfolios.
Innerhalb des Nutzungssegments Wohnen hat

sich die Fundamenta Real Estate auf Objekte spezia-

lisiert, fiir die seit vielen Jahren eine robuste und
tendenziell steigende Nachfrage besteht. Aufgrund
der statistischen Daten, die fir die bestehende und
kiinftige Nachfrage nach Wohnraum relevant sein
diurften, und angesichts der gesellschaftlichen
Trends ist das Portfolio der Fundamenta Real Estate
ausgesprochen marktnah und nachfrageorientiert

strukturiert. Rund 89% der Mietwohnungen im Port-

folio der Gesellschaft haben eine Nettomiete von
weniger als CHF 2000. Damit widerspiegelt das
Portfolio die grosse Nachfrage nach Mietwohnungen
im Mittelpreissegment.

Das Portfolio der Fundamenta Real Estate ist tber
die ganze Deutschschweiz diversifiziert. Neben
einer breiten geografischen Streuung achtet die
Gesellschaft auch auf eine ausgewogene Gewich-
tung der Objektgrossen bzw. der Anlagevolumen je
Liegenschaft. Ende Juni 2020 verteilte sich das Port-
folio auf 66 Liegenschaften mit einem Bilanzwert
von CHF 929 Mio.

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate
nimmt als Gesamtorgan die oberste Fiihrung und
Uberwachung wahr. Der Delegierte des Verwal-
tungsrats verantwortet die operative Geschaftsfih-
rung, wobei der Verwaltungsrat alle Entscheide kol-
lektiv fallt.

Im Interesse einer effizienten und schlanken
Organisationsstruktur hat die Fundamenta Real
Estate das Asset-Management und weitere mit dem
Management der Immobilienanlagen verbundenen
Aufgaben der Fundamenta Group (Schweiz) AG iiber-
tragen. Die Zusammenarbeit ist durch eine Asset-
Management-Vereinbarung zwischen den beiden
Gesellschaften geregelt. Die Fundamenta Group
(Schweiz) AG bietet mit {iber 35 Spezialisten mass-
geschneiderte Dienstleistungen und Losungen an,
um langfristige Werte zu schaffen.
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