NNNNNNNNNNNNNN

halbjahr
2021
kom
pakt



HIGHLIGHTS IMMOBILIENPORTFOLIO

PORTFOLIO LEERSTAND

Bilanzwert, in CHF Mio.

in %, periodenbezogen
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IMMOBILIENPORTFOLIO-KENNZAHLEN 30.06.2021 31.12.2020 A
Bilanzwert Immobilienportfolio TCHF 1063610 991940 +7.2%
Liegenschaften Anzahl 68 65 +3
Wohneinheiten Anzahl 1983 1910 +73
Leerstandsquote % 2.7 3.5

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



HIGHLIGHTS FINANZEN

EIGENKAPITALRENDITE

ROE annualisiert
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ECKDATEN FINANZIERUNG

0.8%

@ ZINSSATZ DER FINANZVERBINDLICHKEITEN

7.7]AHRE

@ RESTLAUFZEIT DER
FINANZVERBINDLICHKEITEN

FINANZKENNZAHLEN H12021 H1 2020 A
Netto-Ist-Mietertrag TCHF 17909 16185 +10.6%
Erfolg aus Neubewertung TCHF 5257 2477 +112.2%
Reingewinn TCHF 11998 8777 +36.7%
Eigenkapitalrendite (ROE) % 4.7 4.3
Reingewinn ohne Neubewertung TCHF 8005 7536 +6.2%
30.06.2021 31.12.2020 A
Eigenkapital TCHF 483997 397256 +21.8%
Eigenkapitalquote % 45.1 39.7
Loan-to-value (LTV) % 50.7 56.7
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten % 0.8 0.8
@ Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 7.7 7.7

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



HIGHLIGHTS AKTIE

TOTAL RETURN (TR) H1 2021 REINGEWINN PRO AKTIE

Veranderung Aktienkurs inkl. Ausschiittung ohne Neubewertung, in CHF Mio.
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AKTIENKENNZAHLEN 30.06.2021 31.12.2020 A
Borsenkapitalisierung TCHF 574200 455953 +25.9%
Aktienkurs Periodenende CHF 19.10 18.20  +4.9%
NAV (Net Asset Value) nach latenten Steuern pro Aktie CHF 16.10 15.86 +1.5%
Pramie % 18.6 14.8

H12021 H1 2020 A
Reingewinn pro Aktie TCHF 0.45 0.35 +28.6%
Reingewinn pro Aktie ohne Neubewertung TCHF 0.30 0.30  +0.0%

Erlduterungen zur Finanzberichterstattung finden Sie unter gh.fundamentarealestate.ch/downloadcenter
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Ausblick: Wohnen, wo andere ihre Freizeit verbringen
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Unternehmensstrategie und Geschéaftsmodell



AKTIONARSBRIEF

Dynamisch und ertragsstark

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare

Fundamenta Real Estate hat im 1.Halbjahr 2021 das
Portfolio planmdssig ausgebaut, laufende Projekte
fertiggestellt und am Markt erfolgreich neues Kapi-
tal aufgenommen.

LEERSTAND AUF REKORDTIEF
Obwohl die Gesellschaft im Dezember 2020 drei
Liegenschaften verdussert hatte, erhohte sich der

Mietertrag im 1.Halbjahr 2021 gegeniiber der Vor-

jahresperiode um 10.6% auf CHF 17.9 Mio. Die
Zunahme wurde durch die Fertigstellung von fiinf

Entwicklungs- und Repositionierungsprojekten so-

wie durch die Akquisition von fiinf Liegenschaften

in den letzten zwolf Monaten ermoglicht. Die Leer-

standsquote reduzierte sich von 3.9% auf 2.7%. Die
rekordtiefe Quote ist das Ergebnis einer aktiven
Bewirtschaftung und der hohen Vermietungsraten,

denen Fundamenta Real Estate bei Entwicklungs-

und Repositionierungsprojekten schon in einer sehr
friihen Phase viel Bedeutung beimisst.

Der Reingewinn konnte um 36.7% auf CHF 12.0
Mio. (CHF 8.8 Mio.) gesteigert werden. Das kréftige
Wachstum resultiert aus einer soliden operativen

Entwicklung und einem gestiegenen Neubewertungs-

erfolg von CHF 5.3 Mio. (CHF 2.5 Mio.). Der operative
Reingewinn ohne Neubewertung erhohte sich um
6.2% auf CHF 8.0 Mio. (CHF 7.5 Mio.). Zur positiven

Entwicklung hat unter anderem die unterproportiona-

le Erh6hung des Betriebsaufwands beigetragen.

Per 30. Juni 2021 hat das Portfolio von Funda-
menta Real Estate mit CHF 1063.6 Mio. erstmals ei-

nen Wert von tber einer Milliarde Franken erreicht.

Ende 2020 war das Portfolio mit CHF 991.9 Mio. be-

wertet. Die Bestandsliegenschaften wiesen einen
Wert von CHF 1031.8 Mio. (CHF 948.3 Mio.) auf.

Der Net Asset Value (NAV) vor latenten Steuern
betrug per Bilanzstichtag CHF 17.24 pro Aktie
(CHF 17.11 per 31.12.2020). Nach latenten Steuern
erreichte der NAV CHF 16.10 pro Aktie (CHF 15.86).
Trotz der Ausgabe neuer Aktien konnte der Rein-
gewinn pro Aktie ohne Neubewertung im Vergleich
zur Vorjahresperiode auf einem Niveau von CHF 0.30
gehalten werden.

HOHE MARKTAKZEPTANZ DANK

NEUWERTIGEM WOHNRAUM

Das Neubauprojekt fiir drei Wohngebaude in Zofingen
sowie die sanierte Liegenschaft an der Sihlfeld-
strasse in Zirich konnten in der Berichtsperiode
planméssig ins Portfolio tGberfiihrt werden. Die im
Rahmen der Kapitalerhhung anvertrauten Mittel
werden strategiekonform in den Ausbau und die
Weiterentwicklung des Portfolios investiert. An der
Berninastrasse 58 in Zirich erwarb die Gesellschaft
ein 2018 erstelltes Gebdude mit 22 Wohnungen. In
Basel konnten die Gebdude Clarastrasse 54 und
Clarahofweg 47 mit Baujahr 2020 erworben werden.
Sie umfassen 31 Wohnungen und Gewerbefldchen an
erstklassiger innenstddtischer Lage. Neu im Port-
folio ist auch die Bestandsliegenschaft an der Ober-
dorfstrasse 19/21 in Dietikon (ZH). Sie wurde 1955
erstellt und wird in den nachsten Jahren umfassend
saniert. Zudem hat der Verwaltungsrat ein Budget
zur moglichen Repositionierung weiterer Bestands-
liegenschaften gesprochen.



ORDENTLICHE GENERALVERSAMMLUNG
ERNEUT OHNE PERSONLICHE TEILNAHME
Die Aktionarinnen und Aktiondre genehmigten alle

Antrdge des Verwaltungsrats. Dazu gehort die Schaf-
fung von genehmigtem Kapital fiir die geplante Kapi-

talerh6hung sowie die Ausschiittung einer um 10%
erhohten Dividende von CHF 0.55 pro Aktie. Wie

im Vorjahr verhinderten bundesratliche Covid-19-
Anordnungen eine personliche Teilnahme der Akti-

ondre. Sie hatten nur die Moglichkeit, ihre Rechte

iber den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter wahr-

zunehmen.

Der Verwaltungsrat dankt den Aktiondren fir
das entgegengebrachte Vertrauen und hofft, sie
an der nachsten ordentlichen Generalversammlung
wieder persénlich begrissen zu dirfen.

ERFOLGREICHE KAPITALERHOHUNG
Der Verwaltungsrat hat Anfang Jahr den néchsten
Wachstumsschritt eingeleitet. Das Portfolio soll

durch Entwicklungen im Bestand sowie durch selek-

tive Akquisitionen ausgebaut werden und mit einem

Volumen von deutlich tber einer Milliarde Schwei-
zer Franken nochmals an Stabilitdt und Attraktivi-
tat gewinnen. Ende April 2021 konnte die Gesell-

schaft eine weitere Kapitalerhohung im maximalen
Umfang erfolgreich abschliessen. Dabei wurden
5010472 neue Aktien mit einem Nettoerlds von
rund CHF 88.5 Mio. platziert. Durch die Ausiibung

der Bezugsrechte und die partiellen Festiibernah-
men wurden samtliche neuen Aktien von bestehen-

den Investoren gezeichnet. Die Marktkapitalisierung
der Gesellschaft liegt nun deutlich Giber einer halben
Milliarde Schweizer Franken.

KONSEQUENTER NACHHALTIGKEITSKURS

Im Geschéftsbericht 2020 hat Fundamenta Real
Estate ihre Nachhaltigkeitsstrategie mit konkreten
Zielen (Absenkungspfade Energie und CO,, Anteil
erneuerbare Energie usw.) prézisiert. Im 1.Halbjahr
2021 hat die Gesellschaft die Nachhaltigkeit ihrer
Immobilien weiter verstarkt und damit die Attrakti-
vitat sowie die langfristige Marktfahigkeit des Port-
folios erhoht.

SOLIDE GESCHAFTSENTWICKLUNG

IN EINEM HERAUSFORDERNDEN UMFELD

Das Marktumfeld mit steigenden Immobilienpreisen
und sinkenden Renditen bedeutet fiir die weitere
Entwicklung des Portfolios eine Herausforderung.
Die Fundamenta Real Estate ist operativ und stra-
tegisch jedoch gut aufgestellt, um die solide Ent-
wicklung in der zweiten Jahreshélfte fortsetzen zu
konnen. Der Aktienkurs hat sich in den ersten sechs
Monaten 2021 erfreulich entwickelt und lag Ende
Juni 2021 dividendenbereinigt 8.9% uber Vorjahres-
niveau.

f/’mS

Dr. Andreas Spahni
Préasident des Verwaltungsrats

Frédéric de Boer
Vizeprésident des Verwaltungsrats



RUCKBLICK

Naturnah, modern und nachhaltig

Lassen sich 52 neu erstellte Klein- und Kleinst-
wohnungen in Zofingen zu Konditionen vermieten,
welche die Renditevorstellung der Fundamenta Real
Estate erfiillen? Die intensive Bautatigkeit und die
vergleichsweise hohen Leersténde in der Region ver-
anlassten den Verwaltungsrat erst einmal zur gebote-
nen Zuriickhaltung, als erim Januar 2019 den Erwerb
des Neubauprojekts Riedtalstrasse 18a/b und 20a
in Zofingen zu beurteilen hatte. Die Qualitat des
Projekts, die nachhaltige Bauweise mit Minergie-
Zertifizierung sowie das eruierte moderate Miet-
zinsniveau fihrten schliesslich zu einem positiven
Entscheid.

Nun war das Asset-Management-Team der
Fundamenta Group gefordert. Den Profis war von An-
beginn bewusst, dass die Marketingstrategie neben
der sorgfaltigen Begleitung der Bauphase ein zentra-
ler Erfolgsfaktor sein wiirde. Im Hinblick auf den ge-
planten Erstbezugin Etappen von Méarz bis Mai 2021
wurde die Vermarktung deshalb bereits im Som-
mer 2020 initiiert. Im Oktober 2020 konnte dann
mit der Vermarktung gestartet werden.

Die bevorzugte Lage am Waldrand, die klare
Architektur der drei Gebaude, die durchdachten
Grundrisse und die stilsichere Materialisierung der
Wohnungen sprachen fir eine jingere, natur- und
ortsverbundene Zielgruppe. Damit war klar, dass die
Ansprache primér dber die digitalen Medien und

Kanéle zu erfolgen hatte. Eine eigens erstellte Pro-

jekt-Website bot eine Fiille an Detailinformationen
und erlaubte den Interessenten den Zugriff auf alle
relevanten Dokumente sowie die digitale Anmeldung
zur Wohnungsmiete.

Fur die Kontakte mit den Mietinteressenten wurde
bewusst ein erfahrener Partner vor Ort eingeschal-
tet. Dieser betreute die Interessenten individuell
und fihrte Einzelbesichtigungen durch. Noch vor
Ende 2020 hatten 33 Interessenten einen Mietver-
trag unterschrieben. Nach einer Vermarktungsdauer
von sechs Monaten waren alle 52 Wohnungen ver-
mietet. Sie konnten den Mietern termingerecht tiber-
geben werden. Seither ergdnzen die drei Neubauten
das Bestandsportfolio der Fundamenta Real Estate
und tragen zur Diversifikation der Assets bei.



Die grossziigigen
Aussenfldchen der
Loggien, Gartensitz-
platze und Dach-
terrassen erhéhen
den Wohnkomfort.

Die selbstbewusste
architektonische Formen-
sprache ist auch im
Treppenhaus prasent.

Ein Blick durch die raumhohen
Fenster der neuen Wohnungen
in Zofingen macht die Nahe zur
Natur offensichtlich.

RUCKBLICK



AUSBLICK

Wohnen, wo andere ihre

Freizeit verbringen

Das Berner Marzili-Quartier hat nicht nur dem
schweizweit bekannten Flussbad gleich unterhalb
des Bundeshauses den Namen gegeben. Es beheima-
tet auch verschiedenste Kultureinrichtungen, Kon-
zertlokale und Bildungseinrichtungen. Kein Wunder
gilt das Quartier im Berner Stadtleben als hipper
Treffpunkt, der insbesondere Junge und Junggeblie-
bene anzieht. Wohnen im Marzili ist begehrt.

Nicht unweit des Marzilibades, an der Sulgen-
eckstrasse 64 am Ende der Monbijoubriicke, erwarb
die Fundamenta Real Estate im Jahr2016 eine
Liegenschaft mit Wohnungen und Gewerbefldchen.
Das Geb&ude aus dem Jahr 1967 hatte einen hohen
Investitionsbedarf. Schon beim Erwerb war klar,
dass das Objekt einer Totalsanierung unterzogen
werden muss, weshalb 2018 das Projekt angegan-
gen wurde. Im Frithjahr 2021 war es so weit und es
wurde mit den Sanierungsarbeiten gestartet.

Bei der Planung wurde dem Nachhaltigkeits-
aspekt grosse Beachtung geschenkt. So wurde der
Dammperimeter erweitert. Alle Aussenwande sowie
das Treppenhaus werden fachménnisch gedammt.
Zudem erfolgt ein kompletter Fensterersatz. Bei den
Balkonen werden die Flanken zusatzlich gedammt,
um Warmebriicken zu reduzieren und somit der
Schimmelbildung vorzubeugen. Auf die Olheizung
wird bereits verzichtet. Die Liegenschaft ist seit 2016
an den Fernwarmeverbund Marzili angeschlossen.

Die gelungene und effiziente Raumaufteilung der
bestehenden Wohnungen in der Liegenschaft bleibt
unverandert. Die Attraktivitdt der Wohnungen von
durchschnittlich 40 m? erhéht sich durch die Moder-
nisierung der Innenrdume und eine zeitgemdsse
Materialisierung - sichtbar und erlebbar.

Die Wohnungen richten sich an eine junge,
urbane Mieterschaft, welche die Vorziige des Marzili-
Quartiers nutzen mochte, aber auf modernen und
bezahlbaren Wohnkomfort nicht verzichten will. Per
November 2021 sollen die kernsanierten Kleinwoh-
nungen bezugsbereit sein.




Neue Fenster, umfassende Ddmmungen
und der Anschluss an den Fernwarme-
verbund Marzili erhéhen die Nachhaltigkeit

des Geb&udes betrachtlich.

Das Geb&ude an der
Sulgeneckstrasse im
Berner Marzili-Quartier
wird totalsaniert.

AUSBLICK



IMMOBILIENPORTFOLIO

Uberblick Immobilienportfolio

NACH REGIONEN 60
Nach Bilanzwert - Aufteilung /
Grossregionen (BFS/BRP) o
2 o 4
3 /o

ZURICH

NORDWESTSCHWEIZ

7%
ZENTRAL-
SCHWEIZ

7%
ESPACE
MITTELLAND

17%

OSTSCHWEIZ

4.47%

ANTEIL GROSSTES OBJEKT AM PORTFOLI0O —

1.5%

DURCHSCHNITTLICHE GROSSE
PRO OBJEKT IM PORTFOLIO

Objektgrosse in % des Marktwerts der
Bestandsliegenschaften




STRATEGIE-MATRIX

FGCH Scoring-Modell, im Verhéltnis zum Bilanzwert
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BILANZ

Bilanz

NACH SWISS GAAP FER

in TCHF 30.06.2021 31.12.2020
Flussige Mittel 975 2270
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5602 4720
Sonstige Forderungen 1482 1482
Aktive Rechnungsabgrenzung 392 293
UMLAUFVERMOGEN 8451 8765
Anlageimmobilien 1031830 948300
Entwicklungen 31780 43640
Aktive latente Ertragssteuern 53 -
ANLAGEVERMOGEN 1063663 991940
AKTIVEN 1072114 1000705
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3711 1130
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 9786 12491
(brige kurzfristige Verbindlichkeiten 7848 7401
Passive Rechnungsabgrenzung 3011 1080
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL 24356 22102
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 529375 549834
Riickstellungen fur latente Ertragssteuern 34386 31513
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL 563761 581347
FREMDKAPITAL 588117 603449
Aktienkapital 180377 150314
Kapitalreserven 161736 112797
Gewinnreserven 141884 134145
EIGENKAPITAL 483997 397256
PASSIVEN 1072114 1000705
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Erfolgsrechnung

NACH SWISS GAAP FER

in TCHF H12021 H12020
Netto-Ist-Mietertrag 17909 16185
Andere betriebliche Ertrége 24 7
BETRIEBSERTRAG 17933 16192
Liegenschaftsaufwand -2371 -2237
Verwaltungsaufwand -3592 -3259
BETRIEBSAUFWAND -5963 -5496
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien und Entwicklungen 5257 2477
Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften 8 -
BETRIEBSERGEBNIS (EBIT) 17235 13173
Finanzergebnis -2418 -2133
REINGEWINN VOR STEUERN (EBT) 14817 11040
Ertragssteuern -2819 -2263
REINGEWINN 11998 8777
Reingewinn pro Aktie (unverwéssert und verwéssert) in CHF 0.45 0.35

11
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STRATEGIE

Unternehmensstrategie

und Geschaftsmodell

Mit einem dezidierten Fokus auf Wohnimmobilien in
der Deutschschweiz verfiigt die Gesellschaft unter

allen an der SIX Swiss Exchange kotierten Immo-
bilien-Aktiengesellschaften tiber ein Alleinstellungs-

merkmal.

Mittels eines ganzheitlichen und aktiven Manage-

mentansatzes strebt die Gesellschaft an, fiir ihre

Anleger nachhaltige Werte zu schaffen. Dazu kombi-
niert sie ein marktfahiges Raumangebot mit mog-

lichst geringer Umweltbelastung.

Ein auf die Nachfrage ausgerichtetes Wohnport-

folio zeichnet sich durch eine anhaltend robuste
Nachfrage, eine weitgehende Konjunkturresistenz

und folglich durch nachhaltige Mieteinnahmen aus.
Stetige Ertragsstréme sind eine der wichtigsten Vor-
aussetzungen fiir eine hohe Kontinuitat der Ausschiit-

tungen an die Aktiondre.
Innerhalb des Nutzungssegments Wohnen ist
die Fundamenta Real Estate in ein ausgesprochen

marktnahes und nachfrageorientiertes Portfolio in-

vestiert. Angesichts des gesellschaftlichen Trends zu

Individualisierung und damit verbunden zu Single-

und Kleinhaushalten fokussiert sich die Gesellschaft

auf kompakte Wohnungen mit geringer Zimmerzahl.

Rund 75% der Mietwohnungen im Portfolio der

Gesellschaft verfiigen tGber maximal dreiZimmer.
89% der Wohnungen haben eine Nettomiete von we-
niger als CHF 2000. Damit widerspiegelt das Port-

folio die grosse Nachfrage nach Mietwohnungen im
Mittelpreissegment.

Die Liegenschaften der Fundamenta Real Estate
sind tber die ganze Deutschschweiz verteilt. Neben
einer breiten geografischen Diversifikation achtet

die Gesellschaft auch auf eine ausgewogene Gewich-

tung der Objektgréssen bzw. der Anlagevolumen je

Liegenschaft. Ende Juni 2021 verteilte sich das Port-

folio auf 68 Liegenschaften mit einem Bilanzwert
von CHF 1063.6 Mio.

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate
nimmt als Gesamtorgan die oberste Fiihrung und
(Iberwachung wahr. Der Delegierte des Verwaltungs-
rats verantwortet die operative Geschéftsfiihrung,
wobei der Verwaltungsrat alle Entscheide kollektiv
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 (FGCH) iibertra-
gen. Die Zusammenarbeit ist durch eine Asset-
Management-Vereinbarung zwischen den beiden
Gesellschaften geregelt. Die rund 40 Expertinnen
und Experten der Fundamenta Group bieten ihren
Kunden integrale Asset-Management-Leistungen
und massgeschneiderte Losungen: von der Akquisi-
tion dber die Immobilienentwicklung bis hin zur Ob-
jekt- und Portfoliobewirtschaftung an. Uber einen
ganzheitlichen Managementansatz und die gelebte
Bestellerkompetenz setzt das Unternehmen seine
Expertise gezielt ein, um nachhaltige Werte zu schaf-
fen.
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