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UNSER GESCHAFTSBERICHT 2015 IN KURZE

PLANMASSIGE
PORTFOLIOENTWICKLUNG

In einem weiterhin anspruchsvollen Marktumfeld
hat die Fundamenta Real Estate im Geschéftsjahr
2015 keine Liegenschaften verdussert, jedoch
das Neubauprojekt in Amriswil planméssig fer-
tiggestellt und im Dezember 2015 eine weitere
Bestandsliegenschaft in Dagmersellen erwor-
ben. Die Stabilitat und Werthaltigkeit des Im-
mobilienportfolios der Gesellschaft zeigte sich
im Berichtsjahr in einer kontinuierlichen Ertrags-
entwicklung und einer sehr erfreulichen Aufwer-
tung der Liegenschaften im Umfang von CHF 4.10
Mio. (nach latenten Steuern), wodurch sich der
Marktwert der 35 Bestandsliegenschaften mit
insgesamt 1 039 Wohneinheiten auf CHF 375.48
Mio. (Vorjahr CHF 336.50 Mio.) erh6hte. Zudem ist
es der Gesellschaft gelungen, mit attraktiven Zu-
kdufen von Neubauprojekten im Berichtsjahr mit
einem Anlagevolumen von insgesamt CHF 58.63

SOLIDE OPERATIVE ERTRAGS-
ENTWICKLUNG UND MAR-
KANTE GEWINNSTEIGERUNG

Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung lag im
Berichtsjahr 2015 bei CHF 17.06 Mio. (Vorjahr CHF
16.18 Mio.). Dank des kontinuierlichen Portfolio-
ausbaus, der Fertigstellung des Neubauprojekts
in Amriswil und dem Erwerb einer weiteren Be-
standsliegenschaft im Dezember 2015 lag dieser
Wert 5.4% Uber der Vorjahresperiode. Dabei
stammten 91.0% des Mietertrages der Gesell-
schaftaus Wohnnutzung und 9.0% aus der Vermie-
tung von gewerblich genutzten Flachen. Die Be-
wertung des gesamten Bestandsportfolios durch
den unabhangigen Schatzungsexperten fiihrte
zu einem Neubewertungseffekt (nach latenten
Steuern) von netto CHF 4.10 Mio. (Vorjahresperi-
ode CHF 0.71 Mio.), woraus primér die signifikante
Gewinnsteigerung resultierte. Die Leerstandquo-
te des Immobilienportfolios der Fundamenta
Real Estate belief sich im Berichtszeitraum auf
6.3% (Vorjahr 6.1%).
Wahrend die Leer-
standquote bei den

Netto-Ist-Mietertrag CHF 17062057 16184800 5.4
Bestandsliegenschaf-
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 5140664 886468 479.9 . g .

. . ten bei 2.1% (Vorjahr
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 16485681 11826803 39.4 1.3%) lag, filhrte die
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 12657859 8838235 43.2 Umsetzung von Ob-
Reingewinn CHF 10182852 7107671 43.3 jektstrategien bei drei
Reingewinn (ohne Neubewertungseffekt) CHF 6086 575 6401822 (4.9) Liegenschaften 2
ROE ” o5 09 einem Leerstand von

’ : ' 1.3% (Vorjahr 1.3%).
0, . .
ROE (ohne Neubewertungseffekt) % 4.0 4.4 Weiter entfielen
2.9% (Vorjahr 3.5%)
auf Leerstdnde von
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 406173732 353726806 14.8 Neubauten innerhalb
Eigenkapital CHF 191969220 149530504 28.4 des Erstvermietungs-
Marktwert Anlageimmobilien CHF 375480000 336500000 11.6 zyklus.

Mio. das kiinftige Portfolio zu festigen. Mit zwei
Neubauprojekten in Winterthur und Hinwil sowie
der Akquisition einer Liegenschaft in der Stadt Zi-
rich konnte der grésste Zuwachs im wirtschafts-
starken Grossraum Ziirich getétigt werden. Die
Finanzierung dieser Neubauprojekte ist mit der
heutigen Kapitalbasis sichergestellt. Unter Be-
rlicksichtigung der sich im Bau befindlichen Neu-
bauprojekte betrug der Gesamtwert des Portfo-
lios per Bilanzstichtag CHF 434.11 Mio. (Vorjahr
CHF 361.76 Mio.). Der daraus erwartete kiinftige
jahrliche Netto-Soll-Mietertrag der 38 Liegen-
schaften belduft sich auf insgesamt rund CHF
21.81 Mio. (Vorjahr 19.34 Mio.) und das kiinftige
Immobilienportfolio wird nach Fertigstellung der
Neubauprojekte 1 147 Wohneinheiten umfassen.

Der Reingewinn erhdhte sich signifikant um 43.3%
auf CHF 10.18 Mio. (Vorjahr CHF 7.11 Mio.). Der
ROE erhchte sich entsprechend auf 6.6% (Vorjahr
4.9%). Der Reingewinn (ohne Neubewertungsef-
fekt) lag mit CHF 6.09 Mio. leicht unter dem Vorjahr
(CHF 6.40 Mio.) und entsprach einer Cash Rendite
(ROE ohne Neubewertungseffekt) von 4.0% (Vor-
jahr 4.4%). Dieser Riickgang ist insbesondere auf
erhéhte Finanzierungskosten (Finanzierung von
Neubauprojekten mit verzdgerter Renditewirk-
samkeit sowie zuséatzlichen Kosten auf Zinsabsi-
cherungsinstrumenten) zuriickzufiihren und hat
somit tempordren Charakter. Das solide operative
Resultat liegt im Rahmen unserer Erwartungen
und innerhalb der angestrebten Zielwerte.

Die im Geschéaftsbericht 2015 aufgeftihrten Betrage sind gerundet. Rundungsdifferenzen sind daher nicht ausgeschlossen.

ERSTMALIGE AUSSCHUTTUNG
AUS DEN KAPITALEINLAGE-
RESERVEN

Kurz nach Zustimmung der Generalversammlung
vom 09. April 2015 zahlte die Gesellschaft zum
vierten Mal eine Ausschiittung von CHF 0.40 an
die Aktiondre aus, was einer Dividendenrendite
von 3.1% (bezogen auf den Aktienkurs per Ende
2014) entsprach. Erstmals erfolgte die Ausschiit-
tung jedoch nicht in Form der aufwendigen Nenn-
wertriickzahlung, sondern als Ausschittung aus
Kapitaleinlagereserven.

ERFOLGREICHE KAPITALER-
HOHUNG UND AUSGEWOGENE
FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Die im QOktober 2015 durchgefiihrte Kapitalerhd-
hung generierte einen Nettoerlos von CHF 36.80
Mio., welcher fir den nachhaltigen Ausbau des
Immobilienportfolios eingesetzt wird. Die neuen
Aktien wurden — nach Ausiibung der Bezugs-
rechte der bisherigen Aktiondre — durch beste-
hende und neue schweizerische Investoren fest
ibernommen, was wiederum die Aktiondrsbasis
breiter abstitzte und festigte. Die Mittel wurden
kurzfristig fiir erste Investitionen, aber auch fir die
temporére Riickfihrung von Fremdkapital verwen-
det. Unter Berticksichtigung der Ausschiittung
und des im Geschaftsjahr 2015 erwirtschafteten
Reingewinns belief sich die Eigenkapitalbasis per
Bilanzstichtag auf CHF 191.97 Mio. (Vorjahr CHF
149.53 Mio.), was einer Eigenkapitalquote per
Stichtag von 47.3% (Vorjahr 42.3%) entsprach.
Das zinspflichtige Fremdkapital stieg, insbeson-
dere bedingt durch die Finanzierung des Baufort-
schritts der laufenden Neubauprojekte, um 3.2%
von CHF 192.62 Mio. auf CHF 198.74 Mio. Dank
den im ersten Quartal der Berichtsperiode zu sehr
guten Konditionen abgeschlossenen langjahrigen
Festhypotheken konnte, trotz héherem Fremd-
kapitalbedarf, die durchschnittliche Zinsbindung
(Duration) auf 7.1 Jahre (Vorjahr 6.9 Jahre) erhoht
werden. Der durchschnittliche Zinssatz der Finanz-
verbindlichkeiten erhdhte sich insbesondere auf-
grund der Negativzinsen auf den Zinsabsiche-
rungsinstrumenten leicht auf 1.9% (Vorjahr 1.7%).
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FUNDAMENTA REAL ESTATE IM UBERBLICK

FINANZKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.-  Anderung
31.12.2015 31.12.2014 in %
Netto-Ist-Mietertrag' CHF 17062 057 16 184 800 5.4
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien? CHF 5140664 886 468 479.9
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 16 485681 11826803 39.4
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 12657 859 8838235 43.2
Reingewinn CHF 10 182 852 7107671 433
ROE® (gewichtet) % 6.6 4.9
ROIC® (gewichtet) % 43 3.6
FINANZKENNZAHLEN 31.12.2015 31.12.2014  Anderung
in %
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 406173732 353726 806 14.8
Eigenkapital CHF 191969 220 149530504 28.4
Eigenkapitalquote % 47.3 42.3
Fremdkapital CHF 214 204 512 204 196 302 4.9
Fremdkapitalquote % 52.7 57.7
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF 198740775 192619900 3.2
Zinspflichtiges FK'in % der Bilanzsumme % 48.9 54.5
Loan to value (LTV)? % 52.9 57.2
0 Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten % 1.9 1.7
0 Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 7.1 6.9
Net Gearing* % 102.5 127.6
FINANZKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.-  Anderung
OHNE NEUBEWERTUNGSEFFEKT 31.12.2015 31.12.2014 in %
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 11345018 10940335 3.7
Betriebsgewinn (vor Steuern) CHF 7517 196 7951767 (5.5)
Reingewinn CHF 6086575 6401822 (4.9)
ROES® (gewichtet) % 4.0 4.4
ROIC® (gewichtet) % 3.0 3.3

" Netto-Soll-Mietertrag nach Abzug der Leerstande und Debitorenverluste
ZMarktwertveranderungen der Anlageimmobilien vor latenten Steuern

#Verzinsliches Fremdkapital im Verhéltnis zum Marktwert Anlageimmobilien (chne Anzahlung Anlageimmobilien)
4 Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abztglich fliissige Mittel) geteilt durch Eigenkapital

®Reingewinn (mit/ohne Neubewertung) geteilt durch das durchschnittliche gewichtete Eigenkapital
SEBIT (mit/ohne Neubewertung) im Verhaltnis zu den durchschnittlich gehaltenen Aktiven
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ANLAGEIMMOBILIEN (BESTAND) 31.12.2015 31.12.2014 Anderung in %
Marktwert CHF 375480000 336500000 11.6
Anschaffungswert’ CHF 366513 392 332674056 10.2
Anzahl Liegenschaften Objekte 35 33 6.1
@ Marktwert CHF 10728000 10 196 970 5.2
Wohneinheiten Einheiten 1039 962 8.0
Wohnflache m? 76193 69248 10.0
Biiro-, Gewerbe- und Ladenflache m? 10660 10660 -
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 19329 881 18010 260 7.3
Bruttorendite® % 5.2 5.4

Nettorendite® % 4.1 4.4

PORTFOLIOKENNZAHLEN ANLAGEIMMOBILIEN 01.01.- 01.01.-  Anderungin %
(BESTAND) 31.12.2015 3112.2014
Leerstandquote % 6.3 6.1

davon Bestandsliegenschaften % 21 1.3

davon Repositionierung / Sanierung % 1.3 1.3

davon Neubauten % 2.9 35
NEUBAUPROJEKTE (IM BAU) 31.12.2015 31.12.2014 Anderung in %
Marktwert" CHF 58630000 25260000 132.1
Anzahl Neubauprojekte Objekte 3 1 200.0
@ Marktwert CHF 19543333 25260000 (22.6)
Wohneinheiten Einheiten 108 63 7.4
Netto-Soll-Mietertrag' CHF 2477576 1331760 86.0
Bruttorendite" % 4.2 5.3
Nettorendite" % 3.8 4.6

TOTAL PORTFOLIO 31.12.2015 3112.2014  Anderung in %
(INKL. NEUBAUPROJEKTE)

Marktwert CHF 434110000 361760000 20.0
Anzahl Objekte 38 34 11.8
@ Marktwert CHF 11423947 10640000 1.4
Wohneinheiten Einheiten 1147 1025 1.9
Netto-Soll-Mietertrag CHF 21807 457 19342020 12.7
Bruttorendite % 5.0 5.4

Nettorendite % 41 4.4

" Kaufpreis plus alle Handanderungs-, Notariats-, Maklergebiihren, Transaktionskosten und wertvermehrende Investitionen

% Netto-Soll-Mietertrag gemédss Jahresendbewertung 2015 von Jones Lang LaSalle

9 Gemass Jahresendbewertung 2015 von Jones Lang LaSalle bzw. Finanzreporting

10 Gemass Akquisitionshewertung von Jones Lang LaSalle (erwartete Mietertrage im Jahr 01)
" Gemass Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle



Aktienkurs (CHF)

FUNDAMENTA REAL ESTATE-AKTIE

AKTIENKENNZAHLEN 31.12.2015 31.12.2014 Anderung in %
Aktienkurs CHF 13.55 12.95 4.6
Hochst CHF 14.00 13.00 1.1
Tiefst CHF 12.60 12.20 3.3
Gehandeltes Volumen Stiick 2056 210 967 556 112.5
Bérsenkapitalisierung CHF 192310286 147035763 30.8
Ausschiittung CHF 0.40 0.40 -
Net Asset Value (vor latenten Steuern) CHF 14.08 13.64 3.2
Net Asset Value (nach latenten Steuern) CHF 13.53 13.17 2.7

AKTIENKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.- Anderung in %

31.12.2015 31.12.2014

Ergebnis pro Namenaktie (EPS)" (gewichtet) CHF 0.85 0.63 34.9

AKTIENSTATISTIK 31.12.2015 31.12.2014 I'inder'un/g
in %

Total Namenaktien Anzahl 14192641 11354113 25.0

Nennwert pro Aktie CHF 6.00 6.00 -

Valorennummer 4.582.551 -

ISIN Nummer CH0045825517 - -

Ticker Symbol FREN -

Gelisted an der Berne eXchange seit™ 08.06.2011 - -

AKTIENKURSENTWICKLUNG

N\ \ \
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o) a3 o5 ) o) S o5 (5% LSS NS ":7%‘ "‘3% o NS n\,%' ,b%' LSS o ,,JQ- (5%' ENS

12 Antrag an die Generalversammlung vom 7. April 2016 fiir das Geschéaftsjahr 2015
' Earnings per Share (Gewinn pro durchschnittlich ausstehende Aktie)
' Die Aktie der Gesellschaft war vom 27.10.2008 bis 07.06.2011 am OTC-Markt der BEKB|BCBE gelistet
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GESCHAFTSMODELL

UND STRATEGIE



ANLAGESTRATEGIE

PORTFOLIOAUFBAU MIT REGIONALER DIVERSIFIKATION

HOCH STABILES MITTLERES MIETZINSSEGMENT

HOHER ANTEIL AN NEUEN ODER NEUWERTIGEN LIEGENSCHAFTEN
OPERATIVE UND FINANZIELLE ZIELWERTE

WACHSTUMSSTRATEGIE

POSITIONIERUNG FUNDAMENTA REAL ESTATE

AKTIONARE UND BETEILIGTE PARTEIEN
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ANLAGESTRATEGIE

Die Anlagestrategie der Gesellschaft fokussiert sich auf
Wohnliegenschaften im mittleren Mietzinssegment. Ein
geringer Gewerbeanteil gemessen am Gesamtbestand ist
zuldssig. Die Investitionen der Gesellschaft konzentrieren
sich auf Liegenschaften, welche aus ihrer Sicht ein
nachhaltiges und stabiles Mieteinnahmepotenzial sowie gute
Entwicklungsaussichten und/oder Optimierungspotenzial
aufweisen. Der geografische Fokus der Investitionen liegt bei
\Wachstumsregionen, Ballungsgebieten und Citylagen in der
Deutschschweiz.

Die zu erwartende Rendite wird dabei vor ein blosses
Wachstum des Portfolios gestellt. Angestrebt wird die
Erzielung von stabilen und nachhaltigen Ertragen. Durch eine
aktive Bewirtschaftung des Immobilienportfolios soll die
Rentabilitat nachhaltig gesteigert werden. Dazu gehéren u.a.
Massnahmen zur Minimierung der Leerstdnde, die laufende
Uberpriifung der individuellen Objektstrategien sowie ein
aktives Hypothekenmanagement. Durch eine selektive
Integration von Neubauprojekten und Projektentwicklungen
sollen die langfristigen Ertragsaussichten ebenfalls gefordert
werden.

PORTFOLIOAUFBAU MIT REGIONALER
DIVERSIFIKATION

Die per Bilanzstichtag gehaltenen 35 Bestandsliegenschaften
mit einem Marktwert von CHF 375.48 Mio. befinden sich in
den Kantonen Zirich, Basel-Stadt, Bern, Aargau, St. Gallen,
Thurgau, Schwyz und Luzern.

Eine erfolgreiche Portfolio-Strategie fiir Wohnimmobilien er-
fordert einen umsichtigen Zukauf von Liegenschaften, welche
bereits beim Erwerb den angestrebten Zielsetzungen (Rendi-
te, Entwicklungspotenzial) entsprechen. Dabei profitiert die
Gesellschaft vom kontinuierlichen Ausbau des Netzwerkes
von Zulieferern durch die Fundamenta Real Estate Asset Ma-
nagement AG, welche als Asset Manager agiert.

HOCH STABILES MITTLERES
MIETZINSSEGMENT

Die Ausrichtung auf Liegenschaften mit Wohneinheiten im
mittleren Mietzinssegment tragt wesentlich zur Stabilitat

und kontinuierlichen Ertragskraft der Gesellschaft bei. Im
Geschéftsjahr 2015 wurden 91.0% der Netto-Ist-Mietertrége
von CHF 17.06 Mio. aus Wohneinheiten erzielt und 9.0% der
Netto-Ist-Mietertrdge entfielen auf Biro-, Gewerbe- und
Verkaufsflachen. Die Leerstandquote des Immobilienportfo-
lios der Fundamenta Real Estate belief sich auf 6.3% (Vor-
jahr 6.1%). Wahrend sich die Leerstandquote des Bestands
auf 2.1% (Vorjahr 1.3%) belief, fihrten die Repositionierung
und die Umsetzung der eingeschlagenen Objektstrategie der
Gewerbenutzung der Liegenschaft Claragraben (Basel) so- ITTIGEN
wie die sanierungsbedingten Leerstande der Liegenschaften

Parkstrasse (Bern) und Zentralstrasse (Zirich) zu einem zu- PIETERLEN
satzlichen Leerstand von 1.3% (Vorjahr 1.3%). Wei-
ter entfielen 2.9% (Vorjahr 3.5%) auf Leerstande von
Neubauten innerhalb des Erstvermietungszyklus.
Insgesamt erweist sich das Geschaftsmodell der
Gesellschaft als vergleichsweise konjunkturre-
sistent. Daran wird sich auch nach der Realisie- BERN
rung der sich im Bau befindlichen Neubaupro- PR
jekte grundsatzlich nichts andern.

BERN
SULGENRAIN

HOHER ANTEIL AN NEUEN ODER
NEUWERTIGEN LIEGEN-
SCHAFTEN

Beim weiteren Ausbau des Portfolios verfolgt
die Gesellschaft die Strategie, ein ausge-
wogenes Verhéltnis zwischen alte-
ren Bestandsliegenschaften und
neuwertigen Objekten sicher-
zustellen. Dem Marktwert des
Immobilienportfolios von CHF
375.48 Mio. per 31. Dezember
2015 stand ein zusatzliches
Volumen von rund CHF 58.63
Mio.  (Akquisitionsbewertung)
an Neubauprojekten
gegeniiber. Neubaupro-
jekte zeichnen sich v.a.
in der Anfangsphase
durch im Vergleich zu Bestandsliegenschaften tieferen Unter-
haltskosten aus. Die Finanzierung der sich im Bau befindlichen
Neubauprojekte in Winterthur, Hinwil und Zirich ist durch die
heutige bestehende Kapitalbasis sichergestellt. Die Gesell-
schaft legt fiir jedes Objekt eine klare Objektstrategie fest, um
etwaige, mit einem Objekt verbundene Risiken zu erfassen und
aktiv zu minimieren und andererseits Opportunitéten pro-aktiv
U nutzen.
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Das Immobilienportfolio der Gesellschaft enthélt per Bilanzstichtag, unter Beriicksichtigung der
sich im Bau befindlichen Objekte, rund 65% neuwertige Liegenschaften. Diese setzen sich aus
umfassend sanierten Bestandsliegenschaften, bereits fertiggestellten Neubauten und sich im
Bau befindlichen Neubauprojekten zusammen, welche nach Fertigstellung und Bauabnahme in
das Portfolio tibernommen werden.

LIFE CYCLE PORTFOLIO
(INKL. IM BAU BEFINDLICHE NEUBAUPROJEKTE)

OPERATIVE UND FINANZIELLE ZIELWERTE

Die Fundamenta Real Estate hat sich klare Zielwerte gesetzt, die sie durch ihre Anlagen in Wohn-
immobilien erreichen méchte. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass sich die Gesellschaft
auf den Markt fiir Wohnimmobilien im mittleren Mietzinssegment fokussiert, ist ein Vergleich
zur Konkurrenz (kotierte Immobilien-Aktiengesellschaften), die mehrheitlich den Gewerbeanteil
ibergewichten oder teilweise substantielle Entwicklungspositionen aufweisen, nur bedingt

mdglich.
ZIELWERTE SOLL  IST 2015
ROE ohne Neubewertungseffekt 3.5-4.5% 4.0%
Anteil Wohnimmobilien gemessen an den Netto-Ist-Mietertrdgen mind. 80% 91.0%
Eigenkapitalquote Eigenkapital geteilt durch Passiven 40% 47.3%
Net Gearing Finanzschulden zu Eigenkapital <150% 102.5%
Zinsdeckungsgrad Erfolg Anlageimmobilien zu Zinsen >2.0 3.7
Ausschiittung Ausschiittung von mind. CHF 0.40 pro Aktie 2 CHF0.40 CHF 0.40™

WACHSTUMSSTRATEGIE

Die Fundamenta Real Estate beabsichtigt, das bestehende Wohnimmobilienportfolio durch Kau-
fe von Einzelobjekten, von Neubauprojekten oder durch die Akquisition von Immobilienportfolios
weiter auszubauen. Im Rahmen der Anlagepolitik kann die Gesellschaft bei vorhandenem Wert-

5 Antrag des Verwaltungsrats an die Generalversammlung vom 7. April 2016 (CHF 0.40 je Aktie)



steigerungs- und Renditepotenzial auch Liegenschaften zwecks Repositionierung oder Umnut-
zung erwerben oder Projektentwicklungen umsetzen. Die Projektleitung bei solchen Transaktio-
nen kann direkt durch die Gesellschaft, respektive den Asset Manager, wahrgenommen werden.

Durch einen mehrstufigen Anlageprozess mit klar definierten Prozessen soll sichergestellt wer-
den, dass ausschliesslich Liegenschaften akquiriert werden, welche der definierten Anlagestra-
tegie und den damit verbundenen Selektionskriterien entsprechen. Auf diese Weise soll gewahr-
leistet werden, dass samtliche Akquisitionen der Gesellschaft deren mittel- bis langfristigen
Zielen entsprechen.

POSITIONIERUNG
FUNDAMENTA REAL ESTATE

Die Fundamenta Real Estate gehort zu den wenigen
kotierten Immobilien-Aktiengesellschaften im schwei-
zerischen Marktumfeld, die sich ausschliesslich auf
Wohnimmaobilien im mittleren Mietzinssegment spezi-
alisiert hat. Verglichen mit anderen kotierten Immaobi-
liengesellschaften weist die Gesellschaft den héchs-
ten Mietanteil aus Wohnnutzung auf und gehort,
gemessen am Verkehrswert der Wohnliegenschaften,
zu den bedeutendsten Akteuren in diesem Marktseg-
ment. Die nebenstehende Ubersicht verdeutlicht die
entsprechende Positionierung der Gesellschaft.

Vergleich Wohnanteil 2015 AKTIONARE UND

S ot o BETEILIGTE PARTEIEN
Die Gesellschaft beabsichtigt, das Portfolio weiter auszubauen und somit breiter abzusttitzen.
Dafiir prift sie weitere Kapitalerhéhungsschritte. Die mogliche Aufnahme von neuem Eigenka-
pital wird aber stets mit den Investitionsperspektiven (Deal-Flow) sowie der Ausschiittungs-
fahigkeit in Einklang gebracht.

Die Aktionére sollen tiber ihre Beteiligung sehr direkt am Wohnimmobilienportfolio partizipieren.
Ein solides und ein langfristig orientiertes Aktionariat sowie eine ausgeglichene und tragfahige
Finanzierungsbasis sollte der Fundamenta Real Estate eine positive Entwicklung erlauben.

Der Aktionarskreis wird bewusst offen gehalten. Sowohl qualifizierte als auch institutionelle
Investoren sollen die Mdglichkeit erhalten, von der einmaligen Positionierung des \WWohnimmo-
bilienportfolios der Fundamenta Real Estate zu profitieren. Restriktionen setzt die Gesellschaft
lediglich beziiglich auslandischer oder ausl&ndisch beherrschten Investoren, die gemdss Bun-
desgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) nicht berech-
tigt sind, sich an schweizerischen Wohnimmobilien zu beteiligen und deshalb als Aktiondre der
Fundamenta Real Estate nur bedingt in Frage kommen.
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VERWALTUNGSRAT

ORGANE

DR. ANDREAS SPAHNI (1958)
Prasident des Verwaltungsrats
Delegierter des Verwaltungsrats

(seit 1.1.2014)

NIELS ROEFS (1968)
Mitglied des Verwaltungsrats

HADRIAN ROSENBERG
(1973)
Mitglied des Verwaltungsrats

Dr. oec. publ.

Dipl. Architekt ETH HTL SIA

lic.iur./ Rechtsanwalt

Wohnhaftin CH-6300 Zug (ZG)

Wohnhaftin CH-6300 Zug (ZG)

Wohnhaftin CH-8500 Frauenfeld (TG)

Mitglied seit01.10.2008
gewdhlt bis 07.04.2016

Mitglied seit 09.04.2014
gewahlt bis 07.04.2016

Mitglied seit 09.04.2015
gewdhlt bis 07.04.2016

Ausbildung

1985 Abschluss des Studiums der Betriebs-
wirtschaftslehre an der Universitat
Ziirich, mit anschliessender Lehr- und
Assistenztétigkeit am Institut fiir
Schweizerisches Bankwesen an der
Universitat Ziirich

1987 Promotion zum Dr. oec. publ.

1990 Management Programm an der London
Business School

Ausbildung

1988 Abschluss Hochbauzeichner

1991 Abschluss Dipl. Architekt HTL,
Luzern

1996 Abschluss Dipl. Architekt ETH,
Ziirich

Ausbildung

2000 Lizentiat (lic.iur.), Universitat
Ziirich

2004 Anwaltspatent

2012 Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht, CAS Bau- und
Immobilienrecht

Berufliche Tatigkeit

Seit 2005 bei FundStreet AG, Ziirich
(Partner seit 2006)

2002-2004 AdvisorTech Corp., Boston, CEO

Seit 2001 Spahni Consulting, selbstandiger
Unternehmensberater

1996-2000 Delegierter des Verwaltungsrats
und CEO Allgemeiner Wirtschaftsdienst
(AWD) AG, Zug

1987-1996 Credit Suisse, Ziirich, Senior

Berufliche Tatigkeit

Seit 2014 Roefs Architekten AG, Zug,
Inhaber

2003- 2013 Roefs und Frei Architek-
ten AG, Zug, Partner

1998-2002 Niels Roefs und Peter Frei,
Architekten, Zug, Partner

Berufliche Tatigkeit

Seit 2013 Leiter Rechtsdienst HRS
Real Estate AG, Frauenfeld

2006-2013 Rechtsanwalt bei Dr. Felix
Huber Rechtsanwalte, Ziirich

2003-2006 Juristischer Mitarbeiter
im Rechtsdienst der Staatskanz-
lei des Kantons Thurgau

2001-2002 Auditor und juristischer
Sekretdr am Bezirksgericht

Managing Director und Vorsitzender Biilach
der Credit Suisse Investment Fund
Operations
Mandate Mandate Mandate
Comdat Datasystems AG, Schlieren, Mitglied Roefs Architekten AG, Zug, keine

des Verwaltungsrats, seit 04/2006
Comdat Service One AG, Schlieren, Mitglied
des Verwaltungsrats, seit 01/2010
FundStreet AG, Ziirich, Mitglied des Verwal-
tungsrats, seit 06/2006

FS Development AG, Ziirich, Mitglied des
Verwaltungsrats, von 07/2008 bis
04/2014, Préasident des Verwaltungs-
rates, seit 05/ 2014

Fretz+Partner AG, Feusisherg, Prasident des
Verwaltungsrats, seit 07/2009

Lakeside Pharma Management AG, Zug, Mit-
glied des Verwaltungsrats, seit 10/ 2014

Prasident des Verwaltungsrats,
seit01/2014

Venturum Investment Group AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrats,
seit08/2013

R.E.G.S. Immobilien AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrats,
seit 10/2008

ieder des Verwaltungsrats der Fundamenta Real Estate AG sind nicht ausschliesslich fiir die Ges

tétig. Samtliche Verwaltungsratsmitglieder werden durch die Generalversammlung jeweils fiir ein Jahr gewahlt.
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ORGANISATION

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate nimmt als
Gesamtorgan die oberste Fiihrung und Uberwachung der Ge-
schafte wahr. Dabei werden die Filhrungsbereiche Portfolio
Management, Akquisition & Projekte sowie Finanzen & Ad-
ministration auf die drei Verwaltungsratsmitglieder aufgeteilt.
Der Verwaltungsrat regelt die Fiihrung und die Verantwortlich-
keiten in einem Organisationsreglement. Dr. Andreas Spahni
verantwortet als Delegierter des Verwaltungsrats die opera-
tive Geschaftsfiihrung und ist mit einem 50% Pensum in der
Gesellschaft beschaftigt.

Die Vermégensverwaltung (siehe Kapitel Asset Management)

der Gesellschaft wird an die Fundamenta Real Estate Asset
Management als externen Asset Manager ibertragen. Die

GESCHAFTSBEREICHE

Delegation von Aufgaben wird in einer Asset-Management-
Vereinbarung zwischen den beiden Gesellschaften geregelt.

Der Verwaltungsrat steht mit der Gesellschaft in keinem Ar-
beitsverhéltnis. Der Verwaltungsrat konstituiert sich selbst
und fiihrt Uber regelmassige Sitzungen und teilweise direkten
Arbeitseinsatz die Geschafte der Gesellschaft. Der Verwal-
tungsrat wird fiir seine Leistungen mit einem von der Portfo-
liogrosse abhangigen Grundhonorar entschadigt. Bei grosse-
ren, den Rahmen der Verwaltungsratstéatigkeit tibersteigenden
Aufgaben, kann die Gesellschaft auch Dienstleistungen von
den Verwaltungsraten oder ihnen nahestehenden Gesell-
schaften zu markttiblichen Bedingungen beziehen.

FUNDAMENTA REAL ESTATE AG

Adresse Bahnhofstrasse 29, CH-6300 Zug

Aktienkapital CHF 85 155 846

Handelsregisternummer CH-170.3.030.243-4

Dr. Andreas Spahni Portfolio Management Immobilienmanagement

(Vorsitz/Delegierter)

Immobilienbewirtschaftung
Kommunikation & Public Relations

Niels Roefs Akquisition & Projekte Immobilienanlagen
Projektentwicklung
Kauf & Verkauf

Hadrian Rosenberg Finanzen & Administration Rechnungswesen
Tresorerie

Tax & Legal




REVISIONSSTELLE, SCHATZUNGSEXPERTEN

UND EXTERNE DIENSTLEISTER

REVISIONSSTELLE

SCHATZUNGSEXPERTEN

PricewaterhouseCoopers AG, Ziirich

Jones Lang LaSalle AG, Ziirich

Mandatsleiter
Guido Andermatt

Mandatsleiter
Jan P. Eckert

Partner CEQ Schweiz
dipl. Wirtschaftspriifer MRICS
Adresse Adresse

PricewaterhouseCoopers AG
Birchstrasse 160
CH-8050 Ziirich

Jones Lang LaSalle AG
Prime Tower, Hardstrasse 201
CH-8005 Ziirich

EXTERNE DIENSTLEISTER IM UBERBLICK

FUNDAMENTA REAL ESTATE AG

ASSET MANAGEMENT- BEWIRTSCHAFTUNGS- SPEZIALMANDATE
VERTRAG VERTRAGE
Fundamenta Real Estate Wincasa AG PricewaterhouseCoopers AG
Asset Management AG Revisionsstelle
Goldinger Immobilien PricewaterhouseCoopers AG
Treuhand AG Tax Compliance
Seitzmeir Jones Lang LaSalle AG
Immobilien AG Immobilienbewertung
Trimag Fundamenta Real Estate
Treuhand-Immobilien AG Asset Management AG
Buchfiihrung

Emmenegger Immobilien
TURIMO Liegenschaften GmbH

Kniisel Treuhand und
Verwaltungs AG
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DAS WICHTIGSTE IM UBERBLICK

AUSRICHTUNG AUF EIN DEUTLICH
VERANDERTES MARKTUMFELD

STARKES GESAMTERGEBNIS UND
SOLIDES OPERATIVES GESCHAFT IM
GESCHAFTSJAHR 2015

SUCHE NACH GEEIGNETEN
NEUBAUTEN UND BESTANDSLIE-
GENSCHAFTEN GESTALTET SICH
SCHWIERIG

DIE FUNDAMENTA REAL ESTATE-
AKTIE GEWINNT WEITER AN
ATTRAKTIVITAT

EINIGE NAMHAFTE INVESTOREN
ERGANZEN DIE SEHR STABILE
AKTIONARSSTRUKTUR

ORDENTLICHE GENERALVERSAMM-
LUNG UNTERSTUTZT VERWAL-
TUNGSRAT UND SETZT AUF KONTI-
NUIERLICHE AUSSCHUTTUNGEN

TEILWEISE NEUAUSRICHTUNG IN
EINEM ZUNEHMEND VERANDERTEN
MARKTUMEFELD NOTWENDIG

PORTFOLIO STARKUNG DURCH
SCHRITTWEISEN AUSBAU




Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre

Aufgrund der Stabilitit und Werthaltigkeit des Fundamenta Immobilienportfolios zeigte das Geschiftsjahr 2015 eine sehr
stabile operative Ertragsentwicklung und eine starke Ergebnisverbesserung durch die Neubewertung der Liegenschaften. Die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung war geprdgt von den durch die Notenbank Anfang Jabr eingefiibrten Negativzinsen,
dem anhaltenden Druck auf die Mietertrige und der nach wie vor hohen Nachfrage nach Renditeimmobilien, die insbeson-
dere in den wirtschaftlich starken Stadtlagen zu weiter sinkenden Anfangsrenditen fiihrten. Trotzdem gelang es uns, mit der
planmidssigen Fertigstellung des Neubaus in Amriswil (TG) und dem Erwerb einer Liegenschaft in Dagmersellen (LU), das
Bestandsportfolio von CHF 336.50 Mio. auf CHF 375.48 Mio. auszubauen. Zusdtzlich konnten wir drei sebr attraktive
Neubauprojekte in der Stadt Winterthur (ZH), in Hinwil (ZH) und in der Stadt Ziirich (ZH) mit einem Gesamtvolumen
von rund CHF 58.63 Mio. erwerben, deren Bau- und Planungsarbeiten sehr gut voranschreiten. Zudem haben wir uns im
Berichtsjahr 2015 stark mit der Repositionierung und der Sanierung von Bestandsliegenschaften beschiftigt, wodurch wir
in den néchsten Jahren eine deutliche Ertragsverbesserung dieser Objekte erwarten.

Das operative Betriebsergebnis (EBIT ohne Neubewertungseffekt) verbesserte sich im Geschdftsjahr 2015 um 3.7% auf
CHF 11.35 Mio. (Vorjahr CHF 10.94 Mio.). Erwartungsgemdss erhihten die in Angriff genommenen Repositionie-
rungen und Sanierungsarbeiten temporir den Leerstand und der erhihte Finanzaufwand belastete aufgrund des erhih-
ten Fremdkapitals sowie der Negativzinsen den operativen Reingewinn (ohne Neubewertungseffekt), der sich leicht auf
CHF 6.09 Mio. (Vorjahr CHF 6.40 Mio.) reduzierte. Der ROE (Cash Rendite ohne Neubewertungseffekt) reduzierte sich
erwartungsgemdss auf 4.0% (Vorjahresperiode 4.4%). Das Portfolio wurde durch Jones Lang LaSalle aufgrund der sich
akzentuierenden Marktbedingungen um insgesamt CHF 5.14 Mio. aufgewertet. Die deutliche Ertragsverbesserung auf-
grund dieses Bewertungserfolges widerspiegelte sich insbesondere im ausgewiesenen Reingewinn, der mit CHF 10.18 Mio.
erstmals iiber der Marke von CHF 10 Mio. lag, sowie in einer deutlichen Renditeverbesserung (Return on Equity mit
Neubewertungseffekt), der sich gegeniiber der Vorjahresperiode stark erhihte und bei 6.6% (Vorjahr 4.9%) lag. Mit der
Realisierung der laufenden Neubauprojekte und der Repositionierung bzw. Sanierung bestehender Bestandsliegenschaften

erwarten wir in den nichsten zwei Jahren eine weitere operative Ertragsstarkung des Fundamenta Portfolios.

Die Fundamenta Real Estate hat im Geschaftsjahr 2015 ihre Er-
tragsstarke bestatigt und den Immobilienbestand mit der plan-
massigen Ubernahme des Neubaus in Amriswil (TG) und dem
Zukauf der Liegenschaft in Dagmersellen (LU) weiter ausgebaut.
Ausserdem wurden drei Neubauprojekte im wirtschaftsstarken
Kanton Zirich, namlich in der Stadt Winterthur (ZH), in Hinwil
(ZH) und in der Stadt Ziirich (ZH) erworben. Die operativen Kenn-
zahlen sind erfreulich stabil und entsprechen unseren Erwartun-
gen.

Die Gesellschaft konnte auf Antrag des Verwaltungsrats und
durch Beschluss der Aktiondre im Geschéaftsjahr 2015 erneut
eine Ausschiittung von CHF 0.40 pro Aktie respektive 3.1% ge-
messen am Aktienkurs per Ende 2014 an die Aktiondre ausschiit-
ten und die eingeschlagene Dividenden- und Ausschiittungspolitik
zum vierten Mal fortsetzen. Die Aktiondre ermdglichten auch den

nachsten Wachstumsschritt durch eine Kapitalmarktemission,
die im Oktober 2015 sehr erfolgreich umgesetzt wurde und der
Gesellschaft einen Nettoerlds von CHF 36.80 Mio. brachte.

Der Wert der Bestandsliegenschaften erhdhte sich im Be-
richtsjahr 2015 durch den Zukauf der Wohnliegenschaft in
Dagmersellen (LU}, der Ubernahme des Neubauprojektes in
Amriswil (TG) und aufgrund der Neubewertung durch Jones
Lang LaSalle auf CHF 375.48 Mio. (Vorjahr CHF 336.50 Mio.).
Zusammen mit den sich im Bau befindlichen Neubauten in der
Stadt Winterthur (ZH) und in Hinwil (ZH) sowie dem Entwick-
lungsprojekt in der Stadt Zrich (ZH) belduft sich das kiinftige
Anlagevolumen per 31. Dezember 2015 auf CHF 434.11 Mio.
und wird nicht weniger als 38 Liegenschaften mit insgesamt
1147 Wohneinheiten umfassen.
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© Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung (Netto-Ist-Miet-

ertrag) lag im Geschéftsjahr 2015 bei CHF 17.06 Mio. und
verzeichnete aufgrund des laufenden Portfolioausbaus ge-
genuber der Vorjahresperiode (CHF 16.18 Mio.) eine Steige-
rung von 5.4%. Verantwortlich dafir sind insbesondere die
im Herbst abgeschlossene Ubernahme der Neubauten in
Amriswil (TG), der Zukauf der Liegenschaft in Dagmersellen
(LU) sowie die bessere Vermietungssituation der im Vorjahr
ins Portfolio tiberfihrten Neubauten.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag im
Geschéftsjahr 2015 unter Berticksichtigung des Erfolges aus
der Neubewertung der Anlageimmobilien von CHF 5.14 Mio.
bei CHF 16.49 Mio. (Vorjahresperiode CHF 11.83 Mio.), wobei
das Vorjahr 2014 im Vergleich nur eine minimale Bewertungs-
korrektur von CHF 0.89 Mio. enthielt. Wir verfolgen zusam-
men mit dem Asset Manager diesen allgemeinen Bewer-
tungstrend sehr genau und versuchen uns gerade deshalb
in der Akquisition auf stddtische Lagen zu konzentrieren, um
auch in einem zukiinftig veranderten Marktumfeld mdglichst
viel Portfoliostabilitat zu erzeugen.

Der Reingewinn belief sich in der Berichtsperiode auf
CHF 10.18 Mio. und erhohte sich um beachtliche 43.3% (Vor-
jahr CHF 7.11 Mio.). Die positive Bewertungsdifferenz erhoh-
te damit den ROE (inkl. Neubewertungseffekt) im Geschafts-
jahr 2015 signifikant auf 6.6% (Vorjahresperiode 4.9%).

Der (operative) Reingewinn ohne Neubewertungseffekt be-
trug CHF 6.09 Mio. und lag aufgrund der erwahnten Fakto-
ren rund 4.9% unter dem Vorjahresergebnis (CHF 6.40 Mio.).
Demzufolge lag auch der ROE ohne Neubewertungseffekt
(Cash Rendite) mit 4.0% unter dem Vorjahresniveau (4.4%).
Positiv beeinflusst wird das operative Geschaftsergebnis
insbesondere durch den Zukauf von sofort ertragswirksamen
Bestandsimmobilien sowie durch die optimale Bewirtschaf-
tung der Anlageimmobilien und durch mdglichst tiefe Finan-
zierungskosten. Demgegeniiber reduzieren laufende Neubau-
projekte aufgrund der verzogerten Renditewirksamkeit bzw.
der notwendigen Absorption sowie Repositionierungen und
Sanierungen von Bestandsliegenschaften tempordr die er-
wartete Cash Rendite.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr 2015 gemass Antrag des
Verwaltungsrats und positivem Entscheid der Generalver-
sammlung zum vierten Mal eine Ausschiittung in der Héhe
von CHF 0.40 pro Aktie (Dividendenrendite von 3.1%) an ihre
Aktiondre ausbezahlt. Der Verwaltungsrat will auch 2016
seine eingeschlagene Ausschiittungspolitik fortsetzen und
wird der Generalversammlung erneut eine Ausschiittung von
CHF 0.40 pro Aktie fir das Geschéaftsjahr 2015 beantragen.
Dies entspricht einer Payout-Ratio zum Reingewinn (ohne
Neubewertungseffekt) von 93.3%.



Der Net Asset Value (NAV) pro Aktie vor latenten Steuern
lag per Ende 2015 bei CHF 14.08 und damit deutlich tiber
dem Wert von Ende 2014 (CHF 13.64). Nach latenten Steuern
resultierte ein NAV pro Aktie von CHF 13.53 (Ende Vorjahr
CHF 13.17). Ausschittungsbereinigt erhdhte sich der NAV im
Geschéftsjahr 2015 um 76 Rappen.

Die Fundamenta Real Estate AG hat zusammen mit dem
Asset Manager der Fundamenta Group im Oktober 2015 eine
dusserst erfolgreiche Kapitalmarkttransaktion durchgefiihrt.
Die 2'838'528 neuen Aktien wurden, nach Ausiibung der
Bezugsrechte der bestehenden Aktiondre, durch bestehen-
de und neue Investoren aus der Schweiz fest ibernommen.
Der Nettoerlos aus der Kapitalerhdhung belief sich auf rund
CHF 36.80 Millionen und wird fiir den Ausbau des Immabilien-
portfolios verwendet. Die erhdhte Eigenkapitalbasis erlaubt
den Portfolioaufbau bis auf rund CHF 460 Mio.

Das Geschaftsjahr 2015 zeigt deutliche Marktveranderungen.
Das gesamtwirtschaftliche Umfeld widerspiegelt sich auch im
Markt fiir Renditeliegenschaften und die allgemeine Zinssitua-
tion, insbesondere auch die von der SNB eingefiihrten Negativzin-
sen, haben ihre Auswirkungen auf den professionellen Anlage-
markt. Die Negativzinsen greifen insbesondere bei derivativen
Absicherungsprodukten und die anhaltend tiefen Zinsen und der
nach wie vor deutliche Zins-Spread, der mit Immobilienanlagen
erzielt werden kann, fihren zu weiteren Aufwertungen bei Be-
standsliegenschaften, wahrend die Anfangsrenditen bei Neu-
bauten zunehmend unter Druck kommen. Auch hat die Standort-
wahl nochmals deutlich an Bedeutung gewonnen.

Das Geschaftsjahr 2015 hat gezeigt, dass Investoren kritischer
werden und Angebotspreise vermehrt auf ihre Nachhaltigkeit
priifen. Der Markt fir Renditeliegenschaften verzeichnete in
den 12 Monaten des abgelaufenen Jahres erstmals eine klare
Korrektur und zeigte einen Preisriickgang von -0.3%'® (Vorjahr
+4.7%). Die allgemeine Preisentwicklung fir Renditeliegen-
schaften reflektiert insbesondere landliche Gegenden, die vom
Preisrlickgang zuerst betroffen waren, wahrend in stadtischen
Agglomerationen und insbesondere Citylagen die Preise noch
kaum nachgegeben haben. Trotzdem bleibt der Rendite-Gap zu

'® Quelle: SWX IAZI Investment Real Estate Price Index

Das Geschaftsergebnis zeigt die neuesten Entwicklungen am
Markt fiir Renditeliegenschaften, insbesondere aber auch die
Markteinschadtzung der Experten von Jones Lang LaSalle. Dass
unser Portfolio mit einem durchschnittlich nominellen Diskon-
tierungssatz von 4.37% und einem realen Kapitalisierungssatz
von 3.87% bewertet wird, widerspiegelt nicht nur die allge-
meine Marktentwicklung, sondern auch die Stabilitat unserer
Zahlungsstrome und unseres gesamten Immobilienportfolios.
Der Verwaltungsrat bestatigt deshalb seine Entscheidungen,
altere, zentral gelegene Stadtliegenschaften wie zum Bei-
spiel Bern (Parkstrasse), Ziirich (Zentralstrasse), Frauenfeld
(Ztrcherstrasse) und Basel (Giiterstrasse) zu sanieren und neu zu
positionieren. Wir werden damit die Werthaltigkeit des Portfo-
lios weiter starken, auch wenn kurzfristig das operative Ergebnis
dadurch leicht belastet wird.

Bundesobligationen immer noch beachtlich und macht Wohn-
immobilien mit sehr konstanten Ertragen flir vorsorgeorientierte
Anlagegelder interessant. Aufgrund unserer Analyse favorisie-
ren wir zentrale und City Lagen und sind auch bereit, in &ltere
Bestandsliegenschaften in den grossen Stadten zu investieren,
die mit geeigneten Sanierungs- und Umbaumassnahmen deut-
liche Renditeverbesserungen zulassen. In der gesamtheitlichen
Betrachtung erkennt man, dass die veranderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen bereits klare Auswirkungen auf den Immo-
bilienmarkt zeigen.

Die trotz der anhaltenden Frankenstérke robuste schweize-
rische Gesamtwirtschaft widerspiegelt sich auch in der seit
Jahrzehnten starken Bauindustrie, die fiir unsere Wirtschaft ein
treibender Motor bleibt. Gemass den Daten der Baustatistik des
Bundesamtes fiir Statistik (BFS) erhohten sich 2014 die Bauaus-
gaben im Jahresvergleich nominal um 3.1 Prozent (real +3.1%)
auf Uber 65 Milliarden Franken und der Arbeitsvorrat fiir 2015
stieg um 2% gegeniiber dem Vorjahr 2014.

Gemass den Angaben des Bundesamtes fir Statistik geht etwa
die Halfte des jahrlichen Bauvolumens in den privaten Woh-
nungsbau, der nach wie vor zur Stiitze der Bauwirtschaft gehort.



Das Bild hat sich in den letzten Jahren trotz Annahme der ,,Ini-
tiative gegen Masseneinwanderung” nicht wesentlich ver-
andert. Die Zuwanderung liegt nach wie vor auf einem hohen
Niveau. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum wird deshalb wei-
terhin getragen vom Bevélkerungswachstum, insbesondere von
der Zuwanderung. Das Staatssekretariat fir Migration (SEM)
beziffert den Wanderungssaldo fiir 2015 auf 71495 Personen”,
gegeniiber 78902 Personen'™ im Jahre 2014 und 81'084 Perso-
nen im Jahre 2013. Damit sind im Jahr 2015 netto 9.4% weniger
Auslanderinnen und Auslander in die Schweiz eingewandert als
2014. Es ist das zweite Jahr in Folge, in der sich diese Tendenz
zeigt. Es bleibt vorerst aber immer noch offen, wie stark sich die
Zuwanderung aufgrund der politischen Umsetzung der Volksent-
scheide in den ndchsten paar Jahren reduzieren wird. Wir erwar-
ten auch fiir 2016 eine nach wie vor hohe Zuwanderung, die den
aktiven Wohnungsbau insbesondere in den Agglomerationen
der grossen Stadte weiter stiitzen wird. Wir bleiben aber bei
unserer bisherigen Risikoeinschédtzung beziiglich Standortwahl,
der Grosse und dem Mix der angebotenen Wohnungen und der
Méglichkeit, bei Neuwohnungen die prognostizierten Mietertra-
ge zu erzielen.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum hat sich bisher kaum abge-
schwécht und wenn, dann héchstens mit regional begrenztem
Ausmass. Geméass den aktuell verfigbaren Angaben des BfS
standen mit Stichtag 1. Juni 2015 in der Schweiz 51172 (Vor-
jahr 45'748) oder 1.2% (Vorjahr 1.1%) aller Wohnungen leer™.
Im Vergleich zum Vorjahr stehen 5424 Wohnungen mehr leer,
was einem Anstieg um 12% (Vorjahr 14%) gleichkommt. Bei den
Mietwohnungen betrug der Anstieg ebenfalls 12%. Auch die
Zahl der leer stehenden Neuwohnungen ist im Jahresvergleich
um 4% angestiegen und damit standen fast doppelt so viele
Neuwohnungen leer wie noch vor 10 Jahren. Insgesamt standen
am Stichtag 1. Juli 2015 7°706 Neuwohnungen leer.

Die Entwicklung widerspiegelt den Bauboom der letzten Jahre
und zeigt, dass die Mieter vorsichtiger geworden sind und Neu-
bauten eine viel Idngere Absorptionszeit aufweisen. Mit unserer
Anlagestrategie und Fokussierung auf Renditeliegenschaften im
mittleren Mietzinssegment bis rund CHF 2'000 Nettomiete haben
wir eine nach wie vor gute Risikoabsicherung fiir unser Portfolio
und die Nachfrage nach dem von uns angebotenen, preiswerten
Wohnraum diirfte bestehen bleiben. Der Standortfaktor fiir eine

" Quelle: Staatssekretariat fiir Migration SEM, Ausldnderstatistik 2015, 28.01.2016

'8 Quelle: SECO Staatssekretariat fir Wirtschaft, Statistik Zuwanderung Auslanderinnen
und Auslander in der Schweiz 23.04.2015 und 23.07.2015

9 Quelle: Bundesamt fiir Statistik BfS, 9 Bau- und Wohnungswesen,
Leerwohnungszahlung vom 01.06.2015, Medienmitteilung vom 21.09.2015

zukiinftige Vollvermietung wird weiter an Bedeutung gewinnen.
Wir evaluieren deshalb auch vermehrt Altliegenschaften in zen-
tralen stadtischen Lagen, die eine hohe Nachfrage aufweisen
und kaum jemals Leerstande haben. Wir stellen insbesondere in
landlichen Gemeinden bereits ein Uberangebot von Neubauwoh-
nungen fest, was eine sehr lange Absorptionszeit bei deutlich
reduzierten Mietpreisen erfordert.

Die Angebotsmieten zeigen im Geschéftsjahr 2015 in der
Schweiz nur noch leicht nach oben und auf Monatsbasis ergibt
sich ein uneinheitliches Bild. Die Zahlen weisen sowohl regiona-
le als auch in den Segmenten Unterschiede auf und fluktuieren
von Monat zu Monat. Zunahmen verzeichneten insbesondere
die Stadte Ztirich, Luzern, Basel und Bern, wahrend die Kantone
Genf und Waadt leicht unter dem schweizerischen Durchschnitt
lagen. So erhéhten sich die Angebotsmieten im schweizerischen
Durchschnitt in den vergangenen 12 Monaten um 0.6% (Vorjahr
1.0%)?. Der Teilindex der Wohnungsmieten im Landesindex fir
Konsumentenpreise?', welcher fiir Bestandsmieten reprasenta-
tiv ist, erhéhte sich im Berichtsjahr um nur noch 0.1% (Vorjahr
1.1%). Das monatliche Wachstum zeigt neben minimalen Preis-
anstiegen auch Stagnationen und war dann im 4. Quartal 2015
leicht riicklaufig.

Wir stellen insbesondere in Citylagen nach wie vor den Trend
zu hdheren Angebotsmieten im Rahmen von Neuvermietungen
bei Bestandsliegenschaften fest. Bei Neubauten fallt auf, dass
urspriinglich publizierte und erwartete Mietpreise nicht durch-
gesetzt werden kénnen und Preiskorrekturen nach unten haufig
notwendig werden.

Der schweizerische Immabilienmarkt und insbesondere der
Markt fiir Wohnimmobhilien bleibt fiir private als auch fiir grosse
institutionelle und renditearientierte Investoren eine wichtige
Anlageklasse. Die fundamentalen Einflussfaktoren, wie Zuwan-
derung, tiefe Zinsen und die stabile Konjunktur halten den Nach-
fragedruck aufrecht. Die operativen Ertrdage lassen sich mit einer
gewissen Sicherheit prognostizieren, und viele Privatinvestoren
als auch Vorsorgeeinrichtungen dréngen nicht aus spekulativen
Griinden, sondern aus langfristigen Renditetiberlegungen in den
Markt fir Wohnimmobilien. Der immer noch ausgeprdgte Rendi-
tevorsprung von Immabilien gegentiber Bundesobligationen und

2 Quelle: Homegate, Angebotsmietindex
2 Quelle: BfS Bundesamt fir Statistik



das berechenbare Rendite-Risiko-Profil befliigeln ausserdem
den Zufluss von Anlagegeldern in den Markt fiir Renditeliegen-
schaften. Trotz geschmaélerter Bruttorenditen scheinen die lang-

Das Fundamenta Portfolio zeigte in einem schwierigen Markt-
umfeld und trotz héherer Aufwendungen fir geplante Sanie-
rungs- und Umbaumassnahmen eine stabile Ertragsentwicklung
im Berichtsjahr 2015. Auch konnte die Sanierung der Liegen-
schaft an der Parkstrasse in Bern planmassig in Angriff genom-
men werden und die Vorbereitungen fiir die Sanierung der Lie-
genschaft an der Zentralstrasse in Zirich und der Ziircherstrasse
in Frauenfeld planméassig vorangetrieben und die Baueingaben
gemacht werden. Auch konnte die Immobilie in Amriswil (TG)
planmassig ins Portfolio ibernommen werden. Zusatzlich konnte
die Gesellschaft zusammen mit dem Asset Manager drei attrak-
tive Neubauprojekte in der Stadt Winterthur (ZH), in Hinwil (ZH)
und in der Stadt Zirich (ZH) erwerben, wobei die ersten beiden
Objekte bereits in der Bauphase sind.

Der ROE ohne Neubewertungseffekt (Cash Rendite) belief sich in
der Berichtsperiode auf 4.0% (Vorjahr 4.4%) und lag trotz tem-
porér héheren Leerstdnden aufgrund von Repositionierungen
bzw. Sanierungen von Bestandsliegenschaften und dem hohe-
ren Finanzaufwand aufgrund des hoheren Fremdkapitals und der
Negativzinsen nur leicht unter dem Vorjahreswert. Der ROE mit
Neubewertungseffekt zeigte in der Berichtsperiode erfreuliche
6.6% (Vorjahr 4.9%) und lag damit tber unseren Erwartungen.
Die hohen positiven Neubewertungen der Anlageimmobilien
durch Jones Lang LaSalle fiihrten im Geschaftsjahr 2015 zu ei-
ner Aufwertung (vor latenten Steuern) von insgesamt CHF 5.14
Mio. (Vorjahr CHF 0.89 Mio.). Das Resultat zeigt die Nachhaltig-
keit und Stabilitdt des Fundamenta Portfolios, das eine solche
Marktbewertung durch den unabhangigen Schéatzer zulasst.

Die Leerstandquote der Fundamenta Real Estate lag trotz akti-
ven Management Anstrengungen des Asset Managers im Be-
richtsjahr 2015 mit 6.3% (Vorjahresperiode 6.1%) leicht tiber dem
Vorjahresniveau. Der Leerstand auf den Bestandsliegenschaften

fristigen Ertragserwartungen weiterhin die Zielvorstellungen
der Investoren zu erfillen.

erhéhte sich im Berichtsjahr auf 2.1% (Vorjahresperiode 1.3%),
wahrend die neu in das Portfolio aufgenommenen Liegenschaf-
ten dank guter Vermietungsanstrengungen einen deutlich redu-
zierten Leerstand von 2.9% (Vorjahresperiode 3.5%) aufwiesen.
Die Leerstande bei den Neubauten treten innerhalb des Erstver-
mietungszyklus auf, der geméass unseren Marktbeobachtungen
ausserhalb der grossen Agglomerationen sehr lang geworden
ist. Die Umsetzung der Objektstrategien (Repositionierung und
Sanierung) fiihrten zu einem Leerstand von 1.3% (Vorjahrespe-
riode 1.3%).

Kurz nach Zustimmung der Generalversammlung vom 9. April
2015 zahlte die Gesellschaft zum vierten Mal eine Ausschiittung
von CHF 0.40 an die Aktiondre aus. Erstmals als Ausschiittung
aus Kapitaleinlagereserven, die von der Generalversammlung im
Vorjahr gutgeheissen und gebildet wurden. Unter Beriicksichti-
gung der Ausschiittung, der Kapitalerhéhung vom Oktober 2015
und des im Geschaftsjahr erwirtschafteten Reingewinns belief
sich das Eigenkapital per Ende Berichtsjahr 2015 auf CHF 191.97
Mio. (Vorjahr CHF 149.53 Mio.).

Wie schon wiederholt dargelegt, strebt die Gesellschaft seit lan-
gem eine langfristige Finanzierungspolitik mit moderater Risiko-
toleranz an und hat deshalb das seit mehreren Jahren tiefe Zins-
niveau genutzt, um das Hypothekarportfolio mit Festhypotheken
oder Zinsabsicherungsinstrumenten (Interest Rate Swaps) lang-
fristig abzusichern. Per Ende 2015 waren 87% der zinspflichtigen
Finanzverbindlichkeiten fest angebunden respektive langfristig
gesichert. Davon entfielen 51% auf klassische Festhypothe-
ken. Die restlichen 36% sind Zinsabsicherungen (Interest Rate
Swaps), die in den letzten 3 Jahren auf einem &usserst tiefen
Zinsniveau abgeschlossen wurden und der Fundamenta Real Es-
tate bisher ermdglichten, einen absolut tiefen durchschnittlichen
Finanzierungssatz auszuweisen.



Die Entwicklungen im Januar 2015 mit der Einfiihrung von Ne-
gativzinsen durch die SNB und deren Weiterbelastung durch die
Banken auf die Kunden, fiihrten jedoch seit dem Friihjahr 2015 zu
einer Verteuerung dieses Finanzierungsteils. Der durchschnitt-
liche Zinssatz aller Finanzverbindlichkeiten stieg dadurch von
1.7% bei einer Restlaufzeit von 6.9 Jahren (2014) auf 1.9% bei
einer Restlaufzeit von 7.1 Jahren im Geschéaftsjahr 2015. Die In-
terest Rate Swaps weisen aufgrund der extremen Zinssituation
per Bilanzstichtag einen negativen Wiederbeschaffungswert
auf, welcher aufgrund des Wahlrechts in Swiss GAAP FER nicht
gebucht, sondern im Anhang der Jahresrechnung ausgewiesen
wird. Der Verwaltungsrat erachtet die aktuellen Zinskosten im-
mer noch als sehr attraktiv. Eine zeitweise Sistierung oder gar
Auflosung der Interest Rate Swaps ist aufgrund der hohen Prami-
enkosten keine Alternative. Gleichzeitig konnte die Gesellschaft
im Geschaftsjahr 2015 Festhypotheken im Umfang von rund CHF
37 Mio. fiir 5 bis 8 Jahre abschliessen, mit einer minimalsten
durchschnittlichen Verzinsung von nur gerade 0.58%. Fiir die lau-
fende Finanzierung der Neubau- und Sanierungsprojekte werden
die sehr attraktiven LIBOR- Hypotheken genutzt.

Das zinspflichtige Fremdkapital erhéhte sich seit Ende 2014 von
CHF 192.62 Mio. nur leicht auf CHF 198.74 Mio. Die Eigenkapi-
talquote erhdhte sich per Ende Geschaftsjahr 2015 auf 47.3%
(Vorjahr 42.3%). Der Verwaltungsrat erachtet die aktuelle Fi-
nanzierungsstruktur in Relation zur Portfoliostruktur als dusserst
tragféhig. Die Gesellschaft konnte dank der neuen liquiden Mit-
tel aus der Kapitalerhdhung vom Herbst 2015 ihr zinspflichtiges
Fremdkapital kurzfristig reduzieren. Das geplante Wachstum

Aufgrund unserer Markteinschatzung suchen wir bereits seit
langerer Zeit vermehrt stddtische oder zumindest stadtnahe
Liegenschaften und Neubauten und generell Anlageobjekte
in starken Agglomerationsgebieten. Der Markt fiir bestehen-
de Renditeliegenschaften erzielte auch im Geschaftsjahr 2015
tiberdurchschnittlich hohe Transaktionspreise und die Brutto-
Anfangsrenditen rutschten oft deutlich unter 4%. Aber auch fiir
Neubauten lagen die Preisvorstellungen oft nicht im Rahmen
unserer Zielsetzungen. Die Fundamenta Real Estate hat im Be-
richtsjahr zusammen mit ihrem Asset Manager die vorgegebene

und die Finanzierung der Neubauprojekte und weiterer Be-
standsliegenschaften sind durch die erhdhte Eigenkapitalbasis
damit sicher gestellt. Die Fremdkapitalquote reduzierte sich da-
mit im Berichtszeitraum auf 52.7% (Vorjahr 57.7%). Der Anteil
des zinspflichtigen Fremdkapitals an der Bilanzsumme bewegte
sich in der gleichen Grossenordnung und lag per 31. Dezember
2015 bei 48.9% (Vorjahr 54.5%).

Gestiitzt auf den Beschluss der Generalversammlung vom
9. April 2014 iber die Erneuerung und Erhéhung des genehmig-
ten Kapitals hat der Verwaltungsrat eine Kapitalerhdhung unter
Wahrung des Bezugsrechts im Oktober 2015 erfolgreich umge-
setzt. Die 2'838'528 neu ausgegebenen Aktien wurden, nach
Auslibung der Bezugsrechte der bestehenden Aktionére, durch
bestehende und neue Investoren aus der Schweiz fest tibernom-
men. Der Nettoerl6s aus der Kapitalerhdhung belief sich auf rund
CHF 36.80 Millionen und wird fir den Ausbau des Immobilien-
portfolios verwendet.

Die neuen liquiden Mittel erlauben sowohl die Finanzierung der
Neubauprojekte in der Stadt Winterthur (ZH), in Hinwil (ZH) und
in der Stadt Zrich (ZH), als auch die Umsetzung der renditewirk-
samen Repositionierungen bzw. Sanierungen und den Zukauf
von weiteren Bestandsliegenschaften. Der Verwaltungsrat wird
eine zielgerichtete und zeitnahe Investition der neuen Gelder in
gut rentierende Liegenschaften sicherstellen. Zudem fiihrte die
erfolgreiche Kapitalmarktemission zu einer erneuten Starkung
der Eigenkapitalbasis.

Strategie planmassig umsetzen kdnnen und hat fir das Portfolio
drei sehr attraktive Neubauten in den Stadten Winterthur (ZH)
und Zirich (ZH) sowie in Hinwil (ZH) erworben. Zudem konnten
wir fir unser Portfolio eine etablierte Bestandsliegenschaft in
Dagmersellen (LU) dazukaufen.

Der Verwaltungsrat wird in Zusammenarbeit mit dem Asset Ma-
nager auch im Jahre 2016 die eingeschlagene Strategie weiter-
verfolgen. Dabei ergeben sich aktuell folgende Schwerpunkte:



Investition der zur Verfiigung stehenden Mittel in neuwer-
tige Bestandsliegenschaften oder in Liegenschaften an
guten Lagen. Altliegenschaften besonders in stadtischen
Lagen kommen vermehrt in Betracht, wenn sie zur stabilen
Ertragsentwicklung des Portfolios unmittelbar beitragen.
Auch analysieren wir vermehrt zentral gelegene, stadtische
Altliegenschaften, die wir mit gezielten Sanierungsmass-
nahmen in ihrem Wert und ihrer Ertragskraft steigern oder
am Standort durch Neubauten ersetzen kénnen.
Sicherstellen, dass die laufenden Neubauprojekte terminge-
recht entwickelt und in das Portfolio ibernommen werden
kdnnen. Ausserdem wird ein mdglichst hoher Vermietungs-
grad bei Ubernahme ins Portfolio angestrebt.

Sanierung und Wertsteigerung von bestehenden Altliegen-
schaften, die aufgrund ihrer Lage und Nachfrage einen zu-
kiinftigen Mehrwert generieren.

Die Bauarbeiten der Uberbauung Fliederpark in Amriswil (TG)
konnten erfolgreich abgeschlossen werden und die 63 Wohnein-
heiten wurden gestaffelt und planmassig ins Portfolio tibernom-
men. Auch laufen die Vorbereitungen und zum Teil auch schon
die Sanierungsarbeiten an der Parkstrasse in Bern, in Basel
(Claragraben) und an der Zentralstrasse in Zirich. Auch die Pla-
nungsarbeiten fir die Objekte in Frauenfeld (Ztrcherstrasse) und
Basel (Giterstrasse), welche mittelfristig umgesetzt werden,
sind weit fortgeschritten. Diese Objekte beinhalten teilweise
nicht nur eine Sanierung, sondern auch ein Ausbau und eine Er-
weiterung der vermietbaren Flachen.

Per 20. Juni 2015 konnte die Fundamenta Real Estate AG ein
Neubauprojekt im Zentrum von Winterthur (ZH) erwerben. Das
Projekt umfasst 36 Wohneinheiten, zwei zentrale Gewerbefla-

Die Fundamenta Real Estate Aktie gewinnt, wie prognostiziert,
mit steigender Kapital- und Investorenbasis zunehmend an Sta-
bilitdt bezliglich Wertentwicklung und Volatilitat. Zusatzlich

chen und 11 Parkplatze. Das baubewilligte Neubauprojekt auf
dem Areal dreier bestehender Altliegenschaften an der Ziircher-
strasse 139/141/143 konnte zu einem Kaufpreis von CHF 17.40
Mio. erworben werden. Die Bauarbeiten begannen im August
2015 und die Ubernahme der fertiggestellten Stadtliegenschaft
ist flir Sommer 2017 geplant.

Ebenfalls konnte die Fundamenta Real Estate per 20. August
2015 ein Neubauprojekt mit zwei Gebdudekérpern und 38 Wohn-
einheiten an der Zirichstrasse in Hinwil (ZH) erwerben. Diese
Mehrfamilienhduser sind Teil der Uberbauung ,Mosaik”, bei
der sdmtliche anderen Einheiten im Wohneigentum verkauft
werden. Das Objekt weist eine hohe Qualitdt auf und fiir die ge-
samte Uberbauung ist eine Minergie-ECO-Zertifizierung vorge-
sehen. Der Baubeginn dieser 2. Etappe (,Mosaik II") ist bereits
im August 2015 erfolgt. Die Ubergabe bzw. der Bezug der beiden
Mehrfamilienhduser inkl. Einstellhalle ist voraussichtlich fiir
September 2017 vorgesehen. Die Gesellschaft hat den Neubau
und die dazugehérige Landparzelle im TU-Werkvertrag zu einem
Kaufpreis von CHF 19.40 Mio. erworben.

Per 1. Dezember 2015 konnte die Fundamenta Real Estate ein
Mehrfamilienhaus an zentraler Lage in Dagmersellen (LU) erwer-
ben. Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen und gepfleg-
ten Wohnquartier nordwestlich des Dorfzentrums. Der ortliche
Bahnhof ist in rund 5 Gehminuten erreichbar. Das kleinere Ob-
jekt an der Hubermatte 9/11 umfasst 14 Wohnungen und ist voll
vermietet. Die Immobilie konnte zu einem Kaufpreis von CHF 4.8
Mio. erworben werden.

Die Gesellschaft erwarb per 17. Dezember 2015 in der Stadt Zi-
rich an der Rosengartenstrasse im Kreis Wipkingen eine Altlie-
genschaft zum Preis von CHF 8.48 Mio. Geplant ist die Erstellung
eines attraktiven Neubaus in dieser sehr zentralen und beliebten
Wohngegend. Die Planungsarbeiten sind bereits fortgeschritten
und auch die Absprachen mit den Behérden sind erfolgreich.
Geplant ist die Erstellung von rund 34 Wohnungen, die bis im
Friihjahr 2018 bezugsbereit sein sollten.

konnten wir iiber die letzten vier Jahre eine konstante Dividen-
de in der Héhe von CHF 0.40 pro Aktie auszahlen. Der Verwal-
tungsrat wird der Generalversammlung vom 7. April 2016 erneut
die Ausschiittung von CHF 0.40 pro Aktie beantragen. Sie soll
wiederum steuerfrei in Form einer Rickzahlung aus Kapitalein-
lagereserven erfolgen. Die Fundamenta Real Estate Aktie ist






heute eine nachhaltige, indirekte Immobilienanlage fiir viele Vor-
sorgeeinrichtungen und institutionelle Investoren, die langfristig
investiert bleiben wollen. Die Anlage in Fundamenta Aktien wird
aber auch von vielen Privatinvestoren sehr geschétzt und ver-
mehrt nachgefragt.

Der Kurs der Fundamenta Real Estate-Aktie hat sich 2015 sehr
erfreulich entwickelt. Per Ende der Berichtsperiode lag der Akti-

Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate hat sich im Be-
richtszeitraum trotz der durchgefiihrten Kapitalerhdhung nur
wenig verandert und umfasst insbesondere Pensionskassen,
Vorsorgestiftungen, Fonds, Banken und institutionelle Investo-
ren. Sie schatzen die Attraktivitat unseres Wohnimmobilienport-
folios. Von den 14'192'641 Namenaktien der Fundamenta Real
Estate halten aktuell sieben Aktionére jeweils einen Anteil von
tiber 3% an der Gesellschaft, wobei der grosste Einzelaktionar
per Ende Berichtsperiode 8.9% an der Gesellschaft hielt. Per 31.
Dezember 2015 waren 494 Aktiondre mit 12.40 Mio. Namen-
aktien oder 87.3% der ausstehenden Fundamenta Real Estate-
Aktien im Aktienregister eingetragen. Zusammen mit dem Asset
Manager betreibt die Gesellschaft eine aktive Investor Relation
und versucht immer wieder zu eruieren, welche Anforderungen
unsere Investoren an ihr Investment stellen. Die Gesellschaft er-

Die ordentliche Generalversammlung der Fundamenta Real Es-
tate fand am 9. April 2015 im Hotel Widder in Ziirich statt. Es

enkurs bei CHF 13.55 und damit 4.6% tber dem Wert von Ende
Dezember 2014 (CHF 12.95). Der Titel wird damit um den aktuel-
len NAV von CHF 13.53 gehandelt. Die ausschiittungsbereinigte
Aktienkurs-Performance lag in den vergangenen 12 Monaten bei
7.7%. Das im Geschéftsjahr 2015 direkt oder indirekt tiber die BX
Berne eXchange abgewickelte Handelsvolumen belief sich auf
2'056'210 Namenaktien (inkl. gemeldete Off-Trades) mit einem
Handelsvolumen von rund CHF 27.6 Mio. Dies entspricht 14.5%
der emittierten Aktien. Der tiefste Kurs lag in der Berichtsperi-
ode bei CHF 12.60, wahrend die hochsten Notierungen bei CHF
14.00 bezahlt wurden.

halt dabei sehr viele engagierte und zielfiihrende Anregungen,
fir die wir sehr dankbar sind.

Die Anforderungen des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) an unsere Ak-
tiondrsstruktur bestarkt den Verwaltungsrat in der Ausrichtung
des Portfolios auf langfristige Investoren wie Pensionskassen,
Anlagestiftungen und schweizerische Versicherungseinrich-
tungen, die langfristig am Ertrag und der Wertsteigerung des
Immobilienmarktes partizipieren wollen. Vermehrt diirfen wir
aber auch schweizerische Privatanleger begriissen, welche die
Vorziige einer kontinuierlichen Immobilienanlage suchen. Wir
wollen als borsennotierte Immobiliengesellschaft mit hohem
schweizerischem Aktionarsbesitz die Anforderungen an die Ge-
setzgebung des BewG auch zukiinftig umfassend erfiillen.

waren 8.43 Mio. Aktiondrsstimmen vertreten oder 74.2% der
eingetragenen stimmberechtigten Aktien. Die Generalversamm-
lung genehmigte mit der absoluten Mehrheit der anwesenden
Stimmen den Jahresbericht, die Entlastung der verantwortlichen
Organe und die Verwendung des Bilanzgewinns.



Bereits zum vierten Mal erteilten die Aktiondre die Zustimmung
zur Ausschiittung einer Kapitalriickzahlung (,Dividende”) in der
Hohe von CHF 0.40 pro Aktie. Erstmals konnten dazu die im
letzten Jahr durch Genehmigung der Generalversammlung ge-
bildeten Reserven aus Kapitaleinlagen verwendet werden. Das
einfache Verfahren erlaubte es der Gesellschaft, schon wenige
Tage nach der Zustimmung durch die Generalversammlung, die
steuerlich privilegierte Ausschiittung vorzunehmen.

Der Verwaltungsrat plant, den Aktiondren anstelle einer ordent-
lichen Gewinnausschiittung auch in den kommenden Jahren je-
weils Teile des von ihnen eingebrachten Kapitals zurlickzubezah-
len. Die von der Generalversammlung genehmigte Ausschiittung
von CHF 0.40 pro Aktie entsprach einer Ausschiittungsrendite
von 3.1% auf der Basis des Aktienkurses per 31. Dezember 2014.
Die Ausschiittung erfolgte rein aus dem operativen Ergebnis
(Payout-Ratio 70.9% bezogen auf den Jahresgewinn ohne Neu-
bewertungseffekt) und positioniert die Fundamenta Real Estate-
Aktie langfristig als zuverldssiges Ausschiittungspapier.

Die Generalversammlung musste aufgrund der Annahme der
.Minder Initiative” und der in Kraft getretenen Verordnung ge-
gen Ubermdssige Vergiitungen bei bérsenkotierten Gesellschaf-

Wir stellen seit Jahren eine steigende Regulierungsdichte fest
und es bleibt kritisch zu hinterfragen, wo und in welchem Um-
fang sie auch zum Wohle der Investoren gemacht und erlassen
wurde. Wir wollen sie aber an dieser Stelle nicht hinterfragen,
sondern nehmen sie als Teil unserer Verantwortung gegeniiber
allen Stakeholdern. Ganz besonders beeinflusst natirlich die

ten (VegiiV) erstmals tber die Vergiitung der Mitglieder des Ver-
waltungsrats und der Geschaftsleitung befinden.

Die Generalversammlung genehmigte mit sehr hohem Mehr der
vertretenen Stimmen sowohl die bindende Abstimmung iiber die
Gesamtvergiitung der Mitglieder des Verwaltungsrats fiir den
Zeitraum von der ordentlichen Generalversammlung 2015 bis zur
ordentlichen Generalversammlung 2016, als auch die bhindende
Abstimmung tiber die Gesamtvergiitung der Mitglieder der Ge-
schaftsleitung fiir das Geschaftsjahr 2016. Ebenfalls wurde die
Konsultativabstimmung Giber den Vergiitungsbericht 2014 gutge-
heissen.

Die Generalversammlung hat die Verwaltungsréate Dr. Andreas
Spahni als Prasident und Niels Roefs als Mitglied fir eine weite-
re Amtsperiode bis zur ndchsten ordentlichen Generalversamm-
lung bestéatigt. Als Ersatz fiir Stephan Bichsel, der nach 4 Jahren
auf die Generalversammlung 2015 seine Demission eingereicht
hatte, wurde Hadrian Rosenberg, Schweizer Biirger (1973),
Rechtsanwalt, Leiter Rechtsdienst bei der HRS Real Estate AG in
Frauenfeld, neu in den Verwaltungsrat der Gesellschaft berufen.
Die Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG wurde fiir eine
weitere Amtszeit von einem Jahr wiedergewahlt. Ausserdem
wurden Niels Roefs und Hadrian Rosenberg durch die General-
versammlung in den Verglitungsausschuss gewahlt, der gemass
VegiV fir borsenkotierte Gesellschaften vorgeschrieben ist. Der
Verwaltungsrat dankt fiir das hohe Vertrauen und engagiert sich,
die dargelegte Strategie der Fundamenta Real Estate umsichtig
und konsequent umzusetzen.

Einfiihrung der Negativzinsen durch die Notenbank das Finan-
zierungsgeschaft der Fundamenta Real Estate AG. Eine Mass-
nahme, die zum Wohle der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
erlassen wurde, zeigt hier ihre negativen Auswirkungen fiir un-
sere Investoren. Auch wenn sie uns nur abgeschwacht trifft und
wir dank unserer ausgewogenen Finanzierungstruktur immer
noch sehr gut dastehen, so zeigt das Beispiel doch sehr schén
die Komplexitat der wirtschaftlichen Gesamtzusammenhénge.
Auch wenn der Preisindex fir Renditeliegenschaften in den letz-
ten Quartalen stagnierte oder sogar leicht riickldufig war, darf



das nicht dariiber hinwegtduschen, dass auch kleinste Markt-
korrekturen immer zuerst tber die Qualitat und den Standort
der Liegenschaften erfolgen. Umgekehrt bedeutet das, dass
zentrale und stadtnahe Liegenschaften zusétzlich an Attraktivi-
tat gewinnen und nicht das Alter einer Liegenschaft den Preis
bestimmt, sondern vielmehr ihre bevorzugte Wohnlage und
inshesondere das mégliche Ausbau- oder Neubaupotenzial. Die
stabilen Wirtschaftsindikatoren und die Nachfrage nach gutem
Wohnraum werden diesen Trend noch verstédrken. Die Mass-
nahme der Notenbank und das volatile Aktienumfeld sprechen
ausserdem fiir eine zusétzliche Attraktivitdat des Marktes fiir
Mehrfamilienhduser mit stabilen und prognostizierbaren Rendi-
ten. Die Bauinvestitionen im Wohnungsbau werden noch tiber
Jahre hoch bleiben. Jedoch erwarten wir eine zunehmende Ver-
dichtung und Konzentration auf die wirtschaftlich starken Stadte
und Agglomerationen. Als Fundamenta Real Estate méchten wir
auch zukiinftig attraktiven Wohnraum zu erschwinglichen Prei-
sen gerade dort anbieten.

Fir zentrale und gute Citylagen und Agglomerationen erwar-
ten wir auch in den néachsten 12 Monaten eine anhaltend hohe
Nachfrage. Der Saldo der Migration ist immer noch sehr hoch
und die Auswirkung der hohen Zahl an Asylgesuchen auf die
Wohnungsnachfrage ist weitgehend noch unbekannt. Die
grosse Unbekannte bleibt die Geschwindigkeit der Verdnde-
rung der ausléndischen Wohnbevélkerung in der Schweiz. Wir
favorisieren deshalb zentrale Lagen in den grossen Stadten und
Agglomerationen, sind jedoch dusserst defensiv bei peripheren
und landlichen Lagen.

Das Fundamenta Real Estate Portfolio hat im Rahmen des Port-
folio Aufbaus in den letzten Jahren schrittweise an Stabilitdt
und Ertragskraft gewonnen. Gerade das abgelaufene Berichts-
jahr in einem schwierigen Marktumfeld hat das unter Beweis
gestellt. Im Interesse unserer langfristigen Investoren méchten
wir deshalb auch im Geschéaftsjahr 2016 mit den uns anvertrau-
ten Kapitalien unser Portfolio noch breiter abstiitzen und mit
mdglichst geeigneten Bestandsobjekten und Neubauprojekten
ergénzen. Unter Berlicksichtigung der sich per Ende 2015 im
Bau befindlichen Liegenschaften in Winterthur (ZH) und Hinwil
(ZH), dem Entwicklungsprojekt in Ziirich (ZH) sowie den laufen-
den Sanierungsprojekten ergibt sich fiir das Fundamenta Real

Die Stérke der schweizerischen Binnenwirtschaft und das wei-
terhin tiefe Hypothekarzinsniveau sprechen grundsétzlich auch
im kommenden Jahr fiir einen begehrten Wohnimmobilien-
markt. Die staatlichen Regularien und Eingriffe haben bereits
seit einigen Jahren zu einer deutlichen Beruhigung im Markt
fiir Wohneigentum gefiihrt. Im Gegenzug fiihren diese exoge-
nen Einflussfaktoren zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach
qualitativ gutem Wohnraum in zentralen Lagen und werden die
Angebotspreise auch in Zukunft weiter steigen lassen. Daran
kann wahrscheinlich bei Mietnachfolgen auch die Offenlegung
der Altmieten nichts andern. Es bleibt abzuwarten, ob der Regu-
lator bei zu viel Neugeldern zusatzlich lenkend in den Markt fir
Renditeliegenschaften eingreift.

Das Bestandsportfolio der Fundamenta Real Estate liegt nach
wie vor mit rund 97% ihrer Mieten im mittleren Mietzinssegment
(Nettomieten kleiner CHF 2'000). Das hohe Bauvolumen der
letzten Jahre gerade auch in landlichen Gemeinden fiihrt aber zu
einem allgemeinen Druck auf die Mietpreise und die Renditeer-
wartungen, die gerade in peripheren Lagen bei Neuvermietun-
gen und insbesondere bei Neubauten zum Teil erheblich redu-
ziert werden mussten. Unser Portfolio wird sich noch stérker auf
die Ballungsgebiete und die wirtschaftlich starken Agglomerati-
onen konzentriert miissen, denn nur dort werden langfristig die
Rendite-Risikoerwartungen noch erfiillt werden kénnen.

Estate-Portfolio ein  kiinftiges Anlagevolumen von rund CHF
43411 Mio., welches 38 Liegenschaften mit insgesamt 1147
Wohneinheiten umfassen wird. Der daraus erwartete kiinftige
Netto-Soll-Mietertrag belduft sich auf rund CHF 21.81 Mio. p.a.

Trotz unseren hohen Akquisitionsanstrengungen ist es weiterhin
schwierig, neue Objekte zu identifizieren und zum Kauf vorzu-
schlagen. Auch ist uns bewusst, dass aufgrund der aggressiven



Pasident und Delegierter
es Verwaltungsrats

Gangart verschiedener Marktteilnehmer auch wir uns mit zum
Teil deutlich tieferen Renditeerwartungen begnligen miissen.
Umso mehr zahlt zukiinftig die Lage und Qualitat der zu erwer-
benden Liegenschaft. Wir sehen zukiinftig fiir unser Fundamenta
Real Estate Portfolio einen bedeutenden Mehrwert bei zentra-
len, stadtischen Liegenschaften, auch wenn sie im Rahmen
eines Gesamtkonzeptes zuerst saniert oder durch Neubauten
ersetzt werden missen. Viele Neubauprojekte haben namlich
in den letzten Jahren ihren Renditevorteil eingebiisst, und auf-
grund ihrer nicht immer zentralen Lage haben sie fiir den Mieter
nicht die gleiche Attraktivitdt wie die stadtischen Lagen. Mit
Blick auf die aktuelle Portfoliogrésse sehen wir das Wachstum
und den Ausbau in der geschickten Kombination von Bestands-
liegenschaften und Neubauten, wobei wir stadtische Lagen
bevorzugen. Langfristig sind wir nach wie vor iiberzeugt, dass
ein moglichst neuwertiges Immobilienportfolio mit neuen und
sanierten Liegenschaften unseren Investoren Stabilitat und Er-
tragsstdrke garantiert.

Das operative Ergebnis der einzelnen Liegenschaften ist nach
wie vor stabil und zeigt keine Schwachen. Unsere Hochrech-
nungen und Prognosen haben sich bestéatigt. Die Massnahmen
zu den bereits laufenden Sanierungen und Erweiterungen un-
serer stadtischen Liegenschaften in Bern (Parkstrasse), Basel
(Claragraben) und Ziirich (Zentralstrasse) sowie der geplanten
mittelfristigen Sanierung der Liegenschaften in Frauenfeld (Zur-
cherstrasse) und Basel (Giiterstrasse) wird nach Abschluss der
Arbeiten einen weiteren, positiven Einfluss auf die Ertrags- und
Renditesituation haben. Die gute und stabile Einschétzung un-

Niels Roefs

Mitglied des Verwaltungsrats

serer Liegenschaften durch Jones Lang LaSalle zeigt gerade im
vorliegenden Jahresabschluss die Qualitat unseres Portfolios.
Der ausgewiesene, wenn auch in dieser Form wohl kaum zu wie-
derholende Renditesprung mit einem Return on Equity von be-
achtlichen 6.6% ist sicher auch ein Resultat der kontinuierlichen
Arbeit. Der Erfolg aller Massnahmen und Aktionen wird sich in
diesem Geschaft erst langfristig und kontinuierlich zeigen.

Nach Bilanzstichtag konnte die Fundamenta Real Estate mit
Ubergang von Nutzen und Gefahr per 1. Januar 2016 in der Stadt
Bern an der Sulgeneckstrasse 58/64 im sehr zentral gelegenen
Wohnquartier Monbijou eine é&ltere Bestandsliegenschaft aus
dem Jahre 1967 erwerben. Das Objekt umfasst 41 Wohnungen
und im Erdgeschoss zwei Gewerbefldchen und einige Archive
und Lagerrdume. Wir planen fiir die Liegenschaft in den néchs-
ten 2 Jahren eine Totalsanierung, womit wir eine nachhaltige
Werterhaltung erreichen und dadurch das Objekt zu einer neu-
wertigen Liegenschaft im Portfolio wird.

Mit dem eingeschlagenen Weg und dem dargelegten Portfo-
lioaufbau, wollen wir in hohem Mass die Interessen der beste-
henden und zukiinftigen Aktiondre der Fundamenta Real Estate
erfiillen. Der Verwaltungsrat ist (iberzeugt, dass nur mit gut
tiberlegten Entwicklungsschritten die Gesellschaft weiter an
Stéarke und Nachhaltigkeit gewinnen kann. Wir sind zuversicht-
lich, dass es uns gelingen wird, die Fundamenta Real Estate mit
unserer klaren Konzeption und Ausrichtung auch zukiinftig als
solide Kapitalanlage mit fairen Ertragschancen fiir bestehende
Aktiondre und neue Investoren zu positionieren.

Hadrian Rosenberg

Mitglied des Verwaltungsrats
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JAHRESRECHNUNG

ERFOLGSRECHNUNG

Alle Zahlen in CHF . 01.01.- 01.01.-

31.12.2015 31.12.2014

BETRIEBSERTRAG

Netto-Ist-Mietertrag (1) 17062 057 16 184 800
Ergebnis aus dem Verkauf von Anlageimmobilien (2) - 117 842
Ubriger Ertrag 187 017 42462
Betriebsertrag 17 249 074 16 345104

BETRIEBSAUFWAND

Liegenschaftsunterhalt (3 (1901542) (1864 107)
Liegenschaftsverwaltung (3) (786 929) (723 941)
Ubriger Liegenschaftsaufwand (3) (176 597) (103 346)
Verwaltungsaufwand (3 (3038989) (2713 375)
Betriebsaufwand (5904 057) (5 404 769)

VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN

Héherbewertung Anlageimmobilien (4) 10424 975 3284439
Tieferbewertung Anlageimmobilien (4) (5284 311) (2397971)
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien 5140664 886 468
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 16 485 681 11 826 803

FINANZERGEBNIS

Finanzertrag (5) 14426 13466
Finanzaufwand (5)  (3842248) (3002034)
Finanzergebnis (3 827 822) (2 988 568)
Betriebsergebnis vor Steuern 12 657 859 8838 235
STEUERN

Ertragssteuern (6) (1430620) (1549945)
Verdnderung latente Steuern auf Marktwertanpassungen (6)  (1044387) (180619)
Steuern (2 475 007) (1 730 564)
Reingewinn 10 182 852 7107 671
Ergebnis pro Namenaktie (unverwéssert und verwassert) (7 0.85 0.63

mit Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien

Ergebnis pro Namenaktie (unverwéssert und verwassert) (7) 0.51 0.56
ohne Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien
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BILANZ

Alle Zahlen in CHF Anm. 31.12.2015 31.12.2014
AKTIVEN
UMLAUFVERMOGEN
Fliissige Mittel (8) 1941891 1745336
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (9) 2393986 2333442
Sonstige Forderungen (10) 160608 146 275
Total Forderungen 2554593 2479717
Aktive Rechnungsabgrenzung (1) 123506 53072
Umlaufvermogen 4619990 4278 125
ANLAGEVERMOGEN
Anlageimmobilien (12) 375480000 336500000
Anzahlungen Anlageimmobilien (12,13) 26073742 12948681
Anlagevermdgen 401 553 742 349 448 681
Total Aktiven 406173732 353 726 806
Alle Zahlen in CHF Anm. 31.12.2015 31.12.2014
PASSIVEN
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (14) 3855227 2607 227
Akontozahlungen (15) 2833710 2585581
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (16) 1087275 3991627
Steuerverbindlichkeiten 109 244 218175
Passive Rechnungsabgrenzung (17) 599222 686 334
Kurzfristiges Fremdkapital 8 484 678 10 088 944
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL
Langfristige Finanzverbindlichkeiten (16) 197 837775 188 747 400
Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten (19) 7882059 5359958
Langfristiges Fremdkapital 205 719 834 194 107 358
EIGENKAPITAL
Aktienkapital (20) 85155 846 68124678
Kapitalreserven (21) 71857 669 56632973
Gewinnreserven (22) 34955705 24772853
Eigenkapital 191 969 220 149 530 504
Total Passiven 406173732 353 726 806



GELDFLUSSRECHNUNG

Alle Zahlen in CHF c 01.01.- 01.01.-

31.12.2015 31.12.2014

GELDFLUSS AUS BETRIEBLICHER TATIGKEIT

Reingewinn 10 182 852 7107 671
Verédnderung Forderungen (74 876) (387 986)
Verdnderung Aktive Rechnungsabgrenzung (70434) 92248
Verédnderung kurzfristiges Fremdkapital 1365233 (1098 463)
Verdnderung Riickstellungen latente Steuern (19) 2522102 1622590
Verénderung Marktwert Anlageimmobilien (4) (5140664) (886 468)
Total Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 8784213 6 449 592
GELDFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT

Erwerb Anlageimmobilien (12) ~ (4955591) (38919789)
Nebenkosten Erwerb Anlageimmobilien (12) (10984)
Wertvermehrende Investitionen Anlageimmobilien (12)  (3414530)

Anzahlungen/ Sicherstellungen Anlageimmobilien (12) (38583291) (7829 298)
Total Geldfluss aus Investitionstatigkeit (46 964 396) (46 749 087)
GELDFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Aufnahme Finanzverbindlichkeiten (16) 18939000 44127 645
Riickzahlung Finanzverbindlichkeiten (16) (12818 125) (913500)
Kapitalerhéhung (20,21) 36797508 (433)
Ausschiittung aus Kapitalreserven (VJ: Nennwertreduktion)  (20,21) (4541 645) (4541 645)
Total Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 38 376 738 38 672 067

NETTOZUNAHME/-ABNAHME FLUSSIGER MITTEL

Fliissige Mittel Anfang Berichtsperiode (8) 1745336 33721764
Fliissige Mittel Ende Berichtsperiode (8) 1941891 1745336
Nettozunahme/-abnahme fliissiger Mittel 196 555 (1627 428)
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ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS

Aktien- Kapital- Gewinn-
Alle Zahlen in CHF kapital reserven reserven

Stand per 31.12.2013 104 457 840 24 865 651 17 641 420 146 964 911

KAPITALVERANDERUNGEN 2014

Kapitalerhohungskosten - (433) - (433)
Reingewinn 2014 - - 7107671 7107671
Herabsetzung Aktienkapital (31791517) 31791517 - -
Nennwertreduktion (4541 645) - - (4541 645)
Umbuchung Erfolg eigene Aktien - (23762) 23762 -
aus Vorjahren

Stand per 31.12.2014 68 124 678 56 632 973 24772 853 149530504

KAPITALVERANDERUNGEN 2015
Kapitalerhohung 17031168 21572813 - 38603981
Kapitalerhohungskosten - (1806472) - (1806472)
Reingewinn 2015 - - 10182852 10182 852
Ausschiittung aus - (4541 645) - (4541 645)
Kapitalreserven

Stand per 31.12.2015 85 155 846 71 857 669 34 955 705 191 969 220
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RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

UNTERNEHMENSTATIGKEIT
ZWECK

Der statutarische Zweck der Gesellschaft umfasst: , Erwerb,
Halten und Verdusserung von Immobilien und Beteiligungen
an Unternehmen, insbesondere an Immobilien-Aktiengesell-
schaften in der Schweiz, sie darf sich an Immobilien-Ent-
wicklungsgesellschaften beteiligen, die entweder bereits
Optionen fiir den Bau von Wohn-, Gewerbe- und Biiroimmo-
bilien besitzen oder eigene Projekte entwickeln.”

Die Gesellschaft kann in der Schweiz und im Ausland Zweig-
niederlassungen errichten, Gesellschaften und Unterneh-
men griinden oder sich an solchen beteiligen sowie alle
kommerziellen, finanziellen oder anderen Geschafte tatigen,
welche der Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar
mit sich bringen kann. Die Gesellschaft kann Grundstiicke
und Immaterialgtiterrechte im In- und Ausland erwerben,
verwalten, belasten, verwerten und verkaufen.”

ANLAGESTRATEGIE

Die Anlagestrategie der Fundamenta Real Estate fokussiert
sich auf Wohnliegenschaften mit geringem Gewerbeanteil
im mittleren Mietzinssegment. Aufgrund der Investitionen
in das mittlere Mietzinssegment wird eine weitgehende
Konjunkturresistenz der Ertrdge erwartet. Investiert wird in
werthaltige und profitable Anlagen in Wachstumsregionen,
Ballungsgebieten und Citylagen in der Deutschschweiz. Der
Fokus liegt auf der Erzielung von stabilen und nachhaltigen
Ertragen. Durch aktive Bewirtschaftung des Immobilien-
portfolios soll die Rentabilitat nachhaltig gesteigert werden.
Dazu werden insbesondere Massnahmen zur Minimierung
der Leerstéande und Kosten sowie ein aktives Hypotheken-
management eingesetzt. Durch eine selektive Integration
von Projektentwicklungen sollen die langfristigen Ertrags-
aussichten ebenfalls gefordert werden.

GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Verwaltung der Immobilien wurde konsequent an spezi-
alisierte Immobilienverwaltungsgesellschaften tbertragen.
Fir das Asset-Management ist die Fundamenta Real Estate
Asset Management (Tochtergesellschaft der Fundamenta
Group AG) mit Sitz in Zug zustandig. Die Fundamenta Real
Estate hat im Geschaftsjahr 2015 Dr. Andreas Spahni als
Delegierten des Verwaltungsrats (mit 50% Pensum) be-
schaftigt.

GESELLSCHAFTSDOMIZIL

Die Fundamenta Real Estate ist eine schweizerische Gesell-
schaft und hat ihren Sitz in Zug. Sie wurde am 15. Dezember
2006 gegriindet und am 28. Dezember 2006 im Handelsre-
gister eingetragen.

AKTIONARIAT

Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate konzentriert
sich auf Personen mit Nationalitdt oder Domizil in der
Schweiz. Die Gesellschaft ist aufgrund ihrer Ausrichtung
auf Wohnimmobilien verpflichtet, die Bestimmungen des
Bundesgesetzes tiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland (BewG) vom 16. Dezember 1983 je-
derzeit einzuhalten. Die Aktien der Fundamenta Real Estate
sind seit dem 8. Juni 2011 an der BX Berne eXchange kotiert.

VERABSCHIEDUNG GESCHAFTSBERICHT

Der Geschéftsbericht 2015 der Fundamenta Real Estate fir

den Jahresabschluss per 31. Dezember 2015 wurde vom
Verwaltungsrat am 07. Mé&rz 2016 verabschiedet.

GRUNDSATZE DER RECHNUNGS-
LEGUNG

SWISS GAAP FER

Die vorliegende Jahresrechnung der Fundamenta Real Es-
tate wurde in Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen
zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER in Schweizer Franken
(CHF) erstellt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage. Swiss GAAP FER 31 wurde erstmals angewendet
und fuhrt zu zusétzlichen Offenlegungen, jedoch zu keinen
Anderungen im Bezug auf die Vermdgens- und Ertragslage.

WESENTLICHE EINSCHATZUNGEN UND
ANNAHMEN

Die Erstellung des Swiss GAAP FER-Abschlusses erfordert
vom Verwaltungsrat Einschatzungen und Annahmen. Diese



beeinflussen den Ausweis von Vermdgenswerten, Verbind-
lichkeiten, Ertragen und Aufwendungen sowie die Offenle-
gung von Eventualverbindlichkeiten und anderen Angaben
in der Jahresrechnung. Die tatsdchlichen Werte kénnen von
diesen Annahmen und Schétzungen abweichen. Falls die
getroffenen Annahmen nachfolgend von den tatsdchlichen
Umstanden abweichen, werden die urspriinglichen Ein-
schatzungen und Annahmen revidiert und im entsprechen-
den Berichtsjahr in der Jahresrechnung beriicksichtigt. Die
angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
werden in weiteren Einzelheiten im Anhang zur Jahresrech-
nung beschrieben. Die wesentlichen Einschatzungen und
Annahmen, die den Jahresabschluss beeinflussen, beziehen
sich auf folgende Falle:

Bewertung der Anlageimmobilien

Die Bewertung des Immobilienportfolios wird im Rahmen
der national und international gebréuchlichen Standards
und Richtlinien, insbesondere in Ubereinstimmung mit den
International Valuation Standards (IVS/RICS/Red Book) so-
wie den Swiss Valuation Standards (SVS) durchgefiihrt:

»Als Markrwert gilt der geschiitzte Betrag, zu dem eine
Immobilie in einem funktionierenden Immobilienmarks
zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten
Verkiufer und einem kaufbereiten Erwerber nach ange-
messenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im
gewéhnlichen Geschiiftsverkehr verkauft werden kinnte,
wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne

Zwang handelt.”

Der unabhéngige Schatzer bewertet die Bestandesliegen-
schaften der Gesellschaft mit der Discounted-Cashflow
Methode (DCF-Methode). Dabei wird das Ertragspotenzial
einer Liegenschaft auf der Basis zukiinftiger Einnahmen und
Ausgaben ermittelt. Die resultierenden Zahlungsstréme ent-
sprechen den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cash-
flows nach Abzug aller nicht auf den Mieter umlagefdhigen
Kosten (vor Steuern und Fremdkapitalkosten).

Die jahrlichen Zahlungsstréme werden auf den Bewertungs-
stichtag diskontiert. Der dazu verwendete Zinssatz orien-
tiert sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anla-
gen, wie beispielsweise einer 10-jahrigen Bundesobligation
und einem spezifischen Risikozuschlag. Dieser beriicksich-
tigt Marktrisiken und die damit verbundene héhere llliquidi-
tét einer Immobilie gegeniiber einer Bundesobligation. Die
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssédtze werden nach
Makro- und Mikrolage sowie nach Immobiliensegment va-
riert.

Die Marktwertermittlung von Objekten, die vollstandig oder
teilweise leer stehen, erfolgt unter der Annahme, dass de-
ren Neuvermietung eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt.
Mietausfélle, mietfreie Zeiten und andere Anreize fiir neue
Mieter, die den zum Bewertungsstichtag marktiiblichen For-
men entsprechen, sind in der Bewertung beriicksichtigt.

Diese angewandte Definition des Marktwerts schliesst be-
sondere persoénliche Komponenten der Parteien wie Liebha-
beraufschldge oder Gegengeschafte als wertbeeinflussend
aus. Das verwendete DCF-Modell steht im Einklang mit dem
nach Swiss GAAP FER 18 zur Bewertung von als Finanzan-
lage gehaltenen Immobilien anzusetzenden Zeitwert (Fair
Value).

Steuern

Laufende Ertragssteuern werden auf der Grundlage des
handelsrechtlichen im Berichtsjahr ausgewiesenen Ge-
schaftsergebnisses der Fundamenta Real Estate, unter Be-
rlicksichtigung vorhandener steuerlicher Vorjahresverluste,
ermittelt.

Bei der Berechnung der latenten Steuern wird wie folgt vor-
gegangen:

e Latente Steuern entstehen aus Bewertungsdifferenzen
zwischen den Steuer- und den Bilanzwerten nach den
Bewertungsgrundsatzen von Swiss GAAP FER. Die la-
tenten Steuern auf Liegenschaften werden grundsétzlich
nach den am Bilanzstichtag geltenden Steuersétzen bzw.
dem fiir die jeweilige Liegenschaft geltenden Steuersys-
tem berechnet.

Negative Bewertungsdifferenzen werden, soweit eine
Verrechnung mit Gewinnen steuerlich mdglich ist, als la-
tente Steuerguthaben aktiviert.

Latente Steuerguthaben aufgrund steuerlicher Verlust-
vortrage per Bilanzstichtag werden soweit aktiviert, als
deren Verrechenbarkeit mit zukiinftigen steuerbaren Er-
trdgen gesichert erscheint.

Der maximale Ertragssteuersatz betrégt fiir eine ordentliche
besteuerte Gesellschaft je nach Kanton zwischen 20 und
25% (kombinierter maximaler Steuersatz von Bund, Kanton
und Gemeinde auf Gewinn vor Steuern). Die kantonalen
oder kommunalen Grundstiickgewinnsteuern belaufen sich
je nach Kanton und Haltedauer auf 20 bis 60% (Spekula-
tionszuschlé&ge von bis zu 50% bei kurzfristiger Haltedauer
von 1 bis 2 Jahren und Haltedauerabzug von bis zu 50% bei
langfristiger Haltedauer von z.B. 20 Jahren). Wiedereinge-
brachte Abschreibungen unterliegen der Einkommenssteuer.

GESCHAFTSBERICHT 2015 | ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG




Per Bilanzstichtag wurde aufgrund einer Steueranalyse
der Satz der latenten Ertragssteuern pro Liegenschaft be-
rechnet. Dabei bewegen sich die Steuersatze zwischen
12.3% und 24.6%. Uber das gesamte Portfolio betrachtet,
resultiert ein durchschnittlicher erwarteter Steuersatz von
20.3%, wobei eine durchschnittliche Haltedauer der Anla-
geobjekte von 20 Jahren unterstellt wurde.

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Gesellschaft verfiigt tiber ein einziges Segment, wes-
halb dieser Jahresbericht gleichzeitig die Segmentbericht-
erstattung darstellt.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
GRUNDSATZE

ERFOLGSRECHNUNG

BETRIEBSERTRAG (MIETERTRAG UND
VERKAUFSERFOLG ANLAGEIMMOBILIEN)

Der ausgewiesene Mietertrag beinhaltet ausschliesslich
Nettomietertrdge ohne Beriicksichtigung der Zahlungen fiir
Heiz-, Strom- und andere Nebenkosten. Die Mietertrage
werden periodengerecht erfasst.

Beim Ergebnis aus dem Verkauf von Anlageimmobilien wird
der Nettoerfolg aus dem Verkauf, nach Grundstiickgewinn-
steuern und Transaktionskosten, dargestellt.

BETRIEBSAUFWAND (LIEGENSCHAFTS- UND
VERWALTUNGSAUFWAND)

Aufwendungen fiir Reparaturen und Unterhalt werden
separat erfasst und als Liegenschaftsunterhalt gezeigt.
Wertvermehrende Investitionen werden aktiviert und in den
Bewertungen beriicksichtigt. Die Position Liegenschaftsver-
waltung umfasst den direkt mit den einzelnen Liegenschaf-
ten verbundenen Verwaltungsaufwand, Versicherungen
und Gebuhren. Im Verwaltungsaufwand sind samtliche, den
einzelnen Immobilien nicht direkt zuordenbare Aufwendun-
gen enthalten. Dazu gehdren der Personalaufwand und die
Management Fees, die von der Gesellschaft an den Asset
Manager entrichtet werden, sowie Honorare des Verwal-
tungsrats, Buchfiihrungs-, Revisions- und Beratungshonora-
re sowie Kapitalsteuern.

VERANDERUNG MARKTWERT
ANLAGEIMMOBILIEN

Gemass Swiss GAAP FER 18 kénnen Renditeliegenschaften
entweder zu aktuellen Werten oder zu Anschaffungswerten
abziiglich Abschreibungen erfasst werden. Die Gesellschaft

bewertet die Renditeliegenschaften zu Marktwerten und
die Veranderungen des Marktwertes von Anlageimmobilien
werden in der Erfolgsrechnung berticksichtigt.

FINANZAUFWAND

Der Finanzaufwand wird zeitlich abgegrenzt und direkt in der
Erfolgsrechnung erfasst.

BILANZ

ANLAGEIMMOBILIEN

Anlageimmobilien werden zum Marktwert nach Swiss
GAAP FER bilanziert. Die Marktwertermittlungen werden
halbjahrlich von externen Liegenschaftsschatzern, die von
der ,Royal Institution of Chartered Surveyors” (RICS) zu-
gelassen sind, durchgefiihrt. Die Fundamenta Real Estate
hat mit der Bewertung der Anlageimmobilien Jones Lang
LaSalle AG als neutrale und unabhéngige Bewertungsge-
sellschaft beauftragt.

Die Marktwertermittlung erfolgt unter Anwendung des
Discounted Cash Flow-Verfahrens (DCF). Kosten, die nach
dem Kauf einer Liegenschaft anfallen, werden nur aktiviert,
sofern daraus ein zukiinftiger wirtschaftlicher Nutzen abge-
leitet werden kann. Die Veranderung der Marktwerte der
Anlageimmobilien wird direkt in der Erfolgsrechnung aus-
gewiesen.

MOBILIEN UND EINRICHTUNGEN

Die Fundamenta Real Estate besitzt keine eigenen Mobili-
en und Einrichtungen. Sie ist in den Biirordumlichkeiten der
Fundamenta Real Estate Asset Management domiziliert, die
fiir sie gesellschaftsbezogene Dienstleistungen erbringt.



FORDERUNGEN

Forderungen werden zu Nominalwerten hilanziert, wobei
erforderliche Wertberichtigungen allenfalls angemessen
beriicksichtigt werden.

FLUSSIGE MITTEL

Die flissigen Mittel umfassen ausschliesslich Kontokorrent-
guthaben bei Schweizer Banken.

HYPOTHEKEN

Hypotheken sind grundpfandgesicherte Darlehen, die im Rah-
men des Immobilienerwerbs ausschliesslich bei schweizeri-
schen Banken, die dem Bundesgesetz {iber die Banken und
Sparkassen (BankG) vom 8. November 1934 unterliegen, auf-
genommen werden.

Das Hypothekarportfolio der Fundamenta Real Estate wird
sowohl von variablen LIBOR als auch festen Zinssatzen be-
einflusst. Unterschieden wird zwischen kurz- und langfristi-
gen verzinslichen Finanzverbindlichkeiten, basierend auf zu-
kiinftigen Riickzahlungen (Amortisationen und auslaufende
Festhypotheken). Riickzahlungen, die innerhalb von 12 Mo-
naten fallig sind, werden als kurzfristig eingestuft, wahrend
der Rest als langfristig gilt.

DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente, die fiir die Absicherung ver-
traglich vereinbarter zukiinftiger Cashflows eingesetzt wer-
den, sind geméass Swiss GAAP FER entweder erfolgsneutral
in der Bilanz zu erfassen oder ausserbilanziell zu behandeln,
d.h. im Anhang offen zu legen. Die Fundamenta Real Estate

setzt derivative Finanzinstrumente (Interest Rate Swaps)
zur Absicherung von Zinsrisiken ein und hat dies im Anhang
offengelegt. Eine Verbuchung der Bewertungsdifferenzen
wird deshalb nicht vorgenommen. Die laufenden Zinszahlun-
gen aus dem Grund- und dem Absicherungsgeschaft werden
in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten werden zu Nominalwerten bilanziert.

RUCKSTELLUNGEN

Riickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder
faktische Verpflichtung basierend auf Ereignissen in der
Vergangenheit besteht, die wahrscheinlich zu einem Mittel-
abfluss flihren wird, der auch zuverléssig geschatzt werden
kann. Der Riickstellungsbedarf wird regelmassig tberpriift.
Er entspricht der im Bilanzerstellungszeitpunkt bestmdgli-
chen Einschatzung der Verpflichtungen.

LEISTUNGEN FUR MITARBEITENDE —
PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Die Fundamenta Real Estate hat im Berichtsjahr Dr. Andre-
as Spahni als Delegierten des Verwaltungsrats (mit 50%
Pensum) beschéftigt. Die Fundamenta Real Estate ist einer
Sammelstiftung angeschlossen, wobei es sich um eine Vor-
sorgestiftung mit voller Riickversicherung handelt. Die fes-
ten Betrdge werden in der Berichtsperiode bezahlt. Die Ge-
sellschaft ist keine Verpflichtung fiir weitergehende Betrage
eingegangen, das heisst, es ist weder ein wirtschaftlicher
Nutzen noch eine wirtschaftliche Verpflichtung im Sinne von
Swiss GAAP FER 16 erkennbar.
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ERLAUTERUNGEN ZUR JAHRESRECHNUNG

ERLAUTERUNGEN ZUR ERFOLGSRECHNUNG

1. NETTO-IST-MIETERTRAG

Die Geschaftstatigkeit der Fundamenta Real Estate besteht
hauptsachlich aus der Vermietung von Renditewohnliegen-
schaften. Ein kleiner Teil sind gewerblich genutzte Flachen,
inshesondere bei Stadtliegenschaften. Von den gesamten
Mietzinseinnahmen von CHF 17.06 Mio. entfallen CHF 15.53
Mio. (91.0%) auf die Vermietung von Mietwohnungen und
CHF 1.54 Mio. (9.0%) auf gewerblich genutzte Flachen. Im
Mietertrag sind die Mietzinseinnahmen ab dem Zeitpunkt der
Ubernahme von Nutzen und Gefahr der einzelnen Objekte (res-
pektive seit Beginn der Rechnungsperiode) enthalten.

Der ausgewiesene Mietertrag entspricht den Soll-Mietzinsen

Mietertrag

Soll-Mietertrag aus Mietwohnungen CHF
Leerstand Mietwohnungen CHF
Debitorenverluste Mietwohnungen CHF

(ohne Nebenkosten) abziiglich Leerstande und Debitoren-
verluste. Uber das gesamte Portfolio gesehen, lag die Leer-
standquote mit 6.3% leicht hoher als im Vorjahr (6.1%).

Die Mietvertrage fiir Wohnimmobilien sind in der Regel kurz-
fristig, das heisst, jederzeit auf drei Monate kiindbar. Die Fun-
damenta Real Estate verfligt deshalb nur ber einen geringen
Anteil an langfristigen Mietvertragen. Hauptsachlich fiir die
gemischt genutzten Wohn-, Biiro- und Gewerbeliegenschaften
in Winterthur (Neustadtgasse 1a, Tosstalstrasse 7/7a), Z-
rich (Hallwylstrasse 40 / Zentralstrasse 72), Frauenfeld, Bern
(Parkstrasse 11), Basel, Kloten, Bronschhofen-Wil, St. Gallen
und Goldach bestehen l&ngerfristige Mietvertréage.

2015 2014

16 466 520 15463 396
(893 318) (757 418)
(47 447) (25649)

Netto Ist-Mietertrag Mietwohnungen

CHF 15 525755

14680329

Soll-Mietertrag aus Biiro- und Gewerbeflachen CHF
Leerstand Biiro- und Gewerbeflachen CHF
Debitorenverluste Biiro- und Gewerbeflachen CHF

1793823 1797143
(265 995) (286 875)

8474 (5797)

Netto Ist-Mietertrag Biiro- und Gewerbeflachen CHF

1536 302 1504 471

Netto-Ist-Mietertrag CHF
Leerstande in % des Soll-Mietertrags %
davon Leerstand Bestandsliegenschaften %
davon Leerstand Repositionierung/Sanierung %
davon Leerstand Neubauten %

17 062 057

2. ERGEBNIS AUS DEM VERKAUF VON ANLAGEIMMOBILIEN

Im Berichtsjahr sind keine Liegenschaften verkauft worden.

Verkauf Anlageimmobilien
Verkauf Anlageimmobilien CHF

Total Verkauf von Anlageimmobilien CHF
3. BETRIEBSAUFWAND
Der Liegenschaftsaufwand enthalt alle im Zusammenhang

mit dem Unterhalt und der Verwaltung stehenden Kosten,
welche nicht auf die Mieter iberwalzt wurden sowie Auf-

16 184 800
6.3 6.1
21 1.3
1.3 1.3
28) 3.5
2015 2014
= 117 842
- 117 842

wendungen fiir Instandsetzungs- und Renovationsarbeiten.

Der Liegenschaftsaufwand belduft sich auf CHF 2.87 Mio.
(Vorjahr CHF 2.69 Mio.) und ist trotz des Portfoliowachstums
nur um 6.7% angestiegen.



Die Gesellschaft beschéaftigt Dr. Andreas Spahni als Dele-
gierten des Verwaltungsrats (mit 50% Pensum). Der Per-
sonalaufwand enthéalt den Lohn sowie die Sozialleistungen
des Delegierten (Pensionskasse sowie Unfall- und Kranken-
taggeldversicherung). Insgesamt ist der Verwaltungsauf-

wand um 12.0% auf CHF 3.04 Mio. (Vorjahr CHF 2.71 Mio.)
angestiegen. Die Erhohung ist priméar auf das Wachstum des
Portfolios und den damit verbundenen héheren Verwaltungs-
aufwand sowie auf deutlich héhere Kapitalsteuern zurtick-
zuftihren.

Betriebsaufwand 2015 2014
Liegenschaftsaufwand

Liegenschaftsunterhalt CHF  (1901542) (1864107)
Liegenschaftsverwaltung CHF (786 929) (723 941)
Ubriger Liegenschaftsaufwand CHF (176 597) (103 346)
Total Liegenschaftsaufwand CHF (2865068) (2691 394)
Personalaufwand (Verwaltungsaufwand)

Lohnaufwand Delegierter (inkl. Sozialleistungen)  CHF (179093) (178 503)
Personalaufwand (Verwaltungsaufwand) CHF (179 093) (178 503)

Sonstiger Verwaltungsaufwand

Management Fee CHF  (1855057) (1718 357)
Buchfiihrung CHF (151 207) (103 998)
Revisions- und Beratungsaufwand CHF (145 429) (106 242)
Verwaltungsratsaufwand (Honorar/Beratung) CHF (142 395) (155 496)
Kapitalsteuern CHF (304711) (185131)
Ubriger Verwaltungsaufwand CHF (261097) (265648)
Sonstiger Verwaltungsaufwand CHF (2859896) (2534 872)
Total Verwaltungsaufwand CHF (3038989) (2713 375)
Total Betriebsaufwand CHF (5904 057) (5404 769)

4. VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN

Geméass Swiss GAAP FER 18 kénnen Renditeliegenschaften
entweder zu aktuellen Werten oder zu Anschaffungswerten
abzliglich Abschreibungen erfasst werden. Die Gesellschaft
bewertet die Renditeliegenschaften zu Marktwerten. Der
aktuelle Wert wird nach dem zu erwartenden Ertrag bzw.
Geldfluss unter Berticksichtigung eines risikogerechten Ab-

zinsungssatzes bewertet. Der Jahresgewinn 2015 enthélt
eine positive Bewertungsdifferenz der Liegenschaften durch
unsere Schatzungsexperten Jones Lang LaSalle, vor Abzug
der latenten Steuern, von CHF 5.14 Mio. (Vorjahr CHF 0.89
Mio.), welche aus der Jahresendbewertung des gesamten
Portfolios resultiert.

Verinderung Marktwert Anlageimmobilien 2015 2014
Hoherbewertung Anlageimmobilien CHF 10424 975 3284439
Tieferbewertung Anlageimmobilien CHF (5284 311) (2397971)
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 5140 664 886 468

5. FINANZERGEBNIS

Der gesamte Hypothekarzinsaufwand belief sich im Berichts-
jahr auf CHF 3.35 Mio. (Vorjahr CHF 2.96 Mio.). Aufgrund der
Entwicklungen im Schweizer Zinsmarkt notiert der Libor in
Schweizer Franken im negativen Bereich. Im Gegensatz zu

Festhypotheken verteuern sich in einem solchen Umfeld die
Finanzierungskosten von Interest Rate Swaps, da bei einer
Kombination aus Zinstauschgeschaft und Hypothek in einem
Negativzinsumfeld eine Asymmetrie der Zahlungsstréme ent-
steht. Bei der aktuellen Marktlage hat dies vorwiegend ab
dem 2. Quartal 2015, fir den Anteil der Absicherungen, wel-
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cher durch Interest Rate Swaps vorgenommen wurde, zu einer
tempordren Verteuerung der Finanzierungskosten geftihrt.

Diese zusatzlichen Finanzierungskosten (Negativ-Zinszahlun-
gen) beliefen sich in der Berichtsperiode auf CHF 0.45 Mio.

Finanzergebnis 2015 2014
Total Hypothekarzinsen CHF  (3351850) (2957 740)
davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der gesamten CHF (3307 057) (2910 125)
Rechnungsperiode im Bestand waren
davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der Rech- CHF (44 793) (47 615)
nungsperiode neu erworben wurden
davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der Rech- CHF
nungsperiode verkauft wurden
Ubriger Zinsaufwand, Bankspesen, Kommissionen ~ CHF (41308) (44 294)
Negativer Zinsertrag CHF (449090)
Total Finanzaufwand CHF (3842 248) (3 002 034)
Zinsertrag auf Bankkonten CHF 14 426 13 466

Total Finanzergebnis

6. STEUERN

Die laufenden Steuern wurden zu effektiven Maximalsteu-
ersdtzen berechnet. Die latenten Steuern unterliegen dem
Risiko von Steuersatzanderungen sowie Anderungen der
kantonalen Steuergesetze. Eine grossere Auswirkung auf
die latenten Ertragssteuern haben die Neubewertungen. Der

CHF (3827 822)

(2 988 568)

durchschnittlich angewendete Steuersatz wird auf Basis des
ordentlichen Betriebsergebnisses vor Steuern von CHF 12.66
Mio. (Vorjahr CHF 8.84 Mio.) berechnet und liegt in diesem
Jahr bei 19.55% (Vorjahr 19.58%).

Steuern 2015 2014
Laufender Ertragssteueraufwand CHF 47094 (107 974)
Latenter Steueraufwand CHF (1477 714) (1441971)
Total Ertragssteuern CHF (1430 620) (1 549 945)
Veranderung latente Steuern auf Marktwert- CHF (1044 387) (180619)
anpassung

Total Steuern CHF

(2475007)

(1730564)

Durchschnittlicher Steuersatz 2015 2014
Steuersatz  Steuern Steuersatz Steuern

Durchschnittlich angewendeter Steuersatz
vor Beriicksichtigung von Verlustvortragen

Effekt aus Verwendung nicht aktivierter
Verlustvortrage

Durchschnittlich angewendeter Steuersatz
nach Beriicksichtigung von Verlustvortragen

7. ERGEBNIS PRO NAMENAKTIE

Die durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien reduziert
sich um einen allfdlligen durchschnittlichen Eigenbestand

19.55% (2475007) 19.58% (1730564)

19.55% (2475007) 19.58% (1730564)

an Aktien, die weder Stimm- noch Kapitalrechte haben. Es
bestehen keine verwassernden Effekte. Das verwdsserte
Ergebnis pro Namenaktie entspricht dem unverwésserten
Ergebnis pro Namenaktie.



Anzahl Aktien 2015 2014
Ausstehende Aktien Periodenbeginn Anzahl 11354113 11354113
Emittierte Aktien aus Kapitalerhdhung Anzahl 2838528
Ausstehende Aktien Periodenende Anzahl 14192641 11354113
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Anzahl 11968479 11354113
Aktien (gewichtet)

Reingewinn ohne Neubewertungseffekt CHF 6086575 6401822
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 5140664 886468
Latente Steuern aus Neubewertung CHF (1044387) (180619)
Reingewinn mit Neubewertungseffekt CHF 10182852 710767
Ergebnis pro Namenaktie CHF 0.85 0.63
(unverwéssert und verwéssert) mit Erfolg

aus Neubewertung Anlageimmobilien

Ergebnis pro Namenaktie CHF 0.51 0.56

(unverwéssert und verwéssert) ohne Erfolg
aus Neubewertung Anlageimmobilien

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
8. FLUSSIGE MITTEL

Die flissigen Mittel sind ausschliesslich Kontokorrentgutha-
ben bei Banken geméass Bundesgesetz (iber die Banken und

31.12.2015
1941891

Fliissige Mittel

Fliissige Mittel CHF

9. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt
es sich ausnahmslos um kurzfristige Forderungen aus der

Bewirtschaftung der Immabilien. Die Mietforderungen sind ausgewiesen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 31.12.2015
Liegenschaftsverwaltungen CHF 197 012
Forderungen gegeniiber Dritten CHF 63358
Mietforderungen CHF 225425
Aufgelaufene Heiz- / Nebenkosten CHF 1908190
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  CHF 2393 986

10. SONSTIGE FORDERUNGEN

Die Verrechnungssteuerguthaben stammen aus den Zinsgut-
schriften auf Bankkonten. Zudem hat die Gesellschaft noch
ein Guthaben beziiglich sichergestellten Grundstiickgewinn-

Sonstige Forderungen 31.12.2015
Verrechnungssteuerguthaben CHF 1777
Steuerguthaben Grundstiickgewinnsteuer CHF 158 831
Total sonstige Forderungen CHF 160 608
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Sparkassen. Die relativ niedrigen Besténde resultieren aus
dem aktiven Cash- und Finanzierungsmanagement.

31.12.2014

1745336

nach Abzug von Einzelwertberichtigungen fiir risikobehaftete
Mietforderungen von CHF 0.17 Mio. (Vorjahr CHF 0.20 Mio.)

31.12.2014

208222
145036
268369
1711815

2333442

steuern aus dem Liegenschaftsverkauf Horgen (CHF 0.16
Mio.), deren Veranlagung im Berichtsjahr abgeschlossen wur-
de. Die Zahlung erfolgte nach Bilanzstichtag im Januar 2016.

31.12.2014

1775
144500

146 275




11. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Der Anstieg der aktiven Rechnungsabgrenzung auf CHF 0.12
Mio. ist auf vorausbezahlte Leistungen fiir das Geschaftsjahr

Aktive Rechnungsabgrenzung

Aktive Rechnungsabgrenzung CHF

12. ANLAGEIMMOBILIEN

Die Fundamenta Real Estate investiert hauptsachlich in Woh-
nimmobilien im mittleren Mietzinssegment. Die Marktwert-
anpassungen werden aufgrund des erstellten Schatzungs-
berichts des unabhéngigen Schatzungsexperten Jones Lang
LaSalle nach der Discounted Cash-Flow Methode errechnet
und von der Fundamenta Real Estate tibernommen. Im Ge-
schaftsjahr 2015 hat die Fundamenta Real Estate das folgen-
de Bestandsobjekt erworben:

Alle Zahlen in CHF Anlage-

immobilien

Anlageimmobilien

Bilanzwert Anlageimmobilien 31.12.2013 295680000
Bilanzwert Anzahlungen Anlageimmobilien -
31.12.2013

Kaufe Anlageimmobilien 38919789
Anzahlungen Anlageimmobilien -
Transfer zu Anlageimmobilien 1013743
Positive Marktwertanpassungen 3284439
Negative Marktwertanpassungen (2397 971)
Saldo Marktwertanpassungen 886 468
Bestand Anlageimmobilien 31.12.2014 336 500 000
Anzahlungen fiir Anlageimmobilien per -
31.12.2014

Kaufe Anlageimmobilien 4955591
Nebenkosten Erwerb Anlageimmobilien 10984
Wertvermehrende Investitionen 3414530
Anlageimmoblien

Anzahlungen Anlageimmobilien -
Transfer zu Anlageimmobilien 25458 231
Positive Marktwertanpassungen 10 424 975
Negative Marktwertanpassungen (5284 311)
Saldo Marktwertanpassungen 5140664
Bestand Anlageimmobilien 31.12.2015 375480000

Anzahlungen fiir Anlageimmobilien per -
31.12.2015

2016 zuriickzufiihren, welche primar aus den Liegenschafts-
abrechnungen resultieren.

31.12.2015  31.12.2014
123 506 53072

e Dagmersellen, Hubermatte 9+11
Zudem wurde im Berichtsjahr das folgende Neubauprojekt
plangeméss fertiggestellt und ins Bestandsportfolio {iber-

fhrt:

e Amriswil, Kreuzlingerstrasse 21a-d

Entwicklungs- Total
liegenschaften Liegenschaften

- 295680000

6133126 6133126

- 38919789

7829298 7829298
(1013743) -

= 3284439
(2397 971)
- 886468

- 336500000

12948 681 12 948 681

= 4955591
- 10984
- 3414530

38583292 38583292
(25458 231) -

- 10424 975

(5284 311)
- 5140664
- 375480000

26073742 26 073 742



13. ANZAHLUNGEN FUR ANLAGEIMMOBILIEN

Das  Neubauprojekt in  Amriswil  (Kreuzlingerstrasse
21/21a/21b/21¢/21d) wurde gegen Ende des Berichtsjahrs
fertiggestellt, wobei fiinf Mehrfamilienhduser mit insgesamt
63 Wohneinheiten ins Portfolio dberfiihrt werden konnten.
Am 25. Juni 2015 hat die Gesellschaft ein baubewilligtes
Neubauprojekt in Winterthur (Zircherstrasse 139/141/143)
mit einem Anlagevolumen von CHF 17.67 Mio. (Akquisitions-
bewertung) erworben. Dabei wurde der Landkauf vollzogen
und ein Totalunternehmerwerkvertrag unterzeichnet. Bei die-
sem Projekt werden 36 Wohnungen mit einer kleineren Ver-
kaufsflache im Erdgeschoss realisiert, wobei der Baustart im
Verlaufe des Berichtsjahres erfolgte. Fiir das Neubauprojekt
.Mosaik" in Hinwil (Zurichstrasse) wurde am 29. Juli 2015 ein
Total-Ubernehmer-Werkvertrag unterzeichnet. Dies ist ein rei-
nes Wohnbauprojekt mit einem Anlagevolumen von CHF 19.32

Anzahlungen Anlageimmobilien

Mio. (Akquisitionshewertung), wobei zwei Mehrfamilienhdu-
ser mit insgesamt 38 Mietwohnungen realisiert werden. Die
Baubewilligung ist per Mitte August 2015 erfolgt, weshalb der
Landkauf am 20. August 2015 vollzogen werden konnte. An-
schliessend konnte auch mit dem Bau gestartet werden. Am
17. Dezember 2015 hat die Gesellschaft ein Entwicklungspro-
jekt in Ziirich (Rosengartenstrasse 28) mit einem Anlagevolu-
men von CHF 21.64 Mio. (Akquisitionshewertung) erworben.
Fir diese Liegenschaft in der Stadt Zirich plant die Gesell-
schaft einen Ersatzneubau und die Realisierung von modernen
Mietwohnungen in Ztirich-Wipkingen (Kreis 10).

Nach Baufortschritt werden fiir die laufenden Neubauprojekte

entsprechende Anzahlungen an den Generalunternehmer vor-
genommen.

Anzahlung bis Anzahlung bis verhandelter

Amriswil, Kreuzlingerstrasse

(Neubauprojekt)

Transfer zu Anlageimmobilien
Winterthur, Ziircherstrasse

(Neubauprojekt)

Hinwil, Ziirichstrasse
(Neubauprojekt "Mosaik")
Ziirich, Rosengartenstrasse

(Neubauprojekt)

Total Anzahlungen Anlageimmobilien

31.12.2015 31.12.2014 Kaufpreis
25458 231 12948681
(25458 231)

10809693 17400000
6090184 = 19400000
9173865 8475000

26 073 742 12948 681 45275000

14. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen enthalten
noch nicht bezahlte Kreditoren, die im Normalfall innerhalb
von 30 Tagen zur Zahlung fallig und bezahlt werden. Bei den

Verbindlichkeiten gegeniiber Generalunternehmungen und
gegeniber Dritten handelt es sich um Rechnungen fiir die
laufenden Neubauprojekte.

31.12.2015 31.12.2014

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber Generalunternehmungen CHF 2333767 2260000
Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen Dritten CHF 1227927 47803
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Personen CHF - 8100
Saldo Liegenschaftsverwaltungen CHF 293533 291324
Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen CHF 3855227 2607 227

15. AKONTOZAHLUNGEN

Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten sind pauschale
Zahlungen von Mietern im Zusammenhang mit den aufge-

laufenen Heiz- und Nebenkosten. Die Zunahme des Saldos
gegeniber dem Vorjahr ist primar auf den grosseren Liegen-
schaftshestand zuriickzufiihren.

Akontozahlungen 31.12.2015 31.12.2014
Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten CHF 1751972 1514 355
Vorausbezahlte Mietzinsen CHF 1081738 1071226
Total Akontozahlungen CHF 2833710 2585 581
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16. FINANZVERBINDLICHKEITEN

Bei den kurzfristig verzinslichen Finanzverhindlichkeiten in
der Hohe von CHF 0.90 Mio. (Vorjahr CHF 3.87 Mio.) handelt
es sich um Amortisationszahlungen auf den ausstehenden
Hypotheken, sowie um Festhypotheken, die innert Jahres-
frist fallig werden.

Die langfristig verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in der
Hohe von CHF 197.84 Mio. (Vorjahr CHF 188.75 Mio.) sind
zum Nominalwert ausgewiesen. Es bestehen fiir die grund-

pfandgesicherten Kredite, neben den ordentlichen Amorti-
sationszahlungen, keine ausserordentlichen Verpflichtungen.
Zur Sicherstellung der finanziellen Verbindlichkeiten wurde
mit der Credit Suisse, der Luzerner und der Basler Kantonal-
bank ein Kreditrahmenvertrag abgeschlossen. Die Konditi-
onen innerhalb dieses Kreditrahmenvertrages entsprechen
dabei marktiiblichen Anséatzen. Innerhalb der Rahmenkredit-
limite werden die den Banken zur Sicherstellung iibergebenen
Grundpfandtitel Gberpriift und basierend auf der Bewertung
der Liegenschaften angepasst.

Finanzverbindlichkeiten 31.12.2015  31.12.2014
Hypotheken mit Félligkeiten innert 12 Monaten CHF - 2930000
Amortisationszahlungen auf ausstehenden Hypotheken CHF 903000 942500
Total kurzfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten =~ CHF 903 000 3872500
Verbindlichkeiten Kapitalsteuern CHF 184 275 119127
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten CHF 1087 275 3991627
Hypotheken mit Falligkeiten ab 12 Monaten CHF 197837775 188 747 400
Total langfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten = CHF 197837775 188 747 400

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten CHF

Die durchschnittliche Restlaufzeit der gesamten Finanzver-
bindlichkeiten konnte mit langfristigen Zinsabsicherungen
(Interest Rate Swaps) und Festhypotheken im sehr giinstigen
Zinsumfeld auf hohem Niveau gehalten werden und betragt
per Bilanzstichtag 7.1 Jahre (Vorjahr 6.9 Jahre). Aufgrund der
Entwicklungen im Schweizer Zinsmarkt notiert der Libor in
Schweizer Franken im negativen Bereich. Im Gegensatz zu
Festhypotheken verteuern sich in einem solchen Umfeld die
Finanzierungskosten von Interest Rate Swaps, da bei einer

Alle Zahlen in CHF Verteilung

Struktur der Hypotheken

Festhypotheken 51%
LIBOR-Hypotheken 36%
(abgesichert — Interest Rate Swaps)

LIBOR-Hypotheken 13%
Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100%

Fristigkeiten der Hypotheken

innerhalb von 1 Jahr 14%
innerhalb von 2 bis 5 Jahren 21%
mehr als 5 Jahre 65%

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100%

31.12.2015 31.12.2015

198740775 192 619 900

Kombination aus Zinstauschgeschaft und Hypothek in einem
Negativzinsumfeld eine Asymmetrie der Zahlungsstréme
entsteht. Bei der aktuellen Marktlage hat dies vorwiegend
ab dem 2. Quartal 2015, fiir den Anteil der Absicherungen,
welcher durch Interest Rate Swaps vorgenommen wurde, zu
einer temporéren Verteuerung der Finanzierungskosten und
zu einem leicht erhdhten durchschnittlichen Zinssatz der Fi-
nanzverbindlichkeiten von 1.9% (Vorjahr 1.7%) gefiihrt.

31.12.2014
100464445 63940800
71533830 71533830
26742500 57145270
198740775 192 619 900
26742500 57145270
42148000 34935000

129850275 100539630

198740775 192619 900



Falligkeitsstruktur per 31.12.2015 in Mio. CHF

2029
2028
2027
2026
2025
2024
2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
LIBOR

(1 10 20 30

Am Bilanzstichtag verteilen sich die verzinslichen Finanzverbindlichkeiten auf folgende Banken:

Gegenpartei 31.12.2015 31.12.2014
St. Galler Kantonalbank CHF 59425300 59641300
Luzerner Kantonalbank CHF 53116000 54730125
Basler Kantonalbank CHF 38170475 38170475
Credit Suisse CHF 18496 000 28495000
Ziircher Kantonalbank CHF 18433000 11583000
Thurgauer Kantonalbank CHF 11100000

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 198 740 775 192 619 900
Kennzahlen Finanzverbindlichkeiten 31.12.2015 31.12.2014
0 Restlaufzeit (gewichtet) Jahre 71 6.9
@ Zinssatz (gewichtet) % 1.9 1.7

17. PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Im Berichtsjahr wurden diverse kleinere Renovationen an Be- welche im Vorjahr im Zusammenhang mit Instandhaltungen/
standsobjekten umgesetzt. Deshalb konnten Abgrenzungen, Renovationen gebildet wurden, aufgeldst werden.
Passive Rechnungsabgrenzung 31.12.2015  31.12.2014
Instandhaltung/Renovation CHF 33000 207 000
Hypothekarzinsen CHF 63431 69689
Sonstiges CHF 502791 409645
Total passive Rechnungsahgrenzung CHF 599 222 686 334
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18. DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Am Bilanzstichtag bestanden laufende Interest Rate Swaps
mit einem Kontraktvolumen von CHF 71.53 Mio. (Vorjahr CHF

31.12.2015 31.12.2014

71.53 Mio.). Eine Verbuchung der Bewertungsdifferenzen
wird nicht vorgenommen.

Kontrakt- Aktiver Passiver

Kontrakt- Aktiver Passiver
wert Wert Wert wert Wert

Zinsen 71533830 - 7801630 71533830 =

5053701 Absicherung

71533 830 - 7801630 § 71533830 - 5053701

19. RUCKSTELLUNGEN LATENTE STEUERVERBINDLICHKEITEN

Die latenten Steuerverbindlichkeiten entstehen durch die Neu-
bewertung der Renditeliegenschaften, den handelsrechtlichen
Abschreibungen der Immobilienanlagen im Portfolio sowie auf
den handelsrechtlichen Wertberichtigungen der Forderungen
und den handelsrechtlichen Renovationsriickstellungen. Ande-
rerseits reduzieren sich die latenten Steuerverbindlichkeiten
infolge von Abwertungen der Liegenschaften und bei Verkau-
fen. Die latenten Ertragssteuern unterliegen Steuersatzan-
derungen und Anderungen der kantonalen Steuergesetze. Je
nach Lage der Objekte in den verschiedenen Kantonen und der
unterschiedlichen Ausgestaltung der kantonalen Steuergeset-
ze sind die Auswirkungen unterschiedlich. Per Bilanzstichtag

sind keine latenten Steuerguthaben aufgrund steuerlicher Ver-
lustvortrage aktiviert worden. Negative Bewertungsdifferen-
zen werden, soweit eine Verrechnung mit Gewinnen steuerlich
mdglich ist, als latente Steuerguthaben aktiviert.

Positive Bewertungsdifferenzen aus Steuer- und Marktwerten
per Bilanzstichtag werden durch die latenten Steuerverpflich-
tungen (Liability Methode) reflektiert. Die latenten Steuern
auf Liegenschaften werden grundsatzlich nach den am Bilanz-
stichtag geltenden Steuersatzen bzw. dem fiir die jeweiligen
Liegenschaften geltenden Steuersystem berechnet.

Im abgeschlossenen Berichtsjahr

Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten 31.12.2015 31.12.2014 wurde aufgrund einer Steuerana|yse
Latente Steuern Vorjahr CHF 5359958 3743868 der Satz der latenten Ertragssteuern
Erhéhung aus positiven Neubewertungen CHF 2119055 670772 von 20.4% auf 20.3% reduziert, wo-
Reduktion aus negativen Neubewertungen CHF (1074668)  (490154)  durch sich die latenten Ertragssteu-
Erhéhung aus temporéren Differenzen CHF 1506499 1491729 em um CHF 0.03 Mio. veranderten.

Dabei wurde eine durchschnittliche
Anpassung latente Ertragssteuern CHF  (28785) (56 257) .

Haltedauer der Anlageobjekte von 20
Total Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten CHF 7 882 059 5 359 958

20. AKTIENKAPITAL

Die Gesellschaft hat am 13. Oktober 2015 das Aktienkapital
im Rahmen einer ordentlichen Kapitalerhdhung um CHF 17.03

Aktienkapital Anzahl
Fundamenta Real Estate AG Aktien p. Aktie (CHF) Total (CHF)
Gesamtkapital 31.12.2013 11354113
Geschaftsjahr 2014

Nennwertreduktion (CHF 0.40) 26.06.2014 11354 113
Herabsetzung Aktienkapital durch Umglie- 11354 113
derung in Kapitalreserven

Gesamtkapital 31.12.2014 11354113
Geschaftsjahr 2015

Ordentliche Kapitalerhdhung 13.10.2015 2838528
Gesamtkapital 31.12.2015 14192 641

(2.80) (31791517)

Jahren unterstellt.

Mio. erhdht. Dabei wurden 2 838 528 neue Aktien zu einem
Ausgabepreis von CHF 13.60 (Nominal CHF 6.00) herausge-
geben, wodurch der Gesellschaft
insgesamt neue Mittel von CHF
36.80 Mio. (unter Beriicksichtigung
der Kapitalerhéhungskosten) zuge-
flossen sind.

9.20 104457840

Die Aktien der Gesellschaft sind
seit dem 8. Juni 2011 an der BX
Berne eXchange kotiert. Zur Auf-
rechterhaltung eines regelmassi-
gen Handels und Sicherstellung
eines angemessenen Free Floats
wurde die Bank J. Safra Sarasin
AG mit dem Market Making beauf-
tragt.

8.80 99916 195

6.00 68124678

6.00 17031168

6.00 85 155 846



Fur die Namenaktien der Fundamenta Real Estate wird ge-
mass Art. 5 der Statuten ein Aktienregister gefiihrt. Das Ak-
tienregister fir die Namenaktien der Gesellschaft fiihrt die
SIX SAG AG, Baslerstrasse 90, CH-4600 Qlten. Es besteht
ein Dienstleistungsvertrag fiir die Sonderregisterfiihrung
zwischen der Fundamenta Real Estate und der SIX SAG AG.
Im Verhaltnis zur Gesellschaft wird als Aktiondr oder Nutz-
niesser nur anerkannt, wer im Aktienregister eingetragen

21. KAPITALRESERVEN

Die von der Generalversammlung am 9. April 2015 beschlos-
sene Ausschiittung, zulasten der allgemeinen gesetzlichen
Reserve aus Kapitaleinlagen, konnte am 17. April 2015 umge-
setzt werden. Fiir die Ausschiittung von CHF 0.40 pro Aktie
an die Aktiondre sind Kapitalreserven im Umfang von CHF
454 Mio. verwendet worden. Aus der ordentlichen Kapitaler-
hohung vom 13. Oktober 2015 resultierte eine Erhdhung des
Agios von netto CHF 19.77 Mio.

ist. Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme an der General-
versammlung. Die Aktien unterliegen einer Vinkulierungsbe-
stimmung und der Verwaltungsrat kann auslandischen Aktio-
naren die Eintragung des Stimmrechts verweigern, wenn die
Kapitalbeteiligung gegen die Bestimmungen des Bundesge-
setzes (iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland verstésst.

Die ESTV hat die handelsrechtlichen Reserven aus Kapi-
taleinlagen bis zum 31. Dezember 2015 im Umfang von CHF
71 857 669 gutgeheissen. Fir das Berichtsjahr 2015 sind die
entsprechenden Unterlagen, betreffend Erhéhung der Reser-
ven aus Kapitaleinlagen, an die ESTV eingereicht und seitens
der ESTV (Schreiben vom 13. Januar 2016) bestatigt worden.

Kapitalreserven 31.12.2015 31.12.2014
Saldovortrag CHF 56632973 24 865 651
Herabsetzung Aktienkapital durch Umgliederung  CHF 31791517
in Kapitalreserven

Ausschiittung aus Kapitalreserven CHF  (4541645)

Agio aus Kapitalerhohung CHF 21572813

Verrechnete Kapitalerh6hungskosten CHF  (1806472) (433)
Umbuchung Erfolg eigene Aktien aus Vorjahren CHF - (23762)
Total Kapitalreserven CHF 71 857 669 56 632 973

22. GEWINNRESERVEN

Die Gewinnreserven entsprechen den zurlickbehaltenen Ge-
winnen der Geschaftsjahre 2007 bis zum Bilanzstichtag per 31.

Dezember 2015. Die nebenstehende Tabelle zeigt die Uberlei-
tung des handelsrechtlichen Abschlusses auf Swiss GAAP FER.

Entwicklung Gewinnreserven 31.12.2015 31.12.2014
Saldovortrag CHF 24772853 17 641 420
Umbuchung Erfolg eigene Aktien aus Vorjahren CHF - 23762
Reingewinn CHF 10182 852 7107671
Total Gewinnreserven CHF 34955705 24772 853
Bewertungsdifferenzen 31.12.2015 31.12.2014
zwischen Swiss GAAP FER und Handelsbilanz

Anlageimmobilien CHF 33785921 22638 157
Latente Steuerverbindlichkeiten CHF  (7882059) (5359 958)
Riickstellungen fiir umfassende Renovationen CHF 4881811 3489525
Delkredere CHF 170615 169564
Total Bewertungsdifferenzen netto CHF 30956 288 20937 288

Gewinnreserven laut handelsrechtlichem Abschluss CHF 3999417 3835565

Total Gewinnreserven

CHF 34955705 24772853
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23. NET ASSET VALUE (NAV) JE AKTIE

Der an der BX Berne eXchange gehandelte Kurs der Aktie lag
per 31. Dezember 2015 bei CHF 13.55. Der errechnete Net
Asset Value (NAV) nach latenten Steuern belief sich auf CHF
13.53, womit der Markt die Aktie mit einem Agio von 0.1%
bewertete.

Berechnung NAV
Ausstehende Aktien per Stichtag Anzahl
Eigenkapital per Stichtag CHF

Net Asset Value (NAV nach latenten Steuern) CHF
je Aktie

31.12.2015  31.12.2014
14192 641 11354 113
191969220 149530504
13.53 13.17

24. AUSSCHUTTUNG

Der Verwaltungsrat bestatigt aufgrund der stabilen Entwick-
lung des Portfolios die eingeschlagene Ausschiittungspolitik.
Der Verwaltungsrat beantragt der ordentlichen Generalver-
sammlung vom 7. April 2016 eine erneute und stabile Aus-
schittung von CHF 0.40 pro Aktie, welche wie im Vorjahr
zeitnah zur Generalversammlung aus den Reserven aus Kapi-
taleinlagen ausbezahlt werden soll.

Daraus ergibt sich fiir die an der BX Berne eXchange kotierten
Namenaktien eine Ausschiittungsrendite von 3.0% bezogen
auf den NAV sowie ebenfalls von 3.0% bezogen auf den Akti-
enkurs per Bilanzstichtag.

25. TRANSAKTIONEN MIT NAHESTEHENDEN

Als Nahestehende gelten die Verwaltungsrate und die Ge-
schaftsleitung der Fundamenta Real Estate und ihre Gesell-

Vergiitungen an den Verwaltungsrat und die

schaften, die sie selbst kontrollieren oder fiir die sie auch noch
tatig sind. Die Offenlegung samtlicher Vergiitungen erfolgt
nach dem periodengerechten Entstehungsprinzip (Accrual
Prinzip) und ist unabhéngig vom Zeitpunkt der Zahlungsstréme.

VERGUTUNGEN AN DEN VERWALTUNGSRAT
UND DIE GESCHAFTSLEITUNG

Die Verglitungen des Verwaltungsrats und der Geschaftslei-
tung richten sich nach den schweizerischen Gesetzen, nach
den Statuten der Gesellschaft, dem Organisationsreglement
und unseren Corporate Governance-Richtlinien. Die Gesell-
schaft entrichtet jedem Verwaltungsrat ein Grundhonorar.
Das Grundhonorar bemisst sich nach der Portfoliogrésse und
Leistungsfahigkeit der Gesellschaft, nach der Funktion des
Verwaltungsratsmitglieds und nach seiner Stellung und Ver-
antwortung fiir die Gesellschaft. Weiter ist es moglich Zusatz-
verglitungen, welche Gber die Grundvergiitung hinausgehen,
an die Mitglieder des Verwaltungsrats auszuzahlen. Die Ge-

Total Vergiitung Total Vergiitung

Geschiftsleitung 2015 2014
Verwaltungsratshonorar

Prasident des Verwaltungsrats CHF 64 800 64 800
Mitglieder des Verwaltungsrats CHF 63060 64776
Total Verwaltungsratshonorar CHF 127860 129576
Honorar Verwaltungsratsausschuss

Legal & Compliance, Stephan Bichsel CHF 4455 16 200
Total Honorar Verwaltungsratsausschuss CHF 4 455 16 200
Sonstige Vergiitungen

Fixspesen, Président des Verwaltungsrats CHF 10080 9720
Total sonstige Vergiitungen CHF 10 080 9720
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat CHF 142395 155 496
Vergiitungen an die Geschaftsleitung

Delegierter - Basislohn CHF 150000 150000
Delegierter - Sozialleistungen CHF 29093 28503
Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung CHF 179093 178 503



sellschaft erstellt jahrlich einen detaillierten Vergiitungsbe-
richt, der ebenfalls Bestandteil des Geschéaftsberichts ist
(vgl. Kapitel Vergtungsbericht).

An der Generalversammlung vom 9. April 2015 wurden die
bisherigen Verwaltungsréte Andreas Spahni und Niels Roefs
wiedergewahlt. Stephan Bichsel hat auf den Zeitpunkt der
Generalversammlung seine Demission eingereicht und wur-
de durch Hadrian Rosenberg ersetzt, welcher neu in den
Verwaltungsrat gewahlt wurde. Die Verwaltungsréte Niels
Roefs und Hadrian Rosenberg wurden zudem in den Vergi-
tungsausschuss gewahlt. Dem Vergiitungsausschuss obliegt
die Verantwortung fiir die Umsetzung der Vergiitungspolitik.
Der Delegierte des Verwaltungsrats, der die operative Ge-
schaftsleitung in dieser Funktion wahrnimmt, ist in einem
Arbeitsverhaltnis mit einem 50% Pensum beschéftigt und
erhélt einen festen Grundlohn in Form des Basissaléars.

26. WESENTLICHE VERTRAGE

Die Gesellschaft hat sich zur Umsetzung ihrer Strategie fiir ein
Asset-Management Modell entschieden. Im Rahmen eines
Asset-Management-Mandates werden alle relevanten Aufga-
ben der Vermdgensverwaltung an einen spezialisierten Asset
Manager tbertragen. Das Asset Management wird durch die

Fundamenta Real Estate Asset Management AG, eine Toch-
tergesellschaft der Fundamenta Group AG, wahrgenommen.

Die Oberleitung der Gesellschaft obliegt dem Verwaltungsrat
und die Geschaftsfiihrung dem Delegierten des Verwaltungs-
rats. Fiir sémtliche Investitions- und Devestitionsentscheidun-
gen zeichnet sich der Verwaltungsrat verantwortlich.

Als Vergiitung fir das Asset Management erhalt der Asset
Manager eine Management Fee von 0.5% bezogen auf den
Verkehrswert des Portfolios. Der Verkehrswert der Immo-
bilien wird dabei auf taglicher Basis {iber das Geschaftsjahr
gewichtet. Fir das Transaktionsmanagement erhélt der Asset
Manager eine Vergiitung, welche abhangig von der Hohe des
beurkundeten Kauf- oder Verkaufsvertrages ist (1% bis max.
2%). Weitere Aufgaben des Asset Managers wie beispiels-
weise das Projektmanagement (Entwicklungen, Baumanage-
ment) oder die Steuerung von Kapitalbeschaffungsmassnah-
men (Corporate Finance Aktivitét, Investorensuche) werden
einzelfallweise geregelt. Der Asset Manager (ibernimmt zur-
zeit auch Aufgaben im Bereich der Corporate Communication
(Erstellung Geschaftsberichte etc.) und Buchfiihrung der Ge-
sellschaft und wird dafiir marktgerecht und nach Aufwand
entschadigt. Im Kapitel Asset Management wird die Zusam-
menarbeit detailliert weiter ausgefihrt.

27.  EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Die Gesellschaft hat am 27. Januar 2016 die Bestandsliegen-
schaft in 3005 Bern (Sulgeneckstrasse 58 & 64) erworben,
welche riickwirkend per 1. Januar 2016 ins Portfolio liber-
nommen werden konnte. Diese Wohnliegenschaft umfasst
41 Wohneinheiten, kleinere Gewerbeflachen und ergénzt das
Portfolio mit einem Netto-Soll-Mietertrag von CHF 0.47 Mio.
(p.a.) und einem Anlagevolumen von CHF 9.88 Mio. (Akquisi-
tionshewertung).

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate hat an seiner
Sitzung vom 7. Marz 2016 den Geschaftsbericht und die Rech-
nungslegung 2015 verabschiedet und zur Publikation freigege-
ben. Die Jahresrechnung sowie der Geschaftsbericht sind von
der Generalversammlung der Gesellschaft zu genehmigen.
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Bericht des Wirtschaftspriifers
an den Verwaltungsrat der
Fundamenta Real Estate AG
Zug

Bericht des Wirtschaftspriifers zur Jahresrechnung 2015

Auftragsgemass haben wir die Jahresrechnung der Fundamenta Real Estate AG bestehend aus Erfolgsrechnung, Bilanz, Geld-
flussrechnung, Entwicklung des Eigenkapitals und Anhang (Seiten 35 bis 55) fir das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene
Geschaftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER 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 Verstéssen oder Irrti-
mern ist. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die Auswahl und die Anwendung sachgemésser Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung des Wirtschaftspriifers

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Prifungsurteil iiber die Jahresrechnung abzugeben. Wir haben unsere
Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen
Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufhren, dass
wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen fiir die in der Jah-
resrechnung enthaltenen Wertansétze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen
Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge
von Verstdssen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berticksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 4410, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Priifungshandlungen fest-
zulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil Uber 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 er-
langten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Priifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéftsjahr ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den Swiss
GAAP FER.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

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

PricewaterhouseCoopers AG

Guido Andermatt Raffael Simone
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 14. Marz 2016

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 4410, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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JAHRESRECHNUNG

ERFOLGSRECHNUNG

Alle Zahlen in CHF Anm. 2015 2014
BETRIEBSERTRAG

Netto-Ist-Mietertrag 17061006 16 161669
Ergebnis aus dem Verkauf von Anlageimmobilien - 117 842
Ubriger Ertrag 187017 42462
Betriebsertrag 17 248 023 16 321 973
BETRIEBSAUFWAND

Liegenschaftsunterhalt (1901542) (1864 107)
Liegenschaftsverwaltung (786 929) (723 941)
Ubriger Liegenschaftsaufwand (176 597) (103 346)
Renovationen Liegenschaften (1392 286) (1348841)
Verwaltungsaufwand (2734 278) (2528 243)
Betriebsaufwand (6 991 632) (6 568 478)
Betriebsergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern 10 256 391 9753 495
Abschreibungen Anlageimmobilien und (1) (6007 099) (5910848)

immaterielle Anlagen

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 4249292 3842647

FINANZERGEBNIS

Finanzertrag 14 426 13466
Finanzaufwand (3842 248) (3002034)
Finanzergebnis (3 827 822) (2 988 568)
Betriebsergebnis vor Steuern 421 470 854 079
STEUERAUFWAND

Ertragssteuern 47093 (107 974)
Kapitalsteuern (304 711) (185 132)
Steueraufwand (257 618) (293 106)

Reingewinn 163 852 560 973



BILANZ

Alle Zahlen in CHF Anm. 31.12.2015 31.12.2014
AKTIVEN
UMLAUFVERMOGEN
Flissige Mittel 1941891 1745336
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2223370 2163878
Sonstige Forderungen 160608 146 275
Total Forderungen 2383978 2310153
Aktive Rechnungsabgrenzung 123506 53072
Umlaufvermogen 4 449 375 4108 561
ANLAGEVERMOGEN
Anlageimmobilien (2) 341694079 313861843
Anzahlungen Anlageimmobilien (3) 26073742 12948681
Anlagevermdgen 367 767 821 326 810 524
TOTAL AKTIVEN 372217 196 330919 085
Alle Zahlen in CHF Anm. 31.12.2015 31.12.2014
PASSIVEN
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3855227 2607 227
Akontozahlungen 2833710 2585581
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (4) 903000 3872500
Steuerverbindlichkeiten 293519 337302
Passive Rechnungsabgrenzung 599222 686 334
Kurzfristiges Fremdkapital 8484 678 10 088 944

LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL

Langfristige Finanzverbindlichkeiten (4) 197 837775 188 747 400
Riickstellungen Renovationen Anlageimmobilien 43881811 3489525
Langfristiges Fremdkapital 202 719 586 192 236 925

EIGENKAPITAL

Aktienkapital (6) 85 155 846 68124678
Reserven aus Kapitaleinlagen* 71857669 56 632973
Allgemeine gesetzliche Reserven 195000 166 000
Bilanzgewinn 3804417 3669565
Eigenkapital 161 012 932 128 593 216
TOTAL PASSIVEN 372 217 196 330919 085

* Die Eidgendssische Steuerverwaltung (ESTV) hat die Reserven aus Kapitaleinlagen bis 31. Dezember 2015 im Umfang von CHF 71.86 Mio. bestatigt
(Schreiben vom 13. Januar 2016).



ANTRAG UBER DIE VERWENDUNG DES

Der Verwaltungsrat beantragt der Gene-
ralversammlung vom 7. April 2016, den
Bilanzgewinn 2015 in der Hohe von CHF
3.80 Mio. abziiglich der Zuweisung an die
gesetzlichen Reserven in Héhe von CHF
9'000 auf die Jahresrechnung 2016 vor-
zutragen.

Weiter beantragt der Verwaltungsrat der
Generalversammlung vom 7. April 2016,
fiir das Geschaftsjahr 2015 CHF 0.40
pro Namenaktie der Gesellschaft an die
Aktiondre auszuschitten. Die Auszah-
lung des entsprechenden Totalbetrags
von CHF 5.68 Mio. erfolgt zu Lasten
der allgemeinen gesetzlichen Reserven
aus Kapitaleinlagen. Im Vorjahr erfolgte
ebenfalls eine Auszahlung von CHF 0.40
je Aktie (Total CHF 4.54 Mio.) zu Lasten
der allgemeinen gesetzlichen Reserven
aus Kapitaleinlagen.

BILANZGEWINNES

Alle Zahlen in CHF 31.12.2015  31.12.2014
Bilanzgewinn zur Verfiigung der Generalversammlung

Gewinnvortrag aus Vorjahr 3640565 3108592
Reingewinn 163 852 560973
Bilanzgewinn 3804 417 3 669 565
Auflésung Reserven aus Kapitaleinlagen 5677056 4541 645
Total zur Verfiigung der Generalversammlung 9481473 8211210
Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung folgende Gewinnverwendung: 5 677 056 4 541 645
Ausrichtung einer Dividende in Form einer Ausschiittung aus Kapitaleinlagen

Zuweisung an gesetzliche Reserven 9000 29000
Vortrag auf neue Rechnung 3795417 3640565
Total beantragte Gewinnverwendung 9481473 8211 210
Total Ausschiittung 5677 056 4 541 645
/. Anteil aus Reserven aus Kapitaleinlagen (5677056) (4541 645)

Aktien, die zum Zeitpunkt des Dividen-
denbeschlusses durch die Generalver-
sammlung im Eigenbesitz der Gesell-
schaft gehalten werden, partizipieren
nicht an der Dividendenausschiittung.

ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG GEMASS OR

Die Jahresrechnung der Fundamenta
Real Estate AG, mit Sitz in Zug, wurde
erstmals nach den Bestimmungen des
Schweizerischen  Rechnungslegungs-

1. ABSCHREIBUNGEN ANLAGE-
IMMOBILIEN UND IMMATE-
RIELLE ANLAGEN

Die Abschreibungen auf Anlageimmo-
bilien beriicksichtigen in angemessener
Weise die Wertminderung des Portfolios.

rechts (32. Titel des Obligationenrechts)
erstellt. Die Fundamenta Real Estate AG
erstellt eine Jahresrechnung in Uberein-
stimmung mit den Fachempfehlungen

Abschreibungen Anlageimmo-
bilien und immaterielle Anlagen

Abschreibungen Anlageimmobilien

Total Abschreibungen Anlageimmobilien

und immaterielle Anlagen

zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER.
Daher enthalt diese Jahresrechnung ge-
méass OR weder eine Geldflussrechnung
noch einen Lagebericht.

2015 2014

CHF 6007099 5910 848

CHF 6007 099 5910 848




Alle Zahlen in CHF

Anlageimmobilien

Bestand Anlageimmobilien 31.12.2013

Zugénge / Abgange 2014
Abschreibungen 2014

Bestand Anlageimmobilien 31.12.2014 313 861 843

Zugénge / Abgange 2015
Abschreibungen 2015

Bestand Anlageimmobilien 31.12.2015 341 694 079

3. ANZAHLUNGEN FUR
ANLAGEIMMOBILIEN

Das Neubauprojekt in Amriswil (Kreuzlin-
gerstrasse 21/21a/21b/21c/21d) wurde
gegen Ende des Berichtsjahrs fertigge-
stellt, wobei fiinf Mehrfamilienhduser
mit insgesamt 63 Wohneinheiten ins
Portfolio tberfiihrt werden konnten. Am
25. Juni 2015 hat die Gesellschaft ein
baubewilligtes Neubauprojekt in Win-
terthur  (Zircherstrasse  139/141/143)
mit einem Anlagevolumen von CHF 17.67
Mio. Akguisitionsbewertung) erworben.
Dabei wurde der Landkauf vollzogen
und ein Totalunternehmerwerkvertrag
unterzeichnet. Bei diesem Projekt wer-
den 36 Wohnungen mit einer kleineren

Alle Zahlen in CHF

Anzahlungen Anlageimmobilien

Amriswil, Kreuzlingerstrasse
(Neubauprojekt)

Transfer zu Anlageimmobilien
Winterthur, Ziircherstrasse
(Neubauprojekt)

Hinwil, Ziirichstrasse
(Neubauprojekt "Mosaik")

Ziirich, Rosengartenstrasse
(Neubauprojekt)

Total Anzahlung Anlageimmobilien

Anlageimmobilien

279 839 159
39933532
(5910 848)

33839335
(6007 099)

Verkaufsflache im Erdgeschoss reali-
siert, wobei der Baustart im Verlaufe
des Berichtsjahres erfolgte. Fiir das
Neubauprojekt ,Mosaik” in Hinwil (Zi-
richstrasse) wurde am 29. Juli 2015 ein
Total-Ubernehmer-Werkvertrag ~ unter-
zeichnet. Dies ist ein reines Wohnbau-
projekt mit einem Anlagevolumen von
CHF 19.32 Mio. (Akquisitionsbewertung),
wobei zwei Mehrfamilienhduser mit
insgesamt 38 Mietwohnungen realisiert
werden. Die Baubewilligung ist per Mitte
August 2015 erfolgt, weshalb der Land-
kauf am 20. August 2015 vollzogen wer-
den konnte. Anschliessend konnte auch

Anzahlung bis Anzahlung bis verhandelter

31.12.2015 31.12.2014 Kaufpreis
25458 231 12948681
(25458 231)

10809693 17400000
6090184 19400000
9173865 8475000

26073742 12948681 45275000

2. ANLAGEIMMOBILIEN

Die Fundamenta Real Estate investiert
hauptsachlich in  Wohnimmobilien im
mittleren Mietzinssegment. Der Buch-
wert der hypothekarisch belasteten
Anlageimmobilien belief sich auf CHF
341.69 Mio. (Vorjahr CHF 313.86 Mio.).
Die Anlageimmobilien werden nach OR zu
Anschaffungskosten hilanziert. Von den
Anschaffungswerten werden im steuerli-
chen zuldssigen Rahmen Abschreibungen
sowie allfallig notwendige Wertminde-
rungen vorgenommen.

mit dem Bau gestartet werden. Am 17.
Dezember 2015 hat die Gesellschaft ein
Entwicklungsprojekt in Ziirich (Rosengar-
tenstrasse 28) mit einem Anlagevolumen
von CHF 21.64 Mio. (Akquisitionsbewer-
tung) erworben. Fiir diese Liegenschaft
in der Stadt Zirich plant die Gesellschaft
einen Ersatzneubau und die Realisierung
von modernen Mietwohnungen in Zirich-
Wipkingen (Kreis 10).

Nach Baufortschritt werden fiir die lau-
fenden Neubauprojekte entsprechende
Anzahlungen an den Generalunternehmer
vorgenommen.



4. FINANZ-
VERBINDLICHKEITEN

Bei den kurzfristig verzinslichen Finanz-
verbindlichkeiten in der Hohe von CHF
0.90 Mio. (Vorjahr CHF 3.87 Mio.) handelt
es sich um Amortisationszahlungen auf
den ausstehenden Hypotheken sowie um
Festhypotheken, die innert Jahresfrist fal-
lig werden.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten
in der Héhe von CHF 197.84 Mio. (Vor-
jahr CHF 188.75 Mio.) sind zum Nomi-
nalwert ausgewiesen. Es bestehen fiir
die grundpfandgesicherten Kredite keine
ausserordentlichen Verpflichtungen. Zur
Sicherstellung der finanziellen Verbind-
lichkeiten wurde mit der Credit Suisse,

5. DERIVATIVE FINANZ-
INSTRUMENTE

Am Bilanzstichtag bestanden laufende
Interest Rate Swaps mit einem Kontrakt-
volumen von CHF 71.53 Mio. (Vorjahr
CHF 71.53 Mio.). Eine Verbuchung der
Bewertungsdifferenzen wird nicht vor-
genommen.

6. AKTIENKAPITAL

Aufgrund des Beschlusses der ordentli-
chen Generalversammlung vom 9. April
2014 bestand ein genehmigtes Aktienka-
pital von CHF 34.06 Mio. durch Ausgabe
von maximal 5.68 Mio. Namenaktien zu
nominal je CHF 6.00. Nach der ordentli-
chen Kapitalerhéhung vom 13. Oktober
2015 (Erhéhung des Aktienkapitals um
CHF 17.03 Mio.) reduzierte sich das geneh-
migte Aktienkapital, welches der Gesell-
schaft bis zum 9. April 2016 zur Verfligung
steht, auf ein genehmigtes Aktienkapital
von CHF 17.03 Mio. durch Ausgabe von
maximal 2.84 Mio. Namenaktien mit ei-
nem Nominalwert von CHF 6.00.

der Luzerner und der Basler Kantonalbank
ein  Kreditrahmenvertrag  abgeschlos-
sen. Die Konditionen innerhalb dieses
Kreditrahmenvertrages entsprechen da-
bei marktiiblichen Ansatzen. Innerhalb

der Rahmenkreditlimite werden die den
Banken zur Sicherstellung tibergebenen
Grundpfandtitel iberprift und basierend
auf der Bewertung der Liegenschaften
angepasst.

Finanzverbindlichkeiten 31.12.2015 31.12.2014
Hypotheken mit Falligkeiten innert 12 Monaten CHF - 2930000
Amortisationszahlungen auf ausstehenden Hypo- ~ CHF 903000 942500
theken
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten CHF 903 000 3872500
Hypotheken mit Félligkeiten ab 12 Monaten CHF 197837775 188747400
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten CHF 197837775 188747400
Total Finanzverbindlichkeiten CHF 198740775 192619900
31.12.2015 31.12.2014

Kontrakt- Aktiver Passiver | Kontrakt- Aktiver Passiver

wert Wert Wert wert  Wert Wert
Zinsen 71533830 0 7801630 71533830 0 5053701  Absicherung

71 533 830 0 7801630 71533830 0 5053701

Aktienkapital
Fundamenta Real Estate AG

Gesamtkapital 31.12.2013

Geschaftsjahr 2014
Nennwertreduktion (CHF 0.40) 26.06.2014

Herabsetzung Aktienkapital durch Umgliede-
rung in Reserven aus Kapitaleinlagen

Gesamtkapital 31.12.2014

Geschaftsjahr 2015
Ordentliche Kapitalerhdhung 13.10.2015

Gesamtkapital 31.12.2015

Anzahl
Aktien

Nominal
pro Aktie
(CHF)

Nominal
Total
(CHF)

11 354113

9.20 104457 840

11354 113 8.80 99916195
11354113 (2.80) (31791517)
11354113 6.00 68124678
2838528 6.00 17031168
14192 641 6.00 85155846



7. BEDEUTENDE AKTIONARE

Die Hauptgriindungsaktionére und Initia-
toren der Fundamenta Real Estate, David
Garcia Alvarez und Javier Garcia, hielten
bis zur Eintragung der ersten 6ffentlichen
Kapitalerhdhung am 28. Dezember 2008
100% der ausstehenden Aktien.

Durch die Schaffung von genehmigtem
Kapital und der Ausgabe von neuen Ak-
tien in Teilbetrdgen an neue Investoren
erhéhte sich der Bestand an Namenak-
tien a nominal CHF 6.00 auf 14.19 Mio.
Die Gruppe Garcia reduzierte dadurch

Bedeutende Aktionare Anzahl Namen-
gemass Art 663c OR 31.12.2015  aktienin %
Gastrosocial Pensionskasse 1266280 8.92
Pensions- und Sparkasse der Securitas Gruppe 820000 5.78
Nicht eingetragene Aktiondre 1796 349 12.66
Total Namenaktien 14192 641 100%
Honorare und Vergiitungen Total
gemass Art 663b OR Vergiitung
Dr. Andreas Spahni, Président des Verwaltungsrats CHF 64800
Niels Roefs, Mitglied des Verwaltungsrats CHF 32400
Hadrian Rosenberg, Mitglied des Verwaltungsrats (ab 09.04.15) CHF 21750
Stephan Bichsel, Mitglied des Verwaltungsrats (bis 09.04.15) CHF 8910
Total Verwaltungsratshonorar CHF 127 860
Honorar Verwaltungsratsausschuss
Stephan Bichsel, Legal & Compliance (bis 09.04.15) CHF 4455
Total Honorar Verwaltungsratsausschuss CHF 4455
Sonstige Vergiitungen
Dr. Andreas Spahni, Fixspesen CHF 10080
Total sonstige Vergiitungen CHF 10080
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat CHF 142 395
Vergiitungen an die Geschaftsleitung
Dr. Andreas Spahni, Delegierter des Verwaltungsrats CHF 179093
Total Vergiitungen an die Geschaftsleitung CHF 179 093

ihren Anteil bis Ende 2015 auf 0.34 Mio.
Namenaktien mit einem totalen Stimm-
rechtsanteil von 2.41%.

Per Ende 2015 waren 494 Aktiondre mit
einer Aktienquote von 87.34% im Aktien-
register der Fundamenta Real Estate AG
eingetragen.

8. VERWALTUNGS- UND
GESCHAFTSLEITUNGS-
HONORAR

Weitere Erlduterungen zu Transaktionen
mit nahestehenden Personen sind in den
Erlduterungen zur Jahresrechnung Swiss
GAAP FER (Anmerkung 25) detailliert auf-
geflhrt.

9. VOLLZEITSTELLEN

Die Fundamenta Real Estate beschaftigte
im Geschéaftsjahr 2015 Dr. Andreas Spahni
als Delegierten des Verwaltungsrats mit
einem 50% Pensum und somit lag die An-
zahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt
unter zehn Personen.



10. VERBINDLICHKEITEN
GEGENUBER VORSORGE-
EINRICHTUNGEN

Per Bilanzstichtag bestehen Verbindlich-
keiten im Umfang von CHF 945.80 gegen-
iiber Vorsorgeeinrichtungen.

11. HONORAR REVISIONS-
STELLE

Die Fundamenta Real Estate rechnet in
Absprache mit PricewaterhouseCoopers
flir das Geschaftsjahr 2015 aufgrund des
Engagement Letters mit ordentlichen Re-
visionskosten von rund CHF 64'800 (inkl.
MWST), welche im Jahresabschluss 2015
berlicksichtigt wurden.

Das Honorar Steuerberatung fiir das
Geschéftsjahr 2015 setzt sich aus dem
effektiven Aufwand des Berichtsjahrs
sowie einer Abgrenzung (Q4 15) fiir die

12. EREIGNISSE NACH DEM
BILANZSTICHTAG

Die Gesellschaft hat am 27. Januar 2016
die Bestandsliegenschaft in 3005 Bern
(Sulgeneckstrasse 58 & 64) erworben,
welche riickwirkend per 1. Januar 2016
ins Portfolio (ibernommen werden konn-
te. Diese Wohnliegenschaft umfasst 41
Wohneinheiten, kleinere  Gewerbefla-
chen und ergénzt das Portfolio mit einem
Netto-Soll-Mietertrag von CHF 0.47 Mio.
(p.a.) und einem Anlagevolumen von CHF
9.88 Mio. (Akquisitionsbewertung).

Alle Zahlen in CHF (inkl. MwSt)

31.12.2015 31.12.2014

Revision und andere Dienstleistungen

Honorar fiir ordentliche Revision

Honorar fiir Arbeiten im Zusammenhang mit Kapitalerhohung

Honorar fiir Arbeiten im Zusammenhang mit Kapitalherabsetzung

Honorar fiir Steuerberatung

Lex Koller Bestatigungen

Total Honorar Revision und andere Dienstleistungen

Jahresendarbeiten (Uberpriifung Steuer-
riickstellung, Erstellung Steuererklarung
2015) zusammen.

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real
Estate hat an seiner Sitzung vom 7. Mérz
2016 den Geschaftsbericht und die Rech-
nungslegung 2015 verabschiedet und zur
Publikation freigegeben. Die Jahresrech-
nung sowie der Geschéaftsbericht sind von
der Generalversammlung der Gesellschaft
zu genehmigen.

64800 65988
73440 -

= 9180
63368 39283
7560 3780

209168 118231
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PricewaterhouseCoopers AG
Birchstrasse 160

8050 Zirich
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der
Fundamenta Real Estate AG
Zug

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung 2015

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der Fundamenta Real Estate AG bestehend aus Erfolgsrechnung, Bilanz und
Anhang (Seiten 60 bis 66) fir das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéaftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den
Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines in-
ternen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge
von Verstdssen oder Irrtimern ist. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat fiir die Auswahl und die Anwendung sachgeméasser
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 durchzuftihren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrech-
nung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen fiir die in der Jah-
resrechnung enthaltenen Wertansétze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen
Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge
von Verstéssen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berticksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit
es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstdnden entsprechenden Priifungshandlungen fest-
zulegen, nicht aber um ein Priifungsurteil tiber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst
zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenommenen

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwc.ch
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Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns er-
langten Priifungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Priifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschaftsjahr dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unab-
héangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG) erftillen und keine mit unserer Unabhéngigkeit 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.
Ferner bestatigen wir, dass der Antrag tiber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz und den Statuten
entspricht und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Guido Andermatt Raffael Simone
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 14. Méarz 2016
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Die Fundamenta Real Estate will mit ibren publizierten Geschifts- und Halb-
jahresberichten, den Factsheets und den regelmiissigen Investorenprisentationen
einen ausserordentlich hohen Informationsstandard und eine hohe Transparenz
und Offenlegung gegeniiber den Aktioniren und allen beteiligten Parteien und
Stakeholdern ermiglichen. Unsere verantwortungsvolle Fiibrungsaufgabe neh-
men wir in unserem Selbstverstindnis nur dann wabr, wenn wir offen und
umfassend mit allen beteiligten Parteien kommunizieren.

Der vorliegende Bericht zur Corporate Governance beschreibt die Grundsiit-
ze der Fiihrung und Kontrolle auf oberster Unternehmensebene und zeigt die
Verhaltensregeln unseres unternehmerischen Denkens und Handelns auf. Die
Struktur und der Aufbau richten sich nach den Richtlinien betreffend Informa-
tionen zur Corporate Governance (Corporate Governance-Richtlinien, RLCG)
der SIX Swiss Exchange vom 01. September 2014 sowie nach dem Kommen-
tar zur Corporate Governance-Richtlinie der SWX Swiss Exchange vom 20.
September 2007. Ausserdem orientiert sich der Inhalt an den Leitlinien und
Empfehlungen des ,Swiss Code of Best Practice for Corporate Governance® des
Wirtschaftsdachverbandes economiesuisse.

UNTERNEHMENSSTRUKTUR UND AKTIONARIAT

Die Fundamenta Real Estate AG wurde am 15. Dezember 2006
in der Rechtsform einer schweizerischen Aktiengesellschaft ge-
mass OR 620 ff von unbeschrénkter Dauer mit Sitz in Zug ge-
griindet und am 28. Dezember 2006 im Handelsregister des Kan-
tons Zug unter der Firmennummer CHE-113.353.632 (ehemals
CH-170.3.030.243-4) eingetragen. Die Gesellschaft ist nicht Teil
einer Gruppenstruktur und besitzt keine Beteiligungen an Dritt-
gesellschaften. Séamtliche Wohnimmobilien werden durch die
Fundamenta Real Estate AG direkt gehalten.

Der statutarische Zweck der Gesellschaft ist der Erwerb, das
Halten und die Verdusserung von Immobilien und Beteiligungen
an Unternehmen, insbesondere an Immobilien-Aktiengesell-
schaften in der Schweiz. Die Gesellschaft kann sich an Immobili-
en-Entwicklungsgesellschaften beteiligen, die entweder bereits
Optionen fiir den Bau von Wohn-, Gewerbe- und Biiroimmobilien
besitzen oder eigene Projekte entwickeln. Die aktuelle Fassung
der Gesellschaftsstatuten datiert vom 8. Oktober 2015.

Die Gesellschaft kann in der Schweiz und im Ausland Zweignie-
derlassungen errichten, Gesellschaften und Unternehmen griin-
den oder sich an solchen beteiligen sowie alle kommerziellen,
finanziellen oder andere Geschafte tatigen, welche der Gesell-

schaftszweck unmittelbar oder mittelbar mit sich bringen kann.
Die Gesellschaft kann Grundstiicke und Immaterialgiiterrechte
im In- und Ausland erwerben, verwalten, belasten, verwerten
und verkaufen.

Der Verwaltungsrat fiihrt die Aktivitaten der Gesellschaft und
ist auch fiir die Uberwachung der operativen Fiihrung der Gesell-
schaft verantwortlich. Er teilt sich die Geschéaftsfiihrungsberei-
che Portfoliomanagement, Finanzen/Administration und Akqui-
sition/Projekte auf. Seine interne Organisation wird im Rahmen
der Corporate Governance unter dem Kapitel Verwaltungsrat
dargestellt.

Der Verwaltungsrat hat per 1. Januar 2014 den Prdsidenten des
Verwaltungsrats zusatzlich als Delegierten des Verwaltungsrats
nominiert und setzte damit die Bestimmungen der ,Verordnung
gegeniiber ibermassige Verglitungen bei borsenkotierten Akti-
engesellschaften (VegtV)” zielfindend um. Der Delegierte ver-
antwortet die operative Geschaftsfiihrung.

Die Aktien der Fundamenta Real Estate AG wurden zusammen
mit der BEKB|BCBE (Berner Kantonalbank AG) ab dem 27. Okto-
ber 2008 erstmals als nicht kotierter Nebenwert (iber die elek-



Aktienstatistik 2015 2014
Total Namenaktien per 31.12.  Stiick 14192641 11354 113
Nennwert pro Aktie CHF 6.00 6.00
Bérsenkapitalisierung CHF 192310286 147035763
Hochst-/ Tiefstkurs CHF 14.00/12.60  13.00/12.20

tronische OTC (Over the Counter) Plattform der BEKB|BCBE zum
Handel freigegeben. Seit der Bérsenkotierung vom 8. Juni 2011
werden die Aktien der Gesellschaft an der BX Berne eXchange
unter der Valorennummer 4.582.551 (Ticker FREN) gehandelt.
Marktinformationen zur Entwicklung der Fundamenta Real
Estate Namenaktie kdnnen von den Investoren jederzeit tiber
www.berne-x.com abgerufen werden. Die Borsenkapitalisie-
rung der Fundamenta Real Estate AG an der BX Berne eXchange
betrug per 31.12.2015 CHF 192.31 Mio. Der Aktienkurs stand per
Ende 2015 bei CHF 13.55.

BEDEUTENDE AKTIONARE
Die Hauptgriindungsaktiondre und Initiatoren der Fundamenta

Real Estate, David Garcia Alvarez und Javier Garcia, hielten
bis zur Eintragung der ersten offentlichen Kapitalerhéhung am

AKTIENKAPITAL

Das Aktienkapital der Gesellschaft betrug am 31. Dezember
2015 CHF 85.16 Mio. und ist eingeteilt in 14.19 Mio. Namenaktien
mit einem Nennwert von je CHF 6.00. Jede Aktie berechtigt zu
einer Stimme. Die Ubertragbarkeit der Aktien ist nach Massgabe
der Statuten beschrénkt. Es bestehen keine Stimmrechtsaktien,
Vorzugsaktien oder Genussscheine. Es werden keine physischen
Namenaktien ausgegeben. Der Verwaltungsrat ist gemdss Art.
5 der Statuten fiir die Fiihrung des Aktienbuches verantwortlich.

Kapitalstruktur Total Nominal Anzahl
Fundamenta Real Estate AG Kapital pro Aktie Aktien

Ausgegebenes Aktien- CHF 85155846 CHF 6.00 14192641
kapital 31.12.2015

Genehmigtes Aktien- CHF 17030832 CHF 6.00 2838472

kapital bis 08.04.2016

KAPITALSTRUKTUR

28. Dezember 2008 100% der ausstehenden Aktien. Durch die
Schaffung von genehmigtem Kapital und der Ausgabe von neu-
en Aktien in Teilbetrdgen an neue Investoren erhohte sich der
Bestand an Namenaktien a nominal CHF 6.00 auf 14.19 Mio. Die
Gruppe Garcia reduzierte damit ihren Anteil bis Ende 2015 auf
0.34 Mio. Namenaktien mit einem totalen Stimmrechtsanteil von
2.01%.

Per Ende 2015 waren 494 Aktionare mit einer Aktienquote von
87.34% im Aktienregister der Fundamenta Real Estate AG ein-
getragen.

Bedeutende Aktionére Art. 663c OR 2015 Namen-
aktien in %

Gastrosocial Pensionskasse Anzahl 1266280 8.92
Pensions- und Sparkasse der Anzahl 820000 5.78
Securitas Gruppe

Nicht eingetragene Aktionére Anzahl 1796349 12.66
Total Namenaktien 14192641 100.00

KREUZBETEILIGUNGEN

Dem Verwaltungsrat sind keine Kreuzbeteiligungen bekannt.

GENEHMIGTES AKTIENKAPITAL

Es besteht per Bilanzstichtag ein genehmigtes Aktienkapital
durch Ausgabe von maximal 2.84 Mio. Namenaktien zu nominal
je CHF 6.00.

BEDINGTES AKTIENKAPITAL

Die Fundamenta Real Estate AG verflgt tiber kein bedingtes
Kapital.

KAPITALVERANDERUNGEN DER
LETZTEN DREI GESCHAFTSJAHRE

Die Gesellschaft wurde bei der Griindung per 28. Dezember 2006
mit einem Aktienkapital von CHF 3.55 Mio. ausgestattet. Uber
regelmassige Kapitalerhhungen hat sich das Aktienkapital der
Gesellschaft bis Ende 2013 auf CHF 104.46 Mio. erhdht. Samtli-
che durchgefiihrten Kapitalerhdhungen wurden voll liberiert und
samtliche Aktien sind dividendenberechtigt.

Im Geschaftsjahr 2014 wurde durch Beschluss der Generalver-
sammlung das Aktienkapital durch Umwandlung in Reserven



aus Kapitaleinlagen auf CHF 68.12 Mio. reduziert, um zukiinftig
steuerfreie Ausschiittungen zeitnaher zur Generalversammlung
vornehmen zu kénnen.

Im Geschaftsjahr 2015 wurde das Aktienkapital im Rahmen einer
ordentlichen Kapitalerhdhung am 13. Oktober 2015 um CHF 17.03
Mio. erhéht (2.84 Mio. Aktien zu Nominal CHF 6.00).

Fiir im eigenen Bestand gehaltene Aktien besteht kein Divi-
dendenanspruch. Die Gesellschaft hielt im Berichtsjahr und
per 31. Dezember 2015 keine eigenen Aktien.

Die Fundamenta Real Estate hat per 31. Dezember 2015 keine
anderen Kapitalrechte ausstehend. Insbesondere hat sie keine
Partizipationsscheine oder Genussscheine ausgegeben. Die Fun-
damenta Real Estate kennt keine Stimmrechtsaktien. Es gibt nur

Gesamtkapital 31.12.2012 9083291 9.60 87199594

Geschaftsjahr 2013

Nennwertreduktion (CHF 0.40) 9083291 9.20 83566278
18.06.2013

Ordentliche Kapitalerh6hung 2270822 9.20 20891562
18.11.2013

Gesamtkapital 31.12.2013 11354113 9.20 104457840
Geschaftsjahr 2014

Nennwertreduktion (CHF 0.40) 11354113 8.80 99916195
26.06.2014

Herabsetzung Aktienkapital mit 11354113 (2.80) (31791516)
Mittelfreigabe

Gesamtkapital 31.12.2014 11354113 6.00 68124678
Geschaftsjahr 2015

Ordentliche Kapitalerhéhung 2838528 6.00 17031168
13.10.2015

Gesamtkapital 31.12.2015 14192 641 6.00 85155846

eine Kategorie von Namenaktien. Sdmtliche Namenaktien haben
die gleichen Stimmrechte.

Jede Namenaktie berechtigt zu einer Stimme. Das Aktienkapital
ist per 31. Dezember 2015 eingeteilt in 14.19 Mio. Namenaktien
a nominal CHF 6.00. Voraussetzung fir die Austibung der dem
Aktiondr zustehenden Mitwirkungsrechte ist die Eintragung im
Aktienbuch der Gesellschaft.

Fiir Aktien, die von der Fundamenta Real Estate im Eigenbestand
gehalten werden, ruhen die Stimmrechte.

Art. 5 der geltenden Statuten lautet wie folgt:

»1. Die Gesellschaft fiibrt fiir die Namenaktien ein Akti-
enbuch, in welchem die Namen (bei juristischen Perso-
nen die Firma) und Adressen (bei juristischen Personen
der Sitz) der Eigentiimer, Nutzniesser und Nominees
verzeichnet sind. Jeder Adresswechsel muss der Gesell-
schaft mitgeteilt werden.

2. Gegeniiber der Gesellschaft gilt nur als Aktionir, Nutz-
niesser oder Nominee, wer im Aktienbuch eingetragen
ist.

3. Der Eintrag eines Erwerbers im Aktienbuch bedarf der
Genehmigung durch den Verwaltungsrat.

4. Die Aktien sind unteilbar und die Gesellschaft aner-
kennt pro Aktie nur einen Eigentiimer, Nutzniesser
oder Reprisentanten. Das Eigentum an der Aktie
schliesst die Anerkennung der Statuten der Gesellschaft
mit ein.

5. Der Verwaltungsrat ist berechtigt, Eintragungen im
Aktienbuch mit Riickwirkung auf das Datum der
Eintragung zu streichen, wenn diese durch falsche
Angaben, inklusive, aber nicht beschrinkt auf, falsche
Angaben im Rahmen des Art. 6 der Statuten, zustande
gekommen sind. Er kann den betroffenen Aktioniir,
Nutzniesser oder Nominee vorgingig anhiren. In je-
dem Fall ist der betroffene Aktionir, Nutzniesser oder
Nominee umgehend iiber die Streichung zu informie-
ren.

6. Nach Versand der Einladungen zur Generalversamm-
lung und bis am Tage nach der Generalversammlung
werden keine Eintragungen im Aktienbuch vorgenom-
men, sofern der Verwaltungsrat keinen anderen Stich-
tag bekannt gibt.

7. Der Verwaltungsrat trifft die zur Einhaltung der Be-
stimmungen gemiiss Art. 5 und 6 der Statuten notwen-

digen Anordnungen.”

Nach dem Erwerb unterliegen die Namenaktien den Ubertra-
gungsheschrénkungen gemass Art. 6 der Statuten.

Artikel 6 der Statuten lautet wie folgt:

»1. Erwerber von Namenaktien werden auf Gesuch als
Aktiondire mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen,
sofern:

(a) sie nachweisen, diese Namenaktien im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung erworben zu haben und zu
halten. Artikel 685d, Absatz 3 OR bleibt vorbehalten.
DPersonen, die diesen Nachweis nicht erbringen, werden
als Nominee nur dann mit Stimmrecht im Aktienbuch
eingetragen, wenn sie sich schriftlich bereit erkliren,
die Namen, Adressen und Aktienbestinde derjenigen
DPersonen offen zu legen, fiir deren Rechnung sie Aktien
halten bzw. wenn sie diese Informationen auf die erste



Aufforderung hin unverziiglich schriftlich offen legen.
Die iibrigen Bestimmungen der Statuten, insbesondere
Artikel 4, 9, 10 und 12 gelten sinngemiiss auch fiir
Nominees. Der Verwaltungsrar ist ermichtigt, mit
Nominees Vereinbarungen iiber deren Meldepflichten
abzuschliessen und

(b) die Anerkennung eines Erwerbers von Namenaktien
als Aktionir der Gesellschaft die Gesellschaft nicht
daran hindert oder hindern kinnte, den ibr obliegen-
den geserzlichen Verpflichtungen in Bezug auf Aktio-
néire oder Nutzniesser nachzukommen. Aufgrund des
Immobiliengeschiifts der Gesellschaft behilt sich die
Gesellschaft das Recht vor, eine Eintragung im Akrti-
enbuch dann zu verweigern, wenn es sich bei der erwer-
benden Person um eine Person im Ausland im Sinne
des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983
(BewG) handelt und eine Eintragung eine Erschwe-
rung, Gefihrdung oder Verbinderung der gesetzlichen
Nachweise iiber die schweizerische Beherrschung der
Gesellschaft bedeuten kinnte. Als auslindische Aktio-
nire bzw. Personen im Ausland im Sinne dieses Ar-
tikels 6 der Statuten gelten solche gemiiss Art. 5 und
Art. 6 BewG sowie Nominees, welche keine Offenle-
gung vorgenommen haben.

2. Juristische Personen und Rechisgemeinschaften, die
untereinander kapital- oder stimmenmiissig, durch
einheitliche Leitung oder auf andere Weise miteinan-
der verbunden sind, sowie alle natiirlichen oder juris-
tischen Personen, welche im Hinblick auf die Umge-
hung der Bestimmungen dieses Artikels 6 der Statuten
koordiniert vorgehen, werden wie ein Aktionir bzw.
Erwerber behandelt.”

Das Aktienregister fiir die Namenaktien der Fundamenta
Real Estate AG wird durch die SIX SAG AG, Baslerstrasse 90,
CH-4600 Olten, gefiihrt. Es besteht ein Dienstleistungsvertrag
fir die Sonderregisterfiihrung zwischen der Fundamenta Real
Estate AG und der SIX SAG AG.

Die Fundamenta Real Estate AG hat per 31. Dezember 2015 keine
Wandelanleihen oder Optionen ausstehend.

(1958)

Dr. oec. publ.

Prasident des Verwaltungsrats
Delegierter des Verwaltungsrats
(seit 1. Januar 2014)

1985 Abschluss des Studiums der Betriebswirtschaftslehre an
der Universitat Zirich, mit anschliessender Lehr- und Assistenz-
tatigkeit am Institut fiir Schweizerisches Bankwesen der Univer-
sitat Zirich. 1987 Promotion zum Dr. oec. publ. 1990 Manage-
ment Programm an der London Business School.

Von 1987 his 1996 arbeitete Andreas Spahni fiir die Credit Su-
isse Gruppe in Frankfurt, London, New York, Tokio und Ziirich.
Er leitete fir die Bank die gesamten Investmentfondsaktivita-
ten mit einem Anlagevermdgen von tiber CHF 50 Milliarden. Er
griindete in dieser Zeit den Credit Suisse Euro Real und verant-
wortete ein Immobilienfondsportfolio von tiber CHF 5 Milliarden.
In den Jahren 1996 bis Ende 2000 leitete Andreas Spahni als
CEO und Delegierter des Verwaltungsrats den Aufbau der AWD
Schweiz. Wahrend seiner Beratungs- und Management-Tétig-
keit fiir Spahni Consulting war er von 2002 bis 2004 CEO von
AdvisorTech Corp., einem amerikanischen Finanz- und Techno-
logieunternehmen. Seit 2005 arbeitet er fir die FundStreet AG
und wurde 2006 Teilhaber und Mitglied des Verwaltungsrats der
FundStreet AG.

Comdat Datasystems AG, Schlieren, Mitglied des Verwal-
tungsrats, seit 04/2006; Comdat Service One AG, Wallisellen,
Mitglied des Verwaltungsrats, seit 01/2010; FundStreet AG,
Zirich, Mitglied des Verwaltungsrats, seit 06/2006; FundStreet
One AG, Ziirich, Préasident des Verwaltungsrats, seit 10/2008;
FS Development AG, Zirich, Mitglied des Verwaltungsrats,
von 07/2008 bis 04/2014, Préasident des Verwaltungsrats (seit
05/2014); Fretz+Partner AG, Feusisberg, Prasident des Verwal-
tungsrats, seit 07/2009; Lakeside Pharma Management AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrats, seit 10/2014.



(1968)

Architekt / Unternehmer
Mitglied des Verwaltungsrats

1988 Abschluss Hochbauzeichner. 1991 Abschluss Dipl. Archi-
tekt HTL, Luzern. 1996 Abschluss Dipl. Architekt ETH, Ziirich.

Von 1991 bis 1992 arbeitete Niels Roefs als Architekt und Pro-
jektleiter bei Robert Jehli Architekten ETH SIA, Oberéageri, und
realisierte Wohn- und Industriebauten. Wahrend den Jahren
1995 und 1996 nahm er fiir Bernard Tschumi Architects, New
York, an Wettbewerben fiir Einkaufszentren (CH) und Birobau-
ten (F) teil. Von 1996 bis 1998 arbeitete er als Architekt und Pro-
jektleiter bei der A. Galliker und D. Geisshihler Architekten ETH
BSA SIA, Luzern. Im Jahr 1998 griindete er das Architekturbiiro
Niels Roefs und Peter Frei Architekten, Zug, waobei dieses im
2003 in Roefs und Frei Architekten AG umgewandelt wurde. Seit
Oktober 2010 ist er Alleininhaber und seit Januar 2014 Prasident
des Verwaltungsrats der Roefs Architekten AG, Zug, einem Ar-
chitekturbiiro.

Roefs Architekten AG, Zug, Président des Verwaltungsrats (seit
01/2014). Venturum Investment Group AG, Zug, Mitglied des
Verwaltungsrats (seit 08/2013). R.E.G.S. Immobilien AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrats (seit 10/2008).

MITGLIEDER DES VERWALTUNGSRATS

(1973)

lic. iur. / Rechtsanwalt
Mitglied des Verwaltungsrats

2000 Lizenziat (lic.iur.) Universitat Ztrich, 2004 Anwaltspatent,
2012 Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht, CAS Bau- und
Immobilienrecht

In den Jahren 2001 bis 2002 arbeitete Hadrian Rosenberg als
Auditor und juristischer Sekretar am Bezirksgericht Biilach und
von 2003 bis 2006 als juristischer Mitarbeiter im Rechtsdienst
der Staatskanzlei des Kantons Thurgau. Von 2006 bis 2013 war
er als Rechtsanwalt bei Dr. Felix Huber Rechtsanwalte, Zirich,
tatig. Seit 2013 leitet er den Rechtsdienst der HRS Real Estate
AG, Frauenfeld.

Keine



Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate besteht ge-
méss Art. 14 Abs. 1 der Statuten aus mindestens einem oder
mehreren Mitgliedern. Die Verwaltungsratsmitglieder und der
Prasident werden von der Generalversammlung einzeln fir die
Dauer von einem Jahr gewahlt und sind nach Ablauf einer Amts-
dauer wieder wahlbar. Unter einem Jahr ist dabei der Zeitab-
schnitt zwischen zwei ordentlichen Generalversammlungen zu
verstehen. Werden wahrend der Amtsdauer durch eine ausser-
ordentliche Generalversammlung Ersatzwahlen getroffen, so
vollenden die neu Gewdhlten die Amtsdauer ihrer Vorganger.
Der Verwaltungsrat konstituiert sich geméass Art. 15 Abs. 1 der
Statuten selbst.

An der ordentlichen Generalversammlung vom 09. April 2015
wurden die drei Verwaltungsrate

Dr. Andreas Spahni, Prisident des Verwaltungsrats,
von Winterthur (ZH) und Koniz (BE),

wohnhaft in CH-6300 Zug

Niels Roefs, Mitglied des Verwaltungsrats,
niederlindischer Staatsbiirger,

wohnhaft in CH-6300 Zug

Hadvrian Rosenberg, Mitglied des Verwaltungsrats,
von Beinwil (Freiamt),

wohnhaft in CH-8500 Frauenfeld

fiir eine Amtsperiode gewdhlt. Die Verwaltungsratsmitglieder
Dr. Andreas Spahni , Niels Roefs und Hadrian Rosenberg stehen
an der ordentlichen Generalversammlung vom 07. April 2016 zur
Wiederwahl

Die Verwaltungsréte sind nicht ausschliesslich fir die Funda-
menta Real Estate tatig. Sédmtliche Mitglieder erfillen jedoch
fiir die Fundamenta Real Estate eine operative Verwaltungs-
ratstatigkeit und Fihrungsaufgabe neben ihren Téatigkeiten fiir
andere Gesellschaften. Die Mitglieder des Verwaltungsrats, der
Geschéftsleitung und eines allfalligen Beirates diirfen gemass
Art. 19d der Statuten nicht mehr als (i) 12 zusé&tzliche entgelt-
liche Mandate, davon hdchstens 4 bei Gesellschaften deren
Beteiligungspapiere an einer Borse kotiert sind, und (ii) 15 un-
entgeltliche Mandate, wobei ein Spesenersatz nicht als Entgelt
gilt, innehaben bzw. ausiiben. Als Mandat gilt die Tatigkeit in
obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen anderer Rechts-
einheiten, die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder ein
vergleichbares auslandisches Register eintragen zu lassen, und
die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Ge-
sellschaft nicht kontrollieren.

Es bestehen keine Kreuzverflechtungen von Mitgliedern des Ver-
waltungsrats und den von ihnen beherrschten Gesellschaften
untereinander oder mit der Gesellschaft oder der Fundamenta
Real Estate Asset Management (Asset Manager). Die Haupt-
griindungsaktiondre der Fundamenta Real Estate bzw. die Grup-
pe Garcia hielten per Ende 2015 noch 2.41% an der Gesellschaft.
Gleichzeitig sind sie Mehrheitsaktionare der Fundamenta Group
AG, welche zu 100% die Muttergesellschaft des Assets Mana-
gers, der Fundamenta Real Estate Asset Management AG, ist.

Die Aufgaben des Verwaltungsrats richten sich nach Art. 716a
Abs. 1 OR und Art. 16 der Statuten. Dem Verwaltungsrat oblie-
gen die Oberleitung der Gesellschaft sowie die Aufsicht und die
Kontrolle tiber die Geschaftsleitung. Der Verwaltungsrat trifft alle
wesentlichen und fir die Gesellschaft massgebenden Entscheide.
Er nimmt seine uniibertragbaren Aufgaben als Gesamtorgan wahr.

Der Verwaltungsrat ist fir eine umsichtige, gewinnorientierte
und kompetente Fiihrung der Gesellschaft unter Einhaltung der
massgebenden Gesetze, Reglemente und Weisungen verant-
wortlich, die alle wesentlichen Aufgaben, Kompetenzen und
Verantwortlichkeiten innerhalb der Gesellschaft und in der Zu-
sammenarbeit mit wesentlichen Leistungserbringern regeln.

Das Organisationsreglement regelt die Aufgaben und
Verantwortungsbereiche von Verwaltungsrat, Geschiifts-
leitung und Asset Manager sowie die Delegationsmiglich-
keiten von Aufgaben und Verantwortungsbereichen an
Dritte. Das Organisationsreglement legt verbindlich fest,
welche Organe und Stellen oder Drittgesellschaften fiir
die Antragstellung, fiir die Beurteilung und Beratung, fiir
die Delegation, fiir Entscheide und Genehmigungen, fiir
die Information und fiir den Vollzug und die Ausfiibrung
verantwortlich sind.

Die zuliissigen Immobilien- und Kapitalanlagen sind im
Anlagereglement der Gesellschaft festgelegt. Neben den
zuliissigen Anlagen enthilt das Anlagereglement auch
eine Aufzihlung der konkreten Anlagebeschrinkungen.
An dieser Stelle werden verbindliche Richtwerte definiert,
die konsequent einzuhalten sind. Die Richtwerte sichern
dem Investor eine ausgewogene Risikoverteilung der in-
vestierten Mittel und untersagen dem Management nicht



zielkonforme Anlagen. Im Rahmen der zulissigen Anla-
gen erteilt der Verwaltungsrar der Gesellschaft dem Asset
Manager taktische Weisungen betreffend Identifikation
und Priifung neuer Anlageobjekte.

Gestiitzt auf das Organisationsreglement erstellt der Ver-
waltungsrat eine Risikoanalyse und ein Kontrollkonzept.
In separaten Dokumenten hat der Verwaltungsrat das
interne Kontrollsystem und das Risikomanagement der

Gesellschaft festgelegt.

Die zum Organisationsreglement gehirende Kompetenz-
ordnung sowie der mit dem Asset Manager abgeschlossene
Asset-Management-Vertrag regeln die Aufgaben bei der
Projektsuche, der Projektevaluation, der Antragsstel-
lung fiir die Investitionsentscheide und der Projektiiber-
wachung. Sie regeln den Projektablauf sowohl fiir die
Akquisition oder den Verkauf von Wohnimmobilien als
auch fiir die Entwicklung neuer Immobilienprojekte.
Ein allfilliges Baumanagement wird iiber den jeweili-
gen Investitionsantrag im Rahmen von Einzelauftrigen
gesteuert und bildet nicht Bestandteil des Asset-Manage-

ment-Vertrages.

Der Verwaltungsrat hat die notwendige interne Organisation
definiert und die notwendigen Reglemente und Vertrdge ausge-
arbeitet. Teil der laufenden Fiihrungs- und Uberwachungsarbeit
des Verwaltungsrats ist auch die laufende Uberpriifung und An-
passung der bestehenden Vertrége, Weisungen und Richtlinien.
Der Verwaltungsrat handelt als Kollektivorgan und fallt seine
Entscheidungen mit der absoluten Mehrheit der anwesenden
Stimmen, wobei aktuell mindestens zwei Verwaltungsrats-
mitglieder anwesend sein miissen (Statuten Art. 18 Abs. 3).
Der Verwaltungsrat ist mit der Gesamtleitung der Gesellschaft
betraut und fallt samtliche Investitions und Devestitionsent-
scheidungen. Die Geschaftsfiihrung hat die Gesellschaft an die
Geschaftsleitung und die Vermdgensverwaltung an den Asset
Manager (bertragen. Die Uberwachung des Asset Managers
hat der Verwaltungsrat vollumfanglich an die Geschaftsleitung
delegiert.

Abgesehen vom neu gebildeten Vergiitungsausschuss (vgl.
nachstehendes Kapital Vergiitungsausschuss) bildet der Ver-
waltungsrat keine Ausschiisse, sondern bearbeitet alle anste-
henden Sachgeschafte aus den Verantwortungsbereichen als
Gesamtorgan an seinen regelmdssig stattfindenden Sitzungen.
Die wesentlichen Verantwortungsbereiche sind:

Im Bereich Governance, Compensation and Nomination

bearbeitet und beurteilt der Verwaltungsrat der Gesell-

schaft fortlaufend folgende Sachgeschiifte:

Verfolgung und Beurteilung der Entwicklung im Be-
reich Corporate Governance mit regelmiissiger Uber-
priifung der eigenen Strukturen und Abliufe.
Erarbeitung der Vorgaben und Entscheid iiber die
Entschidigung des Verwaltungsrats (unter Vorbehalt
des Vergiitungsausschusses und der Genehmigung
durch die Generalversammlung), des Asset Managers
und der Liegenschaftsverwaltungen. Ebenfalls beur-
teilt und beschliesst der Verwaltungsrat den Einsatz
und die Entschidigung nahestehender Personen und
der externen Schiitzungsexperten.

Planung und Nominierung der Verwaltungsrite,
Vergabe von Aufgaben an Dritigesellschaften, insbe-
sondere fiir die Vermigensverwaltung und die Liegen-

schaftsverwaltung.

Der Gesamtverwaltungsrat oder ein von ibm eingesetz-
ter Ausschuss definiert zuhanden des Verwaltungsrats die
Anlage- und Risikopolitik und iiberwacht die Einhaltung
und Umsetzung der erlassenen Weisungen, Richtlinien
und Reglemente. Die Aufgaben des Anlagekomitees um-
fassen die Analyse und die Erarbeitung von Empfeblungen
sowohl fiir Akquisitions- und Devestitions- als auch fiir
Entwicklungsprojekte. Der Verwaltungsrat entscheidet als
Gesamtorgan iiber den Kauf, Verkauf oder die Entwick-
lung von Wohnliegenschaften.

Der Verwaltungsrat iiberpriift und beaufsichtigt in den
Bereichen Audit & Risk das Rechnungswesen und die fi-
nanzielle Berichterstattung, mandatiert die externe Revi-
sionsstelle sowie den externen Liegenschaftsbewerter und
beurteilt deren Ergebnisse. Ausserdem iiberwacht der Ver-
waltungsrat die Einhaltung der rechtlichen Vorschriften.

Der Verwaltungsrat iiberpriift und beaufsichtigt die
Ausgestaltung des Rechnungswesens in Bezug auf An-
gemessenheit, Zuverlissigkeit und Wirksamkeit.

Der Verwaltungsrat iiberpriift und verabschiedet im
Rabmen seiner Audit & Risk Titigkeit die Jahresrech-
nung zubhanden der Generalversammlung sowie alle
anderen zur Veriffentlichung gelangenden Zwischen-
abschliisse und Finanzinformationen.

Der Verwaltungsrat beurteilt laufend die unterneh-
merischen Risiken und iiberwacht die Wirksamkeit



und Funktionsfibigkeit des Risiko-Managements und
des internen Kontrollsystems (IKS).

Ausserdem iiberwacht der Verwaltungsrat die Leis-
tung, die Unabhiingigkeit und die Honorierung der
externen Revisionsstelle und des Liegenschaftenschiit-
zers.

Der Verwaltungsrat erirtert die Erkenntnisse und
Empfeblungen mit der externen Revisionsstelle und
dem Schiitzungsexperten und leitet Massnahmen ab,
die er umsetzt und iiberwacht.

Die Aufgaben, Pflichten und Kompetenzen im Bereich
des Audit & Risk leiten sich aus dem Organisationsreg-
lement ab und werden im Rahmen der Verwaltungsrats-

Sitzungen behandelt.

Die finanzielle Fiihrung und Berichterstattung gehirt zu
den wesentlichen Aufgaben des Verwaltungsrats. Dazu er-
halten die Mirglieder des Verwaltungsrats vom Delegier-
ten und vom Asset Manager regelmiissig Informationen,
die sie in den Verwaltungsrats-Sitzungen beraten und
basierend auf welchen sie laufend die notwendigen Mass-
nahmen verabschieden.

Der Verwaltungsrat iiberpriift und verabschiedet
Jabresbudgets fiir die Gesellschaft mit entsprechenden
Teilbudgets.

Monatliche Rapportierung zum Geschiiftsgang mit
Vergleichen zu den laufenden Budgets und dem Vor-
jabr.

Quartals-, Halbjahres- und Jahresrechnung mit Er-
lauterung der Revisionsstelle.

Bewertungsunterlagen des externen Schiitzungsexper-
ten fiir das Liegenschaftsportfolio und fiir Kiufe und
Verkéiufe von Liegenschaften.

Die Aufgabenteilung innerhalb des Verwaltungsrats in die Fach-
bereiche Immobilienmanagement, Immobilienbewirtschaftung,
Kommunikation, Immobilienanlagen, Projektentwicklung, Kauf
und Verkauf, Rechnungswesen, Tresorerie sowie Tax & Legal
dient inshesondere der Vorbereitung der Verwaltungsratsent-
scheide und ermdglicht dank der hohen Sachkenntnis der Verant-
wortungstrager eine effiziente Bearbeitung der Geschaftsflle.
Die Geschéftsfihrer des Asset Managers nehmen an den Sitzun-
gen des Verwaltungsrats mit beratender Stimme teil.

Der Verwaltungsrat hélt jahrlich mindestens vier ordentliche Sit-
zungen ab, die in der Regel einen halben Tag dauern. Bei Bedarf
werden wichtige Geschaftsvorfalle auf dem Zirkularweg und
mittels Telefonkonferenzen abgehandelt. Bei Bedarf werden zu-
satzliche Experten zu den Sitzungen beigezogen. Im Geschafts-
jahr 2015 hielt der Verwaltungsrat vier ordentliche Sitzungen ab.



Die Kompetenzen und Verantwortungen sind im Organisati-
onsreglement festgelegt. Der Verwaltungsrat ibernimmt die
Aufsichts- und Lenkungsfunktionen und der Delegierte des Ver-
waltungsrats die operative Geschaftsfiihrung. Dabei Gibernimmt
der Verwaltungsrat sowohl die ursachlichen und nicht {ibertrag-
baren Kompetenzen und Verantwortungen geméss OR Art. 716a
als auch die Aufgaben gemass Statuten und Organisationsreg-
lement:

die Oberleitung der Gesellschaft und die Erteilung der nti-
gen Weisungen;

die Festlegung der Organisation;

die Ausgestaltung des Rechnungswesens, der Finanzkont-
rolle sowie der Finanzplanung;

die Ernennung und Abberufung der mit der Geschaftsfiih-
rung und der Vertretung betrauten Personen und Regelung
ihrer Zeichnungsberechtigung;

die Oberaufsicht tber die mit der Geschéaftsfiihrung betrau-
ten Personen, namentlich im Hinblick auf die Befolgung der
Gesetze, Statuten, Reglemente und Weisungen;

die Erstellung des Geschaftsberichtes und des Vergiitungsbe-
richtes gemass Art. 13 ff VegilV sowie die Vorbereitung der
Generalversammlung und die Ausfiihrung ihrer Beschliisse;
die Benachrichtigung des Richters im Falle der Uberschul-
dung;

die Beschlussfassung tber die nachtrégliche Leistung von
Einlagen auf nicht vollstandig liberierte Aktien;

die Beschlussfassung tber die Feststellung von Kapitalerhé-
hungen und darauf folgenden Statutenénderungen;

die Priifung von Investitions- und Devestitionsantrdgen so-
wie die anschliessende Beschlussfassung tiber diese; und
andere uniibertragbare und unentziehbare Aufgaben wie
beispielsweise im Fusionsgesetz geregelt.

Gemass Organisationsreglement wurde die Geschaftsfiihrung an
die Geschaftsleitung delegiert und fir die Vermégensverwaltung
der Asset Manager beauftragt. Fir die Liegenschaftsverwaltung
wurden externe Liegenschaftsverwalter beauftragt.

Fir seine Fiihrungsaufgaben und -entscheide stehen dem Ver-
waltungsrat der Fundamenta Real Estate folgende Manage-
ment- und Risikobeurteilungsinformationen zur Verfligung:

Quartalsweise Vergleichsrechnungen zu den Jahresbudgets
mit Abweichungsanalysen.

Quartals-, Halbjahres- und Jahresabschliisse mit Abwei-
chungsanalysen und Vorjahresvergleichen.

Bewertungen fiir jede einzelne Liegenschaft und fiir das
gesamte Anlageportfolio vom externen Liegenschaftsbe-
werter mit detaillierten Auswertungen zu Lage, Markt-

gangigkeit, Sanierungs- und Investitionsbedarf, Vermie-
tungsmoglichkeiten und Ertragspotenzial der gehaltenen
Wohnimmobilien oder geplanter Neuakquisitionen.
Ubersichten iiber die gesamten Finanzierungsverhltnisse,
insbesondere Uber die Hypothekarstruktur, die Zinssétze
und Laufzeiten mit Sensitivitdtsanalysen.

Berichte und Informationen des Asset Managers, der Buch-
fiihrungsgesellschaft und der Liegenschaftsverwaltungen
tiber den Geschaftsgang der Gesellschaft.

Analysen und Auswertungen zum Portfolio und zur Gesell-
schaft auf regelméssiger Basis und ad hoc.

Sowohl die Geschaftsleitung als auch der Asset Manager sind
gemass Organisationsreglement zum regelméassigen Reporting
an den Verwaltungsrat verpflichtet. Der Asset Manager nimmt
tiberdies an den Verwaltungsratssitzungen der Gesellschaft be-
ratend teil.

Die Generalversammlung wahlt gemdss Art. 19a Abs. 1 einen
Vergitungsausschuss bestehend aus Mitgliedern des Verwal-
tungsrats. An der Generalversammlung vom 09. April 2015 wur-
den Niels Roefs und Hadrian Rosenberg in den Verglitungsaus-
schuss gewahlt. Der Vergiitungsausschuss hat die Aufgabe, die
Beschliisse des Verwaltungsrats betreffend den Vergiitungen
der Mitglieder des Verwaltungsrats, der Geschaftsleitung sowie
eines etwaigen Beirats vorzubereiten und dem Verwaltungsrat
einen diesbeziiglichen Vorschlag zu unterbreiten. Der Verwal-
tungsrat beschliesst gestiitzt auf den Vorschlag des Vergiitungs-
ausschusses (iber die entsprechenden Vergiitungen und unter-
breitet diese der Generalversammlung zur Genehmigung gemass
Art. 19e der Statuten.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats der Gesellschaft zeichnen
kollektiv zu zweien fir die Gesellschaft. Im Innenverhéltnis hat
die Gesellschaft den Asset Manager im Rahmen des Asset-
Management-Vertrags erméachtigt, Verpflichtungen fiir die
Gesellschaft einzugehen. Uber den Betrag von CHF 100'000
hinausgehende einmalige Verpflichtungen (oder jahrlich wie-
derkehrend von mehr als CHF 30'000, bedrfen der vorgangigen
Genehmigung durch mindestens ein Verwaltungsratsmitglied
der Gesellschaft, ausser die Verpflichtung betrifft die Liegen-
schaftsverwaltung und liegt innerhalb des vom Verwaltungsrat
genehmigten Budgets der Gesellschaft.




GESCHAFTSLEITUNG

Per 1. Januar 2014 hat der Verwaltungsrat der Gesellschaft im
Rahmen der Umsetzung der Abzockerinitiative und der VegiV
ein revidiertes Organisationsreglement in Kraft gesetzt, geméss
welchem der Verwaltungsrat die Geschaftsfiihrung, ausserhalb
der Vermégensverwaltung durch den Asset Manager (vgl. Kapi-
tel Asset Management), vollumfanglich an die Geschaftsleitung
delegiert. Die Geschaftsleitung wird von Dr. Andreas Spahni in
seiner Funktion als Delegierter wahrgenommen. Die Gesellschaft
als Arbeitgeberin und Dr. Andreas Spahni als Arbeitnehmer ha-
ben fiir diese Funktion einen Arbeitsvertrag mit einem Pensum
von 50 % und einer fixen Entschadigung von CHF 150000 brutto
pro Jahr abgeschlossen. Eine Mitarbeiterbeteiligung und varia-
ble Entschadigungskomponenten sieht der Arbeitsvertrag nicht
vor. Der Delegierte informiert den Verwaltungsrat an den Ver-
waltungsratssitzungen sowie mit regelméassigem schriftlichem
Bericht iiber die wesentlichen Entwicklungen im Zusammenhang
mit den Aufgaben der Geschéftsleitung. Zusétzlich informiert
der Delegierte den Verwaltungsrat umgehend (ber Vorgénge,
die erheblichen Einfluss auf den Geschéftsbetrieb der Gesell-
schaft haben.

Die Geschaftsleitung (bt alle Befugnisse und Aufgaben aus,
die ihr vom Verwaltungsrat ausdriicklich geméass Organisa-
tionsreglement delegiert worden sind. Der Geschaftsleitung
obliegt insbesondere die Vorbereitung und Durchfiihrung der
Beschliisse des Verwaltungsrats, die Protokollfiihrung der Ver-
waltungsratssitzungen, die Uberwachung der Portfoliostrategie
und Einhaltung der Anlagerichtlinien sowie die allgemeine Of-
fentlichkeitsarbeit. Der Geschéaftsleitung obliegt ferner die Auf-
sicht tiber die Vermdgensverwaltung durch den Asset Manager
sowie die Organisation, Fiihrung und Kontrolle des taglichen Ge-
schafts der Gesellschaft. Weiter iberpriift die Geschéftsleitung
das Management des Portfolios der Gesellschaft, die Einholung
der Bewertungsgutachten, die Buchfiihrung und den Abschluss/
Anderung von Liegenschaftsverwaltungsvertragen.

DELEGATION VON AUFGABEN

Mit der Vermégensverwaltung der Gesellschaft (im Sinne von
Art. 6 Abs. 2 VegiiV) wurde der Asset Manager beauftragt, wo-
bei der Verwaltungsrat die entsprechenden Investitions- und
Devestitionsentscheide weiterhin auf Antrag des Asset Mana-

gers selber fallt. Das Kapitel Asset Management beschreibt die
Vermdgensverwaltung durch den externen Asset Manager.

Die Fundamenta Real Estate hat einen Vertrag mit Jones Lang
LaSalle fiir Desktop- und Akquisitionshewertungen, sowie fiir
Halbjahresreview und Jahresendbewertungen des Liegen-
schaftsportfolios abgeschlossen. Jones Lang LaSalle erfillt die-
sen Auftrag vollig unabhéngig und ohne Interessenshindungen
gegentiber der Auftraggeberin. Sie fiihrt die Marktbewertungen
der Liegenschaften entsprechend den national und international
gebrauchlichen Standards und Richtlinien, insbesondere in Uber-
einstimmung mit den International Valuation Standards (IVS/
RICS/Red Book) sowie den Swiss Valuation Standards (SVS)
durch. Die Fundamenta Real Estate nimmt auf die Bewertung
keinen Einfluss und publiziert die Marktwerte so, wie sie von
Jones Lang LaSalle festgelegt werden.

ENTSCHADIGUNGEN,
BETEILIGUNGSRECHTE UND
DARLEHEN

Die Generalversammlung der Gesellschaft genehmigt ge-
mass Art. 19e Abs. 1 der Statuten jahrlich auf Antrag des
Verwaltungsrats gesondert und bindend die Gesamtbetrdge
der Vergiitungen des Verwaltungsrats und eines etwaigen
Beirats fiir die Dauer bis zur ndchsten ordentlichen
Generalversammlung sowie der Geschéaftsleitung fiir das auf
die ordentliche Generalversammlung folgende Geschéftsjahr (je
"Genehmigungsperiode").

Anlasslich der Generalversammlung am 9. April 2015 wurde fir
die Entschadigung des Verwaltungsrats und fir die Mitglieder
der Geschéftsleitung je eine maximaler Gesamtbetrag von CHF
250'000 fir die jeweilige Genehmigungsperiode genehmigt.

Die Vergiitungsgrundsatze sind in Art. 19b der Statuten
geregelt. Die Vergiitungen der Mitglieder des Verwaltungsrats,
der Geschéaftsleitung und eines allfélligen Beirats sollen
angemessen, wettbewerbsfahig und leistungsorientiert und in
Ubereinstimmung mit den strategischen Zielen sowie dem Erfolg
der Unternehmensgruppe festgesetzt werden. Die Gesellschaft
kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats, der Geschéftsleitung
und eines allfélligen Beirats eine erfolgsabhéngige Vergiitung
entrichten, wovon aktuell jedoch kein Gebrauch gemacht wird.
Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats, der
Geschaftsleitung und eines allfalligen Beirats im Rahmen ihrer
Vergiitung Beteiligungspapiere, Wandel- oder Optionsrechte,



oder andere Rechte auf Beteiligungspapiere zuteilen, wovon
aktuell ebenfalls kein Gebrauch gemacht wird.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten ein festgelegtes und
von der Portfoliogrosse abhangiges Grundhonorar, das jéhrlich
bestimmt und bar ausbezahlt wird. Das minimale jahrliche Grund-
honorar betragt ab dem Geschéaftsjahr 2014 CHF 30'000 fiir ein
VR-Mitglied und CHF 60'000 fiir den VR-Prasidenten. Das Entscha-
digungsreglement sieht eine Deckelung der Bezlige bei einer Port-
foliogrésse von CHF 400 Mio. vor. Das maximale Grundhonorar
betragt fir ein VR-Mitglied CHF 40'000 pro Jahr bzw. CHF 80'000
pro Jahr fiir den VR-Présidenten. Die Vergiitungen ber{icksichtigen
die Beanspruchung und Verantwortlichkeit der Verwaltungsrats-
mitglieder und sind nicht an Zielvorgaben gebunden.

Der Delegierte Dr. Andreas Spahni, als einziges Mitglied der Ge-
schaftsleitung, erhalt einen fixen Lohn von CHF 150'000 brutto
pro Jahr. Eine variable Vergiitung wird dem Delegierten nicht
ausgerichtet. Auch besteht fir diesen kein Mitarbeiterbeteili-
gungsplan.

Es bestehen keine Beteiligungsrechte oder Optionsrechte der
Organe an der Gesellschaft. Es wurden weder Darlehen noch
Kredite an gegenwartige oder friihere Mitglieder des Verwal-
tungsrats oder der Geschaftsleitung gewahrt.

Der durch die Generalversammlung jéhrlich zu wahlende Vergu-
tungsausschuss als auch der Gesamtverwaltungsrat sind dafiir
verantwortlich, dass der Vergiitungsprozess einer soliden Gover-
nance und wirksamen Kontrollen unterliegt. Fir weitergehende
Ausflihrungen verweisen wir auf den Vergtitungsbericht (vgl.
Kapitel Vergitungsbericht).

MITWIRKUNGSRECHTE DER
AKTIONARE

Die Mitgliedschaftsrechte und Stimmrechte an der General-
versammlung kann nur austiben, wer sich durch Eintragung im
Aktienregister als Berechtigter ausweisen kann. Wie im Kapitel
.Beschrankung der Ubertragbarkeit der Namenaktien und Ein-
tragung” erwahnt, kann der Verwaltungsrat die Eintragung der
vinkulierten Namenaktien im Aktienregister der Gesellschaft
ablehnen. Insbesondere gilt die Massnahme fiir Personen im
Ausland, welche sich gemass BewG nur in einem bestimmten
Umfang an der Gesellschaft beteiligen dirfen.

An der Generalversammlung kann jeder im Aktienregister einge-
tragene Aktiondr seine Aktien selbst vertreten oder sich an der
Generalversammlung durch den unabhéngigen Stimmrechtsver-
treter oder mittels schriftlicher Vollmacht durch einen von ihm
bestimmten Vertreter vertreten lassen, der selbst nicht Aktionar
zu sein braucht (Statuten Art. 12 Abs. 2). Alle von einem Aktio-
nar gehaltenen Stimmen kdnnen nur von einer Person vertreten
werden. Die Aktionare kénnen ihre Vollmachten und Weisungen
auch elektronisch vor der Generalversammlung dem unabhéngi-
gen Stimmrechtsvertreter erteilen.

Der Verwaltungsrat bestimmt geméass Art. 12a Abs. 7 der Statu-
ten das Verfahren der elektronischen Erteilung von Vollmachten
und Weisungen. Der unabh&ngige Stimmrechtsvertreter wird
gemass Art. 12a der Statuten von der Generalversammlung ge-
wahlt. Wahlbar sind unabhédngige natiirliche oder juristischen
Personen oder Personengesellschaften.

Die Generalversammlung fasst ihre Beschliisse und vollzieht ihre
Wahlen, unter Vorbehalt zwingender gesetzlicher Bestimmun-
gen, mit der absoluten Mehrheit der vertretenen Aktienstimmen.
Bei Stimmengleichheit entscheidet bei Beschliissen die Stimme
des Prasidenten, bei Wahlen das Los (Statuten Art. 13, Abs. 2).

Fir die Einberufung der Generalversammlung gelten die gesetz-
lichen Bestimmungen (OR Art. 699 und 700). Die Generalver-
sammlung findet am Gesellschaftssitz oder an einem anderen,
vom einberufenden Organ zu bestimmenden Ort statt (Statuten
Art. 9, Abs. 5). Die Einladung zur Generalversammlung erfolgt
durch einmalige Publikation im Schweizerischen Handelsamts-
blatt. Die Einladung kann auch in brieflicher Form an die letzte
der Gesellschaft bekannte Adresse des Aktionars erfolgen. Die
Publikation im Schweizerischen Handelsamtsblatt hat spates-
tens 20 Tage vor dem Versammlungstag zu erfolgen (Statuten
Art. 10, Abs. 1).

Mit der Einladung sind den Aktiondren die Verhandlungsgegen-
stdnde sowie die Antrdge des Verwaltungsrats und der Akti-
ondre bekannt zu geben (Statuten Art. 10, Abs. 1). Aktiondre,
welche zusammen mindestens zehn Prozent des Aktienkapitals
oder Aktien im Nennwert von mindestens CHF 1 Mio. vertreten,
kénnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes in
der Generalversammlung verlangen (Statuten Art. 10, Abs. 2).




KONTROLLWECHSEL UND
ABWEHRMASSNAHMEN

Die Fundamenta Real Estate unterliegt den bdrsengesetzlichen
Angebots- und Meldepflichten und dem Kotierungsreglement
der BX Berne eXchange (Berner Borse).

REVISIONSSTELLE

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, CH-8050 Ziirich,
ist seit dem Geschaftsjahr 2008 die gesetzliche Revisionsstelle
und wurde an der ordentlichen Generalversammlung vom 9. Ap-
ril 2015 wiedergewdhlt. Die Revisionsstelle ist von den Organen
und Aktionaren geméss OR Art. 728 véllig unabhéngig. Ihr Man-
dat umfasst:

Gegenstand der ordentlichen Revision ist die Jahresrechnung
(Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang), der Antrag tber die
Verwendung des Bilanzgewinnes sowie das interne Kontroll-
system, soweit es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von
Bedeutung ist,

Priifung der Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung, Geld-
flussrechnung, Eigenkapitalnachweis und Anhang) gemass
Swiss GAAP FER,

Prifung des Vergiitungsberichts hinsichtlich Gesetz und Art
14 bis 16 der Verordnung gegen {iberméassige Vergiitungen bei
borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV).

Die Revisionsstelle wird jeweils fir die Dauer eines Geschéfts-
jahres bestellt (Statuten Art. 19, Abs. 3). Die Statuten sehen kei-
ne Amtszeitbeschrankung vor. Als leitender Revisor amtet Guido
Andermatt, Partner und dipl. Wirtschaftspriifer. Er hat sein Amt
per Geschaftsjahr 2012 angetreten.

Die Fundamenta Real Estate rechnet in Absprache mit Price-
waterhouseCoopers fiir das Geschaftsjahr 2015 aufgrund des
Engagement Letters mit ordentlichen Revisionskosten von rund
CHF 64800 (inkl. MWST), welche im Jahresabschluss 2015 be-
ricksichtigt wurden.

Zudem wurden in der Berichtsperiode und im Rahmen von Zu-
satzauftragen fir die Priifung im Rahmen einer Kapitalerho-
hung CHF 73440 (inkl. MWST), fiir Lex Koller-Bestatigungen

CHF 7'560 (inkl. MWST) sowie fiir Steuerberatung CHF 63368
(inkl. MWST) fakturiert.

Der Verwaltungsrat beurteilt im Rahmen seiner Audit & Risk
Funktion die jahrliche Arbeit, die Honorierung und die Unab-
hangigkeit der Revisionsstelle. Die Revisoren haben fiir das
Geschaftsjahr 2015 zwei Wochen fir die Priifung des Jahres-
abschlusses, fiir die Beurteilung des internen Kontrollsystems
und fiir die Priifung des Verglitungsberichts benétigt. Der Ver-
waltungsrat hat die Resultate, die Priifungsergebnisse und das
interne Kontrollsystem (IKS) fiir das Geschéaftsjahr 2015 mit
dem leitenden Revisor und den involvierten Wirtschaftspriifern
besprochen. Dem Verwaltungsrat liegt die gesetzliche Bericht-
erstattung zuhanden der Generalversammlung und die Bericht-
erstattung an den Verwaltungsrat mit Feststellungen tber die
Rechnungslegung, tiber das interne Kontrollsystem sowie tiber
die Durchfiihrung und das Ergebnis der Revision vor.

INFORMATIONSPOLITIK

Die Fundamenta Real Estate publiziert sowohl einen Geschéfts-
als auch einen Halbjahresbericht. Darin werden alle wesent-
lichen Geschéaftsvorfélle aufgezeigt und umfassend tber die
finanzielle Situation Rechenschaft abgelegt. Die Rechnungsle-
gung erfolgt nach den Vorschriften der schweizerischen Stiftung
fiir Fachempfehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER.
Es ist der Fundamenta Real Estate ein Anliegen, ihren Investo-
ren und allen interessierten Kreisen mit ihrer Berichterstattung
einen ,True and Fair View" iber den Stand und die Entwicklung
der Gesellschaft zu geben.

Zusétzlich publiziert die Gesellschaft quartalsweise Factsheets,
die in Kurzform tber die Geschaftsentwicklung, das Immobilien-
portfolio und den finanziellen Stand der Gesellschaft berichten.
Alle im Aktienregister der Gesellschaft eingetragenen Aktiondre
erhalten unaufgefordert den Geschéfts- und den Halbjahresbe-
richt zugestellt. Zudem erhalten alle eingetragenen Aktiondre
auch die Einladung zur Generalversammlung mit der entspre-
chenden Traktandenliste.

Die wichtigsten Wirtschaftsmedien erhalten halbjahrlich die ak-
tuellen Informationen zum laufenden Geschéftsgang sowie wei-
tere wahrend dem Geschéftsjahr publizierte Pressemitteilungen.
Weitere Informationen zu den Aktivitdten der Fundamenta Real
Estate erhdlt man unter www.fundamentarealestate.ch. Die
Kontaktadresse findet sich im Impressum.
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VERGUTUNGSBERICHT

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate AG freut sich, Ihnen den Vergiitungsbericht 2015
prisentieren zu diirfen.

1. DAS WICHTIGSTE IM UBERBLICK

Gemass den gesetzlichen Vorgaben und im Sinne grésstmdglicher Transparenz zur Gewahrleistung einer guten Corporate Governance
setzt die Fundamenta Real Estate AG die Anforderungen an die Berichterstattung gemass der Verordnung gegen iiberméassige Verglitun-
gen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) mit dem vorliegenden Vergiitungsbericht 2015 um.

Der quantitative Teil des vorliegenden Vergitungsberichts 2015 geméass VegV (Ziff. 4) ist Teil des Priifungsumfangs durch unsere aktien-
rechtliche Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG und ist damit integrierender Bestandteil unserer Rechnungslegung und Bericht-
erstattung. Die ausgerichteten Vergltungen werden gemass dem Periodisierungskonzept der Rechnungslegung (Accrual-Prinzip) offen-
gelegt, das heisst, alle Vergtitungen werden in jener Periode ausgewiesen, in welcher diese in der Jahresrechnung erfasst werden. Der
Umfang und die Héhe der gewdahrten und ausbezahlten Verglitungen wurden bereits im Vorjahr gemass den gesetzlichen Bestimmungen
fiir die Vergltungen fir Verwaltungsrat und Geschaftsleitung im Rahmen eines separaten Vergiitungsberichtes ausgewiesen.

Der Verwaltungsrat und die Geschéaftsleitung basieren auf den Organisationsstrukturen gemdss dem Corporate Governance Teil des
vorliegenden Jahresberichtes 2015. Dabei setzte sich der Verwaltungsrat, wie er anldsslich der Generalversammlung vom 9. April 2015
ordentlich gewahlt wurde, per Ende Berichtsjahr 2015 wie folgt zusammen: Dr. Andreas Spahni, Président des Verwaltungsrats, Niels
Roefs, Mitglied des Verwaltungsrats und Hadrian Rosenberg, Mitglied des Verwaltungsrats. Die Geschéaftsfiihrung wird von Dr. Andreas
Spahni als Delegierter des Verwaltungsrats wahrgenommen.

2. VERANTWORTLICHKEITEN UND BEFUGNISSE

2.1 VERWALTUNGSRAT UND DIE
GESCHAFTSLEITUNG ALS VERTRETER DER
AKTIONARE

Aufgabengebiete und -umfang der Verwaltungsratsmitglieder
und der Geschaftsleitung.

Der Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung der Fundamenta 2.2 VERGUTUNGSAUSSCHUSS

Real Estate AG vertreten mit geeigneten Strategien und Mass-

nahmen die Interessen der Aktiondre. Sie sollen durch ihre Er-
fahrung und Umsicht einen effizienten Kapitaleinsatz sicherstel-
len. Sie sollen durch ihr Wissen, ihre Erfahrung, ihre Ausbildung
und ihre soziale Kompetenz und Verantwortung die Geschicke
der Gesellschaft zum Wohle der Aktionare entwickeln.

Der Verwaltungsrat beschliesst, gestiitzt auf den Vorschlag des
Vergiitungsausschusses, (ber die Vergiitungen der Mitglieder
des Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung und unterbreitet
diese der Generalversammlung zur Genehmigung.

Uber Anpassungen an der Vergiitungsstruktur entscheidet der
Verwaltungsrat aufgrund veranderter Rahmenbedingungen und

Der durch die Generalversammlung jahrlich zu wéhlende Ver-
giitungsausschuss (auch Compensation Committee genannt)
ist dafiir verantwortlich, dass unser Vergiitungsprozess einer
soliden Governance und wirksamen Kontrollen unterliegt. Damit
wollen wir sicherstellen, dass unsere Vergiitungsprozesse fair
und transparent sind, dass wir angemessene Anreize setzen, um
erfahrene Leute zu gewinnen und zu halten sowie eine nachhal-
tige Wertschopfung im langerfristigen Interesse unserer Aktio-
ndre zu erzielen.

Der Vergiitungsausschuss ist ein Ausschuss des Verwaltungs-
rats und setzt sich geméss Statuten Art. 19a, Abs. 1 aus einem
oder mehreren Verwaltungsratsmitgliedern zusammen. Am



31. Dezember 2015 gehdrten dem Compensation Committee
die folgenden Mitglieder, die am 9. April 2015 einzeln durch die
Generalversammlung gewahlt wurden, an: Niels Roefs (VR Mit-
glied) und Hadrian Rosenberg (VR Mitglied).

Dem Vergiitungsausschuss des Verwaltungsrats (Compensation
Committee) obliegt die Verantwortung fiir die Umsetzung der
Verglitungspolitik. Der Vergitungsausschuss hat die Aufgabe,
den Beschluss des Verwaltungsrats betreffend die Vergiitungen
der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung
vorzubereiten und dem Verwaltungsrat einen diesbeziiglichen
Vorschlag zu unterbreiten.

2.3 UBERBLICK UBER DIE TATIGKEIT DES
VERGUTUNGSAUSSCHUSSES

Der Vergiitungsausschuss trifft sich so oft es die Geschafte er-
fordern und arbeitet eng mit dem Risk Committee und dem Ver-
waltungsratsprasidenten zusammen, um sicherzustellen, dass
Risikoaspekte bei unserem Vergiitungssystem und unseren Ver-
gltungsprozessen beriicksichtigt werden. Ziel ist es, mit objek-
tiven Daten und Referenzwerten Markttrends zu erkennen und
eine fiir alle Stakeholder faire Vergiitungspolitik zu erarbeiten
und im Gesamtverwaltungsrat zu verabschieden.

Darliber hinaus nimmt der Verglitungsausschuss im Auftrag des

Verwaltungsrats folgende Aufgaben wahr:

= Prifung unserer Grundsatze der Gesamtvergiitung (Compen-
sation Policy);

= Jahrliche Priifung und Genehmigung des Systems der Ge-
samtverglitung, einschliesslich Vergiitungsstrategie, -pro-
gramme und -pléne;

= Uberpriifung der Finanzierung leistungsabhangiger Zuteilun-
gen und Vorschlag des definitiven Pools fiir leistungsabhén-
gige Zuteilungen zuhanden des gesamten Verwaltungsrats
zur Bewilligung durch diesen;

= Vorschlag an den Gesamtverwaltungsrat hinsichtlich der
Vergitung fir den Préasidenten und die Mitglieder des Ver-
waltungsrats;

= Vorschlag an den Gesamtverwaltungsrat hinsichtlich der
Vergiitung des Delegierten des Verwaltungsrats;

= Gewabhrleistung eines angemessenen Erfahrungs- und Infor-
mationsaustausches und persénliche Entwicklung unserer
Verwaltungsratsmitglieder und der obersten Fiihrungskrafte
durch externe Schulungen und Seminare.

Aufgrund der sehr engen Besetzung des Verwaltungsrats mit
nur 3 Mitgliedern und gleichzeitiger Wahrnehmung der Aufga-

ben des Delegierten des Verwaltungsrats durch den Prasiden-
ten nimmt der Verwaltungsratsprésident an den Sitzungen des
Vergitungsausschusses beratend teil. Die Entscheidungen tber
die erarbeiteten und durch den Vergiitungsausschuss vorge-
schlagenen Vergiitungen féllt der Gesamtverwaltungsrat ge-
meinsam. Die Hohe des Grundhonorars und der Vergiitung fiir
Ausschusseinsatze der Verwaltungsratsmitglieder wird jéhrlich
tiberpriift. Dabei erarbeitet der Vergiitungsausschuss einen Vor-
schlag. Dieser unterbreitet seine Empfehlung anschliessend dem
Gesamtverwaltungsrat.

2.4 FUR DIE VERGUTUNG
VERANTWORTLICHE ORGANE

Der Verwaltungsrat tragt die Gesamtverantwortung fiir die Ge-
nehmigung der Vergiitungsstrategie, die vom Vergiitungsaus-
schuss vorgeschlagen wird. Der Vergiitungsausschuss ist ein
Ausschuss des Verwaltungsrats, der entscheidet, welche Mittel
fiir die Vergiitung von VR und Geschéftsleitung zur Verfligung
stehen sollen und tber die durch die Generalversammlung jahr-
lich befunden wird. Die Genehmigung der Vergiitungen des Ver-
waltungsrats sowie der fixen und der variablen Vergiitungen der
Geschéftsleitung obliegt der Generalversammlung.

2.5 ARBEITEN DES
VERGUTUNGSAUSSCHUSSES

Der Vergiitungsausschuss traf sich im Geschéftsjahr 2015 zu
drei Sitzungen. An allen Sitzungen nahm der Verwaltungsrats-
prasident beratend teil. Es waren jeweils sémtliche Ausschuss-
mitglieder anwesend. Der Ausschuss bestatigte zu Beginn des
Jahres die Compensation Policy mit integriertem Entschadi-
gungsreglement fiir Verwaltungsrat und Geschéftsleitung der
Fundamenta Real Estate AG.

Honorar und Gehalts- Empfehlung fiir Genehmigung der
empféanger Vergiitung Vergiitung

Préasident des Vergiitungsausschuss Gesamtverwaltungsrat
Verwaltungsrats

Mitglied des Empfehlung VRP Gesamtverwaltungsrat
Verwaltungsrats Verglitungsausschuss

Delegierter des Vergiitungsausschuss Gesamtverwaltungsrat

Verwaltungsrats

Ubrige GL-Mitglieder
(aktuell keine)

Empfehlung VRP
Vergiitungsausschuss

Gesamtverwaltungsrat

Kader und Mitarbeiter
(aktuell keine)

Empfehlung Delegierter
Vergiitungsausschuss

Gesamtverwaltungsrat

Der Vergiitungsausschuss wurde durch die Generalversammlung
vom 9. April 2015 neu bestellt. Er bestatigte zusammen mit dem
Gesamtverwaltungsrat anldsslich seiner Sitzung vom 26. Mai
2015 die Vergiitungsdokumente 2015.
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3. VERGUTUNGSGRUNDSATZE

Unsere Vergiitungsphilosophie und die Vergitungsziele sind in
den Grundséatzen der Gesamtvergitung verankert. Sie beeinflus-
sen unsere Vergiitungsstruktur und insbesondere die Gesamtho-
he jeder einzelnen Verglitung. Sie widerspiegeln unsere Ausrich-
tung auf eine nachhaltige Profitabilitat, gute Governance und ein
solides Risikobewusstsein. Zudem stiitzen sie unsere Strategie,
die immer noch vom Aufbau unseres Anlageportfolios gepragt
ist. Wir stellen deshalb zur Zeit feste Verglitungsansatze in den
Vordergrund, weil diese aktuell die richtigen Verhaltensweisen
férdern und belohnen, und damit die Position und den Ruf des
Unternehmens stérken.

3.1 VERGUTUNGSSTANDARDS IM
RECHTLICHEN UND SOZIALEN KONTEXT

Wir haben es in unserem Engagement mit Aktiondrsgruppen,
Borsen und Aufsichtsbehérden und den unterschiedlichsten
Marktexponenten zu tun und unsere Vergiitungsgrundsatze
sollen bei all unseren Stake-Holdern verstanden werden und im
Einklang mit der sich entwickelnden Gesetzgebung sein. Die Ver-
gitung des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung richten
sich nach den schweizerischen Gesetzen, nach den Statuten der
Gesellschaft (Kapitel Il bis), dem Organisationsreglement und
unseren Corporate Governance Richtlinien.

Wir verfolgen einen leistungsorientierten Ansatz, der aber nicht
nur auf der finanziellen Rechnungslegung basiert, sondern auch
andere Leistungskomponenten beriicksichtigt. Unsere Vergi-
tungsrichtlinien sollen deshalb auch auf nicht finanziellen Zielen
und auf Corporate Values abstellen.

3.2 GRUNDVERGUTUNG

Die Gesellschaft entrichtet jedem Verwaltungsrat ein festes
Grundhonorar. Das Grundhonorar bemisst sich nach der Port-
foliogrosse und Leistungsfahigkeit der Gesellschaft, nach der
Funktion des Verwaltungsratsmitgliedes und nach seiner Stel-
lung und Verantwortung fir die Gesellschaft. Die Grundvergi-
tung der Verwaltungsrate ist das Entgelt fiir:

= die Ubernahme der Verantwortung und Haftung, des guten
Rufs, der Treuepflicht und fiir das zur Verfligung stellen des
personlichen Wissens und Kdnnens.

= die Grundleistung der Verwaltungsratsmitglieds zur Sicher-
stellung der uniibertragbaren und unentziehbaren Aufgaben
des Verwaltungsrats gemass Gesetz (Art. 716a OR), Statuten
und Reglementen.

= die Erfiillung der Treuepflicht und Verzicht auf andere Tétig-
keiten.



Die Mitglieder der Geschéftsleitung sind in einem Arbeitsver-
hdltnis zur Gesellschaft und erhalten einen festen Grundlohn in
Form des Basissaldrs. Das Basissaldr wird nach Massgabe ihrer
Qualifikationen, ihrer Erfahrung, Verantwortung sowie externer
Marktfaktoren festgelegt. Dies gilt auch im Falle des Delegier-
ten des Verwaltungsrats, der die operative Geschaftsleitung in
dieser Funktion wahrnimmt.

3.3 ZUSATZVERGUTUNG

Die Gesellschaft kann Mitgliedern des Verwaltungsrats eine
Zusatzvergiitung auszahlen, welche die tber die Grundvergi-
tung hinausgehende Leistung der Verwaltungsratsmitglieder im
Rahmen der notwendigen zuséatzlichen Téatigkeiten fiir die Ge-
sellschaft (z.B. Risk Management, Legal & Compliance) und die
Einsitznahme in Gremien und Ausschiissen berticksichtigt.

Die Zusatzvergiitung kann als Fixum ausgestaltet werden und
soll das zeitliche Zusatzengagement der Verwaltungsratsmit-
glieder marktkonform abdecken. Der Ansatz soll die Rolle und
Verantwortung des Verwaltungsratsmitglieds beriicksichtigen.
Die Geschaftsleitung erhalt keine feste Zusatzvergiitung. Das
Basissalar deckt alle festen Anspriiche ab.

3.4 VARIABLE LEISTUNGSVERGUTUNG

Das Entschadigungsreglement sieht fiir den Verwaltungsrat zur-
zeit keine Leistungsvergiitung vor. Dies soll den Verwaltungsrat
vor falschen Leistungsanreizen schitzen und eine mdglichst
neutrale Entscheidungsfindung im Sinne der Aktionére der Fun-
damenta Real Estate AG gewahrleisten. Die Gesellschaft kann,
innerhalb der gesetzlichen und statuarischen Rahmenbedingun-
gen eine variable Leistungsvergtitung fir die Mitglieder der Ge-

schaftsleitung festsetzen. Im Jahre 2015 wurden keine variablen
Lohnbestandteile an die Geschaftsleitung/Delegierten ausge-
sprochen oder ausbezahlt.

3.5 VERGUTUNGEN IM UBERBLICK

Ein ausgewogenes Verhaltnis von fixer und variabler Vergiitung
gewahrleistet angemessene Risikobereitschaft und ein Verhal-
ten, das zu nachhaltigen Geschaftsergebnissen fihrt. Da sich die
Gesellschaft und das Immobilien Portfolio jedoch immer noch im
Aufbau befindet, hat der Verwaltungsrat 2015 auf variable Ver-
glitungsbestandteile bewusst verzichtet. Somit wurden 2015 nur
feste Verglitungsbestandteile aushezahlt.

Verwaltungs- Verwaltungsrat  Geschaftsfiih-
ratsprésident rung

Vergiitungs-
bestandteile

Grundvergiitung
(Grundhonorar resp. | | | | | |
Basissalar)

Zusatz-

vergiitung |
(Vergiitung von

Ausschusseinsatzen)

Variable Leistungs-
vergiitung
(Bonifikationen)

Sonstige Vergiitung
(Spesen und Biiro- | |
pauschalen)

3.6 WEITERE INFORMATIONEN
BETREFFEND ARBEITSVERHALTNISSE

Der Arbeitsvertrag des Delegierten des Verwaltungsrats ist
unbefristet und beinhaltet eine Kiindigungsfrist von sechs Mo-
naten. Er enthédlt keine ungewthnlichen Bestimmungen, insbe-
sondere keine Abgangsentschadigungen oder Sonderklauseln im
Falle eines Wechsels der Kontrolle tiber die Gesellschaft.
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4. VERGUTUNGEN 2015

(GEMASS ART. 17 VEGUV DURCH DIE REVISIONSSTELLE GEPRUFTE ANGABEN)

4.1 VERGUTUNGEN DES VERWALTUNGSRATS FUR 2015 (INKL. VORJAHRESVERGLEICH)

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Dr. Andreas Spahni 60000 60000 - - 9333 9000 69333 69000
Prasident des Verwaltungsrats
Niels Roefs 30000 21841 - - - - 30000 21841
Mitglied des Verwaltungsrats
Hadrian Rosenberg " 21750 - - - - . 21750 -
Mitglied des Verwaltungsrats
Stephan Bichsel ? 8250 30000 4125 15000 - - 12375 45000
Mitglied des Verwaltungsrats
Sandro Mezzi @ R

- 8137 - i i 8137

Mitglied des Verwaltungsrats

(1) Ander Generalversammlung vom 9. April 2015 neu in den Verwaltungsrat gewahlt.

(2)  Ander Generalversammlung vom 9. April 2015 aus dem Verwaltungsrat zurlickgetreten.

(3)  Ander Generalversammlung vom 9. April 2014 aus dem Verwaltungsrat zurlickgetreten.

(4)  Mit dem Ausscheiden von Stephan Bichsel am 9. April 2015 wurden die zuséatzlichen Aufgaben,
die tiber die normale Verwaltungsratstétigkeit hinausgingen, auf die Geschaftsleitung tibertragen.

(5)  Spesen-und Biiropauschale.

Séamtliche Vergtitungen wurden zuziiglich MWST an folgende rechtliche Einheiten, fiir die die Verwaltungsrate tatig waren, ausbezahlt: Roefs Niels, Roefs Architekten
AG, Zug; Bichsel Stephan, B&S Zug GmbH, Zug; Spahni Andreas, Spahni Consulting, Zug. Die Vergiitung an Hadrian Rosenberg wurde unter Beriicksichtigung der

ordentlichen AHV Beitrage ausgerichtet.

Die Vergiitungsansatze fiir die Verwaltungsrate wurden 2015 im
Vergleich zum Vorjahr nicht erhoht. Sie erhalten fiir ihre Tatigkeit
eine fixe Vergtitung. Der Prasident des Verwaltungsrats erhalt
ein jahrliches Basishonorar von CHF 60 000, die Mitglieder des
Verwaltungsrats eine feste Jahresvergiitung von CHF 30 000.

Der Verwaltungsratsprasident erhielt zudem eine fixe Spesen-
pauschale. Das feste Basishonorar wurde in bestimmten Féllen
durch die Entschadigung von Tatigkeiten der Mitglieder des Ver-
waltungsrats in Ausschiissen ergdnzt. Damit wurden Arbeiten,
die tUber die Grundtatigkeit des Verwaltungsrats hinausgingen,
entschadigt.

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2015 keine
ausgerichtet. Zusatzliche Vergiitungen fiir tiber die Tatigkeit als
Verwaltungsrat hinausgehende Leistungen wurden 2015 eben-
falls keine bezahlt.

Die bindende Abstimmung der Generalversammlung vom 9. April
2015 dber die Gesamtvergiitung der Mitglieder des Verwal-
tungsrats fiir den Zeitraum von der ordentlichen Generalver-
sammlung 2015 bis zur ordentlichen Generalversammlung 2016
hat einen Vergiitungsrahmen von CHF 250 000 festgelegt. Dieser
wird im Rahmen der durch den Verwaltungsrat verabschiedeten
Vergitungsrichtlinien fir den von der Generalversammlung 2015
verabschiedeten Zeitraum CHF 150 000 nicht tibersteigen.

4.2 VERGUTUNGEN DER GESCHAFTSFUHRUNG FUR 2015

2015 2014

2015

2014 2015 2014 2015 2014

Dr. Andreas Spahni
Delegierter des Verwaltungsrats

150000 150000

= 29093 28503 179093 178503

" Funktion geméass Organisationsreglement und Stellenbeschrieb.

12 Brutto Lohn pro Jahr fiir 50% Pensum geméss Arbeitsvertrag.

18 Es wurden keine variablen Lohnkomponenten fir 2015 festgelegt.

W AHV, IV, EO, ALV und PK Beitrége Arbeitgeber; Leistungen UVG, UVG Zusatz
und Krankentaggeld Arbeitgeber.



Die bindende Abstimmung der Generalversammlung vom
9. April 2015 Uber die Gesamtvergiitung der Geschaftsfiihrung
fiir das Geschéaftsjahr 2016 hat einen Vergiitungsrahmen von
CHF 250 000 festgelegt.

4.3 DARLEHEN UND KREDITE AN DEN
VERWALTUNGSRAT UND DIE GESCHAFTS-
FUHRUNG

Es wurden weder 2015 noch in den Vorjahren Darlehen oder Kre-
dite oder irgendwelche Vergiinstigungen an gegenwartige oder

friihere Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Geschafts-
fiihrung gewahrt, noch waren solche per Ende Geschaftsjahr
jeweils ausstehend.

Es wurden weder 2015 noch in den Vorjahren nicht marktiibli-
che Vergiitungen an nahestehende Personen ausgerichtet und
auch keine Darlehen oder Kredite gewahrt, noch sind solche per
31.12.2015 ausstehend.

5. VERGUTUNGEN 2016/2017

5.1 VERGUTUNGSRAHMEN
VERWALTUNGSRAT 2016 BIS 2017

Die Vergiitungen der Mitglieder des Verwaltungsrats werden
entsprechend den Statuten, dem Organisations- und Geschafts-
reglement und dem Reglement des Vergiitungsausschusses
festgelegt. Die Vergiitungen an die Mitglieder des Verwal-
tungsrats, einschliesslich des Prasidenten, werden jéhrlich vom
Verwaltungsrat auf Empfehlung des Vergiitungsausschusses
genehmigt und decken den Zeitraum von zwdélf Monaten zwi-
schen der jeweils aktuellen Generalversammlung und jener des
darauffolgenden Jahres ab (geméss Statuten Art. 19e, Abs. 1).

Die Generalversammlung 2016 ist deshalb aufgerufen, ber den
Vergiitungsrahmen des Verwaltungsrats vom 7. April 2016 bis
zum Tage der ordentlichen Generalversammlung im Jahre 2017
abzustimmen. Das Basishonorar der Verwaltungsrate und des
Présidenten sollen die Verantwortung und die Arbeitsbelastung
als auch den aktuellen Portfolio Wert beriicksichtigen. Der Ver-
waltungsrat sieht aktuell keine Notwendigkeit, den bestehen-
den Vergiitungsrahmen fiir die Periode von der ordentlichen
Generalversammlung 2016 bis zur ordentlichen Generalver-
sammlung 2017 zu erhohen. Aus diesem Grunde beantragt der
Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 7. April 2016 als
Gesamtvergiitung fur den Verwaltungsrat bis zur nachsten or-
dentlichen Generalversammlung im Jahre 2017 wie schon fir die
Vorjahresperiode einen gleichbleibenden Vergiitungsrahmen von
bis zu CHF 250 000.

5.2 VERGUTUNGSRAHMEN GESCHAFTS-
FUHRUNG 2016 UND 2017

Die Verglitung der Mitglieder der Geschéaftsfiihrung wird ent-
sprechend den Statuten, dem Organisations- und Geschéaftsreg-
lement und dem Reglement des Vergiitungsausschusses festge-

legt. Die Vergiitungen an die Geschaftsfiihrung, einschliesslich
des Delegierten, werden jahrlich vom Verwaltungsrat auf Emp-
fehlung des Vergiitungsausschusses genehmigt und decken
den Zeitraum von zwolf Monaten geméass Berichtsperiode der
Gesellschaft ab.

Damit die Gesellschaft arbeitsrechtlich und geméss VegiiV auch
die Verpflichtungen gegentiber ihren angestellten Geschéaftsfiih-
rern ab 1. Januar des auf die ordentliche Generalversammlung
folgenden Geschaftsjahres (Genehmigungsperiode) erfiillen
kann, beantragt der Verwaltungsrat fr die Geschéaftsfiihrung ei-
nen gleichbleibenden Vergiitungsrahmen von bis zu CHF 250 000
(gemdss Statuten Art. 19e, Abs. 1) fiir das Geschéaftsjahr 2017.
Das Basissaléar fiir den Geschaftsfiihrer und Delegierten betragt
2016 gegeniiber dem Vorjahr unverandert CHF 150 000.

5.3 ERLAUTERUNGEN ZUM
VERGUTUNGSRAHMEN

Der Président des Verwaltungsrats erhalt ein Basishonorar plus
in seiner Funktion als Delegierter des Verwaltungsrats ein zu-
sétzliches Honorar in Form eines Salars. Dieses Salar wird unter
Beriicksichtigung der Leistung in der operativen Fiihrung der Ge-
sellschaft ausgerichtet.

Die Gesamtvergiitung entspricht dem Status des Verwaltungs-
ratsprasidenten und seiner aktiven Rolle als Delegierter bei der
Umsetzung der Strategie der Fundamenta Real Estate AG, der
Fiihrung und Uberwachung ihrer Aktivitaten und dem Austausch
mit ihren Aktiondren. Als Verwaltungsratsprasident koordiniert
er die Aktivitdten des Verwaltungsrats, arbeitet mit den Kom-
missionsvorsitzenden bei der Koordination der Aufgaben der
Kommissionen zusammen und stellt einen ausreichenden Infor-
mationsfluss zwischen den einzelnen Verwaltungsratsmitglie-
dern sicher, damit diese ihre Verantwortung ordnungsgemass
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wahrnehmen kénnen. Als Delegierter und Geschaftsfihrer ist
er federfiihrend bei der Umsetzung und Implementierung der
Fundamenta Real Estate Strategie, der Umsetzung der Struk-
tur- und Organisationsvorgaben des Verwaltungsrats und tragt
eine wesentliche Verantwortung fiir die Zielerfiillung der Gesell-
schaft.

Ausserdem nimmt der Verwaltungsratsprasident Einfluss in
Kompensationsfragen, einschliesslich der Leistungsbeurteilung.
Er fiihrt den Vorsitz im Verwaltungsrat, an den Generalversamm-
lungen und tibernimmt eine aktive Rolle bei der Vertretung der
Gesellschaft gegentber wichtigen Aktiondren, Investoren,
Aufsichtsbehdrden, Branchenvereinigungen und anderen An-
spruchsgruppen.

Die tibrigen Verwaltungsrate nehmen die ihnen zugeteilten Ge-
schaftsbereiche gemass Organisationsverantwortung des Ver-
waltungsrats wahr und nehmen Einsitz in den Ausschiissen des
Verwaltungsrats gemass Organisationsreglement.

5.4 UBERSICHT BEANTRAGTER VERGUTUNGSRAHMEN 2016 UND 2017

Ist Ist Antrag GV Antrag GV Antrag GV Antrag GV
2015 2014 2016/2017 2015/2016 2017 2016
Verwaltumgsrat 133458 143978 250000 250000
Prasident und Mitglieder
Geschiftsfiihrung 2179093 2178 503 250000 250000

Dr. Andreas Spahni

I Gemass Statuten Art. 19e, Abs. 1
12 inkl. Sozialleistungsbeitrége

Zug, im Januar 2016

Fundamenta Real Estate AG
Fur den Verwaltungsrat

gA rgps pahni

Prasiflent und Delegierter
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PricewaterhouseCoopers AG
Birchstrasse 160

8050 Ztirich

Telefon +41 58 792 4400
Fax +4158792 4410
www.pwec.ch

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung
der Fundamenta Real Estate AG
Zug

Wir haben den Vergiitungsbericht der Fundamenta Real Estate AG fiir das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene Ge-
schaftsjahr gepriift. Die Priifung beschrénkte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 bis 16 der Verordnung gegen {iberma-
ssige Vergiitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) in den Ziffern 4.1 bis 4.3 auf den Seiten 88 und 89 des
Verglitungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsratist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung
mit dem Gesetz und der Verordnung gegen iiberméssige Vergiitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV)
verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Vergiitungsgrundsédtze und die Festlegung
der einzelnen Vergiitungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefiigten Vergiitungsbericht abzugeben. Wir
haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt. Nach diesen Standards ha-
ben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass hinrei-
chende Sicherheit dariiber erlangt wird, ob der Vergiitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiiV entspricht.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir die im Vergiitungsbericht
enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten geméss Art. 14 bis 16 VegiiV zu erlangen. Die Auswabhl
der Priifungshandlungen liegtim pflichtgeméassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht ein. Diese Priifung umfasst
auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergiitungselementen sowie die
Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
flir unser Priifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der Fundamenta Real Estate AG fiir das am 31. Dezember 2015

abgeschlossene Geschaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiiV.

PricewaterhouseCoopers AG

Guido Andermatt Raffael Simone
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 14. Méarz 2016

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58792 44 00, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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UBERBLICK

Die Gesellschaft hat sich zur Umsetzung ihrer Strategie fiir ein
Asset-Management Modell entschieden. Im Rahmen eines Asset-
Management-Mandates werden alle relevanten Aufgaben an ei-
nen spezialisierten Asset Manager iibertragen.

Die Oberleitung der Gesellschaft obliegt dem Verwaltungsrat und
die Geschaftsfihrung dem Delegierten des Verwaltungsrats. Fiir
samtliche Investitions- und Devestitionsentscheidungen zeichnet
sich der Verwaltungsrat verantwaortlich.

ASSET MANAGER

Das Asset Management (Vermdgensverwaltung) wird durch die
Fundamenta Real Estate Asset Management AG, eine Tochterge-
sellschaft der Fundamenta Group AG, wahrgenommen.

Die Fundamenta Group fokussiert sich exklusiv auf Dienstleistun-
genim Bereich ,Real Estate Investments”. Das Unternehmen wird
unabhéngig gefihrt und ist vollumfanglich im Besitze der Griin-
der (VR) und des Managements (Partner). Ein Team mit mehr als
20 ausgewiesenen Fiihrungs- und Fachkraften aus dem Bereich
Finanz- und Immobilienwesen stellt eine ganzheitliche Kompe-
tenz entlang der gesamten Wertschopfungskette sicher. Zu den
Kernkompetenzen zéhlen die Konzipierung von Anlagegefassen,
der Aufbau (inkl. Entwicklung und Realisierung) sowie das stra-
tegische Management von Immobilienportfolios. Durch die breite
Abdeckung aller relevanten Disziplinen und der damit verbunde-

Real Estate Investment Bereich gertistet.

Der Asset Manager ist beauftragt, im Rahmen der Portfoliostra-
tegie und des Anlagereglements das Immobilienportfolio zu
verwalten und auszubauen. Dazu gehdren namentlich folgende
Aufgaben:

. Identifikation und Beschaffung von Anlageobjekten

. Transaktionsmanagement und Verhandlungsfiihrung

. Projektmanagement (Realisierungen)

" Portfolio und Asset-Management (inkl. Fihrung der
externen Verwaltungen)

. Finanzierungsmanagement

. Buchfiihrung

. Controlling & Reporting

nen Erfahrung ist das Team des Asset Managers bestens fiir die - Investor Relations
zukiinftigen Herausforderungen und die steigende Komplexitét im
ANLAGEPROZESS

Die Umsetzung von Immobilienprojekten ist fiir die langfristige
und nachhaltige Erreichung der definierten Ziele von grésster
Bedeutung. Mit einem Anlageprozess tiber mehrere Stufen soll
sichergestellt werden, dass das Anlagereglement eingehalten
wird und nach Beurteilung der Gesellschaft wertschopfende

Immobilien und Neubauprojekte erworben sowie wertschaffen-
de Projektentwicklungen getdtigt werden. Durch vorgegebene
Zustandigkeiten und Befugnisse wird zudem eine sachgerechte
Corporate Governance angestrebt.



FUNDAMENTA

ASSET MANAGER Marktbearbeitung/

TRIAGE/Vorpriifung

Transaktionsmanage-
ment & Due Diligence

GROUP

Anlagefokus

Investitionsantrag

ANLAGEKOMITEE .
Priifung

Zulassige
Anlagen

Empfehlung

Anlage-
restriktionen &

Der Asset Manager ist fiir die Vor- und Detailabkldarungen von
mdglichen Investitionen zustandig. Fir mégliche Transaktionen,
die dem Anlagereglement wie auch den Zielvorgaben betreffend
Ertragserwartung entsprechen, stellt der Asset Manager einen
Antrag an das Anlagekomitee. Das Anlagekomitee priift und be-
urteilt die Investitionsantrage und verfasst Empfehlungen zuhan-
den des Verwaltungsrats der Gesellschaft. Das Anlagekomitee
hat keine Entscheidungsbefugnis. Der Verwaltungsrat entschei-
det Uiber ihm vorgelegte Investitionsantrage.

Diversifikationen

Spezifische
Faktoren

Das Anlagekomitee setzt sich per Bilanzstichtag aus den folgen-

den Personen zusammen und umfasst somit aus Sicht der Gesell-

schaft und des Asset Managers ein aussenstehendes Mitglied:

. Andreas Spahni, Delegierter des Verwaltungsrats der Ge-
sellschaft

. Alex Widmer, Leiter Immobilien, Luzerner Pensionskasse

. Thomas Hiestand, CFO/Portfolio-Management (Vertreter
des Asset Managers in beratender Funktion ohne Stimm-
recht)

Allfallige Devestitionsentscheide erfolgen sinngeméss entspre-
chend dem Anlageprozess.

ENTSCHADIGUNG

Als Vergiitung fiir das Asset Management erhalt der Asset Mana-
ger eine Management Fee von 0.5 % bezogen auf den Verkehrs-
wert des Portfolios. Der Verkehrswert der Immobilien wird dabei
auf taglicher Basis tiber das Geschéftsjahr gewichtet.

Fiir das Transaktionsmanagement erhalt der Asset Manager eine
Vergiitung, abhéngig von der Hohe des beurkundeten Kauf- oder
Verkaufsvertrages, zwischen 1% und max. 2%.

Weitere Aufgaben des Asset Managers wie beispielsweise das
Projektmanagement (Entwicklungen, Baumanagement) oder die

Steuerung von Kapitalbeschaffungsmassnahmen (Corporate Fi-
nance Aktivitat, Investorensuche) werden einzelfallweise gere-
gelt.

Der Asset Manager kann fir gewisse Arbeiten, wie etwa die
Liegenschaftsverwaltung, die Erstellung von Dokumenten im
Rahmen der Offentlichkeitsarbeit oder gewisse Tatigkeiten im
Bereich Finanzen und Steuern mit Dritten zusammenarbeiten.
Diese Dritten werden direkt von der Gesellschaft entschadigt.
Ubernimmt der Asset Manager diese Tatigkeiten, kann er seinen
Aufwand bzw. ein marktiibliches Entgelt in Rechnung stellen.
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RISIKOMANAGEMENT

Der Verwaltungsrat hat die Geschiftsrisiken identifiziert, beurteilt und wo nitig die entsprechenden Massnah-
men getroffen. Die eingegangenen unternehmerischen Risiken sollen eine kontinuierliche Geschifts- und Ertrags-
entwicklung der Fundamenta Real Estate ermiglichen, ohne dass durch iibermiissige und ungewollte Risiken die
geschiiftlichen Aktivititen gefihrdet werden. Die Auswirkungen der verschiedenen Risikopositionen werden durch
den Verwaltungsrat nach den Grundsiitzen der Risikoverteilung und Risikooptimierung regelmiissig iiberpriift. Der
Verwaltungsrat verabschiedet entsprechende Massnabmen zur Korrektur von unerwiinschten Risiken und iiber-

wacht deren Umsetzung laufend.

Die Wertentwicklung der Fundamenta Real Estate ist von der
Anlagepolitik sowie von der Marktwertentwicklung des schwei-
zerischen Immobilienmarktes und der Entwicklung der einzelnen
Immobilienanlagen abhéngig und kann nicht im Voraus festge-
legt werden. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass der Wert der Immobilienanlagen jederzeit steigen oder
fallen kann.

Die nachfolgend umschriebenen Risiken sind nicht die einzi-
gen, die fur die Gesellschaft oder deren Geschéaftstatigkeit in
Frage kommen. Die Reihenfolge der Aufzéhlung der in diesem

Geschaftsbericht erwéhnten Risiken ist frei gewahlt und sagt
nichts tiber die Gewichtung betreffend Eintrittswahrscheinlich-
keit oder die Auswirkung auf die Gesellschaft aus. Zusatzliche
Risiken, die der Gesellschaft zurzeit noch nicht bekannt sind oder
welche die Gesellschaft zurzeit als nicht relevant erachtet, kdn-
nen ebenfalls einen Einfluss auf die Geschaftstatigkeit haben.
Jedes dieser Risiken kdnnte die Geschaftstatigkeit, die finanziel-
le Lage oder die Rentabilitat der Gesellschaft negativ beeinflus-
sen. Auch kdnnte der Preis der gehandelten Aktien bei Verwirk-
lichung eines dieser Risiken sinken und Anleger kdnnten das von
ihnen investierte Geld teilweise oder vollumfanglich verlieren.

MARKTBEZOGENE RISIKEN

KONJUNKTURRISIKO

Die Gesellschaft unterliegt den allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen wie etwa der Konjunktur, dem Wirtschafts-
wachstum und der Inflation. Durch eine Verschlechterung der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ist es jederzeit moglich, dass
sich die Nachfrage nach Wohnraum und Mietfldchen riicklaufig

entwickelt. Dadurch kdnnen sowohl die Miet- als auch die Ver-
ausserungsertrage sinken, was sich negativ auf die Geschafts-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

Die konjunkturellen Risiken versucht die Fundamenta Real Estate
moglichst durch ihre Portfolio-Strategie zu eliminieren. Dabei
spielt die Ausrichtung auf Wohnimmaobilien im mittleren Mietzins-



segment eine entscheidende Rolle. Der weitgehende Verzicht auf
Gewerbe- und Biiroliegenschaften oder andere Anlagesegmente
flihrt zu einer sehr hohen Diversifikation der Mieterstrukturen.

FINANZIERUNG UND ZINSENTWICKLUNG

Die Gesellschaft ist in einem kapitalintensiven Geschaft tétig und
finanziert sich zu einem massgeblichen Teil aus Fremdmitteln.
Wenn sich das Zinsumfeld andert, konnte dies einen negativen
Einfluss auf die Refinanzierung und/oder Zinsabsicherung der Ge-
sellschaft haben. Zinsanderungen, insbesondere Anderungen des
LIBOR und damit des Hypothekarzinsniveaus, kdnnen negative
Auswirkungen auf die Finanzierungskosten sowie auf die Bewer-
tung des Immobilienportfolios der Gesellschaft haben und damit
die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft negativ beeinflussen.
Zum Beispiel kénnten bei steigenden Zinsen die Finanzierungs-
kosten steigen, ohne dass die Ertrdge aus den Liegenschaften
zunehmen. Dies wiirde zu einer Verschlechterung der Profitabilitét
fihren. Andererseits kdnnen auch Negativzinsen zu gesamthaft
hoheren Finanzierungskosten fiihren. Der aktuell negative LIBOR
fiihrt dazu, dass die Gesellschaft unter den Zinsabsicherungsins-
trumenten Zahlungen in Héhe des negativen Zinssatzes leisten
muss, obwohl sie unter den variablen Hypotheken, welche durch
die Zinsabsicherungsinstrumente abgesichert werden, aufgrund
entsprechender vertraglicher Abreden keine Zinszahlungen erhalt.
Eine Anderung der Kreditpolitik der finanzierenden Banken kann
tiberdies zur Folge haben, dass die Refinanzierung und/oder Zins-
absicherung der Gesellschaft aufgrund strengerer Kreditvergabe-
kriterien insgesamt verteuert oder gar verunmaéglicht wird, was
sich negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Ge-
sellschaft auswirken kann.

Durch eine Verschlechterung der Finanzlage der Gesellschaft
konnten Verpflichtungen in bestehenden Finanzierungsvertragen
verletzt werden, was zu einer unmittelbaren Félligstellung und
Riickzahlung fiihren kann. Auch kdnnen solche zukiinftigen Kre-
ditvertrdge und derivative Finanzinstrumente der Gesellschaft
sogenannte cross default-Klauseln oder andere Verpflichtungen
enthalten. Bei Eintritt dieser Bedingungen oder bei Verletzung
von bestimmten Verpflichtungen kdnnen ausserordentliche Kiin-
digungsrechte der Fremdkapitalgeber bestehen, welche die so-
fortige Riickzahlungspflicht der Gesellschaft bzw. die Beendigung
von Swap-Vereinbarungen nach sich ziehen kdnnen. Dies kann in
Zukunft dazu fiihren, dass die Gesellschaft Liegenschaften kurz-
fristig verdussern muss, um ihren Finanzverbindlichkeiten nachzu-
kommen. Im Extremfall kann dies zur Insolvenz und zum Konkurs
der Gesellschaft fiihren.

Das finanzielle Risikomanagement verlangt vom Verwaltungsrat
eine aufmerksame Analyse der Kapitalstrukturen und Zinshindun-
gen. Vorschriften zur Eigenfinanzierung, zum Verschuldungsgrad
und ausgewogene Félligkeitsstrukturen ermdglichen eine gute
Risikodiversifikation.

Die Abhangigkeit und das Klumpenrisiko auf der Seite der finan-
zierenden Banken werden durch eine Fremdfinanzierung tber
verschiedene Kreditinstitute reduziert. Das Cash Management
und die Auswahl der Finanzinstitute werden unter Aufsicht des
Verwaltungsrats durch den Asset Manager wahrgenommen.

STANDORTFAKTOREN UND
WIRTSCHAFTLICHE ENTWERTUNG

Der Immobilienmarkt unterliegt standortgebundenen Einfluss-
faktoren, so dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach
Standort sehr unterschiedlich ausfallen kann. Die Standortfak-
toren in einer Region kdnnen sich im Laufe der Zeit zum Beispiel
aufgrund einer Krise in einer schwergewichtig in einer Region
konzentrierten Branche erheblich verschlechtern und somit die
Wertentwicklung von Immobilien negativ beeinflussen. Wei-
ter kdnnen regulatorische Vorgaben sowie Umwelt- und Infra-
strukturfaktoren in der ndheren oder weiteren Umgebung der
Liegenschaften dazu fiihren, dass der Wert und die Rendite von
Liegenschaften sinken, weil die Liegenschaften nicht oder nicht
mehr zu denselben Bedingungen vermietet werden kdnnen oder
erhebliche Investitionen getatigt werden missen, um die Nut-
zung sicherzustellen oder einen Verkauf zu erméglichen. Beispie-
le hierfir sind etwa stddte- und strassenbauliche Massnahmen,
die Festlegung von Flugrouten oder der Bau neuer Eisenbahnstre-
cken, Hochspannungsleitungen, etc. Gleichzeitig unterliegt auch
die geografische Allokation des Immobilienportfolios der Gesell-
schaft laufenden Verdnderungen. Dies kann zu einer regionalen
Ubergewichtung und Konzentration von standortgebundenen
Risiken fiihren, was sich negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und
Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

VERANDERUNG DES
SCHWEIZER IMMOBILIENMARKTES

Der Immobilienmarkt unterliegt zyklischen Schwankungen von
Angebot und Nachfrage. Beispielsweise kann durch die Rea-
lisierung von Neubauvorhaben das Angebot von Mietflachen
an gewissen Orten stark zunehmen und damit zu einem Uber-
angebot an Mietflachen oder handelbaren Immobilien fiihren.
Uberangebote an Wohn- und Geschaftsliegenschaften kinnen
insbesondere zu einer Reduktion der Mietertrdge und der Im-
mobilienpreise bzw. -bewertungen sowie zu einem Anstieg der
Leerstandquote fiihren.

Das Verhalten der verschiedenen Investoren im Immobilien-
markt ist nicht vorhersehbar. Dies kann zu nationalen oder
regionalen Uberangeboten bei Geschafts- oder Wohnliegen-
schaften flihren, die Mietertrdge schméalern und damit den Wert
des Portfolios negativ beeinflussen. Ein plotzlicher Anstieg des
allgemeinen Zinsniveaus bzw. ein Uberhang an Mietwohnungen
kann zu einem Einbruch der Immobilienpreise fiihren, was sich
wiederum negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage
der Gesellschaft auswirken kann.
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ABSCHWACHUNG DER
ZUWANDERUNG IN DIE SCHWEIZ

Die Nachfrage nach Mietwohnungen wird von weiteren Faktoren,
die nicht im Einflusshereich der Gesellschaft liegen wie z.B. der
Migration, beeinflusst. So war in den letzten Jahren insbesondere
die Netto-Zuwanderung in die Schweiz ein bestimmender Faktor
der Nachfrage nach Wohnraum. Ein Riickgang der Zuziige in die
Schweiz bzw. eine Abwanderung von Personen ins Ausland, sei
dies aus wirtschaftlichen Griinden oder aufgrund einer Anderung
der politischen Rahmenbedingungen, wie sie beispielsweise durch
die Umsetzung der Volksinitiative ,Gegen Masseneinwanderung”
herbeigefiihrt werden kénnte, kann insbesondere in Verbindung
mit der gegenwartig allgemein sehr starken Wohnbautatigkeit
die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft negativ
beeinflussen.

ABHANGIGKEIT VOM VERWALTUNGSRAT,
DELEGIERTEN UND ASSET MANAGER

Der wirtschaftliche Erfolg der Gesellschaft hangt wesentlich von
der Erfahrung und vom Wissen der Mitglieder des Verwaltungs-
rats und dem Delegierten der Gesellschaft sowie den Dienst- und
Beratungsleistungen des Asset Managers ab. Wahrend der Ver-
waltungsrat die Oberleitung der Gesellschaft wahrnimmt sowie
Investitions und Devestitionsentscheide fallt und der Delegier-
te die operative Fiihrung sicherstellt, ist der Asset Manager mit
dem laufenden Asset Management beauftragt (vgl. Kapitel Asset
Management). Da fiir qualifizierte Fiihrungskrafte im Immobilien-
bereich eine grosse Nachfrage besteht, kann nicht gewahrleistet
werden, dass die Gesellschaft in Zukunft in der Lage sein wird,

BESCHRANKT LIQUIDER
IMMOBILIENMARKT

Der Schweizer Immobilienmarkt zeichnet sich durch eine be-
schrankte Liquiditat aus. Dies kann sich unter Umstanden negativ
auf die Immobilienpreise auswirken. Der kurzfristige Kauf oder
Verkauf von Immobilien kann je nach Marktlage unmdglich oder
nur mit grossen Preiszugestdndnissen mdglich sein. Weiter kann
die Gesellschaft keine Gewahr dafir tibernehmen, dass sie das
von den Aktiondren aufgebrachte Kapital umgehend fiir Liegen-
schaftskaufe verwenden kann. Sind solche Liegenschaftskdufe
nicht innerhalb eines gewissen Zeitraums maglich, wird die Ge-
sellschaft eine hohe Liquiditdt aufweisen, was aufgrund tiefer
bzw. sogar negativer Zinsen fir risikofreie Anlagen eine insge-
samt geringere Rentabilitét zur Folge hat.

die entsprechend qualifizierten Fiihrungskréfte zu verpflichten, zu
integrieren und zu halten, was sich negativ auf die Geschafts-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

AUSLAGERUNG DER VERMOGENS-
VERWALTUNG AN DEN ASSET MANAGER

Die Gesellschaft hat die mit der Vermdgensverwaltung zusam-
menhdngenden Aufgaben exklusiv an den Asset Manager als
externen Dienstleister ausgelagert (vgl. Kapitel Asset Manage-
ment). Damit ist die Leistungserbringung und Entwicklung der
Gesellschaft in hohem Masse von der Verfiigbarkeit und der Qua-
litdt der Leistungen des Asset Managers abhangig. Der bewusste
Verzicht auf eine umfangreiche Geschaftsleitung und weiteres



eigenes Personal fiihrt zu einem Knowhow- und Kontrollverlust
auf Stufe der Gesellschaft, was sich negativ auf die Geschafts-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

Der Vertrag mit dem Asset Manager (der Asset-Management-
Vertrag) kann von beiden Seiten mit einer Kiindigungsfrist von
einem Jahr erstmals per 31. Dezember 2022 gekiindigt werden,
wobei aber nicht garantiert werden kann, dass die Dienstleistun-
gen des Asset Managers bis zum Ende der Kiindigungsfrist zur
Verfiigung stehen (etwa bei Konkurs des Asset Managers oder
falls die Gesellschaft z.B. bei Schlechterfiillung auf die Leistungs-
erbringung verzichtet). Bei einer Nichterfilllung des Asset-Ma-
nagement-Vertrags durch den Asset Manager besteht unter an-
derem das Risiko, dass ein geeigneter Ersatz nicht schnell genug
gefunden werden kann, was sich negativ auf die Geschaftslage
der Gesellschaft auswirken kénnte. Bei einer Schlechterfiillung
des Asset Managers besteht tiberdies das Risiko, dass die Gesell-
schaft die vereinbarten Dienstleistungen weiterhin entschadigen
muss, was sich ebenfalls negativ auf die Geschaftslage der Ge-
sellschaft auswirken kénnte. Ferner ist die Gesellschaft bis zum
ersten Kiindigungstermin exklusiv gebunden, d.h. sie kann bis zu
diesem Zeitpunkt fiir bestimmte oder alle dem Asset Manager
tibertragenen Dienstleistungen nicht zu einem allféllig glinstige-
ren oder allféllig besser geeigneten Anbieter wechseln, was sich
negativ auf die Geschéaftslage der Gesellschaft auswirken kdnnte.
Bei einer allfalligen Auflosung des Asset-Management-Vertrags
durch die Gesellschaft unter Nichtbeachtung der vereinbarten
Kiindigungsfristen und -termine hat der Asset Manager Anspruch
auf Schadenersatz, der sich nach den Ertrdgen bemisst, die der
Asset Manager bis zum Ablauf der ordentlichen Kiindigungsfrist
hatte erzielen kénnen. Im Falle einer Vertragsbeendigung vor dem
31. Dezember 2022 bestehen subsididre Schadenersatzanspriiche
des Asset Managers. Weiter kann die Gesellschaft bei Auflosung
des Asset-Management-Vertrags das Recht verlieren, die auf
die Fundamenta Group AG registrierte Marke "Fundamenta" so-
wie fiir die Homepage zur Verfiigung gestellte Domain (zurzeit
www.fundamentarealestate.ch) zu verwenden, da sowohl die
entsprechende Marke als auch die Domain im Eigentum des Asset
Manager stehen, was sich ebenfalls negativ auf die Geschafts-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

Schliesslich besteht die Mdglichkeit von Interessenkonflikten. Der
Asset Manager erbringt unter anderem weitere Dienstleistungen
im Immobilienbereich fiir Dritte und kann eigene Immobilienge-
sellschaften griinden. Ausserdem sind David Garcia Alvarez und
Javier Garcia sowohl Aktiondre und Mitglieder der Verwaltungs-
rate des Asset Managers sowie der Fundamenta Group AG als
auch (Minderheits-)Aktionédre der Gesellschaft. Ferner sind im
Anlageausschuss des Asset Managers Personen vertreten, die
unter Umsténden ebenfalls im Immobilienbereich tatig sind und
damit potenziell Interessenkonflikten unterliegen. Ein méglicher
Interessenkonflikt kann sich deshalb zu Ungunsten der Gesell-
schaft auswirken.

Der Asset Manager hat entsprechende interne Richtlinien erlas-
sen, welche das Vorgehen im Falle von Interessenkonflikten re-
geln und eine mdglichst gleichmassige Zuweisung von Immaobilien
an die verschiedenen Gesellschaften sicherstellen soll. Sollte in
Zukunft eine Situation entstehen, wo die Andienung eines Objek-
tes aufgrund der Anlagerichtlinien fir mindestens zwei vom As-
set Manager verwaltete Gefdsse in Frage kommt, wird ein klares
und transparentes Andienungsverfahren sichergestellt. Dies wird
durch einen zentralen Prozess gewahrleistet, der eine alternie-
rende Andienung von Objekten vorsieht. Die anzudienende Partei
erhélt in diesem Sinne eine Art Vorkaufsrecht. Bei Nichtausiibung
dieses Rechts kann der Asset Manager das Objekt, basierend auf
dem Alternierungsrhythmus, der néchstfolgenden Partei anbie-
ten. Damit umgeht der Asset Manager mdgliche Interessenkon-
flikte und stellt eine unabhangige Andienung sicher.

BEIZUG WEITERER EXTERNER BERATER

Neben der Vermdgensverwaltung werden weitere Dienstleistun-
gen permanent oder von Fall zu Fall von anderen externen Dienst-
leistern und Beratern erbracht. Die Gesellschaft arbeitet bei-
spielsweise sowohl bei der Suche nach geeigneten Kaufobjekten
als auch fiir den Unterhalt der Immobilien mit externen Beratern
und Dienstleistern zusammen. Es besteht das Risiko, dass diese
Berater und Dienstleister bei Bedarf nicht gefunden und beige-
zogen werden kénnen, und dass diese ihr Engagement vorzeitig
beenden oder ihre Leistungen schlecht erbringen. Diese Berater
und Dienstleister stehen nicht ausschliesslich der Gesellschaft zur
Verfligung. Es ist nicht auszuschliessen, dass diese Berater und
Dienstleister im Rahmen ihrer Mandatsausiibung in Interessen-
konflikte geraten, was sich negativ auf die Geschéafts-, Ertrags-
und Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann. Das Qutsourcing
verlangt eine hohere Uberwachungs- und Kontrolltatigkeit durch
den Verwaltungsrat und den Delegierten.

STEUERN

Sollten in Zukunft die Steuergesetzgebung, Rechtsprechung,
Praxis der Steuerbehdrden oder Absprachen mit Steuerbehor-
den (Steuerrulings) gedndert oder widerrufen werden, kann dies
nachteilige Folgen fiir die Geschéafts-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft haben. Entsprechende Vorgénge kénnen auch noch
nicht definitiv veranlagte Geschaftsjahre in der Vergangenheit
betreffen. Auch kénnte die Gesellschaft durch Anderungen in
der Steuergesetzgebung, Rechtsprechung oder Praxis der Steu-
erbehérden dazu gezwungen werden, ihre Ausschiittungspolitik
anzupassen.

Auf den Grundstiicken der Gesellschaft lasten latente Steuern. Im
Umfang dieser latenten Steuern wurden Riickstellungen gebildet,
wobei eine Haltedauer von rund 20 Jahren unterstellt wurde. Falls
ein Grundstck friher als geplant verkauft wird, konnen sich diese
latenten Steuern wegen besitzesdauerabhéngigen Grundstiickge-
winnsteuertarifen erhdhen. Ferner besteht das Risiko, dass eine zu-
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standige Steuerverwaltung zum Schluss kommt, dass noch weitere
als die im Prospekt genannten Steuern anfallen und dementspre-
chend Steuern (z.B. Handénderungssteuern) erhoben werden. Sol-
che latenten Steuern oder andere Steuern kénnen sich negativ auf
die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.
Aufgrund der Komplexitdt der Mehrwertsteuer, insbesondere bei
Immobilieniibertragungen, der Bewirtschaftung optierter Immobi-
lien und beim baugewerblichen Eigenverbrauch kdnnen nachtréag-
liche Beanstandungen der Mehrwertsteuerabrechnungen durch
die Steuerbehdrden nicht ausgeschlossen werden, was erhebli-
che Mehrwertsteuernachzahlungen zur Folge haben kénnte und
sich auf die Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft
auswirken kénnte.

Die steuerlichen Rahmenbedingungen und Gesetzgebungen sind
einem kontinuierlichen Wandel sowohl auf Kantons- als auch auf
Bundesebene unterworfen. Da die Immobilien am Standort be-
steuert werden, miissen diese Faktoren laufend tiberwacht und
beurteilt werden.

EINSCHRANKUNGEN AUFGRUND
DER LEX KOLLER

Das Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Per-
sonen im Ausland vom 16. Dezember 1983 ("Lex Koller") verbietet
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland unter
bestimmten Bedingungen. Grundstticke, die primar Wohnzwecken
dienen, wie z.B. Wohnh&user ("Lex Koller Grundstiicke"), dirfen
nicht ohne Bewilligung der entsprechenden kantonalen Behorde
erworben werden. Weitere Ausfiihrungen zur Funktionsweise der
Lex Koller finden sich im Kapitel Bundesgesetz iiber den Erwerb
von Grundstiicken durch Personen im Ausland.

Gemass der geltenden Auslegung der Lex Koller, kann eine an
einer Schweizer Borse kotierte Gesellschaft nur dann Lex Koller
Grundstiicke erwerben, wenn die Gesellschaft nicht von Personen
im Ausland beherrscht wird. Es besteht das Risiko, dass Perso-
nen im Ausland die Herrschaft tiber die Gesellschaft gewinnen
(beispielsweise durch den Erwerb von mehr als einem Drittel der
Aktien oder durch eine starke Fremdfinanzierung), wodurch die
Gesellschaft kiinftig keine Lex Koller Grundstiicke mehr erwer-
ben dirfte. Soweit sich Namenaktiondre der Gesellschaft nicht
im Aktienbuch eintragen lassen, besteht das Risiko, dass die zu-
standigen Lex Koller Behérden und Gerichte diese Dispo-Aktio-
nare ebenfalls als Personen im Ausland im Sinne der Lex Koller
betrachten. Da die Gesellschaft die betreffenden Dispo-Aktiondre
nicht kennt, kann sie auch nicht darauf hinwirken, dass diese sich
als Aktiondre im Aktienbuch der Gesellschaft eintragen lassen.
Dies kénnte gravierende Folgen fiir die Geschafts-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft bzw. die Kursentwicklung der Aktien
der Gesellschaft haben.

Aus diesem Grunde spricht die Gesellschaft ausdriicklich schwei-
zerische eintragungswillige Investoren an. Schliesslich kénnen

sich die genannten Risiken auch dadurch verwirklichen, dass der
Gesetzgeber die Anforderungen der Lex Koller in Zukunft ver-
scharft (vgl. dazu das Kapitel Risikofaktoren — Unternehmensbe-
zogene Risiken — Abhéngigkeit von Entwicklungen in der Gesetz-
gebung im Allgemeinen).

RISIKEN BEI BAUTEN UND UMBAUTEN

Die Gesellschaft kann in Entwicklungsliegenschaften investieren
und sorgt fiir die Instandhaltung und Instandsetzung der Immobili-
en. Ferner kann sie Projektentwicklungen, Neubauprojekte sowie
Umbauten, wie etwa Aufstockungen, realisieren. Die Gesellschaft
bemiiht sich, etwaige Baurisiken so weit als méglich zu minimie-
ren, in dem sie mit Totalunternehmern entsprechende Vereinba-
rungen abzuschliessen versucht. Diese sehen typischerweise
Zahlungen vor, welche an den Baufortschritt gekniipft sind, wobei
jedoch zu Projektbeginn teilweise Anzahlungen geleistet werden
miissen. Im Zusammenhang mit diesen Tatigkeiten kénnen trotz
Erfiillungsgarantien Verzégerungen, Baukostentiberschreitungen,
Nichterfiillung von Bauleistungen, Bauhandwerkerpfandrechte
und alle damit verbundenen finanziellen Ausfallrisiken und Zu-
satzkosten entstehen. Zudem hat die Gesellschaft nicht immer die
Méglichkeit, die Mittelverwendung durch den Totalunternehmer
zu kontrollieren. Bei Ausfall eines Totalunternehmers besteht das
Risiko, dass die Gesellschaft das entsprechende Projekt nicht wie
geplant oder nur mit erheblichen Mehrkosten und zeitlichen Ver-
z6gerungen durch einen anderen Totalunternehmer fertigstellen
lassen kann.

Ausserdem kann die Anwendung falscher Baumethoden oder
Bautechniken zu erheblichen Terminverzgerungen, hdherem Ma-
terialaufwand und zu Unféllen fiihren. Die von der Gesellschaft
im geschaftsiiblichen Rahmen abgeschlossenen Versicherungen
und/oder gebildeten Riickstellungen fiir solche Risiken kénnen
sich als nicht ausreichend erweisen, was die Geschéfts-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft wesentlich negativ beeinflussen
kann. Weiter besteht das Risiko von Streiks und Blockaden einer
Baustelle und die damit verbundenen Termin- und Kostennachtei-
le. Wo im Zeitpunkt der Investition der Gesellschaft noch nicht
samtliche erforderlichen Bewilligungen vorhanden sind, besteht
tiberdies das Risiko einer Verzogerung und Kostensteigerung
aufgrund von Einsprachen und der Abhéngigkeit von behdrdli-
chen Verfahren. Ebenso konnen sich im Rahmen der Bauausfih-
rung Umweltrisiken materialisieren, die einen deutlich grésseren
Aufwand fir die Beseitigung von belastetem Material erfordern
als urspriinglich geplant. Zudem besteht das Risiko, dass Dritte
Anspriiche aus Immaterialgtiterrechten (z.B. Planungsarbeiten be-
ztiglich Bauprojekten) geltend machen und damit ein Bauprojekt
verzdgern oder eine Anpassung in der Fertigstellung erforderlich
wird, was zusatzliche Kosten und Bewilligungsrisiken nach sich
zieht. Des Weiteren besteht das Risiko, dass nach Vollendung
der Potenzialentwicklung oder der Um- oder Neubauten kein ad-
dquater Nutzer gefunden werden kann. Die Massnahmen setzen
erhebliche Investitionen der Gesellschaft voraus, die erst nach ei-



ner gewissen Zeit Ertrdge generieren, wobei aber keine Garantie
dafiir besteht, dass tatséchlich Ertrage erzielt werden kénnen. All
diese Faktoren kdonnen sich negativ auf die Geschafts-, Ertrags-
und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

REPUTATIONSRISIKO

Reputationsrisiken kénnen unter anderem durch die Wahl der
Liegenschaften, deren Standorte, deren Nutzung oder durch die
Mieterschaft entstehen. Gewisse Faktoren sind der Kontrolle
durch die Gesellschaft entzogen oder kénnen sich im Laufe der
Zeit andern, ohne dass die Gesellschaft darauf Einfluss nehmen
kann. Es kann ferner nicht ausgeschlossen werden, dass die Ge-
sellschaft zu spét auf solche Veranderungen reagiert und dadurch
eine negative Publizitat nicht verhindern kann.

Die Marke "Fundamenta” ist eine von der Fundamenta Group AG
registrierte Marke. Sie wird nicht exklusiv von der Gesellschaft
verwendet. Es besteht das Risiko, dass sich Reputationsprobleme
anderer Nutzer dieser Marke negativ auf die Gesellschaft auswir-
ken, was sich wiederum negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und
Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

UMWELTRISIKEN UND ALTLASTEN

Liegenschaften kénnen mit Umweltrisiken belastet sein. Ist eine
Immobilie oder ein Grundstiick ein belasteter Standort im Sinne
der Umweltschutzgesetzgebung ("Altlast"), so hat deren Eigen-
tiimer (insbesondere im Rahmen von Um- oder Neubauten) eine
Sanierungspflicht. Eine solche Sanierung hat finanzielle Folgen
und kann bestehende Bauten oder die Abwicklung eines Bauvor-
habens technisch und betrieblich erheblich negativ beeinflussen
und mit hohen Kosten verbunden sein. Zum Zeitpunkt des Kaufs
unbekannte, nicht erkennbare oder spater auftretende Altlasten
und Belastungen oder substanzielle Wertverminderungen der Lie-
genschaften kdnnen einen negativen Einfluss auf die Geschafts-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben. Die Grundstiicke
Delsbergerallee 50 bzw. Claragraben 82/84 in Basel wurden auf-
grund einer historischen Untersuchung im Kataster der belasteten
Standorte des Kantons Basel-Stadt eingetragen. Zudem ist das
Anlageobjekt Wiilflingerstrasse 288/290 in Winterthur aufgrund
eines friheren Betriebsstandorts als belasteter Standort ohne
schadliche oder I&stige Einwirkungen im Kataster der belasteten
Standorte des Kantons Ziirich eingetragen. Weiter kdnnen Mie-
ter durch ihr Verhalten einen Standort verunreinigen, so dass die
Gesellschaft als Grundstiickseigenttimerin des belasteten Stand-
orts die Durchfithrung von Untersuchungs-, Uberwachungs- und
Sanierungsmassnahmen zu veranlassen und vorzufinanzieren hat.
Aufgrund des revidierten Umweltschutzgesetzes bedarf die Ver-
ausserung oder Teilung von im Kataster der belasteten Standor-
ten eingetragenen Grundstiicke der vorgéngigen Bewilligung der
zustandigen Behorde, welche diese Bewilligung von der Sicher-
stellung der mutmasslich zu erwartenden Massnahmen abhéngig
machen kann, sofern vom Standort schadliche oder lastige Einwir-

kungen zu erwarten sind. Die zustdndige Behdrde kann tiberdies
jederzeit die Sicherstellung des voraussichtlichen Anteils an den
Kosten fiir Untersuchung, Uberwachung und Sanierung verlangen,
wenn von einem Standort schadliche oder lastige Einwirkungen
zu erwarten sind. Die Gesellschaft geht momentan nicht davon
aus, dass sie zu solchen Sicherstellungen verpflichtet wird und
hat deshalb keine entsprechende Riickstellung gebildet. Sollte die
Gesellschaft wider Erwarten zu einer Sicherstellung verpflichtet
werden, kénnte sich dies negativ auf die Geschéfts-, Ertrags- und
Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

Die Liegenschaften sowie darin enthaltene Installationen kénnen
entgegen dem Wissen der Gesellschaft gegen die einschldgigen
gesetzlichen Bestimmungen verstossen (beispielsweise Luftrein-
halteverordnung) oder gesundheitsschadigende Baustoffe und
-materialien enthalten (beispielsweise Asbest). Fir die Wieder-
herstellung der Rechtskonformitat miissen gegebenenfalls geziel-
te Investitionen fiir die Behebung, Nachriistung oder den Ersatz
der Bauteile oder Anlagen getatigt werden. Ausserdem kann die
Gesellschaft als Werkeigenttimerin von Dritten in Anspruch ge-
nommen werden, was teilweise auch bereits fiir die Neubaupro-
jekte gilt. Als Eigentiimerin der Grundstiicke kann die Gesellschaft
zudem fiir Emissionen aus dem Betrieb der Immobilien von Dritten
belangt werden. All diese Risiken kénnen sich negativ auf die Ge-
schafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

BEWERTUNG DER IMMOBILIEN

Die Bewertung einer Immobilie ist von zahlreichen Faktoren ab-
héngig und stiitzt sich auf Annahmen, die zwar auf Erfahrungs-
werten und allgemeinen Marktbeobachtungen beruhen, jedoch
nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Einschatzung des Bewer-
ters unterliegen. Jede Bewertung ist stichtagsbezogen und ba-
siert auf der Annahme, dass fiir den Verkauf der Liegenschaften
ein angemessener Vermarktungszeitraum zur Verfligung steht. Da
fir die zukiinftige Entwicklung der relevanten Bewertungsfak-
toren keine sicheren Prognosen mdglich sind, kann eine spatere
Bewertung der Liegenschaften zu einem tieferen Wert fihren. Es
ist nicht gewahrleistet, dass bei einem Verkauf einer Immobilie
ein Verkaufserlds in der Héhe der Bewertung realisiert werden
kann. Inshesondere wenn Liegenschaften unter Zeitdruck ver-
kauft werden miissen, ist es mdglich, dass die geschatzten Werte
nicht erreicht werden konnen. Wéhrend die Bewertung (exklusive
Transaktionskosten) eine Schatzung im Bewertungszeitpunkt dar-
stellt, richtet sich der Verkaufspreis nach Angebot und Nachfrage
zum Zeitpunkt des Verkaufs. Uberdies ist in der Schweiz im Ver-
gleich mit anderen europdischen Landern das 6ffentlich zugangli-
che Datenmaterial iiber aktuelle Immobilienverkaufspreise bzw.
zur Wertentwicklung von Immabilien nur beschrénkt vorhanden,
was die Bewertung erschweren kann.

Der unabhéngige Liegenschaftenschatzer der Gesellschaft fiihrt
jeweils per 31. Dezember jedes Jahres mittels DCF-Methode eine
Bewertung der Bestandsliegenschaften der Gesellschaft und per
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30. Juni jedes Jahres eine Bewertungsreview einzelner Bestands-
liegenschaften der Gesellschaft nach der DCF-Methode durch,
wobei per 30. Juni 2015 ausnahmsweise aufgrund der bevorste-
henden Kapitalerhéhung ebenfalls eine Bewertung der Bestands-
liegenschaften durchgefiihrt wurde. Diese Arbeiten werden durch
die Jones Lang LaSalle AG durchgefihrt.

Eine Bewertung durch einen anderen Schétzer, das Treffen von
unterschiedlichen der Bewertung zugrunde liegenden Annahmen,
die Bewertung nach einer anderen als der DCF-Methode oder eine
spatere Bewertung dieser Liegenschaften aufgrund der dann ak-
tuellen Marktverhaltnisse, kann zu einem anderen Bewertungs-
ergebnis filhren. Anderungen in der Bewertung widerspiegeln
sich direkt in der Bilanz und Erfolgsrechnung der Gesellschaft und
haben einen massgeblichen Einfluss auf wichtige Kennzahlen wie
etwa den Net Asset Value (NAV). Entsprechend konnen sich all
die mit der Bewertung der Immobilien verbundenen Risiken nega-
tiv auf die Geschéafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft
auswirken.

OPERATIONELLE RISIKEN

Operationelle Risiken kénnen inshesondere durch unzuléngliche
Geschaftsabldaufe und Kontrollmechanismen, unklar definierte
Verantwortlichkeiten, menschliches Fehlverhalten, Sicherheits-
mangel oder externe Faktoren entstehen. Die Gesellschaft ist
abhangig von IT-Systemen. Zudem kann die Schadigung der Ge-
sellschaft durch ein betrligerisches Verhalten eines Organs oder
Mitarbeitenden sowohl der Gesellschaft als auch des Asset Ma-
nagers nicht ausgeschlossen werden. Das Eintreten eines dieser
operationellen Risiken kénnte negative Auswirkungen auf die Ge-
schaftstatigkeit, die finanzielle Lage und/oder die Rentabilitét der
Gesellschaft haben.

HOHERE GEWALT

Schaden aufgrund von hoherer Gewalt (beispielsweise Naturer-
eignisse wie Erdbeben oder Stiirme), kriegerischen oder terro-
ristischen Ereignissen, Sabotageakten sowie Streiks kénnen die
Geschafts-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft negativ be-
einflussen. Wie brancheniiblich, hat die Gesellschaft ihre Anlage-
objekte nicht gegen Erdbebenschédden versichert.

OBJEKTRISIKEN

Abhéngig vom Alter der Liegenschaften, der Gebaudequalitdt und
der Nutzungsart bestehen Risiken im Sinne von Gefahrenquellen,
die vom Gebdude ausgehen und Personen- und Sachschaden verur-
sachen konnen. Als Werkeigentiimerin kann die Gesellschaft von
Dritten fiir solche Schaden in Anspruch genommen werden. Die
von der Gesellschaft im geschaftsiblichen Rahmen abgeschlos-
senen Versicherungen hinsichtlich solcher Risiken kénnten sich als
nicht ausreichend erweisen, was die Geschafts , Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft wesentlich negativ beeinflussen kann.

Trotz sorgfaltiger Vorbereitung kann es bei einer Inmobilien-Trans-
aktion zu Verzogerungen und Rechtsstreitigkeiten kommen, die mit
Kosten verbunden sind. Ausserdem kénnen nebst den im Grund-
buch eingetragenen Belastungen weitere Belastungen bestehen,
welche den Wert oder die Vermietbarkeit einer Immobilie negativ
beeintrdchtigen kdnnen. Die Gesellschaft kann generell nicht ga-
rantieren, dass sie trotz entsprechender Due Diligence nicht zusdtz-
liche Objektrisiken tibernimmt, welche sich wiederum negativ auf
die Geschéfts-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken
kdnnen.

RECHTSSTREITIGKEITEN

Die Gesellschaft ist im Rahmen des gewdhnlichen Geschafts-
ganges von Zeit zu Zeit in Gerichts-, Schieds- und Administra-
tivverfahren involviert, inshesondere in Mietstreitigkeiten und
Lex Koller-Bewilligungsverfahren. Insbesondere im Rahmen von
Entwicklungsprojekten ist es weiter moglich, dass die Gesell-
schaft von Zeit zu Zeit in Bauhandwerkerpfandrechtsverfahren,
Werkvertragsstreitigkeiten oder Streitigkeiten Uber planerische
Leistungen und damit verbundene Anspriiche involviert wird. Ob-
wohl die Gesellschaft der Ansicht ist, dass diese Verfahren den
Geschaftsgang der Gesellschaft nicht wesentlich nachteilig be-
einflussen sollten, ist nicht auszuschliessen, dass die Gesellschaft
bei einem fiir sie nachteiligen Ausgang der Verfahren wirtschaft-
liche Nachteile erleidet, welche das operative Geschaft und die fi-
nanzielle Lage der Gesellschaft erheblich beeintrachtigen kénnen.

ABHANGIGKEIT VON ENTWICKLUNGEN IN
DER GESETZGEBUNG

Zukiinftige Anderungen von kantonalen, nationalen und internati-
onalen Gesetzen und sonstigen Vorschriften kdnnen einen Einfluss
aufImmobilienpreise, Betriebs- und Baukosten und die Ertrage und
damit auf das Geschaftsergebnis und den Wert der Gesellschaft
haben. In der Schweiz ist die Gesellschaft inshesondere von eidge-
nossischen, kantonalen und kommunalen Regelungen in den Berei-
chen Steuer-, Miet-, Raumplanungs-, Bau- und Umweltschutzrecht
abhéngig. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Anderungen
im regulatorischen Umfeld die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
negativ beeinflussen.

Verschiedene Kantone (so z.B. auch der Kanton Ziirich) sind dazu
tibergegangen, Vermieter von Wohnliegenschaften zu verpflich-
ten, ihren Neumietern mittels Formular die Hohe der Vormiete
offenzulegen und im Falle einer Erhéhung des Anfangsmietzinses
gegeniiber dem bisherigen Mietzins eine Begriindung anzugeben.
Das Formular enthdlt einen ausdriicklichen Hinweis auf die Mog-
lichkeit zur Anfechtung missbréauchlicher Mietzinse und anderer
missbrduchlicher Forderungen des Vermieters bei der Miete von
Wohn- und Geschaftsrdaumen. Es kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass Neumieter im Vergleich zu friiher vermehrt versuchen
werden, den Anfangsmietzins bei der Schlichtungsbehérde an-
z2ufechten. Der Gesellschaft wird es daher nur unter erschwerten



Bedingungen maglich sein, beim Mieterwechsel zu tiefe Mietzinse
an das vorherrschende Marktniveau anzupassen. Generell kann die
Gesellschaft nicht ausschliessen, dass sie in Verfahren betreffend
der Hohe ihrer Mietzinse unterliegen wird. Der Ausgang solcher
Verfahren hangt von zahlreichen Faktoren ab, welche die Gesell-
schaft nicht oder nur bedingt beeinflussen kann. Anderungen, wie
beispielsweise eine Verscharfung der Vorschriften der Lex Koller
oder der entsprechenden Praxis der Behdrden, kdnnen dazu fiihren,
dass die Gesellschaft Wohnliegenschaften verkaufen muss oder
dass der Handel in den Aktien, insbesondere fir Personen im Aus-
land, eingeschréankt wird. Aktuell ist das Bundesamt fiir Justiz da-
bei, einen Vorschlag fiir eine Verscharfung der Lex Koller auszuar-
beiten (,Lex Sommaruga”), welcher sich méglicherweise an den im
Juni 2014 vom Standerat abgelehnten Motionen von Nationalratin
Jacqueline Badran orientiert. Sollte dieser Vorschlag tatséchlich
diese Motionen aufnehmen und — wider Erwarten — unverandert
in Kraft treten, wiirde der Erwerb von Aktien an der Gesellschaft
bewilligungspflichtig, was mdglicherweise eine Dekotierung und
Anderung der Investment-Struktur zur Folge haben kénnte. Aktuell
kann noch nicht abgeschatzt werden, ob und mit welchen Kosten
und Einschrénkungen ein solcher Strukturwechsel von der Gesell-
schaft umgesetzt werden kénnte. Solche Anderungen kénnen des-
halb negative Folgen fiir die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft bzw. die Kursentwicklung der Aktien der Gesell-
schaft haben.

Anderungen der anwendbaren Bauvorschriften fiir Neu- bzw.
Umbauten und Renovationen kénnen zu zuséatzlichen Kosten (Be-
willigungsverfahren, Zeitverzogerung, hohere Erstellungskosten)
fiihren oder die Werthaltigkeit der Liegenschaften beeinflussen.
Ebenso kann die Anderung raumplanerischer Erlasse zu Umzonun-
gen oder Auszonungen fiihren. Dies kann bei den in den betroffe-
nen Zonen liegenden Immobilien zu grossen Wertkorrekturen fiih-
ren, was sich negativ auf die Geschéafts-, Ertrags- und Finanzlage
der Gesellschaft auswirken kann.

Auch die bilateralen Vertrédge der Schweiz mit der Européischen
Union, die Umsetzung der Volksinitative ,gegen Masseneinwan-
derung” oder ein allfalliger Beitritt der Schweiz zur EU kdnnten
aufgrund der damit einhergehenden Offnung des Arbeitsmarktes
sowie der maglichen vollstandigen Offnung des schweizerischen
Immobilien- und Baumarktes fiir auslandische Investoren zu einer
erheblichen Steigerung der Nachfrage und damit zu einem verstark-
ten Wetthewerb fiihren, was sich wiederum negativ auf die Ge-
schafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

ABHANGIGKEIT VON ENTWICKLUNGEN
IN DER GESETZGEBUNG ZUR
ABZOCKERINITIATIVE

Am 3. Marz 2013 hat der Schweizer Souveran die ,Eidgendssische
Volksinitiative gegen die Abzockerei” (die Abzockerinitiative) ange-
nommen. Basierend darauf hat sodann der Bundesrat per 1. Januar
2014 die Verordnung gegen libermassige Vergiitungen bei borsen-

kotierten Aktiengesellschaften (die VegiV) in Kraft gesetzt. Ba-
sierend auf diesen Grundlagen hat die Gesellschaft ihre Fiihrungs-
struktur und Statuten angepasst, weil neu der Verwaltungsrat
einer bérsenkotierten Schweizer Aktiengesellschaft die Geschafts-
flihrung nicht mehr an eine juristische Person iibertragen kann.
Mangels entsprechender Praxis und fehlender Rechtsprechung zur
VegtiV kann die Gesellschaft nicht ausschliessen, dass in Zukunft
weiterer Anpassungsbedarf an der Fiihrungsstruktur und den Sta-
tuten erforderlich sein wird, was sich negativ auf die Geschafts-,
Ertrags und Finanzlage der Gesellschaft auswirken konnte.

MIETEINNAHMEN, MIETERBONITAT-
UND LEERSTANDRISIKEN

Die wiederkehrenden Einnahmen der Gesellschaft bestehen zu ei-
nem wesentlichen Teil aus den Mietertrdgen. Es ist mdglich, dass
die Mietertrage nicht oder nicht in vollem Ausmasse dem Zinsni-
veau angepasst werden kdnnen, was insbesondere auch bei einer
Erhdhung des vom Bundesamt fir Wohnungswesen ermittelten
hypothekarischen Referenzzinssatzes bei Mietverhaltnissen (der
hypothekarische Referenzzinssatz) der Fall sein kann. Dies kann
sich u.a. negativ auf die Ertragslage und die Liquiditat der Gesell-
schaft auswirken. Es besteht auch das Risiko, dass sich die be-
stehende Leerstandquote erhéht und dass Mietvertrage im Falle
eines Mieterwechsels nicht mehr zu den gleichen Bedingungen wie
bisher weitergefiihrt werden kénnen. Im Portfolio der Gesellschaft
befinden sich einzelne Liegenschaften, die tiber umfangreichere
Geschaftsflachen verfiigen. Ein Leerstand bei einer solchen Ge-
schaftsflache wirkt sich somit tiberdurchschnittlich auf die Leer-
standquote der Gesellschaft aus.

Die Mietertrage konnen zudem durch Zahlungsausfélle bei Mie-
tern sinken. Auch bei langfristigen Mietvertragen besteht deshalb
keine Gewissheit tber die zukiinftigen Mietzinseinnahmen. Weiter
konnen sich die Mietzinseinnahmen der Gesellschaft auch infolge
eines weiteren Sinkens des hypothekarischen Referenzzinssatzes
verringern. Schliesslich ist die Gesellschaft auch von der Entwick-
lung des Mietrechts und der entsprechenden Rechtsprechung ab-
hangig. All die damit verbundenen Risiken kdnnen sich negativ auf
die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

PORTFOLIOSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Gesellschaft konzentriert sich geméss ihrem Anlagereglement
schwerpunktmassig auf Wohnimmobilien in der Deutschschweiz.
Auch wenn die Gesellschaft innerhalb der Deutschschweiz eine
breite Diversifikation anstrebt, hangt die Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft massgeblich von der Entwicklung im Segment der
\Wohnimmobilien in der Deutschschweiz ab. Die Gesellschaft hat
ihr Portfolio seit ihrer Griindung laufend ausgebaut. Trotz des breit
diversifizierten Portfolios kann sich der Ausfall aller Mietertrage bei
einem einzigen Anlageobjekt oder bei einigen wenigen Anlageob-
jekte, beispielsweise aufgrund einer Totalsanierung, negativ auf die
Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

GESCHAFTSBERICHT 2015 | RISIKOMANAGEMENT
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WACHSTUMSPHASE DER GESELLSCHAFT

Der fortlaufende Ausbau der Gesellschaft und des Immobilien-
portfolios erschweren die Evaluation des bestehenden Geschafts-
modells und die Beurteilung der kiinftigen Ertragslage der Gesell-
schaft. Dies kann insbesondere dazu fiihren, dass die tatsdchliche
finanzielle Lage und/oder die Rentabilitat der Gesellschaft von
den bisherigen Ergebnissen bzw. den Erwartungen der potenziel-
len Anleger abweichen.

Das geplante Wachstum der Gesellschaft bedingt z.B. einen Aus-
bau der Infrastruktur und der personellen Ressourcen bei der Ge-
sellschaft und beim Asset Manager, wobei keine Gewahr daftir
besteht, dass dieser Ausbau auch tatséchlich realisiert und das
Wachstum der Gesellschaft bewaltigt werden kénnen. Zudem ist
die Gesellschaft fiir die Finanzierung des weiteren Wachstums
auf die Madglichkeit zur weiteren Beschaffung von Eigenkapital
und damit verbunden insbesondere auf einen Zugang zum Kapi-
talmarkt angewiesen. Sollten die genannten Bedingungen nicht
mehr erfiillt werden kénnen, kénnte sich dies negativ auf die Ge-
schafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

BORSENKOTIERUNG DER GESELLSCHAFT

Fur die Gesellschaft ist die Kotierung an einer ordentlichen
Schweizer Borse in zweierlei Hinsicht mit Vorteilen verbunden.
Zum einen gilt der Kauf von Aktien der Gesellschaft wegen der
Bdrsenkotierung nicht als Erwerb eines Grundstiicks im Sinne des
BewG (Lex Koller) (Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG) und zum anderen
braucht sich die Gesellschaft aufgrund der Bérsenkotierung nicht
der kostenintensiven Aufsicht der FINMA zu unterstellen (Art. 2
Abs. 3 KAG).

Sollte eine Kotierung an der BX Berne eXchange oder einer an-
deren Schweizer Bérse zukiinftig nicht mehr maglich sein, kénnte
sich dies insofern nicht nur negativ auf die Handelbarkeit der Ak-
tien der Gesellschaft auswirken, sondern auch auf ihre Kosten-
struktur und Finanzlage. Neben anderen Alternativen wiirde die
Gesellschaft in einem solchen Fall unter Umstanden auch eine Ko-
tierung an der SIX Swiss Exchange priifen. Selbst wenn sich die
Gesellschaft dabei fiir eine Kotierung an der SIX Swiss Exchange
entscheiden sollte, kann der Erfolg eines entsprechenden Vorha-
bens zum jetzigen Zeitpunkt aber nicht garantiert werden. Ausser-
dem kénnte eine Kotierung an der SIX Swiss Exchange gegentiber
der heutigen Situation mit einer Kostensteigerung verbunden sein
und sich somit negativ auf die Finanzlage der Gesellschaft aus-
wirken.

HANDELSBEZOGENE RISIKEN

HANDEL UND LIQUIDITAT DER AKTIEN

Der Aktienkurs der Gesellschaft kann durch Verkaufe grosserer
Aktienbestande, negative Nachrichten beziiglich der Geschéfts-
tatigkeit der Gesellschaft und/oder der von ihr beauftragten
Unternehmen, Rechtsstreitigkeiten, Anderungen des wirtschaft-
lichen Umfelds oder anderer Faktoren (insbesondere aufgrund
der hierin genannten Risikofaktoren) starken Schwankungen
oder Kursverlusten ausgesetzt sein. Die Volatilitdt des Kurses
kann durch die geringe Liquiditdt massgeblich erhtht werden.
Auch in Zukunft kann der Bérsenkurs der Aktien vom NAV abwei-
chen. Es kann nicht gewahrleistet werden, dass die Aktien an der
BX Berne eXchange zum oder tiber dem NAV gehandelt werden.

AKTIENVERKAUFE BISHERIGER UND NEUER
AKTIONARE (BEI KAPITALERHOHUNGEN)

Die bisherigen Aktiondre der Gesellschaft sind im Anschluss
an Kapitalerhohungen nicht verpflichtet, ihre Aktien wahrend
einer bestimmten Dauer zu halten. Es ldsst sich zudem nicht
voraussagen, welche Auswirkungen zukiinftige Aktienverkdufe
auf den Borsenkurs der Aktien haben. Sollten Aktiondre ihre
Aktien ganz oder teilweise verkaufen, kénnte der Bérsenkurs
der Aktien beeintrachtigt werden. Durch solche Verkdufe kénn-
te es fir die Gesellschaft auch schwieriger werden, kiinftig
neue Aktien zu dem von ihr als notwendig erachteten Zeitpunkt
und/oder zu einem angemessenen Preis auszugeben.
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Jones Lang LaSalle AG
Prime Tower | Hardstrasse 201 | 8005 Ziirich Schweiz
tel +41 44 215 75 00 fax +41 44 215 75 01

An den Verwaltungsrat der
Fundamenta Real Estate AG, Zug

Ziirich, 29. Januar 2016

Marktwert der Anlageliegenschaften
der Fundamenta Real Estate AG

per 31. Dezember 2015

1 AUFTRAG

Die Anlageliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG wurden im Auftrag der Eigentiimerin
zum Zweck ihrer Rechnungslegung von der Jones Lang LaSalle AG (,JLL) per 31. Dezember
2015 zum Markewert bewertet. Dabei handelte es sich um insgesamt 35 Anlageliegenschaften.

2 BEWERTUNGSSTANDARD

JLL bestitigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und international gebriuchlichen
Standards und Richtlinien, insbesondere in Ubereinstimmung mit den International Valuation
Standards (IVS, RICS/Red Book) sowie den Swiss Valuation Standards (SVS) durchgefiithrt wur-

den.
3 RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARD

Entsprechend den Anweisungen der Fundamenta Real Estate AG erfiillt die Bewertungsvorge-
hensweise die Anforderungen des Rechnungslegungsstandards Swiss GAAP FER.

4 DEFINITION MARKTWERT

Als Marktwert gilt der geschitzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Im-
mobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkiufer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Um-
sicht und ohne Zwang handelt.

Transaktionskosten, iiblicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie
Grundbuch- und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung des Markewertes unberticksichtigt.
Der Marktwert wird nicht um die beim Erwerber bei einem Verkauf anfallenden Transaktionskos-
ten korrigiert. Dies entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)

www.jll.ch



5 BEWERTUNGSMETHODE

JLL bewertete die Bestandesliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG mit der Discounted-
Cashflow Methode (DCE-Methode). Dabei wird das Ertragspotenzial einer Liegenschaft auf der
Basis zukiinftiger Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die resultierenden Zahlungsstrome ent-
sprechen den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows nach Abzug aller nicht auf den
Mieter umlagefihigen Kosten (vor Steuern und Fremdkapitalkosten). Die jihrlichen Zahlungs-
strome werden auf den Bewertungsstichtag diskontiert. Der dazu verwendete Zinssatz orientiert
sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jihrigen
Bundesobligation und einem spezifischen Risikozuschlag. Dieser beriicksichtigt Marktrisiken und
die damit verbundene hshere Illiquiditit einer Immobilie gegeniiber einer Bundesobligation. Die
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssitze werden nach Makro- und Mikrolage sowie nach

Immobiliensegment variiert.

Die Marktwertermittlung von Objekten, die vollstindig oder teilweise leer stehen, erfolgt unter
der Annahme, dass deren Neuvermietung eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt. Mietausfille,
mietfreie Zeiten und andere Anreize fiir neue Mieter, die den zum Bewertungsstichtag marktiibli-
chen Formen entsprechen, sind in der Bewertung beriicksichtigt.

6 BEWERTUNGSERGEBNIS

Unter Beriicksichtigung der obigen Ausfithrungen schitzte JLL per 31. Dezember 2015 den Marke-
wert der 35 bewerteten Anlageliegenschaften, welche sich im Eigentum der Fundamenta Real Estate

AG befinden, wie folgt ein:

Total Anlageliegenschaften CHF 375 480 000

Das Bewertungsergebnis in Worten:

Dreihundertfiinfundsiebzig Millionen vierhundertachtzig Tausend Schweizer Franken.

7 UNABHANGIGKEIT UND ZWECKBESTIMMUNG

Im Einklang mit der Geschiftspolitik von JLL erfolgte die Bewertung der Liegenschaften der Fun-
damenta Real Estate AG unabhiingig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgingig genannten
Zweck. JLL iibernimmt keine Haftung gegeniiber Dritten.

Die Vergiitung fiir die Bewertungsleistungen erfolgt unabhiingig vom Bewertungsergebnis und
basiert auf einheitlichen Honoraransitzen pro Liegenschaft.

Jones Lang LaSalle AG

Jan P. Eckert, CEO Schweiz Patrik Stillhart, Managing Director
dipl. Wirtschaftspriifer dipl. Ing. ETH
Immobilienskonom (ebs) Immobilienskonom (ebs)

MRICS MRICS

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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8 ANHANG

1 BEWERTUNGSMETHODE
UND -ANNAHMEN

1.1. BEWERTUNGSMODELL

Das DCF-Modell von JLL entspricht einem Zwei-Phasen Modell
und ermittelt den Marktwert der Liegenschaften auf der Basis
zukiinftiger Cashflows. Basierend auf einer Prognose der zukiinf-
tigen Einnahmen und Ausgaben werden {ber einen Detail-Be-
trachtungszeitraum von zehn Jahren die potenziellen jahrlichen
Sollmieteinnahmen ermittelt und um die nicht auf die Mieter
iibertragbaren Kosten reduziert. Die resultierenden Zahlungs-
strdme entsprechen somit den prognostizierten Netto-Cashflows
nach Abzug aller nicht auf den Mieter umlagefahigen Kosten, je-
doch vor Finanzierung und Steuern. Am Ende des Detail-Betrach-
tungszeitraumes wird auf der Grundlage einer ewigen Rente aus
dem Exit-Cashflow sowie unter Beriicksichtigung der zukiinftigen
eigentimerlastigen Instandsetzungsmassnahmen ein Residual-
wert (Exitwert) ermittelt. Der Marktwert ergibt sich als Summe
der auf den Bewertungszeitpunkt diskontierten Netto-Cashflows
tiber den Detail-Betrachtungszeitraum und dem diskontierten Re-
sidualwert. Die Diskontierung der Zahlungsstrome erfolgt dabei
jeweils per Mitte Jahr (,mittschiissig”).

1.2. DISKONTIERUNGS- UND
KAPITALISIERUNGSZINSSATZE

Die fiir die Wertermittlung verwendeten Diskontierungs- und Ka-
pitalisierungszinssatze orientieren sich an der Verzinsung lang-
fristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jah-
rigen Bundesobligation und einem spezifischen Risikozuschlag,
welcher nebst Nutzung, Lage und Grosse des Objektes auch die
aktuelle Situation auf dem Transaktionsmarkt beriicksichtigt.
Dieser Risikozuschlag beriicksichtigt somit das Marktrisiko und
die damit verbundene hdhere llliquiditat einer Immobilie gegen-
tiber einer Bundesobligation. Der Renditeunterschied (Spread)
zwischen einer Bundesanleihe und einer Immobilieninvestition
wird von JLL regelméssig anhand von Immobilientransaktionen
verifiziert. Die nominalen Diskontierungs- und realen Kapitalisie-
rungszinssatze werden objektspezifisch nach Makro- und Mikro-
lage sowie nach Immobiliensegmenten differenziert.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)

Der durchschnittliche kapitalgewichtete nominale Diskontie-
rungszinssatz per 31. Dezember 2015 fiir die Bestandesliegen-
schaften der Fundamenta Real Estate AG betrdgt 4.37%, der
durchschnittliche kapitalgewichtete reale Kapitalisierungszins-
satz 3.87%.

1.3. MIETZINSEINNAHMEN

Basis der Bewertungen sind die Mietzinseinnahmen zum Stich-
tag vom 1. Januar 2016. Ausgehend von den aktuellen Vertrags-
mieten werden die jahrlichen Sollmieteinnahmen prognostiziert.
Dies geschieht durch die mietvertraglich vereinbarte oder miet-
gesetzlich zuldssige Indexierung der Vertragsmieten und im Fall
von auslaufenden (Geschafts-)Mietvertragen durch Ansetzen von
aus heutiger Sicht als nachhaltig beurteilten Marktmieten.

Die Marktmieten basieren auf den Mietpreisdatenbanken und
dem Immobilien Research von JLL. Bei mieterseitigen Verlange-
rungsoptionen kommt in der Regel der tiefere Mietzins zwischen
Markt- und Vertragsmiete zur Anwendung. Im Fall von unbefriste-
ten Wohnungsmietvertragen werden bei deutlicher Abweichung
der Vertragsmieten vom Marktniveau ebenfalls nachhaltige
Marktmieten angesetzt.

1.4. INDEXIERUNG

Mieten fiir Biiro- und Gewerbeflachen werden tblicherweise an
den Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt, wah-
rend Mietvertrage fiir Wohnrdume an die Veranderung des von
der Nationalbank quartalsweise errechneten Referenzzinssatzes
gekniipft sind, zusétzlich aber auch noch einen Teuerungsanteil
beinhalten. Basierend auf den Prognosen der einschlagigen Kon-
junkturforschungsstellen (KOF, BAK, SECO) fiir die Entwicklung
des LIK und der Hypothekarzinsen werden von JLL regelméssig
Annahmen fiir die zukiinftige Indexierung der Vertragsmieten
getroffen, wobei fiir alle Bewertungen, die zum selben Bewer-
tungsstichtag erstellt werden, jeweils die gleichen Annahmen
verwendet werden.

Bei den Bewertungen per Bewertungsstichtag ging JLL in den
ersten 10 Jahren wie auch im Exitjahr sowohl bei den Geschéfts-
wie auch den Wohnungsmieten von einer jahrlichen Steigerung
von 0.5% aus. In den Bewertungen werden dabei fir jede Miet-



einheit die vertraglich vereinbarten prozentualen Anséatze beriick-
sichtigt. Bei fehlenden Angaben werden die zukiinftigen Miet-
einnahmen zu 100% an die angenommenen Wachstumsraten
gekoppelt. Die gleichen Wachstumsraten werden in der Regel
auch fiir die zukiinftige Entwicklung der aus heutiger Sicht als
nachhaltig beurteilten Marktmieten verwendet. In den ersten 10
Jahren wird die Teuerung in den Cashflows beriicksichtigt, beim
Exitwert mittels Verwendung eines um die Teuerung reduzierten
realen Kapitalisierungszinssatzes.

1.5. LEERSTAND

Fur ablaufende Mietvertrage von Verkaufs- und Biiroflachen wird
ein objekt- und segmentspezifischer Leerstand angesetzt. Diese
Absorptionszeit (Leerstand in Monaten nach Vertragsende) wird
spezifisch fir jedes Objekt festgelegt und liegt in der Regel zwi-
schen drei und neun Monaten. In speziellen Fallen werden auch
langere oder kiirzere Wiedervermietungsszenarien angenommen.
Das allgemeine Leerstandrsiko wird tber einen strukturellen
Leerstand berticksichtigt, der ebenfalls objektspezifisch ange-
setzt wird.

Bei den Wohnliegenschaften werden in der Regel keine spezifi-
schen Leerstande angesetzt, da die Mievertrdge blicherweise
nicht befristet sind. Die normale Mieterfluktuation wird mit Hilfe
eines strukturellen Leerstandes beriicksichtigt, der objektspezi-
fisch angesetzt wird.

1.6. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zugrunde gelegten Bewirtschaftungskosten basieren grund-
satzlich auf den jeweiligen Liegenschaftabrechnungen. Die nicht
umlagefahigen Kosten betreffen Betriebs- und Unterhaltskosten,
die in der Regel aufgrund der vertraglichen Bedingungen nicht
auf den Mieter umgewalzt werden kénnen oder Bewirtschaf-
tungskosten, die infolge Leerstandes vom Hauseigentiimer zu
tragen sind. Anhand der Analyse der historischen Zahlen und
Benchmarks von JLL werden die zukiinftigen Bewirtschaftungs-
kosten modelliert.

1.7. INSTANDSETZUNGSKOSTEN

Neben den Mietzinseinnahmen kommt den zukiinftigen Instand-
setzungskosten eine grosse Bedeutung zu. Die wahrend dem
DCF-Betrachtungszeitraum von 10 Jahren beriicksichtigten In-
vestitionen basieren auf den Investitionsplanen der Fundamenta
Real Estate AG, welche auf ihre Plausibilitét gepriift werden, so-
wie auf Schatzungen der JLL fiir notwendige Investitionen.

Die zur Ermittlung des Exitwertes langfristig erforderlichen In-
standsetzungsmassnahmen (,Capex”) werden objektspezifisch
unter der Annahme berechnet, dass je nach Bauweise und Nut-
zung der Liegenschaft bestimmte Anteile der Bauwerkssubstanz
eine begrenzte Lebensdauer aufweisen und folglich tber die
Gesamtlebensdauer zyklisch erneuert werden missen. Der im
Exitjahr in einen (Instandsetzungs-)Fonds umgerechnete Betrag
berticksichtigt ausschliesslich Kosten zur Substanzerhaltung,
welche das der Bewertung zugrunde liegende Vertrags- und
Marktzinsniveau langfristig sichern.

2 ANALYSE DER WERTVERANDERUNG

Der Gesamtwert der Anlageliegenschaften hat sich gegentiber
dem 31.12.2014 um CHF 38.98 Mio. oder 11.6% erhoht. Die
Wertverdnderung des Gesamtportfolios gegentiber dem Markt-
wert vom 31. Dezember 2014 begriindet sich hauptsachlich aus
Portfoliozugdngen in der Héhe von CHF 28.83 Mio. Die innere
Wertverdnderung, welche durch Veranderungen in den Zahlungs-
strémen und Anderungen der Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze zustande kommt, fiihrte zu einer Wertzunahme
von CHF 10.15 Mio.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Ort

Kanton

Adresse

Erwerbsdatum

Eigentums-
verhiltnis

Amriswil TG Kreuzlingerstrasse 21a-d 11.07.13 100%
Basel BS Giiterstrasse 280/282, Laufenstrasse 43, 01.10.10 100%
Delsbergerallee 48/50
Basel BS Giiterstrasse 199-205 30.06.11 100%
Basel BS Claragraben 82/84 01.01.12 100%
Bern BE Parkstrasse 11 01.04.09 100%
Bern BE Sulgenrain 23/25 01.06.11 100%
Bern BE Werkgasse 53/53a/55 01.06.12 100%
Bronschhofen-Wil SG Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b 22.12.11 100%
Dagmersellen LU Hubermatte 9/11 10.12.15 100%
Dietikon ZH Bollenhofstrasse 3/5/7 28.08.07 100%
Flawil SG Bogenstrasse 105/107/109 04.04.12 100%
Frauenfeld TG Ziircherstrasse 268, Zielackerstrasse 11 07.01.10 100%
Glattbrugg ZH Talackerstrasse 53b 15.12.07 100%
Goldach SG Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6 10.06.11 100%
Goldau Sz Parkstrasse 26/28 01.01.14 100%
Ittigen BE Kappelisackerstrasse 44/46/48 01.12.12 100%
Kloten ZH Schaffhauserstrasse 139 30.06.1 100%
Kreuzlingen TG Gottliebenstrasse 6/8 01.03.12 100%
Lenzburg AG Neuhofstrasse 20/22/24 01.10.13 100%
Mels SG Glashiittenweg 28/32 06.04.11 100%
Muri AG Klosterfeldstrasse 7-21 01.11.12 100%
Niederuzwil SG Bachstrasse 17 24.05.11 100%
Pieterlen BE Ahornweg 12 01.05.13 100%
Sargans SG Grossfeldstrasse 39/41/41a 08.06.11 100%
Schlieren ZH Ziircherstrasse 108/110 01.01.09 100%
Sevelen SG Veltur 14 a/b/d 01.09.14 100%
St. Gallen SG Iddastrasse 14/16, Langgasse 29/31 10.06.11 100%
Thun BE Neumattstrasse 21/23 01.02.14 100%
Villmergen AG Anglikerstrasse 46/48/50/52 01.04.12 100%
Wald ZH Schiisselwiese 7/9/11/13 01.08.13 100%
Widnau SG Landernachstrasse 54/56 12121 100%
Winterthur ZH Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a 01.01.07 100%
Winterthur ZH Wiilflingerstrasse 288/290 06.05.11 100%
Ziirich ZH Hallwylstrasse 40 30.03.10 100%
Ziirich ZH Zentralstrasse 72 01.12.14 100%

Kein Verkauf

Verkaufs-
datum

Total Bestandsliegenschaften

VERKAUF BESTANDSLIEGENSCHAFTEN IM JAHR 2015

Eigentums-
verhaltnis

NEUBAUPROJEKTE (IM BAU)

Erwerbs-

datum

Eigentums-
verhiltnis

Winterthur ZH Ziircherstrasse 139/141/143 25.06.15 100%
Hinwil ZH Ziirichstrasse 60a, 60b 20.08.15 100%
Ziirich ZH Rosengartenstrasse 28 17.12.15 100%

KEN NZAJ. 1. LEJL ] AUS BILANZ, ERFOLGSRECHNUNG UND BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Total Neubauprojekte (im Bau)

Total Portfolio inkl. Neubauprojekte (im Bau)

% Aufgrund eines friiheren Betriebsstandorts als belasteter Standort ohne
schadliche oder |astige Einwirkung eingetragen
% Basis Akquisitionsbewertung externer Schatzungsexperte

22 Das Grundstiick Delsbergerallee 50 wurde aufgrund einer historischen Unter-
suchung im Kataster der belasteten Standorte eingetragen

2 Die Grundsticke Claragraben 82/84 wurden aufgrund einer historischen
Untersuchung im Kataster der belasteten Standorte eingetragen

% Netto-Soll-Mietertrag und Leerstand auf die jeweilige Haltedauer bezogen /
Bruttorendite annualisiert



LUESCIE Baujahr Total/partielle Marktwert Netto-Soll-Mieter- Bruttorendite?® Leerstandquote
kataster Renovation trag?
nein 2015 24300000 281585 5.4% 37.1%
ja% 1904/1910/1911/1979 diverse 9550000 556 486 5.8% 1.6%
nein 1967/1969 12750000 709089 5.6% 0.6%
ja% 1962 1966/1999/2007 13190000 790459 6.0% 24.6%
nein 1973 9220000 417080 4.5% 6.5%
nein 1968 2006 5820000 272579 4.7% 1.7%
nein 1948 2004/2005 5500000 249991 4.5% 0.7%
nein 2013 12510000 686401 5.5% 29.7%
nein 1998 diverse 4530000 18 847 5.0%
nein 1967 2001/2002 7150000 3437179 4.8% 1.9%
nein 2013 15400000 762398 5.0% 5.6%
nein 1965 2004/2009 7100000 405517 5.7% 0.2%
nein 1970 2002 5730000 312672 5.5% 3.6%
nein 2013 20940000 1019431 4.9% 2.2%
nein 1968/1969 diverse 11380000 546 106 4.8% 3.3%
nein 1973 2012 12440000 655978 5.3% 1.6%
nein 1954 2005/2006 8410000 415759 4.9% 2.1%
nein 1960 2012 6770000 343438 5.1% 3.7%
nein 1960 1999/2010/2013 5820000 297468 5.1% 10.1%
nein 2011/2012 9650000 496 105 5.1% 4.3%
nein 1973 19930000 1107 359 5.6% 0.7%
nein 2012 4960000 260100 5.2% 11.8%
nein 2010 5630000 298785 5.3% 1.2%
nein 1965 20Mm 7050000 359507 5.1% 0.4%
nein 1995 14270000 669 526 4.7% 1.3%
nein 2014 13160000 832986 6.3% 9.3%
nein 2013 16820000 800511 4.8% 4.8%
nein 1978 diverse 7030000 346525 4.9%
nein 2012 18890000 1091744 5.8% 10.3%
nein 1963 2003 9990000 506 593 5.1% 1.7%
nein 2013 9340000 458 524 4.9% 10.5%
nein 1790/1933 1985/1990 10530000 600882 5.7%
ja%® 1956 20Mm 12400000 585997 4.7% 5.6%
nein 1894 diverse 9920000 503002 5.1%
nein 1911/1912 diverse 7400000 257134 3.5% 6.0%
375480000 18 260 342 5.2% 6.3%

Altlasten-
kataster

ETTELT

Total/partielle
Renovation

Marktwert

Netto-Soll-Miet-
ertrag

Bruttorendite

Leerstandquote

Altlasten- Baujahr Total/partielle Marktwert? Netto-Soll- Bruttorendite?® Leerstandquote
kataster Renovation Mietertrag®
nein 01.07.17 17670000 771536 4.4%
nein 01.09.17 19320000 843240 4.4%
nein 01.04.18 21640000 862800 4.0%
58630000 2477576 4.2% -
434110000 20737918 5.0% -
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KEN NZAJ. 1. LEN ZUM OBJEKTPROFIL, GRUNDSTUCK-, BURO- UND WOHNFLACHE

BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

ort Kanton  Adresse Wohnen Gewerbe Verkauf  Biiro Lager/Archiv Diverses
in m2 in m2 inm?  inm? in m2 in m2

Amriswil TG  Kreuzlingerstrasse 21a-d 5575

Basel BS  Giiterstrasse 280/282, Laufenstrasse 43, 1606 1924 67 35

Delsbergerallee 48/50

Basel BS  Giiterstrasse 199-205 2393 162 476 70 399

Basel BS  Claragraben 82/84 2846 649 351 120 333 453

Bern BE  Parkstrasse 11 907 159 102 282

Bern BE  Sulgenrain 23/25 757

Bern BE  Werkgasse 53/53a/55 1200

Bronschhofen-Wil SG  Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b 2706 185 46

Dagmersellen LU Hubermatte 9/11 1273

Dietikon ZH  Bollenhofstrasse 3/5/7 1539

Flawil SG  Bogenstrasse 105/107/109 3440 26

Frauenfeld TG  Ziircherstrasse 268, Zielackerstrasse 11 1767 792

Glatthrugg ZH  Talackerstrasse 53b 1356

Goldach SG  Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6 3692 252 86

Goldau SZ  Parkstrasse 26/28 1736 617

Ittigen BE  Kappelisackerstrasse 44/46/48 2687 33

Kloten ZH  Schaffhauserstrasse 139 1721 190 303

Kreuzlingen TG  Gottliebenstrasse 6/8 1376

Lenzburg AG  Neuhofstrasse 20/22/24 1308 30

Mels SG  Glashiittenweg 28/32 2324

Muri AG  Klosterfeldstrasse 7-21 6556

Niederuzwil SG  Bachstrasse 17 1152

Pieterlen BE  Ahornweg 12 1640

Sargans SG  Grossfeldstrasse 39/41/41a 1560

Schlieren ZH  Ziircherstrasse 108/110 2805

Sevelen SG  Veltur 14 a/b/d 3223

St Gallen SG  Iddastrasse 14/16, Langgasse 29/31 2554 363 58 38

Thun BE  Neumattstrasse 21/23 1710 35

Villmergen AG  Anglikerstrasse 46/48/50/52 4780

Wald ZH  Schiisselwiese 7/9/11/13 1988 20

Widnau SG  Léndernachstrasse 54/56 1938

Winterthur ZH  Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a 1228 668 617 297

Winterthur ZH  Wiilflingerstrasse 288/290 2165

Ziirich ZH  Hallwylstrasse 40 402 180 100 45

Ziirich ZH  Zentralstrasse 72 793 97

Total Bestandsliegenschaften

VERKAUF BESTANDSLIEGENSCHAFTEN IM JAHR 2015

Kein Verkauf

76193

Wohnen
inm?

4763

Gewerbe

1887

Verkauf
inm? inm?

1773

1501

Biiro Lager/Archiv

inm?

inm?

736

Diverses
inm?

NEUBAUPROJEKTE (IM BAU) Wohnen  Gewerbe Verkauf  Biiro Lager/Archiv Diverses
in m2 in m2 inm  inm? in m2 in m2

Winterthur ZH  Ziircherstrasse 139/141/143 2382 290 75

Hinwil ZH Ziirichstrasse 60a, 60b 2974

Ziirich ZH  Rosengartenstrasse 28 2167

Total Neubauprojekte (im Bau) 7523 - 290 - 75 -

Total Portfolio inkl Neubauprojekte (im Bau) 83716 4763 2177 1773 1576 736




Total Objekt in m? Grundstiick Anzahl1-15 Anzahl 2-25 Anzahl 3-35 Anzahl 4-45 Anzahl 5 und Total

in m2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

5575 9439 - 12 39 12 - 63
3632 2312 3 - 21 - - 24
3500 1148 n 6 19 2 2 40
4752 1209 9 19 13 3 1 45
1450 752 37 1 - - - 38
157 779 14 7 1 - 22
1200 1414 1 2 10 4 17
2937 484 6 16 6 28
1273 2624 2 4 8 14
1539 2624 8 6 9 3 26
3466 5407 - - 9 18 3 30
2559 2193 7 - 14 7 - 28
1356 981 - 6 12 - - 18
4030 4928 - 20 16 8 44
2353 1879 7 6 15 5 33
2720 2827 - - 9 14 5 28
1704 1318 3 5 7 3 - 18
1376 1319 - 4 8 8 20
1338 2459 - - 12 6 18
2324 2569 - 6 8 8 22
6556 9988 6 20 26 33 3 88
1152 1752 - 4 4 4 - 12
1640 1760 - - 6 4 4 14
1560 2292 - - 12 12 - 24
2805 3288 - 10 17 7 - 34
3223 5968 - 28 14 - - 42
3013 2586 2 13 19 - - 34
1745 2200 2 6 7 7 22
4780 16598 4 20 24 2 50
2008 5844 4 8 16 8 - 36
1938 2507 6 10 6 22
2810 1067 1 3 2 3 2 "
2165 2558 - - 22 10 - 32
127 268 29 4 - - - 33
890 382 - 1 4 4 - 9

86 853 112 080

Total Objekt in m? Grundstiick Anzahl 1-15 Anzahl 2-25 Anzahl 3-35 Anzahl 4-45 Anzahl 5 und Total Wohnungen
in m2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer

Total Objekt in m2 Grundstiick Anzahl 1-15 Anzahl 2-25 Anzahl 3-35 Anzahl 4-45 Anzahl5und  Total Wohnungen
in m2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer

2747 1449 12 16 2 6 - 36

2974 8424 - 10 20 8 - 38

2167 1259 6 21 2 5 - 34

7888 11132 18 47 24 19 - 108

94 741 123212 162 262 445 256 22 1147
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UNSERE ANLAGEOBJEKTE

BASEL|BS
Giiterstr. 280/282, Laufenstr. 43, Delsbergerallee 48/50

BASEL | BS BASEL | BS

Giiterstrasse 199-205 Claragraben 82/84

BERN |BE BERN | BE

Parkstrasse 11 Sulgenrain 23/25

BERN | BE BRONSCHHOFEN-WIL| SG
Werkgasse 53/53a/55 Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b
DAGMERSELLEN | LU DIETIKON | ZH

Hubermatte 9+11 Bollenhofstrasse 3/5/7



FLAWIL| SG FRAUENFELD | TG

Bogenstrasse 105/107/109 Ziircherstrasse 268, Zielackerstrasse 11

GLATTBRUGG | ZH GOLDACH | SG

Talackerstrasse 53b Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6

GOLDAU | SZ ITTIGEN | BE

Parkstrasse 26/28 Kappelisackerstrasse 44/46/48
KLOTEN | ZH KREUZLINGEN | TG
Schaffhauserstrasse 139 Gottliebenstrasse 6/8
LENZBURG | AG MELS | SG
Neuhofstrasse 20/22/24 Glashiittenweg 28/32
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MURI | AG
Klosterfeldstrasse 7-21

PIETERLEN | BE
Ahornweg 12

SCHLIEREN | ZH
Ziircherstrasse 108/110

SEVELEN | SG
Veltur 14 a/b/d

ST. GALLEN | SG
Iddastrasse 14/16, Langgasse 29/31

NIEDERUZWIL | SG
Bachstrasse 17

SARGANS | SG
Grossfeldstrasse 39/41/41a



UNSERE ANLAGEOBJEKTE

THUN | BE WALD | ZH
Neumattstrasse 21/23 Schiisselwiese 7/9/11/13

VILLMERGEN | AG
Anglikerstrasse 46/48/50/52

WIDNAU | SG WINTERTHUR | ZH
Landernachstrasse 54/56 Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a
WINTERTHUR | ZH ZURICH | ZH
Wiilflingerstrasse 288/290 Hallwylstrasse 40
ZURICH | ZH

Zentralstrasse 72
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FINANZKENNZAHLEN 31.12.2015 31.12.2014 Ain%

Netto-Ist-Mietertrag?’ CHF 17062 057 16 184 800 5.4
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien? CHF 5140664 886468 479.9
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 16 485681 11826 803 39.4
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 12657 859 8838235 43.2
Reingewinn CHF 10 182 852 710767 43.3
ROE? (gewichtet) % 6.6 49
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 406173732 353726 806 14.8
Eigenkapital CHF 191969 220 149530504 28.4
Eigenkapitalquote % 41.3 42.3
Fremdkapital CHF 214204512 204196 302 49
Fremdkapitalquote % 52.7 57.7
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF 198740775 192619900 3.2
Zinspflichtiges FK'in % der Bilanzsumme % 48.9 54.5
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten % 1.9 1.7
0 Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 71 6.9
Net Gearing®® % 102.5 127.6
Finanzkennzahlen ohne Neubewertungseffekt
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 11345018 10940335 3.7
Betriebsgewinn (vor Steuern) CHF 7517 196 7951767 (5.5)
Reingewinn CHF 6086 575 6401822 (4.9)
ROE? (gewichtet) % 4.0 4.4
Immobilienbestand (Marktwert) CHF 375480000 336 500 000 11.6
Anzahl Liegenschaften Objekte 35 33 6.1
@ Marktwert CHF 10728000 10196 970 5.2
Wohneinheiten Anzahl 1039 962 8.0
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 19329 881 18010260 1.3
Bruttorendite® % 5.2 5.4
Nettorendite® % 41 4.4
Leerstandquote % 6.3 6.1

davon Bestandsliegenschaften % 21 1.3

davon Repositionierung / Sanierung % 1.3 1.3

davon Neubauten % 29 35
NEUBAUPROJEKTE (IM BAU)
Marktwert (Neubauprojekte im Bau)®? CHF 58630000 25260000 1321
Anzahl Neubauprojekte Objekte 3 1 200.0
@ Marktwert CHF 19543333 25260000 (22.6)
Wohneinheiten (im Bau) Anzahl 108 63 71.4
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 2477576 1331760 86.0
Bruttorendite®? % 4.2 5.3
Nettorendite®? % 3.8 4.6
Aktienkurs CHF 13.55 12.95 4.6
Total Namenaktien per 31.12. Anzahl 14192641 11354113 25.0
Nennwert pro Aktie CHF 6.00 6.00 -
Bdrsenkapitalisierung CHF 192310286 147035763 30.8
Ausschiittung pro Aktie® CHF 0.40 0.40 -
Net Asset Value (vor latenten Steuern)® CHF 14.08 13.64 3.2
Net Asset Value (nach latenten Steuern) CHF 13.53 13.17 2.7
Ergebnis pro Namenaktie (EPS)*® CHF 0.85 0.63 34.9
Ergebnis pro Namenaktie (EPS)®, ohne Neubewertungseffekt CHF 0.51 0.56 (8.9)

27 Netto-Soll-Mietertrag nach Abzug der Leerstande und Debitorenverluste
8 Marktwertveranderungen der Anlageimmobilien vor latenten Steuern
2 Reingewinn (mit/ohne Neubewertung) geteilt durch durchschnittliches
gewichtetes Eigenkapital
3 Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abziiglich
fliissige Mittel) geteilt durch Eigenkapital
31 Gemass Jahresendbewertung von Jones Lang LaSalle bzw. Finanzreporting



31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011

12711 561 9202841 5947335
1048269 218394 755456
9758775 6821220 5706483
7138725 5052896 4102064
5760 466 4144699 3245 457
4.8 3.9 4.6
30742944 241567 876 165506 546
146 964 911 118198 091 94073 382
47.8 48.9 56.8
160464 530 123369785 71433164
52.2 51.1 43.2
149405755 117229330 67866 500
48.6 48.5 41.0
1.8 1.9 2.4
1.5 17 4.1
99.4 96.9 55.2
8710506 6602826 4951027
6090456 4834502 3346608
4997 421 3974 352 2656 201
4.2 3.8 3.8
295680000 207060000 119730000
29 22 15
10195862 9411818 7982000
856 675 409
16 111190 11715608 7076589
5.5 5.7 5.9
4.5 4.1 4.9
5.2 5.5 2.8
1.8 0.9 28

34 46
40050 000 69030000 87250000
2 5 7
20025000 13806 000 12464 286
105 158 212
2180280 3801900 4888395
5.4 5.5 5.6
4.8 4.9 5.0
12.80 12.00 12.10
11354 113 9083291 7266633
9.20 9.60 10.00
145332 646 108999 492 87926 259
0.40 0.40 0.40
13.27 13.30 13.39
12.94 13.01 13.15
0.62 0.50 0.58
0.53 0.48 0.48

%2 Gemass Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle (Mietertrage im Jahr 01)
%3 Fiir 2015: Ausschiittung aus Kapitaleinlagereserven (CHF 0.40 pro Aktie)
- Antrag an Generalversammlung vom 07.April 2016
% Bezogen auf ausstehende Aktien per Stichtag
(ohne eigene Aktien)
% Earnings per Share (Gewinn pro @ ausstehende GESCHAFTSBERICHT 2015 | MEHRJAHRESUBERSICHT
Aktie, ohne eigene Aktien), unverwassert
und verwassert
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BEZIEHUNGEN
ZU INVESTOREN

GESELLSCHAFT

Fundamenta Real Estate AG
Bahnhofstrasse 29, CH-6300 Zug / Schweiz

Dr. Andreas Spahni

Prasident und Delegierter des Verwaltungsrats
Telefon: +41 414442222
info@fundamentarealestate.ch

ASSET MANAGER

Fundamenta Real Estate Asset Management AG
Bahnhofstrasse 29, CH-6300 Zug / Schweiz

Dr. Rolf Kutos

Leiter Investor Relations

Telefon: +41 41 444 22 22
rolf.kutos@fundamentagroup.com

Thomas Hiestand

CFO

Telefon: +41 414442222
thomas.hiestand@fundamentagroup.com

BORSENHANDEL

BX Berne eXchange

BX Swiss AG

Telefon: +41 313294040
office@berne-x.com

AGENDA

Medieninformationen

Ordentliche Generalversammlung | 07. April 2016

Publikation Factsheet Q12016 | 09. Mai2016

Publikation Halbjahresbericht 2016 | 12. September 2016
Publikation Factsheet 03 2016 | 11.November 2016
Publikation Jahresabschluss 2016 | spatestens 20 Tage vor GV

GEBERALVERSAMMLUNG

Widder Hotel, Ziirich
1. April 2016
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