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UNSER HALBJAHRESBERICHT 2018 IN KURZE

FORTFUHRUNG DES
PORTFOLIOAUSBAUS

Das Immobilienportfolio konnte in der Berichtsperiode mit
dem Zukauf von zwei Bestandsliegenschaften weiter diver-
sifiziert und gezielt erganzt werden. Durch die Entwicklung
einzelner Liegenschaften im Bestand wurde ein zusatzlicher
strategischer Akzent gesetzt, wobei die Sanierung einer Lie-
genschaftin Muri im April 2018 in Angriff genommen wurde.
Weitere Repositionierungen von Bestandsliegenschaften im
Rahmen der erarbeiteten Objektstrategie sind in Vorberei-
tung. Zusatzlich lief die Planungs- resp. Bewilligungsphase
von zwei Entwicklungsvorhaben. Das Immobilienportfolio
(unter Berticksichtigung der Entwicklungsprojekte) umfasste
insgesamt 53 Liegenschaften mit einem kiinftigen Anlage-
wert von rund CHF 639.33 Mio.

STEIGERUNG DES OPERATIVEN
REINGEWINNS

Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung erhéhte sich im Be-
richtshalbjahr 2018 aufgrund des kontinuierlichen Portfolio-
ausbaus um 19.7% auf CHF 12.46 Mio. (Vorjahresperiode
CHF 10.41 Mio.). Der operative Reingewinn konnte markant

unabhangigen Schatzungsexperten Jones Lang La Salle AG
(JLL) fuhrte zu einem Bewertungserfolg (vor latenten Steu-
ern) von CHF 1.90 Mio. (Vorjahresperiode CHF 2.26 Mio.). In
Kombination mit der deutlichen Steigerung des operativen Er-
gebnisses fihrte diese Aufwertung zu einem Reingewinn von
CHF 6.54 Mio. (Vorjahresperiode CHF 5.617 Mio.). Der Return
on Equity lag bei 4.3% (Vorjahresperiode 4.8%).

Die Leerstandsquote, d.h. inklusive der tempordren Leer-
stande, welche aufgrund laufender Repositionierungen
(Modernisierungen, Umbauten) bewusst eingegangen wur-
den, reduzierte sich weiter auf 5.1% gegeniiber 5.4% in der
Vorjahresperiode. Die marktbedingte Leerstandsquote, ohne
Repositionierungen, belief sich auf 4.6%.

ERNEUTE AUSSCHUTTUNG AUS DEN
KAPITALEINLAGERESERVEN

Kurz nach Zustimmung der Generalversammlung vom 11. April
2018 zahlte die Gesellschaft eine Dividende von CHF 0.40 an
die Aktiondre aus, was einer Dividendenrendite von 2.8%
(bezogen auf den Aktienkurs per Ende 2017) ent-
sprach. Erneut erfolgte die Dividende zeitnah zur
Generalversammlung als Ausschittung aus den

Kapitaleinlagereserven.

Netto-Ist-Mietertrag CHF 12461711 10406893 19.7

Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 1901845 2262543 (15.9)

Betriebsergebnis (EBIT) CHF 10210551 9209999 109 AUSGEWOGENE FINANZIE-

Gewinn vor Steuern (EBT) CHF 8249025 7106496 16.1 RUNGSSTRUKTUR

Reingewinn CHF 6544707 5612858 16.6 Unter Beriicksichtigung der Ausschiittung und

Reingewinn (ohne Neubewertungseffekt) CHF 5031207 3807334 32.1 des im Geschéftshalbjahr 2018 erwirtschafteten
Reingewinns belief sich die Eigenkapitalbasis

ROE % 4.3 4.8 per Bilanzstichtag auf CHF 272.40 Mio. (Vorjahr

ROE (ohne Neubewertungseffekt) % 3.7 3.8 CHF 273.42 Mio.), was einer Eigenkapitalquote
per Bilanzstichtag von 43.5% (Vorjahr 45.6%)
entsprach.

Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 626682158 599289645 4.6 Durch den Erwerb von Bestandsliegenschaften

Eigenkapital CHE 272398671 273423372 (0.4) und der phasengerechten Finanzierung von Re-
positionierungs- sowie Entwicklungsprojekten

Marktwert Anlageimmobilien CHF 601160000 574920000 4.6

ist das zinspflichtige Fremdkapital um 11.5% auf
CHF 329.96 Mio. (Vorjahr CHF 296.05 Mio.) an-

um 32.1% auf CHF 5.03 Mio. (Vorjahresperiode CHF 3.81 Mio.)
gesteigert werden. Der selektive Zukauf von Wohnliegen-
schaften, die Fertigstellung mit erfolgreicher Erstvermietung
von zwei Neubauprojekten sowie die Umsetzung einer strate-
gischen Repositionierung im Vorjahr haben, neben der aktiven
Portfoliobewirtschaftung, dazu beigetragen. Die Review und
Bewertung ausgewahlter Bestandsliegenschaften durch den

gestiegen. Aufgrund des aktiven Finanzierungsmanagements
konnte, trotz hoherem Fremdkapitalbedarf, der durchschnitt-
liche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten auf 1.3% (Vorjahr
1.3%) gehalten werden. Gleichzeitig konnte die durchschnitt-
liche Zinsbindung (Duration) ebenfalls auf dem hohen Niveau
von 6.4 Jahren gehalten werden (Vorjahr 6.4 Jahre).

Die im Halbjahresbericht 2018 aufgefiihrten Betrage sind gerundet. Rundungsdifferenzen sind daher nicht ausgeschlossen.
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FUNDAMENTA REAL ESTATE
IM UBERBLICK

FINANZKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.- i\nderung
30.06.2018 30.06.2017 in%
Netto-Ist-Mietertrag' CHF 12461711 10406 893 19.7
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien? CHF 1901845 2262543 (15.9)
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 10210551 9209999 10.9
Gewinn vor Steuern (EBT) CHF 8249025 7106469 16.1
Reingewinn CHF 6544707 5612858 16.6
ROES® (gewichtet) % 4.3 4.8
ROIC® (gewichtet) % 3.0 3.1
FINANZKENNZAHLEN 30.06.2018 31.12.2017 Anderung
in %
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 626 682 158 599289 645 4.6
Eigenkapital CHF 272398671 273423372 (0.4)
Eigenkapitalquote % 43.5 45.6
Fremdkapital CHF 354283487 325866273 8.7
Fremdkapitalquote % 56.5 54.4
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF 329960775 296 054 275 1.5
Zinspflichtiges FK in % der Bilanzsumme % 52.7 49.4
Loan to value (LTV)? % 54.9 51.5
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten % 1.3 1.3
0 Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 6.4 6.4
Net Gearing* % 120.5 107.6
FINANZKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.- Anderung
OHNE NEUBEWERTUNGSEFFEKT 30.06.2018 30.06.2017 in %
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 8308706 6947 456 19.6
Gewinn vor Steuern (EBT) CHF 6347180 4843926 31.0
Reingewinn CHF 5031207 3807334 321
ROES® (gewichtet) % 3.7 3.8
ROICE (gewichtet) % 2.7 2.7

1 Netto-Soll-Mietertrag nach Abzug der Leerstande und Debitorenverluste

2 Marktwertveranderungen der Anlageimmobilien vor latenten Steuern

3 Verzinsliches Fremdkapital im Verhaltnis zum Marktwert Anlageimmobilien (ohne Anzahlung Anlageimmobilien)
4 Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abziiglich fliissige Mittel) geteilt durch Eigenkapital

5 Reingewinn (mit/ohne Neubewertung) geteilt durch das durchschnittliche gewichtete Eigenkapital

6 EBIT (mit/ohne Neubewertung) im Verhaltnis zu den durchschnittlich gehaltenen Aktiven

N

HALBJAHRESBERICHT 2018 | WISSENSWERTES

L)



PORTFOLIOKENNZAHLEN 30.06.2018 3112.2017  Anderung in %
ANLAGEIMMOBILIEN (BESTAND)

Marktwert CHF 601160000 574920000 4.6
Anschaffungswert’ CHF 576 107 847 551769692 4.4
Anzahl Liegenschaften Objekte 51 49 4.1
@ Marktwert CHF 11787 451 11733 061 0.5
Wohneinheiten Einheiten 1408 1382 1.9
Wohnflache m? 102 696 100319 2.4
Biiro-, Gewerbe- und Ladenflache m? 15399 15225 1.1
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 26983018 26355911 2.4
Bruttorendite® % 4.5 4.6
Nettorendite® % 3.6 3.7
PORTFOLIOKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.-  Anderung in %
ANLAGEIMMOBILIEN (BESTAND) 30.06.2018 30.06.2017
Leerstandsquote % 5.1 5.4

davon Bestandsliegenschaften % 3.9 3.3

davon Bestandsliegenschaften % 0.7 0.9

(in Erstvermietungszyklus)

davon Bestandsliegenschaften % 05 1.2

(in Repositionierung/Sanierung)
ENTWICKLUNGS-/NEUBAUPROJEKTE 30.06.2018 31.12.2017 Anderung in %
Marktwert" CHF 38170000 38170000 -
Anzahl Entwicklungs-/Neubauprojekte Objekte 2 2 -
@ Marktwert CHF 19085000 19085000 -
Wohneinheiten Einheiten 74 74 -
Netto-Soll-Mietertrag' CHF 1446240 1446240 -
Bruttorendite" % 3.8 3.8
Nettorendite" % 3.4 3.4
TOTAL PORTFOLIO 30.06.2018 31.12.2017 Anderung in %
(INKL. PROJEKTE)
Marktwert CHF 639330000 613090000 4.3
Anzahl Objekte 53 51 3.9
@ Marktwert CHF 12062830 12021373 0.3
Wohneinheiten Einheiten 1482 1456 1.8
Netto-Soll-Mietertrag CHF 28429258 27802151 2.3
Bruttorendite % 4.5 4.5
Nettorendite % 3.6 3.7

" Kaufpreis plus alle Handanderungs-, Notariats-, Maklergebiihren, Transaktionskosten und wertvermehrende Investitionen
% Netto-Soll-Mietertrag geméss Halbjahresbewertung 2018 bzw. Jahresendbewertung 2017 von Jones Lang LaSalle

9 Gemass Halbjahresbewertung 2018 bzw. Jahresendbewertung 2017 von Jones Lang LaSalle bzw. Finanzreporting

10 Gemass Akquisitionshewertung von Jones Lang LaSalle (erwartete Mietertrége im Jahr 01)

" Gemass Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle
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FUNDAMENTA REAL ESTATE-AKTIE

AKTIENKENNZAHLEN 30.06.2018 31.12.2017  Anderung in %
Aktienkurs CHF 13.50 14.75 (8.5)
Hochst CHF 14.80 15.80 (6.3)
Tiefst CHF 12.80 14.00 (8.6)
Gehandeltes Volumen Stiick 467 340 863 251
Borsenkapitalisierung CHF 255467534 279121935 (8.5)
Ausschiittung™ CHF - 0.40 -
Net Asset Value (vor latenten Steuern) CHF 15.27 15.24 0.2
Net Asset Value (nach latenten Steuern) CHF 14.39 14.45 (0.4)
AKTIENKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.-  Anderungin%
30.06.2018 30.06.2017
Ergebnis pro Namenaktie (EPS)" (gewichtet) CHF 0.35 0.40 (12.5)
AKTIENSTATISTIK 30.06.2018 31.12.2017 Andel:un;]
in%
Total Namenaktien Anzahl 18923521 18923521
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

'z Ausschiittung aus Kapitaleinlagereserven fiir das Geschaftsjahr 2017 (26. April 2018)
' 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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WICHTIGES GRAFISCH DARGESTELLT

PORTFOLIOENTWICKLUNG 2014 - HALBJAHR 2018
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MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN EIGENKAPITAL

Bestandsliegenschaften  Projekte

BETRIEBSERGEBNIS (EBIT) REINGEWINN
(MIT NEUBEWERTUNGSEFFEKT - VOR ZINSEN
UND STEUERN)

Millionen

Millionen

RETURN ON EQUITY (ROE) GEWICHTET RETURN ON EQUITY (ROE) GEWICHTET
(OHNE NEUBEWERTUNGSEFFEKT) (MIT NEUBEWERTUNGSEFFEKT)
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GESCHAFTSMODELL UND STRATEGIE

ANLAGESTRATEGIE

Die Fundamenta Real Estate gehért zu den wenigen in der
Schweiz  kotierten  Immobilien-Aktiengesellschaften, die
sich (iberwiegend auf Investitionen in Wohnimmobilien im
mittleren Mietzinssegment spezialisiert haben. Die Gesellschaft
konzentriert ihre Tatigkeit auf den Erwerb, die Entwicklung und
das Halten von Wohnimmobilien mit Fokus auf das mittlere
Mietzinssegment in der Deutschschweiz. Mittels eines
ganzheitlichen und aktiven Managementansatzes verfolgt
die Gesellschaft das Ziel, ihren Investoren einen nachhaltigen
Mehrwert zu erwirtschaften und zu sichern. Die Investitionen
sollen sich auf Liegenschaften konzentrieren, welche eine
nachhaltige und stabile Mieteinnahmeperspektive, gute
Entwicklungsaussichten  und/oder  Optimierungspotenzial
aufweisen.

PORTFOLIOAUFBAU MIT REGIONALER
DIVERSIFIKATION

Die per Bilanzstichtag gehaltenen 51 Bestandsliegen-
schaften sowie 2 Entwicklungs-/Neubauprojekte mit
einem Marktwert von CHF 639.33 Mio. sind breit

iiber die Deutschschweiz diversifiziert. Ne-
ben einer breiten geographischen Diver-
sifikation achtet die Gesellschaft auch
auf eine ausgewogene Diversifikation
bezliglich der einzelnen Gewichtung
gemessen am Verkehrswert. Das Im-
mobilienportfolio (unter Beriicksich-
tigung der Projekte) umfasst ins-
gesamt 53 Liegenschaften mit 1482
Wohneinheiten und einem erwar-
teten kiinftigen Netto-Soll-Miet-
ertrag von rund CHF 28.43 Mio.

STABILITAT DURCH KONSEQUENTE
AUSRICHTUNG

Die Ausrichtung auf Liegenschaften mit Wohneinheiten im
mittleren Mietzinssegment tragt wesentlich zur Stabilitat und
kontinuierlichen Ertragskraft der Gesellschaft bei. Im Geschafts-
halbjahr 2018 wurden 91.7% der Netto-Ist-Mietertrdge von CHF
12.46 Mio. aus Wohnnutzung erzielt. Die Leerstandsquote des
Immobilienportfolios war mit 5.1% tiefer als in der Vorjahres-
periode (5.4%). Dabei erhohte sich die Leerstandsquote der
Bestandsobjekte auf 3.9% (Vorjahresperiode 3.3%). Die Leer-
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RDWESTSCHWEIZ
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Bestandsliegenschaften
9 im Eigentum der
Fundamenta Real Estate

per 30.06.2018

Erworbene Projekte
per 30.06.2018

Regionen gemdss BfS (nur Deutschschweiz)
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stande bei Objekten im Rahmen der Erstvermietung konnte hingegen auf 0.7% (Vorjahresperiode 0.9%) reduziert werden und auch die
Leerstandsquote durch die Umsetzung von Repositionierungsmassnahmen reduzierte sich deutlich von 1.2% (Vorjahresperiode) auf 0.5%.
Insgesamt erweist sich das Geschaftsmodell der Gesellschaft als vergleichsweise konjunkturresistent.

AKTIVES FINANZIERUNGSMANAGEMENT

Die Gesellschaft strebt eine langfristige Finanzierungspolitik mit moderater Risikotoleranz an und hat deshalb das weiterhin tiefe Zins-
niveau genutzt, um das Hypothekarportfolio langfristig weiter abzusichern.

Per Bilanzstichtag waren 72% der zinspflichtigen Finanzverbindlichkeiten hauptsachlich durch Festhypotheken als auch Zinsabsicherungs-
instrumente (Interest Rate Swaps) fest angebunden respektive langfristig gegen steigende Zinsen abgesichert. Die Passivseite weist
somit eine relativ geringe Zinssensitivitdt bei steigenden Zinsen auf und gibt der Gesellschaft weiterhin eine grosse Flexibilitat bei der
Gestaltung ihrer Finanzierungsstruktur im Rahmen weiterer Wachstumsschritte.

Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten belief sich per Bilanzstichtag auf 1.3% bei einer durchschnittlichen Zinsbindung
(Duration) von 6.4 Jahren. Der Zins-Spread, die Differenz zwischen der Nettorendite des Liegenschaftsportfolios und den durchschnitt-
lichen Finanzierungskosten, lag per Stichtag bei rund 2.3%.

OPERATIVE UND FINANZIELLE ZIELWERTE

Die Gesellschaft hat sich klare Zielwerte gesetzt, die sie durch ihre Anlagen in Wohnimmobilien erreichen méchte. Unter Beriicksichtigung
der Tatsache, dass sich die Gesellschaft auf den Markt fiir Wohnimmabilien im mittleren Mietzinssegment fokussiert, ist ein Vergleich mit
anderen kotierten Immobilien-Aktiengesellschaften nur bedingt méglich, da diese mehrheitlich den Gewerbeanteil ibergewichten oder
teilweise substantielle Entwicklungspositionen aufweisen.

ZIELWERTE SOLL IST H1
2018
ROE ohne Neubewertungseffekt 3.5-4.5% 3.7%
Anteil Wohnimmobilien gemessen an den Netto-Ist-Mietertrdgen mind. 80% 91.7%
Eigenkapitalquote Eigenkapital geteilt durch Passiven 40% 43.5%
Ausschiittung Ausschiittung von mind. CHF 0.40 pro Aktie >CHF 0.40 -15
WACHSTUMSSTRATEGIE

Die Gesellschaft beabsichtigt, das bestehende Wohnimmobilienportfolio im Rahmen der definierten Strategie und unter Beriicksichtigung
der angestrebten Zielwerte weiter auszubauen. Neben Bestandsliegenschaften und bewilligten Entwicklungs-/Neubauprojekten kann die
Gesellschaft bei vorhandenem Wertsteigerungs- und Renditepotenzial auch Liegenschaften zwecks Repositionierung oder Umnutzung
erwerben. Durch Entwicklungen im Bestand werden identifizierte Potenziale genutzt, um die Marktgangigkeit der Objekte und die damit
verbundene Wirtschaftlichkeit nachhaltig zu gewahrleisten.

Mit rund 30 erfahrenen und qualifizierten Mitarbeitenden gewahrleistet die Fundamenta Group (Schweiz) AG als beauftragter Asset
Manager die aktive Bewirtschaftung und der Ausbau des Portfolios.

' Fiir das Geschaftsjahr 2017 hat die Gesellschaft eine Ausschiittung aus
Kapitaleinlagereserven von CHF 0.40 pro Aktie vorgenommen (Auszahlung /\

per 26. April 2018).
FUNDAMENTA
REAL ESTATE
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POSITIONIERUNG FUNDAMENTA REAL ESTATE

Die Gesellschaft wies (ber die letzten Jahre hinweg stetig die hochste Wohnquote aller kotierten Immobilien-Aktiengesellschaften im
schweizerischen Marktumfeld aus und gehért, gemessen am Verkehrswert, zu den breitesten Wohnraumanbietern in diesem Segment.

Vergleich Wohnanteil 2018 (Netto-Soll-Mietertrag)
Quelle: jeweils letzte Berichterstattung | Stichtag Publikation: 03.09.2018

AKTIONARE UND BETEILIGTE PARTEIEN

Die Gesellschaft beabsichtigt, das Portfolio weiter auszubauen und somit breiter abzustiitzen. Dafiir priift sie weitere Kapitalerh6hungs-
schritte. Die mégliche Aufnahme von neuem Eigenkapital wird aber stets mit den Investitionsperspektiven (Deal-Flow) sowie der Aus-
schiittungsfahigkeit in Einklang gebracht.

Die Aktionare sollen dber ihre Beteiligung direkt am Wohnimmobilienportfolio partizipieren. Ein solides und ein langfristig orientiertes
Aktionariat sowie eine ausgeglichene und tragféhige 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 Wohnimmobilienportfolios der Fundamenta Real Estate zu profitieren. Restriktionen setzt die Ge-
sellschaft lediglich beziiglich auslandischer oder auslandisch beherrschten Investoren, die geméass Bundesgesetz tiber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) nicht berechtigt sind, sich an schweizerischen Wohnimmobilien zu beteiligen und des-
halb als Aktiondre der Fundamenta Real Estate nur bedingt in Frage kommen.
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ORGANE &
ORGANISATION



ORGANE

VERWALTUNGSRAT

DR. ANDREAS SPAHNI
(1958)

Président des Verwaltungsrates
Delegierter des Verwaltungsrates
(seit01.01.2014)

NIELS ROEFS
(1968)
Mitglied des Verwaltungsrates

HADRIAN ROSENBERG
(1973)
Mitglied des Verwaltungsrates

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 seit 01.10.2008
gewahlt bis 11.04.2019

Mitglied seit 09.04.2014
gewdhlt bis 11.04.2019

Mitglied seit 09.04.2015
gewahlt bis 11.04.2019

Ausbildung

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

2005-2016 FundStreet AG, Ziirich, Asset Ma-
nagement fiir kollektive Kapitalanlagen

2002-2004 AdvisorTech Corp., Boston, CEO,
FinTec Startup und Asset Management
Unternehmen

Seit 2001 Spahni Consulting, selbstandiger
Unternehmensberater

1996-2000 Delegierter des Verwaltungsrates
und CEQ Allgemeiner Wirtschaftsdienst

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 Rechtsanwélte, Ziirich

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

2001-2002 Auditor und juristischer
Sekretédr am Bezirksgericht

(AWD) AG, Zug Biilach
1987-1996 Credit Suisse, Ziirich, Senior

Managing Director und Vorsitzender

der Credit Suisse Investment Fund

Operations
Mandate Mandate Mandate
Comdat Datasystems AG, Schlieren, Mitglied Roefs Architekten AG, Zug, keine

des Verwaltungsrates, seit 04/2006
Comdat Service One AG, Schlieren, Mitglied
des Verwaltungsrates, seit 01/2010
Real Coin One AG, Zug, Préasident des Ver-
waltungsrates, seit 08/2018
Fretz+Partner AG, Schindellegi, Président
des Verwaltungsrates, seit 07/2009
Lakeside Pharma Management AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrates, seit
10/2014

Préasident des Verwaltungsrates,
seit01/2014

Roefs Immobilien AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrates,
seit01/2016

Adelsberg Investment AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrates,
seit04/2018

Samtliche Mitglieder des Verwaltungsrates der Fundamenta Real Estate AG sind nicht ausschliesslich fiir die Gesellschaft
tatig. Samtliche Verwaltungsratsmitglieder werden durch die Generalversammlung jeweils fiir ein Jahr gewahit.
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ORGANISATION

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate nimmt als
Gesamtorgan die oberste Fihrung 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 Filhrung und die Verantwortlich-
keiten in einem Organisationsreglement. Dr. Andreas Spahni
verantwortet als Delegierter des Verwaltungsrates die ope-
rative Geschaftsfiihrung und ist mit einem 50% Pensum in der
Gesellschaft beschaftigt.

Die Vermdgensverwaltung der Gesellschaft (siehe Kapitel
Asset Management) wird an die Fundamenta Group (Schweiz)
AG als externen Asset Manager {bertragen. Die Delegation

N

FUNDAMENTA
REAL ESTATE

L)

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 Gber regelmassige Sitzungen und teilweise direkten
Arbeitseinsatz die Geschafte der Gesellschaft. Der Verwal-
tungsrat wird fiir seine Leistungen mit einem von der Portfolio-
grosse abhangigen Grundhonorar entschadigt. Bei grésseren,
den Rahmen der Verwaltungsratstatigkeit (bersteigenden
Aufgaben, kann die Gesellschaft auch Dienstleistungen von
den Verwaltungsraten oder ihnen nahestehenden Gesell-
schaften zu marktiiblichen Bedingungen beziehen.



REVISIONSSTELLE, SCHATZUNGSEXPERTEN
UND EXTERNE DIENSTLEISTER

REVISIONSSTELLE SCHATZUNGSEXPERTEN
PricewaterhouseCoopers AG, Ziirich Jones Lang LaSalle AG, Ziirich
Mandatsleiter Mandatsleiter

Guido Andermatt Jan P. Eckert

Partner CEQ Schweiz

dipl. Wirtschaftspriifer MRICS

Adresse Adresse
PricewaterhouseCoopers AG Jones Lang LaSalle AG
Birchstrasse 160 Prime Tower, Hardstrasse 201
CH-8050 Ziirich CH-8005 Ziirich

EXTERNE DIENSTLEISTER IM UBERBLICK

FUNDAMENTA REAL ESTATE AG

ASSET MANAGEMENT- BEWIRTSCHAFTUNGS- SPEZIALMANDATE
VERTRAG VERTRAGE
Fundamenta Group Wincasa AG PricewaterhouseCoopers AG
(Schweiz) AG Revisionsstelle
Goldinger Immobilien PricewaterhouseCoopers AG
Treuhand AG Tax Compliance
Seitzmeir Jones Lang LaSalle AG
Immobilien AG Immobilienbewertung
ROTH Immobilien Management Fundamenta Group (Schweiz) AG
AG Buchfiihrung

TURIMO Liegenschaften GmbH
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DAS WICHTIGSTE IM UBERBLICK

MARKTFAKTOREN VERANDERN SICH NUR
LANGSAM

ERFOLGREICHES RESULTAT ZUM GESCHAFTS-
HALBJAHR 2018

ERFOLGREICHER AUSBAU DES BESTANDS-
PORTFOLIOS UND PLANMASSIG VORAN-
SCHREITENDE ENTWICKLUNGEN

FUNDAMENTA REAL ESTATE AKTIE LEIDET
UNTER KLEINSTUMSATZEN

STABILE AKTIONARSSTRUKTUR

ORDENTLICHE GENERALVERSAMMLUNG
UNTERSTUTZT VERWALTUNGSRAT UND
SETZT AUF KONTINUIERLICHE AUSSCHUT-
TUNGEN

GEZIELTE OBJEKTSTRATEGIE BEGINNT SICH
AUSZUZAHLEN

VERWALTUNGSRAT ERWARTET EINE STABILE,
OPERATIVE GESCHAFTSENTWICKLUNG 2018




Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionére

Die Fundamenta Real Estate AG konnte im Geschéftshalbjahr 2018 den Reingewinn und das ope-
rative Ergebnis gegeniiber der Vorjahresperiode nochmals deutlich steigern. Der operative Rein-
gewinn (ohne Neubewertungseffekt) lag mit CHF 5.03 Mio. 32.1% iiber der Vorjahresperiode (CHF
3.81 Mio.). Der ausgewiesene Reingewinn von CHF 6.54 Mio. (Vorjahresperiode CHF 5.61 Mio.)
wurde erneut durch den Erfolg aus der Neubewertung der Anlageimmobilien befliigelt und zeigt
die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien in der Schweiz. Die Gesellschaft konnte in
der Berichtsperiode zwei Bestandsliegenschaften in Rikon bei Winterthur (ZH) und in der Stadt
Ziirich (ZH) erwerben. Zusétzlich investierten wir in die Totalsanierung der Wohnliegenschaft
in Muri (AG). Das Anlagevermdgen (inklusive Entwicklungs-/ Neubauprojekte) erhéhte sich per
Mitte Jahr auf rund CHF 639.33 Mio.

Die Entwicklung im Markt fiir Anlageimmobilien war geprédgt durch weitere Preisanstiege, wenn
auch deutlich abgeschwécht gegeniiber den Quartalszahlen der vergangenen Jahre. Tatsache ist
jedoch eine nach wie vor hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien, wodurch Bewertungen gerade
in den stddtischen Lagen bei weiter sinkenden Diskontierungssédtzen weiter in die Héhe getrieben
werden und damit die Renditen weiter nachgeben. Die nach wie vor hohe Bautatigkeit bei sinken-
der Nachfrage nach Mietwohnungen fiihrt konsequenterweise zu héheren Leerstandquoten, die
sich gesamtschweizerisch nach oben korrigieren. Gleichzeitig konnte die Fundamenta Real Estate
AG durch ein aktives Portfoliomanagement die Leerstinde weiter reduzieren. Das Fundamenta
Real Estate Portfolio wurde im ersten Semester 2018 in der Wirtschaftsregion Winterthur und in
der Stadt Ziirich weiter ausgebaut und wir haben operativ, trotz einer deutlich héheren Eigenka-
pitalbasis, eine erfreuliche Stabilitét erreicht. Der Verwaltungsrat und der Asset Manager arbeiten
intensiv an der Realisierung der Entwicklungsprojekte und der Re-Positionierung ausgewéhlter

Bestandsliegenschaften.

Die Fundamenta Real Estate AG hatte ein erfolgreiches erstes
Geschéftshalbjahr 2018 und konnte ihren operativen Reingewinn
gegeniiber der Vorjahresperiode signifikant um 32,1% steigern
und den Immobilienbestand mit dem Erwerb von zwei Bestands-
liegenschaften weiter aushauen. Die Re-Positionierung mit To-
tal-Sanierung der Liegenschaft an der Klosterfeldstrasse in Muri
wurde im April 2018 gestartet und soll planméssig im vierten
Quartal 2018 abgeschlossen werden. Ausserdem liegt fir das
Entwicklungsprojekt an der Geibelstrasse in Ziirich die Baube-
willigung vor und der Spatenstich ist im August 2018 erfolgt.

e Der Marktwert der Bestandsliegenschaften erhdhte sich im
Berichtshalbjahr 2018 durch den Zukauf von zwei Wohnlie-
genschaften sowie der Neubewertung des Bestandsportfo-
lios auf CHF 601.16 Mio. (Vorjahr CHF 574.92 Mio.). Zusam-
men mit den beiden Entwicklungsprojekten in der Stadt Ziirich
(ZH) und in Schlieren (ZH) belduft sich das kiinftige Anlagever-
mégen per Ende Juni 2018 auf rund CHF 639.33 Mio. mit 53
Liegenschaften und insgesamt 1 482 Wohneinheiten.

e Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung (Netto-Ist-Miet-
ertrag) lag im Geschéaftshalbjahr 2018 bei CHF 12.46 Mio.
und verzeichnete aufgrund des laufenden Portfolioausbaus
gegeniiber der Vorjahresperiode (CHF 10.41 Mio.) eine Stei-
gerung von 19.7%. Neben den beiden Liegenschaftskaufen in
der Berichtsperiode haben vor allem auch der Portfolioausbau
im zweiten Semester 2017, die erfolgreich abgeschlossene
Re-Positionierung der Liegenschaft an der Zentralstrasse
sowie die nochmals verbesserte Vermietungssituation zur Er-
tragssteigerung beigetragen.

e Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag in der
Berichtsperiode unter Berticksichtigung des Erfolges aus der
Neubewertung der Anlageimmobilien von CHF 1.90 Mio. (Vor-
jahresperiode CHF 2.26 Mio.) bei CHF 10.21 Mio. (Vorjahres-
periode CHF 9.21 Mio.). Unsere Einschatzung der Attraktivitét
von stadtischen und stadtnahen Liegenschaften beginnt sich
zu materialisieren, zeigen diese doch eine hohe Mieternach-
frage und tragen massgeblich zur stabilen Ertragsentwicklung
zugunsten der Aktionéare bei.

Der Reingewinn belief sich in der Berichtsperiode auf CHF 6.54
Mio. und lag bei einem leicht niedrigeren Neubewertungsef-
fekt klar tiber dem Vorjahresergebnis (Vorjahresperiode CHF
5.61 Mio.). Der ROE (inkl. Neubewertungseffekt) lag trotz
der deutlich hoheren Eigenkapitalbasis im Geschaftshalbjahr
2018 bei erfreulichen 4.3% (Vorjahresperiode 4.8%).

Der (operative) Reingewinn ohne Neubewertungseffekt be-
trug CHF 5.03 Mio. und lag damit 32.1% Uber der Vorjahres-
periode (CHF 3.81 Mio.). Der ROE ohne Neubewertungseffekt
(Cash Rendite) lag mit 3.7% auf Vorjahresniveau (3.8%). Das
Resultat ist in einem Marktumfeld mit weiter steigenden
Akquisitionspreisen, sinkenden Diskontierungssatzen und
Anfangsrenditen erfreulich und zeigt die Stabilitdt unseres
Wohnimmaobilienportfolios. Die fortlaufende und zielgerich-
tete Portfolioanalyse und Bewirtschaftung verbunden mit
einem kontinuierlichen Portfolioaushau tragen wesentlich
zur Ertragsstabilitat bei. Demgegentiber reduzieren Re-Posi-
tionierungen wie beispielsweise aktuell die Sanierung der
Liegenschaft an der Klosterfeldstrasse in Muri (AG) durch
projektbedingte Leerstande und die Entwicklungsvorhaben in
Zirich und Schlieren voriibergehend die Ertragskraft.



e Die Leerstandquote des Immobilienportfolios, inklusive tempora-
re Leerstdnde, welche aufgrund laufender Re-Positionierungen
(Sanierungen, Umbauten) bewusst eingegangen werden, konnte
durch die fortlaufende gezielte Portfoliobewirtschaftung auf 5.1%
(Vorjahresperiode 5.4%) reduziert werden. Die marktbedingte
Leerstandquote, d.h. ohne Leerstdnde aufgrund der laufenden
Re-Positionierungen, betragt per Stichtag 3.9% (Vorjahresperiode
3.3%) und liegt unter dem Markttrend. Die Leerstande bei Objek-
ten innerhalb des Erstvermietungszyklus konnten von 0.9% (Vor-
jahresperiode) auf 0.7% reduziert werden.

e Die Gesellschaft hat im April 2018 gemass Antrag des Verwaltungs-
rates und positivem Entscheid der Generalversammlung zum sieb-
ten Mal in Folge eine Ausschiittung in der Hohe von CHF 0.40 pro
Aktie (Dividendenrendite von 2.7%) an ihre Aktiondre ausbezahlt.

e Der Net Asset Value (NAV) pro Aktie vor latenten Steuern lag per
Ende Juni 2018 bei CHF 15.27 und damit leicht iiber dem Wert von

Das Negativzinsumfeld scheint sich kurzfristig nicht zu andern und
ermdglicht weiterhin einen deutlichen Rendite-Spread, der mit Im-
mobilienanlagen erzielt werden kann. Die Preise fiir Renditeliegen-
schaften insbesondere in stadtischen Lagen sind nach wie vor am
Steigen, auch wenn im zweiten Quartal 2018 der Anstieg nur noch
0.6% ausmachte. Die Preise fiir Renditeliegenschaften verzeich-
neten in den vergangenen sechs Monaten des Berichtsjahres 2018
einen Preisanstieg von 2.4%'¢(Vorjahr 2.6%). Auf Jahresbasis weist
der SWX IAZI Investment Real Estate Price Index immer noch stolze
5.8% aus. Jedoch stellen wir deutliche regionale Unterschiede fest
und Randregionen mit steigenden Leerstandquoten weisen auch klar
riicklaufige Preise auf. Akquisitionen und Neubauten suchen wir des-
halb bevorzugt in stadtischen Lagen und den grossen Agglomeratio-
nen. Hier sehen wir langfristig ein bedeutendes Potenzial.

Die starke Bauindustrie ist und bleibt einer der wesentlichen Wirt-
schaftsfaktoren der schweizerischen Gesamtwirtschaft. Gemass
den verfligbaren Daten des Bundesamtes fir Statistik (BFS)" tiber
die Bauinvestitionen in der Schweiz erhdhten sich 2017 die Bau-
ausgaben im Jahresvergleich nominal um 0.8 Prozent. Im Jahr 2016
hatten die Bauausgaben noch nominal um 0.5 und 2015 um 1.4 Pro-
zent zugenommen. Auch hat sich der Arbeitsvorrat fiir 2018 um 2.6%
gegentiber dem Vorjahr 2017 erhoht. Gemass den Angaben des
Bundesamtes fiir Statistik investierten die privaten Auftraggeber -
namentlich alle ausser Bund, Kantone und Gemeinden — weniger in
den Umbau (-0.4%), dafir erhohten sich die Neubauinvestitionen um
+1.5% gegeniiber dem Vorjahr.

Der Trend der letzten Jahre hat sich auch im Geschéaftshalbjahr 2018
fortgesetzt. Die Zuwanderung war im ersten Halbjahr 2018 auf ho-
hem Niveau weiterhin riickldufig. Die insbesondere in den grossen
Agglomerationen anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum wird
zur Zeit noch vom Bevélkerungswachstum getragen, insbesondere

' Quelle: SWX IAZI Investment Real Estate Price Index
"7 Quelle: Bundesamt fur Statistik (BfS), 9 Bau- und Wohnungswesen, Medienmitteilung,
16.07.2018

Ende 2017 (CHF 15.24), bei durchschnittlich mehr als 30 % hohe-
rem gewichtetem Eigenkapital. Nach latenten Steuern resultierte
ein NAV pro Aktie von CHF 14.39 (Ende Vorjahr CHF 14.45). Aus-
schiittungsbereinigt erhéhte sich der NAV im Geschéaftshalbjahr
2018 um CHF 0.34 oder 2.4% pro Aktie.

Das solide Ergebnis des Geschaftshalbjahres 2018 ist erfreulich und
ist das Resultat einer langjahrigen und kontinuierlichen Strategie des
Verwaltungsrates und des Asset Managers. Unser strategisches Ele-
ment ist die Erhaltung der langfristigen Werthaltigkeit bestehender
und zentral gelegener Immobilien mit einer klaren Sanierungs- und
Re-Positionierungs-Strategie, gepaart mit der Entwicklung neuer
Immobilien in stadtischen Lagen. Wir arbeiten laufend an der lang-
fristigen Entwicklung des Portfolios, ohne das kurzfristig operative
Ergebnis in der Umsetzungsphase zu gefahrden.

von der Zuwanderung. Das Staatssekretariat fiir Migration (SEM)'®
beziffert den Wanderungssaldo fiir die ersten sechs Monate 2018
auf 24'866 Personen gegeniiber 25’526 Personen im gleichen Zeit-
raum 2017. Damit sind im Berichtshalbjahr 2018 netto 2.6% weni-
ger Auslanderinnen und Auslander in die Schweiz eingewandert als
2017. Es ist das funfte Jahr in Folge, in welchem sich diese Tendenz
zeigt. Der leichte Riickgang widerspiegelt das politische und das ak-
tuelle wirtschaftliche Umfeld. Wir erwarten fiir 2018 eine nur leicht
riicklaufige Zuwanderung, die aber absolut betrachtet mit netto
fast 50'000 Personen gentigend hoch ausfallt, um den aktiven Woh-
nungshau, insbesondere in den Agglomerationen der grossen Stadte,
zu stutzen.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum hat wahrend vielen Jahren
auch die Bautatigkeit massiv in diesen Sektor investieren lassen,
was in den letzten Jahren zu einem deutlich héheren Wohnungs-
angebot gefiihrt hat. Gemdss den aktuell verfigbaren Angaben
des BfS standen mit Stichtag 1. Juni 2017 in der Schweiz 64'893
(Vorjahr 56'518) oder 1.5% (Vorjahr 1.3%) aller Wohnungen leer'.
Im Vergleich zum 1. Juni 2016 stehen 8'375 Wohnungen mehr leer,
was einem Anstieg um 15% gleichkommt. Die Leerwohnungsziffer
ist im achten Jahr in Folge angestiegen. In den letzten Jahren hat
sich das Wachstum jedoch zunehmend beschleunigt. Bei den Miet-
wohnungen betrug der Anstieg 7'823 Einheiten oder +17% gegen-
tiber dem Vorjahr. Die Entwicklung widerspiegelt die in den letzten
Jahren hohen Neuinvestitionen in Wohnimmabilien, die nun einem
sukzessiven Nachfrageriickgang gegeniiber stehen. Deshalb legen
wir bei der Fundamenta Real Estate AG ein hohes Augenmerk auf die
Standortfaktoren, um eine zukiinftige Vollvermietung unserer Objek-
te sicher zu stellen. Viele Neubauten in landlichen Gemeinden zeigen
bereits heute strukturell hdhere Leerstdnde, auch wenn wir davon
weitgehend verschont blieben.

Nachdem die Angebotsmieten in der Schweiz im Friihjahr 2016 ihren
hochsten Stand erreicht haben, sinken sie leicht je nach Lage und Re-
gion. Die Zahlen weisen regionale Unterschiede auf und fluktuieren

'® Quelle: Staatssekretariat fiir Migration (SEM), Statistik Zuwanderung, erstes
Halbjahr 2018, 26.07.2018

1% Quelle: Bundesamt fir Statistik (BfS), 9 Bau- und Wohnungswesen,
Leerwohnungszéhlung vom 01.06.2017, Medienmitteilung vom 11.09.2017



von Monat zu Monat. Rickldufige Zahlen sah man in der Berichts-
periode vor allem in den Kantonen Genf und Waadt (-1.8%), Thurgau
(-1.2%), Tessin (-1.0%), Glarus (-0.8%), beide Basel (-0.5%) und sechs
weiteren Kantonen, darunter auch Zirich, wahrend die Angebots-
mieten in den Kantonen Wallis (+1.4), Luzern (+1.0%), Zug, Fribourg,
Schaffhausen und Jura (jeweils +0.9%) nochmals zulegen konnten.
So reduzierte sich der Mietindex der Angebotsmieten im schweize-
rischen Durchschnitt in den vergangenen 6 Monaten auf 113.3 In-
dexpunkte oder um -0.5% (Ende Vorjahr 113.9)%°. Der Teilindex der
Wohnungsmieten im Landesindex fir Konsumentenpreise?, welcher
fiir Bestandsmieten reprasentativ ist, erhdhte sich im Berichtshalb-
jahrum 0.3% (Vorjahr 0.6%). Das Wachstum bei den Bestandsmieten
ist nicht nur eine Folge von Neuvermietungen, sondern reflektiert die
deutlich gestiegenen Investitionen in Umbau- und Renovationspro-
jekte.

Das Immobilienportfolio der Fundamenta Real Estate AG konnte im
ersten Halbjahr 2018 den Reingewinn aus dem operativen Geschéaft
nochmals deutlich um (iber 32% steigern. Ein hoher Vermietungs-
stand (iber das Gesamtportfolio und insbesondere einige gut bewer-
tete, stadtische Liegenschaften fiihrten gesamthaft zu einer Auf-
wertung der Objekte im Portfolio. Zusatzlich konnte die Gesellschaft
zwei Bestandsliegenschaften in Rikon bei Winterthur (ZH) und in der
Stadt Zurich (ZH) erwerben.

% Quelle: Homegate, Angebotsmietindex
2 Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS)

Die immer noch bedeutende Wohnbautétigkeit hat sich in den letz-
ten Jahren aufgrund der riickldufigen Zuwanderungszahlen und der
damit stetig abnehmenden Nachfrage nach neuem Wohnraum an-
gepasst und teilweise verlagert. Ersatzbauten, Re-Positionierungen
und Sanierungen von Altbauten an zentralen Lagen haben an Bedeu-
tung gewonnen, wahrend in landlichen Gegenden die Wohnbautétig-
keit teilweise abgenommen hat. Demgegeniber steht das Bedrfnis,
das zunehmende Volumen an Anlagegeldern im schweizerischen
Immobilienmarkt und insbesondere im Markt fiir Wohnimmobilien
zu investieren. Dieser zeigt besonders in den grossen Agglomeratio-
nen eine hohe Ertragsstabilitdt bei bisher nach wie vor steigenden
Marktwerten. Die in einigen Regionen deutlich angestiegenen Leer-
standziffern werden sich aber zukiinftig korrigierend auf die Preis-
entwicklung auswirken.

Der ROE ohne Neubewertungseffekt (Cash Rendite) lag in der Be-
richtsperiode bei 3.7% (Vorjahresperiode 3.8%). Das entsprach ex-
akt unseren Zielwerten, trotz eines iber 30% hdheren gewichteten
Eigenkapitals, den noch nicht renditewirksamen Umbauten und den
laufenden Projektentwicklungen. Der ROE mit Neubewertungseffekt
erreichte in der Berichtsperiode 4.3% (Vorjahresperiode 4.8%). Der
Neubewertungseffekt der Anlageimmobilien im Rahmen der Zwi-
schenbewertung der Bestandsliegenschaften per Mitte Jahr sowie
der Erstbewertung der Liegenschaftszukaufe in Rikon und Ziirich, lag
im Berichtszeitraum (vor latenten Steuern) bei CHF 1.90 Mio. (Vor-
jahresperiode CHF 2.26 Mio.).



Die Leerstandquote der Objekte im Fundamenta Real Estate Port-
folio verringerte sich in der Berichtsperiode erfreulicherweise auf
5.1%, nachdem sie in der Vergleichperiode noch bei 5.4% lag. Es ist
das Resultat der fortlaufenden, aktiven Portfoliobewirtschaftung.
Insbesondere konnten die Leerstédnde von Bestandsliegenschaften,
welche sich im Erstvermietungszyklus befinden, weiter reduziert
werden. Die Sanierungsmassnahmen und Re-Paositionierungen von
gewissen Mietflachen erlaubten nach Abschluss bereits Ende letz-
ten Jahres eine Vollvermietung samtlicher Wohnungen. Mit den ge-
troffenen Massnahmen wird die nachhaltige Wirtschaftlichkeit der
jeweiligen Liegenschaften langfristig gewéhrleistet. Die Arbeiten
fiihren jedoch wéhrend der Ausfiihrungsphase je nach Objektvolu-
men zu einem tempordr grosseren oder kleineren Leerstand.

Mit der Zustimmung der Generalversammlung vom 11. April 2018
zahlte die Gesellschaft zum siebten Mal in Folge eine Ausschiittung
von CHF 0.40 an die Aktiondre aus. Die Ausschiittung erfolgte wiede-
rum aus Kapitaleinlagereserven der Gesellschaft. Unter Ber(icksich-
tigung der Ausschiittung, der Finanzierung der Entwicklungsprojekte
und der laufenden Sanierungen und des im Geschaftshalbjahr erwirt-
schafteten Reingewinns belief sich das Eigenkapital per Ende Juni
2018 auf CHF 272.40 Mio. (Vorjahr CHF 273.42 Mio.).

Die Gesellschaft konnte gegeniiber Ende 2017 ihre Finanzierungs-
struktur nochmals leicht verbessern. Massgebend fiir die attraktiven

Finanzierungskonditionen, die uns Banken offerieren, sind sicher die
Qualitat und Stabilitat unseres \Wohnimmobilien-Portfolios. Per Ende
Berichtsperiode waren 72% der zinspflichtigen Finanzverbindlich-
keiten fest angebunden respektive langfristig gesichert. Davon ent-
fielen 50% auf klassische Festhypotheken. Die restlichen 22% sind
Zinsabsicherungen (Interest Rate Swaps), die aufgrund der laufen-
den Negativzinsen durch die SNB und deren Weiterbelastung durch
die Banken auf die Kunden zu einer temporéren Verteuerung dieses
Finanzierungsteils fihren. Der durchschnittliche Zinssatz aller Fi-
nanzverbindlichkeiten stand Ende Berichtsperiode bei 1.3% und wies
eine Restlaufzeit von 6.4 Jahren auf, womit diese Kennzahlen auf
Vorjahresniveau lagen. Die Interest Rate Swaps weisen aufgrund der
extremen Zinssituation per Bilanzstichtag einen negativen Wieder-
beschaffungswert auf, welcher aufgrund des Wahlrechts in Swiss
GAAP FER nicht gebucht, sondern im Anhang der Jahresrechnung
ausgewiesen wird. Eine zeitweise Sistierung oder Auflosung der
Interest Rate Swaps ist aufgrund der hohen Préamienkosten fiir den
Verwaltungsrat nach wie vor keine Alternative.

Das zinspflichtige Fremdkapital erhhte sich von CHF 296.05 Mio. per
Ende 2017 auf CHF 329.96 Mio. und war das Spiegelbild des aktiven
Portfoliowachstums. Die Eigenkapitalquote lag per Ende Juni 2018
bei 43.5% (Vorjahr 45.6%). Die Fremdkapitalquote erhohte sich im
Berichtszeitraum dementsprechend auf 56.5% (Vorjahr 54.4%). Der
Anteil des zinspflichtigen Fremdkapitals an der Bilanzsumme ver-
anderte sich analog und lag per 30. Juni 2018 bei 52.7% (Vorjahr
49.4%). Aufgrund der stabilen Finanzierungssituation plant der Ver-
waltungsrat fir das zweite Semester 2018 einen weiteren Ausbau
des Immobilienportfolios. Neben neuen Investitionsmdglichkeiten
sind es die anstehenden Entwicklungsprojekte in Ziirich und Schlie-
ren (ZH) als auch die renditewirksamen Sanierungsvorhaben in Muri
(AG), Luzern (LU) und Basel (BS), die auf die Gesellschaft zukommen.



Zusammen mit unserem Asset Manager, der Fundamenta Group
(Schweiz) AG, konnten wir in der Wirtschaftsregion Winterthur und
in der Stadt Zurich zwei gut positionierte Bestandsliegenschaften er-

werben. Der Verwaltungsrat wird im laufenden Geschéftsjahr 2018

die eingeschlagene Strategie weiterverfolgen:

e |nvestition in Liegenschaften mit nachhaltigen und stabilen Miet-
einnahmeperspektiven an attraktiven Lagen in den Ballungsgebie-
ten;

e Investition in Liegenschaften mit guten Entwicklungsaussichten
und/oder Optimierungspotenzial;

e Sicherstellen, dass die Entwicklungsprojekte termingerecht rea-
lisiert und in das Portfolio tibernommen werden kénnen. Ausser-
dem wird ein mdglichst hoher Vermietungsgrad bei Ubernahme ins
Portfolio angestrebt;

e Re-Positionierung und Wertsteigerung von bestehenden Altlie-
genschaften, die aufgrund ihrer Lage und Nachfrage einen zukiinf-
tigen Mehrwert generieren.

Per 1. April 2018 konnte die Fundamenta Real Estate AG in Rikon
bei Winterthur (ZH) eine sehr gepflegte Doppelliegenschaft mit 16
Wohneinheiten, 20 Garagen-Einstellplatzen und 4 Besucher Aussen-
platzen erwerben. Die Liegenschaft mit grossziigigem Umschwung
liegt an einer Sackgasse im nérdlichen Teil von Rikon, nur knapp
10 Kilometer stid6stlich von Winterthur im Tal der Toss. Sie liegt in
einem gemischten Wohnquartier mit diversen Mehrfamilienhdusern
und Eigenheimen. Die Liegenschaft konnte fir CHF 8.5 Mio. erwor-
ben werden.

Per 1. Mai 2018 konnten wir im Kreis 4 in der Stadt Zirich (ZH) an der
Sihlfeldstrasse 141, prominent gelegen am neu gestalteten Bullin-
gerplatz, mitten auf der Verbindungsachse zwischen Hardbriicke und
Wiedikon, eine sehr représentative Bestandsliegenschaft erwerben.
Der Baukorper umfasst 10 Wohnungen, ein Restaurant mit Kiihiraum
und Weinkeller sowie 6 Aussenparkplétze. Das Objekt ist dusserst
reprasentativ und sehr solide gebaut und dominiert mit seiner klas-
sizistischen Fassade den Bullingerplatz. Die Liegenschaft wurde fiir
CHF 10.05 Mio. erworben.

Per 2. August 2018 erwarb die Fundamenta Real Estate AG im west-
lichen Teil von Tagelswangen (ZH) (Gemeinde Lindau) eine sehr ge-
pflegte Wohnliegenschaft an der Grundacherstrasse 10-16 in einer
Quartieriiberbauung mit Miet- und Eigentumswohnungen. Die Lie-
genschaft umfasst 28 Wohnungen, 10 Bastelrdume, 39 Garagen-Ein-
stellplatzen und 5 Motorrad-Einstellplatze. Das Objekt liegt direkt an
der Verbindungsachse zwischen Winterthur und Zirich und die bei-
den Stadtzentren konnen in weniger als 15 Minuten mit dem privaten
Verkehr erreicht werden. Die Wohnliegenschaft konnte fiir CHF 15.55
Mio. erworben werden.

Per 2. August 2018 erwarb die Fundamenta Real Estate AG an der
Rooswiesenstrasse 11/13 in Niederhasli (ZH) eine Wohnliegenschaft
mit 16 Wohnungen, 24 Garagen-Einstellplatzen und 6 Motorrad-Ein-
stellplatzen. Das Objekt ist in der attraktiven Flughafengemeinde
sehr ruhig gelegen. Die Liegenschaft im Geren-Wohnquartier ist
50 m entfernt von der Landwirtschaftszone, entlang der westlichen
Quartiersgrenze mit dem Haslibach. Die Liegenschaft mit Baujahr
1995 st in einem sehr guten Zustand und weist einen gepflegten
Umschwung auf. Der Kaufpreis fiir die Liegenschaften belief sich auf
CHF 9.20 Mio.

Ebenfalls per 2. August 2018 konnte die Fundamenta Real Estate AG
eine Liegenschaft an der Zlircherstrasse 239/241 in Dietikon (ZH) er-
werben. Die Liegenschaft liegt an der Ortsgrenze zu Schlieren, im
ostlichen Teil von Dietikon. Mit der Fertigstellung der Limmattalbahn
wird die Haltestelle Reitmen nur 150 m entfernt sein. Der Baukorper
umfasst 16 Wohnungen, 6 Garagenboxen, 16 Einstellplatze, 5 Aus-
sen-Abstellplatze und 1 Plakatwand. Der Kaufpreis belief sich auf
CHF 7.50 Mio.

Das Entwicklungsprojekt an der Steinwiesenstrasse 2 in Schlieren
(ZH) hat mit dem positiven Entscheid von der Stadtbaukommission
eine wichtige Hirde genommen. Zu vermerken ist, dass wir im Pro-
zess mit der Stadtbaukommission mehr vermietbare Flache gene-
rieren konnten. Die anrechenbare Geschossflache konnte im Laufe
der Projektentwicklung um +146m? gesteigert werden. Die finale
Baueingabe soll nun im 3. Quartal 2018 erfolgen. Die Liegenschaft
im Zentrum von Schlieren (ZH) ist von Wohn- und Gewerbeliegen-
schaften umgeben. Mit dem Ausbau der Limmattalbahn wird zudem
eine Haltestelle unweit der Liegenschaft entstehen und den Standort
noch attraktiver machen.

Das Entwicklungsprojekt fir den geplanten Neubau an der Geibel-
strasse 49 (ehemals Rosengartenstrasse) in Zirich Wipkingen (ZH)
schreitet planméssig voran. Die Baubewilligung ist vorhanden und im
August 2018 erfolgte der Spatenstich. Gemass unserer heutigen Pla-
nung soll das Objekt mit 34 Wohnungen und 20 Auto-Abstellplatzen
im Januar 2020 bezugsbereit sein.

Aufgrund der erfolgten Einsprachen verzdgert sich die geplante In-
nenhof-Uberbauung an der Delsbergerallee 48/50 in Basel weiterhin.
Der zusétzliche Baukdrper im Innenhof der bestehenden Liegenschaft
wird 17 Stadtwohnungen umfassen, die sich durch ihre Architektur
und ihre hoch attraktive Lage auszeichnen. Wir rechnen aufgrund
der erfolgten Einsprachen mit einem langeren Planungs- und Bewil-
ligungszeitraum.

Im Rahmen des Portfolio Screenings und aufgrund eines detaillier-
ten Scoring-Modells beziiglich Standort- und Objektfaktoren ist der



Asset Manager laufend am Evaluieren, welche Liegenschaften zu-
satzlich renditewirksam saniert werden sollen, um die langfristige
Stabilitat und Ertragskraft des Liegenschaftsportfolios zu erhalten.
Zurzeit laufen deshalb die Sanierungs- oder Vorbereitungs- und Pla-
nungsarbeiten fiir verschiedene Bestandsobjekte.

Der Baubeginn fiir die umfassende Sanierung des Objektes in Muri
(AG) war im April 2018. Die Arbeiten werden aufgrund der sehr guten
Planungs- und Vorbereitungsarbeiten im bewohnten Zustand erfol-
gen. Die erwarteten Sanierungskosten belaufen sich auf rund CHF
11.3 Mio. Die Arbeiten werden etappenweise ausgefiihrt und sollen
im 4. Quartal 2018 abgeschlossen werden.

Fir das Objekt am Hirschengraben in der Stadt Luzern (LU) konnte
mit einer Generalunternehmung eine Zielkostenvereinbarung ab-

Die Attraktivitat der Fundamenta Real Estate Aktie wird von den
Investoren nicht in Frage gestellt. Die grossen Investorengruppen
halten die Aktie als stabiles Dividendenpapier. Sie anerkennen die
Stabilitat und die kontinuierliche Wertentwicklung des Net Asset
Values. Die Gesellschaft hat in den letzten sieben Jahren eine kons-
tante Ausschiittung in der Hohe von CHF 0.40 pro Aktie ausbezahlt.
Es ist unser Anliegen, diese Kontinuitét tiber Jahre sicherzustellen.

Der Kurs der Fundamenta Real Estate Aktie hat sich im Geschéafts-
halbjahr 2018 negativ entwickelt. Per Ende der Berichtsperiode lag

geschlossen werden. Die Baueingabe ist im Anzeigeverfahren im 2.
Quartal 2018 erfolgt und wir erwarten den Baubeginn per Ende Mérz
2019.

Die Planungsarbeiten fir die Sanierung der Liegenschaft an der Otto-
strasse in der Stadt Ziirich (ZH) schreiten gut voran. Die Baueingabe
ist erfolgt und wir rechnen mit einem Baustart im 2. Quartal 2019.

Ebenfalls hat sich der Verwaltungsrat ausfiihrlich mit der Re-Positio-
nierung der Liegenschaft an der Giiterstrasse 199-205 in Basel (BS)
gefasst und fir die weiteren Planungs- und Sanierungsarbeiten gri-
nes Licht gegeben. Aufgrund einer Potenzialanalyse konnten erhebli-
che Mehrwerte herausgearbeitet und aufgezeigt werden. Die weite-
ren Planungsarbeiten sind durch den Verwaltungsrat initiiert worden.

der Aktienkurs bei CHF 13.50 und damit unter dem Wert von Ende
Dezember 2017 (CHF 14.75). Der Titel wurde am 30. Juni 2018 6.2%
unter dem aktuellen NAV (nach latenten Steuern) von CHF 14.39
gehandelt und wies damit ein deutliches Disagio auf. Die ausschiit-
tungsbereinigte Aktienkurs-Performance lag in den vergangenen 6
Monaten bei -5.8% und damit deutlich unter unseren Erwartungen.
Das im Geschéftshalbjahr 2018 direkt oder indirekt tiber die BX Swiss
abgewickelte Handelsvolumen belief sich auf 467 340 Namenaktien
(inkl. gemeldete Off-Trades) mit einem Handelsvolumen von rund CHF
6.44 Mio. Dies entspricht nur gerade mal 2.5% der durchschnittlich
emittierten Aktien. Der VR macht sich deshalb Uberlegungen zum
Handelsplatz, werden doch die grossen Aktienpakete von Vorsorge-
einrichtungen und institutionellen Investoren langfristig gehalten,
wahrend eher Kleinanleger wenige Aktien tber die BX Swiss han-
deln.



Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate AG hat sich im Berichts-
zeitraum nur wenig verandert und umfasst inshesondere Pensions-
kassen, Vorsorgestiftungen, Versicherungen, Fonds, Banken und
institutionelle Investoren. Von den 18'923'521 Namenaktien der
Fundamenta Real Estate AG halten aktuell neun Aktionére jeweils
einen Anteil von iiber 3% an der Gesellschaft, wobei der grosste Ein-
zelaktionar per Ende Berichtsperiode 8.9% an der Gesellschaft hielt.
Per 30. Juni 2018 waren 748 Aktiondre mit 17°385'911 Namenaktien
oder 91.9% der ausstehenden Fundamenta Real Estate-Aktien im
Aktienregister eingetragen.

Die ordentliche Generalversammlung der Fundamenta Real Estate
AG fand am 11. April 2018 im Hotel Widder in Ziirich statt. Es waren
13.9 Mio. Aktiondrsstimmen vertreten oder 74% der eingetragenen,
stimmberechtigten Aktien. Die Generalversammlung genehmigte
mit der absoluten Mehrheit der anwesenden Stimmen den Jahres-
bericht, die Entlastung der verantwortlichen Organe und die Verwen-
dung des Bilanzgewinns.

Zum siebten Mal erteilten die Aktiondre die Zustimmung zur Aus-
schittung einer Kapitalriickzahlung (,Dividende”) in der Héhe von
CHF 0.40 pro Aktie. Wie im Vorjahr konnten dazu die gebildeten
Reserven aus Kapitaleinlagen verwendet werden. Das einfache
Verfahren ermdglicht es der Gesellschaft, schon wenige Tage nach
der Zustimmung durch die Generalversammlung, die steuerlich pri-
vilegierte Ausschittung vorzunehmen. Der Verwaltungsrat plant,
auch in den kommenden Jahren dieses System anzuwenden. Die von
der Generalversammlung genehmigte Ausschiittung von CHF 0.40
pro Aktie entsprach einer Ausschiittungsrendite von 2.8% auf der
Basis des NAV nach latenten Steuern per 31. Dezember 2017. Die
Ausschiittung erfolgte rein aus dem operativen Ergebnis (Payout-Ra-
tio 90.6% bezogen auf den Reingewinn ohne Neubewertungseffekt)
und positioniert die Fundamenta Real Estate-Aktie als zuverldssiges
Ausschiittungspapier.

Mit tber 87% der vertretenen Stimmen genehmigte die General-
versammlung den Antrag des Verwaltungsrates zur Erneuerung
und Erhdhung des genehmigten Kapitals bis zum 11. April 2020 auf

Aufgrund der Anforderungen des Bundesgesetzes iiber den Erwerb
von Grundstticken durch Personen im Ausland (BewG) an unsere Ak-
tiondrsstruktur hat der Verwaltungsrat in der Ausrichtung des Port-
folios seit Beginn auf langfristige Investoren wie Pensionskassen,
Anlagestiftungen und schweizerische Versicherungseinrichtungen
Wert gelegt. Wir begriissen aber auch schweizerische Privatanleger,
welche die Vorziige einer kontinuierlichen Immobilienanlage suchen.
Wir bleiben aber strikt in unserer Eintragungspraxis ins Aktienregis-
ter und lehnen nicht Lex Koller (BewG) qualifizierte Investoren ab.

insgesamt CHF 56'770°560.00, das entspricht 9461760 voll zu libe-
rierenden Namenaktien a nominal je CHF 6.00. Der Verwaltungsrat
bedankt sich fiir diesen Vertrauensbeweis der Aktiondre in seine
Politik der flexiblen und zeitgerechten Wachstumsfinanzierung der
Gesellschaft.

Gestlitzt auf die Verordnung gegen Ubermé&ssige Vergiitungen bei
borsenkotierten Gesellschaften (VegiiV) genehmigte die General-
versammlung mit hohem Mehr der vertretenen Stimmen sowohl die
bindende Abstimmung tiber die Gesamtvergitung der Mitglieder des
Verwaltungsrates fiir den Zeitraum von der ordentlichen Generalver-
sammlung 2018 bis zur ordentlichen Generalversammlung 2019 als
auch die bindende Abstimmung tber die Gesamtvergiitung der Mit-
glieder der Geschéftsleitung fiir das Geschaftsjahr 2019. Ebenfalls
wurde die Konsultativabstimmung tber den Vergiitungsbericht 2017
gutgeheissen.

Die Generalversammlung hat die Verwaltungsrate Dr. Andreas Spah-
ni als Prasidenten, Niels Roefs und Hadrian Rosenberg als Mitglieder
fiir eine weitere Amtsperiode bis zur nachsten ordentlichen General-
versammlung bestatigt. Die Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers
AG wurde fiir eine weitere Amtszeit von einem Jahr wiedergewahlt.
Ausserdem wurden Niels Roefs und Hadrian Rosenberg durch die Ge-
neralversammlung in den Vergiitungsausschuss gewahlt, der gemass
VegUV fiir borsenkotierte Gesellschaften vorgeschrieben ist. Als un-
abhéngigen Stimmrechtsvertreter wéhlte die Generalversammlung
lic. iur. Stephan Huber, Rechtsanwalt und Notar, Alpenstrasse 7,
CH-6300 Zug fiir eine Amtsdauer bis zum Abschluss der nachsten
ordentlichen Generalversammlung. Der Verwaltungsrat dankt fiir das
grosse Vertrauen und engagiert sich, die dargelegte Strategie der
Fundamenta Real Estate AG umsichtig und konsequent umzusetzen.



Der Verwaltungsrat hat sich zusammen mit dem Asset Manager in
den vergangenen Jahren intensiv mit der zukiinftigen Portfoliostra-
tegie und den damit verbundenen Objektstrategien der einzelnen Lie-
genschaften auseinander gesetzt und eine Systematik als auch die
notwendigen Tools fiir das Portfolio Screening erarbeitet. Im Rahmen
des Analyseprozesses wurden die Chancen und Risiken beziiglich des
Gesamtportfolios und der einzelnen Objekte quantifiziert. Aufgrund
eines detaillierten Scoring Modells beziiglich Standort- und Objekt-
faktoren kénnen Immobilien mit Defiziten und/oder Optimierungs-
mdglichkeiten identifiziert werden. Mit gezielten Sanierungen und
Re-Positionierungen in Bern an der Parkstrasse, in Basel am Clara-

Die nach wie vor guten Akquisitionen, die planméssig voranschrei-
tenden Neubauprojekte in Zirich und Schlieren und die tiberaus er-
folgreichen Sanierungsmassnahmen verschiedener Liegenschaften
bekréftigen den Verwaltungsrat in der Ausrichtung des Portfolios
und der eingeschlagenen Strategie. Wir kénnen mit den drei erwahn-
ten Massnahmen echte Mehrwerte erzielen und in der Kombination
erreichen wir einen hohen Risikoausgleich. Wir schaffen damit fir
unsere Investoren eine zunehmende Ertragssicherheit und konzen-
trieren uns auf die operativen Zahlen. Unser Ergebnis wird in den
nachsten Jahren nicht durch die Neubewertung der Anlageimmo-
bilien getragen. Gemass unserer Einschatzung werden diese eher
aushleiben oder zumindest deutlich reduziert zum Gewinnausweis

a

Hadrian Rosenberg Dr. Andreas $pahni

Mitglied des Verwaltungsrates ~ Prasident yhd Delegierter des Verwaltungsrates

graben, in Ziirich an der Zentralstrasse und aktuell in Muri an der
Klosterfeldstrasse konnten die identifizierten Potenziale umgesetzt
werden. Wir haben damit die Wirtschaftlichkeit bei jedem Objekt
klar gesteigert und vermeiden dadurch Fehlallokationen und Leer-
stande. Es gelingt uns, die Marktrisiken zu quantifizieren, um im Port-
folio eine Risikominimierung zu erreichen. Teil dieser Strategie sind
die anstehenden Totalsanierungen am Hirschengraben in Luzern und
an der Ottostrasse in Zirich als auch an der Giiterstrasse in Basel.
Wir sind zuversichtlich, dass wir damit einen langfristigen Mehrwert
fiir das Fundamenta Portfolio schaffen kénnen und somit zur Stabili-
tat der Ertrage im Portfolio beitragen.

beitragen. Das operative erwirtschaftete Resultat, das wir sehr
direkt beeinflussen konnen, wird unsere Messlatte sein. Der Ver-
waltungsrat méchte mit einer umsichtigen Strategie von Zukaufen,
Neubauprojekten und Sanierungen respektive Re-Positionierungen
die Ertragsstarke und Nachhaltigkeit des Portfolios weiter ausbauen.

Zusammen mit der Fundamenta Group (Schweiz) AG als Asset Mana-
ger haben wir eine klare Konzeption und Ausrichtung definiert, damit
die Aktiondre und Investoren der Fundamenta Real Estate AG eine
ertragssichere Kapitalanlage haben, die sich langfristig und kontinu-
ierlich entwickelt.

Niels Roefs

Mitglied des Verwaltungsrates
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HALBJAHRESRECHNUNG

ERFOLGSRECHNUNG

Alle Zahlen in CHF Anm. 01.01.- 01.01.-
30.06.2018 30.06.2017
BETRIEBSERTRAG
Netto-Ist-Mietertrag (1) 1246171 10406 893
Ubriger Ertrag 15467 4332
Betriebsertrag 12 477178 10 411 225
BETRIEBSAUFWAND
Liegenschaftsunterhalt (2)  (1087059) (1013912)
Liegenschaftsverwaltung (2) (523391) (459 340)
Ubriger Liegenschaftsaufwand (2) (96 344) (65667)
Verwaltungsaufwand (2)  (2461678) (1924 850)
Betriebsaufwand (4168 472) (3 463 769)
VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN
Héherbewertung Anlageimmobilien (3) 4572933 6238026
Tieferbewertung Anlageimmobilien (3 (2671088) (3975483)
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien 1901 845 2262543
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 10210 551 9209999
FINANZERGEBNIS
Finanzaufwand (4 (1972864) (2012 952)
Finanzergebnis (1972 864) (2012 952)
Betriebsergebnis vor Steuern 8 237 687 7197 047
Ausserordentliches Ergebnis 11338 (90 578)
Gewinn vor Steuern (EBT) 8 249 025 7106 469
STEUERN
Ertragssteuern (5)  (1315973) (1036592)
Veranderung latente Steuern auf Marktwertanpassungen (5) (388 345) (457 019)
Steuern (1704 318) (1493 611)
Reingewinn 6544707 5612858
Ergebnis pro Namenaktie (unverwéssert und verwassert) (6) 0.35 0.40
mit Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien
Ergebnis pro Namenaktie (unverwéssert und verwassert) (6) 0.27 0.27

ohne Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien

N

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung
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BILANZ

Alle Zahlen in CHF Anm. 30.06.2018 31.12.2017
AKTIVEN
UMLAUFVERMOGEN
Flissige Mittel (7) 1852489 1836514
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (8) 4996 241 4043907
Sonstige Forderungen 567 63696
Total Forderungen 4996 808 4107603
Aktive Rechnungsabgrenzung (9) 293210 214096
Umlaufvermogen 7142 507 6 158 213
ANLAGEVERMOGEN
Anlageimmobilien (10) 601160000 574920000
Anzahlungen Anlageimmobilien (10,11) 18306 601 18 056 888
Latente Steuerguthaben (12) 73050 154 544
Anlagevermdgen 619 539 651 593 131 432
Total Aktiven 626 682 158 599 289 645
Alle Zahlen in CHF Anm. 30.06.2018 31.12.2017
PASSIVEN
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (13) 530604 8609651
Akontozahlungen (14) 5613449 4653911
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (15) 4698930 4594046
Steuerverbindlichkeiten 3403
Passive Rechnungsabgrenzung (16) 1086 041 1170571
Kurzfristiges Fremdkapital 11 932 427 19028 179
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL
Langfristige Finanzverbindlichkeiten (15) 325643775 2917372175
Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten (18) 16707 285 15100819
Langfristiges Fremdkapital 342 351 060 306 838 094
EIGENKAPITAL
Aktienkapital (19) 113541 126 113541 126
Kapitalreserven (20) 90348874 97918 282
Gewinnreserven (21) 68508671 61963964
Eigenkapital 272 398 671 273 423 372
Total Passiven 626 682 158 599 289 645

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung
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GELDFLUSSRECHNUNG

Alle Zahlen in CHF Anm. 01.01.- 01.01.-
30.06.2018  30.06.2017

GELDFLUSS AUS BETRIEBLICHER TATIGKEIT

Reingewinn 6 544 707 5612 858
Verédnderung Forderungen (889205) (1293448)
Veranderung Aktive Rechnungsabgrenzung (79 115) (301 257)

Verénderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (13)  (8079047) (1121058)

Verénderung Akontozahlungen 959538 1239427
Veranderung Passive Rechnungsabgrenzung 23758 587129
Verdnderung Riickstellungen latente Steuern (12,18) 1687960 1514658
Veranderung Marktwert Anlageimmobilien (3)  (1901845) (2262543)
Total Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit (1733 249) 3975 766

GELDFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT

Erwerb Anlageimmobilien (10)  (19141606) (37900547)
Nebenkosten Erwerb Anlageimmobilien (10) (56 736)
Wertvermehrende Investitionen Anlageimmobilien (100 (5139813) (849 145)
Anzahlungen/ Sicherstellungen Anlageimmobilien (10,11) (249713) (13271762)
Total Geldfluss aus Investitionstatigkeit (24 587 868) (52 021 454)
GELDFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Aufnahme Finanzverbindlichkeiten (15) 34280000 54428000
Riickzahlung Finanzverbindlichkeiten (15) (373 500) (373500)
Ausschiittung aus Kapitalreserven (20)  (7569408) (5677 056)
Total Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 26337092 48377 444
NETTOZUNAHME FLUSSIGER MITTEL

Fliissige Mittel Anfang Berichtsperiode 1836514 1270777
Fliissige Mittel Ende Berichtsperiode 1852489 1602534
Nettozunahme fliissiger Mittel 15975 331757

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung
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ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS

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

Stand per 31.12.2016 85155 846 66180612 49167497 200503 955
KAPITALVERANDERUNGEN 1. HALBJAHR 2017

Reingewinn 01.-06.2017 - - 5612858 5612858

Ausschiittung aus Kapitalreserven - (5677 056) - (5677 056)
Stand per 30.06.2017 85 155 846 60503556 54780355 200439757
KAPITALVERANDERUNGEN 2. HALBJAHR 2017

Kapitalerhohung 28385280 - - 28385280

Agio - 40212480 40212480

Kapitalerhéhungskosten - (2797 754) (2797 754)

Reingewinn 07.-12.2017 - - 7183609 7183609
Stand per 31.12.2017 113 541 126 97918282 61963964 273423372
KAPITALVERANDERUNGEN 1. HALBJAHR 2018

Reingewinn 01.-06.2018 - - 6544707 6544707

Ausschiittung aus Kapitalreserven - (7569408) - (7569408)
Stand per 30.06.2018 113 541 126 90348874 68508671 272398671

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung
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RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

UNTERNEHMENSTATIGKEIT
ZWECK

Der statutarische Zweck der Gesellschaft umfasst: ,Erwerb, Hal-
ten und Verdusserung von Immobilien und Beteiligungen an Unter-
nehmen, insbesondere an Immobilien-Aktiengesellschaften in der
Schweiz, sie darf sich an Immobilien-Entwicklungsgesellschaften
beteiligen, die entweder bereits Optionen fiir den Bau von Wohn-,
Gewerbe- und Biiroimmabilien besitzen oder eigene Projekte entwi-
ckeln.”

Die Gesellschaft kann in der Schweiz und im Ausland Zweignieder-
lassungen errichten, Gesellschaften und Unternehmen griinden oder
sich an solchen beteiligen sowie alle kommerziellen, finanziellen oder
anderen Geschafte tatigen, welche der Gesellschaftszweck unmit-
telbar oder mittelbar mit sich bringen kann. Die Gesellschaft kann
Grundstticke und Immaterialgiiterrechte im In- und Ausland erwer-
ben, verwalten, belasten, verwerten und verkaufen.

ANLAGESTRATEGIE

Die Anlagestrategie der Fundamenta Real Estate fokussiert auf
Wohnliegenschaften mit geringem Gewerbeanteil im mittleren
Mietzinssegment. Aufgrund der Investitionen in das mittlere Miet-
zinssegment wird eine weitgehende Konjunkturresistenz der Er-
trdge erwartet. Investiert wird in werthaltige und profitable Anla-
gen in Wachstumsregionen, Ballungsgebieten und Citylagen in der
Deutschschweiz. Der Fokus liegt auf der Erzielung von stabilen und
nachhaltigen Ertragen. Durch aktive Bewirtschaftung des Immobili-
enportfolios soll die Rentabilitdt nachhaltig gesteigert werden. Dazu
werden insbesondere Massnahmen zur Minimierung der Leersténde
und Kosten sowie ein aktives Hypothekenmanagement eingesetzt.
Durch eine selektive Integration von Projektentwicklungen sollen die
langfristigen Ertragsaussichten ebenfalls geférdert werden.

GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Verwaltung der Immobilien wird konsequent an spezialisierte
Immabilienverwaltungsgesellschaften tbertragen. Fiir das Asset-
Management ist die Fundamenta Group (Schweiz) AG (Tochtergesell-
schaft der Fundamenta Group Holding AG) mit Sitz in Zug zustandig.
Die Fundamenta Real Estate hat im Geschéaftshalbjahr 2018 Dr. And-
reas Spahni als Delegierten des Verwaltungsrates (mit 50% Pensum)
beschaftigt.

GESELLSCHAFTSDOMIZIL
Die Fundamenta Real Estate ist eine schweizerische Gesellschaft

und hat ihren Sitz in Zug. Sie wurde am 15. Dezember 2006 gegriin-
det und am 28. Dezember 2006 im Handelsregister eingetragen.
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AKTIONARIAT

Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate konzentriert sich auf
Personen mit Nationalitat oder Domizil in der Schweiz. Die Gesell-
schaft ist aufgrund ihrer Ausrichtung auf Wohnimmaobilien verpflich-
tet, die Bestimmungen des Bundesgesetzes {iber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) vom 16. Dezember
1983 jederzeit einzuhalten. Die Aktien der Fundamenta Real Estate
sind seit dem 8. Juni 2011 an der BX Berne eXchange kotiert.

VERABSCHIEDUNG HALBJAHRESBERICHT

Der Halbjahresbericht 2018 der Fundamenta Real Estate wurde vom
Verwaltungsrat am 03. September 2018 verabschiedet.

GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG
SWISS GAAP FER

Die vorliegende Halbjahresrechnung der Fundamenta Real Estate
wurde in Ubereinstimmung mit den gesamten Fachempfehlungen
zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER (inkl. Swiss GAAP FER 31 er-
ganzende Fachempfehlungen fiir kotierte Unternehmen) in Schweizer
Franken (CHF) erstellt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhélt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

WESENTLICHE EINSCHATZUNGEN UND
ANNAHMEN

Die Erstellung des Swiss GAAP FER-Abschlusses erfordert vom Ver-
waltungsrat Einschatzungen und Annahmen. Diese beeinflussen den
Ausweis von Vermdgenswerten, Verbindlichkeiten, Ertrdgen und
Aufwendungen sowie die Offenlegung von Eventualverbindlichkei-
ten und anderen Angaben im Halbjahresbericht. Die tatsachlichen
Werte kénnen von diesen Annahmen und Schatzungen abweichen.
Falls die getroffenen Annahmen nachfolgend von den tatsachlichen
Umstéanden abweichen, werden die urspriinglichen Einschatzungen
und Annahmen revidiert und in der entsprechenden Berichtsperiode
im Halbjahresbericht berticksichtigt. Die angewendeten Bilanzie-
rungs- und Bewertungsgrundsatze werden in weiteren Einzelheiten
im Anhang zur Halbjahresrechnung beschrieben. Die wesentlichen
Einschatzungen und Annahmen, die den Halbjahresabschluss beein-
flussen, beziehen sich auf folgende Félle:



Bewertung der Anlageimmobilien

Die Bewertung des Immobilienportfolios wird im Rahmen der na-
tional und international gebrauchlichen Standards und Richtlinien,
insbesondere in Ubereinstimmung mit den International Valuation
Standards (IVS/RICS/Red Book) sowie den Swiss Valuation Stan-
dards (SVS) durchgefihrt:

.Als Marktwert gilt der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie
in einem funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag
zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Trans-
aktion im gewdhnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden konnte,
wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang han-
delt.”

Der unabhéngige Schatzer bewertet die Bestandsliegenschaften 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
Zahlungsstrome entsprechen den aktuellen sowie prognostizierten
Netto-Cashflows nach Abzug aller nicht auf den Mieter umlagefa-
higen Kosten (vor Steuern und Fremdkapitalkosten). Die jéhrlichen
Zahlungsstrome werden auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Der dazu verwendete Zinssatz orientiert sich an der Verzinsung lang-
fristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jahrigen
Bundesobligation und einem spezifischen Risikozuschlag. Dieser be-
riicksichtigt Marktrisiken und die damit verbundene héhere llliquidi-
tat einer Immobilie gegentiber einer Bundesabligation. Die Diskon-
tierungs- und Kapitalisierungszinssatze werden nach Makro- und
Mikrolage sowie nach Immobiliensegment variiert.

Die Marktwertermittlung von QObjekten, die vollstandig oder teilwei-
se leer stehen, erfolgt unter der Annahme, dass deren Neuvermie-
tung eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt. Mietausfalle, mietfreie
Zeiten und andere Anreize fiir neue Mieter, die den zum Bewertungs-
stichtag markttblichen Formen entsprechen, sind in der Bewertung
beriicksichtigt.

Diese angewandte Definition des Marktwerts schliesst besondere
persénliche Komponenten der Parteien wie Liebhaberaufschldge
oder Gegengeschafte als wertbeeinflussend aus. Das verwendete
DCF-Modell steht im Einklang mit dem nach Swiss GAAP FER 18 zur
Bewertung von als Finanzanlage gehaltenen Immobilien anzusetzen-
den aktuellen Wert (Fair Value).

Steuern

Laufende Ertragssteuern werden auf der Grundlage des handels-
rechtlichen im Berichtshalbjahr ausgewiesenen Geschaftsergebnis-
ses der Fundamenta Real Estate, unter Beriicksichtigung vorhande-
ner steuerlicher Vorjahresverluste, ermittelt.

Bei der Berechnung der latenten Steuern wird wie folgt vorgegangen:

e latente Steuern entstehen aus Bewertungsdifferenzen zwi-
schen den Steuer- und den Bilanzwerten nach den Bewertungs-
grundsatzen von Swiss GAAP FER. Die latenten Steuern auf Lie-
genschaften werden grundsétzlich nach den am Bilanzstichtag
geltenden Steuersdtzen bzw. dem fiir die jeweilige Liegenschaft
geltenden Steuersystem berechnet.

e Negative Bewertungsdifferenzen werden, soweit eine Verrech-
nung mit Gewinnen steuerlich mdglich ist, als latente Steuergut-
haben aktiviert.

e latente Steuerguthaben aufgrund steuerlicher Verlustvortrage
per Bilanzstichtag werden soweit aktiviert, als deren Verre-
chenbarkeit mit zukiinftigen steuerbaren Ertrédgen gesichert er-
scheint.

Der maximale Ertragssteuersatz betragt fiir eine ordentlich besteu-
erte Gesellschaft je nach Kanton zwischen 20 und 25% (kombinierter
maximaler Steuersatz von Bund, Kanton und Gemeinde auf Gewinn
vor Steuern). Die kantonalen oder kommunalen Grundsttickgewinn-
steuern belaufen sich je nach Kanton und Haltedauer auf 20 bis 60%
(Spekulationszuschldge von bis zu 50% bei kurzfristiger Haltedauer
von 1 bis 2 Jahren und Haltedauerabzug von bis zu 50% bei langfris-
tiger Haltedauer von z.B. 20 Jahren). Wiedereingebrachte Abschrei-
bungen unterliegen der Einkommenssteuer.

Per Bilanzstichtag wurde aufgrund einer Steueranalyse der Satz der
latenten Ertragssteuern pro Liegenschaft berechnet. Dabei bewegen
sich die Steuersatze zwischen 12.4% und 28.0%. Uber das gesam-
te Portfolio betrachtet, resultiert ein durchschnittlicher erwarteter
Steuersatz von 20.5%, wobei eine durchschnittliche Haltedauer der
Anlageobjekte von 20 Jahren unterstellt wurde.

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Gesellschaft verfiigt tiber ein einziges Segment, weshalb dieser
Halbjahresbericht gleichzeitig die Segmentberichterstattung dar-
stellt.
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BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

ERFOLGSRECHNUNG

BETRIEBSERTRAG (MIETERTRAG)

Der ausgewiesene Mietertrag beinhaltet ausschliesslich Nettomiet-
ertrdge ohne Beriicksichtigung der Zahlungen fiir Heiz-, Strom- und
andere Nebenkosten. Die Mietertrage werden periodengerecht er-
fasst.

BETRIEBSAUFWAND (LIEGENSCHAFTS- UND
VERWALTUNGSAUFWAND)

Aufwendungen fiir Reparaturen und Unterhalt werden separat er-
fasst und als Liegenschaftsunterhalt gezeigt. Wertvermehrende In-
vestitionen werden aktiviert und in den Bewertungen beriicksichtigt.
Die Position Liegenschaftsverwaltung umfasst den direkt mit den
einzelnen Liegenschaften verbundenen Verwaltungsaufwand, Ver-
sicherungen und Gebiihren.

Im Verwaltungsaufwand sind samtliche, den einzelnen Immobilien
nicht direkt zuordenbare Aufwendungen enthalten. Dazu gehéren
der Personalaufwand und die Management Fees, die von der Gesell-
schaftan den Asset Manager entrichtet werden, sowie Honorare des
Verwaltungsrates, Buchfiihrungs-, Revisions- und Beratungshono-
rare sowie Kapitalsteuern.

VERANDERUNG MARKTWERT
ANLAGEIMMOBILIEN

Gemass Swiss GAAP FER 18 kénnen Renditeliegenschaften ent-
weder zu aktuellen Werten oder zu Anschaffungswerten abzliglich
Abschreibungen erfasst werden. Die Gesellschaft bewertet die
Renditeliegenschaften zu Marktwerten und die Veranderungen des
Marktwertes von Anlageimmobilien werden in der Erfolgsrechnung
beriicksichtigt.

FINANZAUFWAND

Der Finanzaufwand wird zeitlich abgegrenzt und direkt in der Erfolgs-
rechnung erfasst.
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BILANZ

ANLAGEIMMOBILIEN

Anlageimmobilien werden zum Marktwert nach Swiss GAAP FER
bilanziert. Die Marktwertermittlungen werden halbjéhrlich von ex-
ternen Liegenschaftsschatzern, die von der ,Royal Institution of
Chartered Surveyors” (RICS) zugelassen sind, durchgefihrt. Die
Fundamenta Real Estate hat mit der Bewertung der Anlageimmobi-
lien Jones Lang LaSalle AG als neutrale und unabhéngige Bewer-
tungsgesellschaft beauftragt.

Die Marktwertermittlung erfolgt unter Anwendung des Discounted
Cash Flow-Verfahrens (DCF). Kosten, die nach dem Kauf einer Liegen-
schaft anfallen, werden nur aktiviert, sofern daraus ein zuklnftiger
wirtschaftlicher Nutzen abgeleitet werden kann. Die Verdnderung
der Marktwerte der Anlageimmobilien wird direkt in der Erfolgsrech-
nung ausgewiesen.

MOBILIEN UND EINRICHTUNGEN

Die Fundamenta Real Estate besitzt keine eigenen Mobilien und Ein-
richtungen. Sie ist in den Biirordumlichkeiten der Fundamenta Group
(Schweiz) AG domiziliert, die fiir sie gesellschaftsbezogene Dienst-
leistungen erbringt.

FORDERUNGEN
Forderungen werden zu Nominalwerten bilanziert, wobei erforder-
liche Wertberichtigungen allenfalls angemessen beriicksichtigt wer-
den.

FLUSSIGE MITTEL

Die flussigen Mittel umfassen ausschliesslich Kontokorrentguthaben
bei Schweizer Banken.

HYPOTHEKEN

Hypotheken sind grundpfandgesicherte Darlehen, die im Rahmen des
Immobilienerwerbs ausschliesslich bei schweizerischen Banken, die
dem Bundesgesetz Uber die Banken und Sparkassen (BankG) vom
8. November 1934 unterliegen, aufgenommen werden.

Das Hypothekarportfolio der Fundamenta Real Estate wird sowohl von
variablen LIBOR als auch festen Zinssatzen beeinflusst. Unterschieden



wird zwischen kurz- und langfristigen verzinslichen Finanzverbindlich-
keiten, basierend auf zukinftigen 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 fir die Absicherung vertraglich
vereinbarter zukiinftiger Cashflows eingesetzt werden, sind gemass
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 (In-
terest Rate Swaps) zur Absicherung von Zinsrisiken ein und hat dies
im Anhang offengelegt. Eine Verbuchung der Bewertungsdifferenzen
wird deshalb nicht vorgenommen. Die laufenden Zinszahlungen aus
dem Grund- und dem Absicherungsgeschaft werden in der Erfolgs-
rechnung ausgewiesen.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten werden zu Nominalwerten bilanziert.

RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder fakti-
sche Verpflichtung basierend auf Ereignissen in der Vergangenheit
besteht, die wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss fihren wird, der
auch zuverlassig geschatzt werden kann. Der Riickstellungsbedarf
wird regelmassig tberpriift. Er entspricht der im Bilanzerstellungs-
zeitpunkt bestmdglichen Einschatzung der Verpflichtungen.

LEISTUNGEN FUR MITARBEITENDE —
PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Die Fundamenta Real Estate hat im Berichtshalbjahr Dr. Andreas
Spahni als Delegierten des Verwaltungsrates (mit 50% Pensum)
beschaftigt. Die Fundamenta Real Estate ist einer Sammelstiftung
angeschlossen, wobei es sich um eine Vorsorgestiftung mit voller
Riickversicherung handelt. Die festen Betrdge werden in der Be-
richtsperiode bezahlt. Die Gesellschaft ist keine Verpflichtung fiir
weitergehende Betrdge 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 HALBJAHRESRECHNUNG
ERLAUTERUNGEN ZUR ERFOLGSRECHNUNG

1. NETTO-IST-MIETERTRAG

Die Geschéftstatigkeit der Fundamenta Real Estate besteht hauptsachlich aus der Vermietung von Renditewohnliegenschaften. Ein kleiner Teil sind
gewerblich genutzte Flachen, insbesondere bei Stadtliegenschaften. Von den gesamten Mietzinseinnahmen von CHF 12.46 Mio. entfallen CHF 11.43
Mio. (91.7%) auf die Vermietung von Mietwohnungen und CHF 1.03 Mio. (8.3%) auf gewerblich genutzte Flachen.

Im Mietertrag sind die Mietzinseinnahmen ab dem Zeitpunkt der Ubernahme von Nutzen und Gefahr der einzelnen Objekte (respektive seit Beginn der
Rechnungsperiode) enthalten. Der ausgewiesene Mietertrag entspricht den Soll-Mietzinsen (ohne Nebenkosten) abziiglich Leersténde und Debitoren-
verluste. Die Leerstandquote war mit 5.1% tiefer als in der Vorjahresperiode (5.4%).

Die Mietvertrage fiir Wohnimmobilien sind in der Regel kurzfristig, das heisst, jederzeit auf drei Monate kiindbar. Die Fundamenta Real Estate verfiigt
deshalb nur tber einen geringen Anteil an langfristigen Mietvertragen. Hauptséchlich fiir die gemischt genutzten Wohn-, Biiro- und Gewerbelie-
genschaften in Winterthur (Neustadtgasse/Tésstalstrasse, Zircher-/Poststrasse), Zirich (Hallwyl-, Zentral-, Otto-, Sihlfeldstrasse), Frauenfeld, Bern
(Park-, Sulgeneckstrasse), Basel (Delsbergerallee/Giterstrasse/Laufenstrasse, Giiterstrasse, Claragraben sowie Dornacherstrasse/Thiersteinerallee),
Kloten, Bronschhofen-Wil, Goldau, St. Gallen, Goldach und Luzern (Hirschengraben) bestehen langerfristige Mietvertrage.

Mietertrag 01.01.- 01.01.-
30.06.2018  30.06.2017

Soll-Mietertrag aus Mietwohnungen CHF 12028957 10143923
Leerstand Mietwohnungen CHF  (587326) (525993)
Debitorenverluste Mietwohnungen CHF (10 324) (36 220)
Netto-Ist-Mietertrag Mietwohnungen CHF 11431307 9581710
Soll-Mietertrag aus Biiro- und Gewerbeflachen CHF 1169407 947400
Leerstand Biiro- und Gewerbefldchen CHF (80084) (76 344)
Debitorenverluste Biiro- und Gewerbeflachen CHF (58 919) (45873)
Netto-Ist-Mietertrag Biiro- und Gewerbeflachen CHF 1030404 825183
Netto-Ist-Mietertrag CHF 12461711 10 406 893
Leerstande in % des Soll-Mietertrags % 5.1 5.4
davon Bestandsliegenschaften % 3.9 3.3
davon Bestandsliegenschaften (in Erstvermietungszyklus) % 07 09
davon Bestandsliegenschaften (Repositionierung/Sanierung) % 05 12

2. BETRIEBSAUFWAND

Der Liegenschaftsaufwand enthalt alle im Zusammenhang mit dem Unterhalt und der Verwaltung stehenden Kosten, welche nicht auf die Mieter
tiberwalzt wurden sowie Aufwendungen fiir Instandsetzungs- und Renovationsarbeiten. Der Liegenschaftsaufwand belduft sich auf CHF 1.71 Mio.
(Vorjahresperiode CHF 1.54 Mio.) und ist aufgrund des Portfoliowachstums um 10.9% angestiegen.

Die Gesellschaft beschéaftigt Dr. Andreas Spahni als Delegierten des Verwaltungsrates (mit 50% Pensum). Der Personalaufwand enthélt den Lohn
sowie die Sozialleistungen des Delegierten (Pensionskasse sowie Unfall- und Krankentaggeldversicherung). Insgesamt ist der Verwaltungsauf-
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wand um 27.9% auf CHF 2.46 Mio. (Vorjahresperiode CHF 1.92 Mio.) angestiegen. Die Erhéhung ist primér auf das Wachstum des Portfolios und
den damit verbundenen hoheren Verwaltungsaufwand sowie héhere Kapitalsteuern aufgrund der im Vorjahr (November 2017) durchgefiihrten
Kapitalerhhung zuriickzufiihren.

Betriebsaufwand 01.01.- 01.01.-
30.06.2018  30.06.2017

Liegenschaftsaufwand

Liegenschaftsunterhalt CHF (1087059) (1013912)
Liegenschaftsverwaltung CHF (523391) (459 340)
Ubriger Liegenschaftsaufwand CHF (96 344) (65667)
Total Liegenschaftsaufwand CHF (1706 794) (1538919)

Personalaufwand (Verwaltungsaufwand)
Lohnaufwand Delegierter (inkl. Sozialleistungen) CHF (89933) (90 058)
Personalaufwand (Verwaltungsaufwand) CHF (89933) (90 058)

Sonstiger Verwaltungsaufwand

Management Fee CHF  (1569243) (1250559)
Buchfiihrung CHF (88691) (83774)
Revisions- und Beratungsaufwand CHF (75761) (62009)
Verwaltungsratsaufwand (Honorar/Beratung) CHF (93610) (89660)
Kapitalsteuern CHF (341735) (202 486)
Ubriger Verwaltungsaufwand CHF (202 705) (146 304)
Sonstiger Verwaltungsaufwand CHF  (2371745) (1834792)
Total Verwaltungsaufwand CHF (2461678) (1924 850)
Total Betriebsaufwand CHF (4168472) (3463 769)

3. VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN

Gemass Swiss GAAP FER 18 kdnnen Renditeliegenschaften entweder zu aktuellen Werten oder zu Anschaffungswerten abziglich Abschreibungen
erfasst werden. Die Gesellschaft bewertet die Renditeliegenschaften zu Marktwerten. Der aktuelle Wert wird nach dem zu erwartenden Ertrag
bzw. Geldfluss unter Beriicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes bewertet. Der Halbjahresgewinn 2018 enthélt eine positive Bewer-
tungsdifferenz der Liegenschaften, vor Abzug der latenten Steuern, von CHF 1.90 Mio. (Vorjahresperiode CHF 2.26 Mio.).

Verdnderung Marktwert Anlageimmobilien 01.01.- 01.01.-

30.06.2018  30.06.2017
Héherbewertung Anlageimmobilien CHF 4572933 6238026
Tieferbewertung Anlageimmobilien CHF (2671088) (3975483)
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 1901845 2262543

4. FINANZERGEBNIS

Der gesamte Hypothekarzinsaufwand belief sich im Berichtshalbjahr auf CHF 1.69 Mio. (Vorjahresperiode CHF 1.73 Mio.) und ist aufgrund eines
weiterhin aktiven Finanzierungsmanagements, leicht tiefer als in der Vorjahresperiode. Aufgrund der Entwicklungen im Schweizer Zinsmarkt notiert
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der Libor in Schweizer Franken im negativen Bereich. Im Gegensatz zu Festhypotheken verteuern sich in einem solchen Umfeld die Finanzierungs-
kosten von Interest Rate Swaps, da bei einer Kombination aus Zinstauschgeschaft und Hypothek in einem Negativzinsumfeld eine Asymmetrie der
Zahlungsstréme entsteht. Diese zusatzlichen Finanzierungskosten (Negativ-Zinszahlungen) beliefen sich in der Berichtsperiode auf CHF 0.27 Mio.

(Vorjahresperiode CHF 0.26 Mio.).

Finanzergebnis

01.01.- 01.01.-
30.06.2018  30.06.2017

Total Hypothekarzinsen CHF (1685083) (1731477)
davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der gesamten ~ CHF (1675 230) (1723 718)
Rechnungsperiode im Bestand waren
davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der Rech- CHF (9853) (7 759)
nungsperiode neu erworben wurden

Ubriger Zinsaufwand, Bankspesen, Kommissionen ~ CHF (18121) (17 824)

Negativer Zinsertrag CHF (269 660) (263 651)

Total Finanzaufwand CHF (1972 864) (2012 952)

5. STEUERN

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

Steuern 01.01.- 01.01.-
30.06.2018  30.06.2017
Laufender Ertragssteueraufwand/-ertrag CHF (16 358) 21047
Latenter Steueraufwand CHF  (1299615) (1343706)
Latenter Steueranspruch CHF 286 067
Total Ertragssteuern CHF (1315973) (1036 592)
Veranderung latente Steuern auf CHF (388 345) (457 019)
Marktwertanpassungen
Total Steuern CHF (1704318) (1493611)

Der durchschnittlich angewandte Steuersatz wird auf Basis des ordentlichen Gewinnes vor Steuern von CHF 8.25 Mio. (Vorjahresperiode CHF 7.11
Mio.) berechnet und liegt in diesem Halbjahr bei 20.66% (Vorjahresperiode 21.02%).

Durchschnittlicher Steuersatz 01.01.-30.06.2018 01.01.-30.06.2017

Steuersatz

Steuern Steuersatz Steuern

Durchschnittlich angewendeter Steuersatz ~ 20.66% (1704318) 21.02% (1493611)

6. ERGEBNIS PRO NAMENAKTIE

Die durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien reduziert sich um einen allfalligen durchschnittlichen Eigenbestand an Aktien, die weder Stimm-
noch Kapitalrechte haben. Es bestehen keine verwassernden Effekte. Das verwasserte Ergebnis pro Namenaktie entspricht dem unverwasserten

Ergebnis pro Namenaktie.



Anzahl Aktien 01.01.- 01.01.-
30.06.2018 30.06.2017

Ausstehende Aktien Periodenbeginn 01.07.2017  Anzahl 14192641 14192641
Emittierte Aktien aus Kapitalerhohung 06.11.2017 Anzahl 4730880

Ausstehende Aktien Periodenende Anzahl 18923521 14192 641
g Anzahl ausstehender Aktien (gewichtet) Anzahl 18923521 14192641
Reingewinn ohne Neubewertungseffekt CHF 5031207 3807334
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 1901845 2262543
Latente Steuern aus Neubewertung CHF  (388345) (457 019)
Reingewinn mit Neubewertungseffekt CHF 6544707 5612 858
Ergebnis pro Namenaktie CHF 0.35 0.40

(unverwassert und verwassert) mit Erfolg
aus Neubewertung Anlageimmobilien

Ergebnis pro Namenaktie CHF 0.27 0.27

(unverwassert und verwéssert) ohne Erfolg
aus Neubewertung Anlageimmobilien

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

7. FLUSSIGE MITTEL

Die fliissigen Mittel sind ausschliesslich Kontokorrentguthaben bei Banken gemass Bundesgesetz iiber die Banken und Sparkassen. Die relativ

niedrigen Bestande resultieren aus dem aktiven Cash- und Finanzierungsmanagement. -
43

Fliissige Mittel 30.06.2018  31.12.2017
Fliissige Mittel CHF 1852489 1836514

8. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich ausnahmslos um kurzfristige Forderungen aus der Bewirtschaftung der Im-
mobilien. Die Mietforderungen sind nach Abzug von Einzelwertberichtigungen fiir risikobehaftete Mietforderungen von CHF 0.23 Mio. (Vorjahr
CHF 0.19 Mio.) ausgewiesen. Der Anstieg der Forderungen aus aufgelaufenen Heiz-/Nebenkosten resultiert aus dem Portfoliowachstum und
korrespondiert mit dem Anstieg der Akontozahlungen fiir Heiz- / Nebenkosten, welche in den Akontozahlungen (vgl. Anmerkung 14) bilanziert sind.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 30.06.2018  31.12.2017
Liegenschaftsverwaltungen CHF 17202 62601
Forderungen gegeniiber Dritten CHF 218 557 155811
Mietforderungen CHF 123436 229379
Aufgelaufene Heiz- / Nebenkosten CHF 4637046 3596 116

Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  CHF 4996 241 4043907

9. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Bei den Abgrenzungen handelt es sich um voraushezahlte Leistungen fiir das 2. Semester 2018, welche priméar aus den Liegenschaftsabrechnungen
resultieren.

Aktive Rechnungsabgrenzung 30.06.2018  31.12.2017
Aktive Rechnungsabgrenzung CHF 293210 214096
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10. ANLAGEIMMOBILIEN

Die Fundamenta Real Estate investiert hauptsdchlich in Wohnimmobilien im mittleren Mietzinssegment. Die Marktwertanpassungen werden
aufgrund des erstellten Schatzungsberichts des unabhangigen Schatzungsexperten Jones Lang LaSalle nach der Discounted Cash-Flow Methode
errechnet und mit Ausnahme der Liegenschaft Muri Klosterfeldstrasse 7-21 von der Fundamenta Real Estate iibernommen. Die Liegenschaft Muri
Klosterfeldstrasse 7-21 wird zurzeit umfassend saniert und bis Ende Geschaftsjahr wird die Repositionierung umgesetzt sein. Die bisher aufge-

Alle Zahlen in CHF Anlage- Anzahlungen Total
Anlageimmobilien/Anzahlungen immobilien - Anlageimmabilien - Liegenschaf
Anlageimmobilien

Stand per 01.01.2017 449920000 40821174 490741174
Anlagekosten

Bestand 01.01.2017 432347167 40821174 473168 341
Zugénge 38749692 13271762 52021454
Abgéange - - -
Umbuchung Projekte 18087 765 (18 087 765) -
Bestand 30.06.2017 489184 624 36005171 525189795
Neubewertung

Bestand 01.01.2017 17572833 - 17572833
Aufwertungen 6238026 - 6238026
Abwertungen (3975483) - (3975483)
Umbuchung Projekte - - -
Bestand 30.06.2017 19835376 - 19835376
Stand per 30.06.2017 509 020 000 36005171 545025171
Stand per 01.07.2017 509 020 000 36005171 545025171
Anlagekosten

Bestand 01.07.2017 489184624 36005171 525189795
Zugénge 43560025 1076760 44636785
Abgéange o - R
Umbuchung Projekte 19025043 (19025043) -
Bestand 31.12.2017 551 769 692 18 056 838 569 826 580
Neubewertung

Bestand 01.07.2017 19 835 376 - 19835376
Aufwertungen 6 359 765 - 6 359 765
Abwertungen (3044 833) - (3044833)
Umbuchung Projekte - - -
Bestand 31.12.2017 23 150 308 - 23150 308
Stand per 31.12.2017 574 920 000 18 056 838 592 976 888
Stand per 01.01.2018 574 920 000 18 056 838 592 976 888
Anlagekosten

Bestand 01.01.2018 551769692 18056 888 569826580
Zugénge 24338 155 249713 24587868
Abgéange = - R
Umbuchung Projekte - - -
Bestand 30.06.2018 576 107 847 18 306 601 594 414 448
Neubewertung

Bestand 01.01.2018 23 150 308 - 23150308
Aufwertungen 4572 933 - 4572 933
Abwertungen (2671 088) - (2671088)
Umbuchung Projekte

Bestand 30.06.2018 25052 153 - 25052153

Stand per 30.06.2018 601 160 000 18 306 601 619 466 601




laufenen wertvermehrenden Sanierungskosten von CHF 4.92 Mio. sind im Halbjahresabschluss 2018 aktiviert worden, was zu einer Abweichung
zwischen dem Wert gemass Schatzungsbericht (CHF 596.24 Mio.) und dem aktivierten Wert in der Bilanz (601.16 Mio.) fithrt. Die Neubewertung
der Liegenschaft findet, nach abgeschlossener Sanierung, im Rahmen des Jahresabschlusses 2018 statt.

Im Berichtshalbjahr 2018 hat die Fundamenta Real Estate die folgenden Bestandsobjekte erworben (Es fanden keine Verkaufe statt):
- Rikon, ImFeld 7,9
- Zlrich, Sihlfeldstrasse 141

11. ANZAHLUNGEN FUR ANLAGEIMMOBILIEN

Bei den laufenden Bauprojekten werden Zahlungen

geméss Baufortschritt an die General- bzw. Total- Anzahlungen Anlageimmobilien Anzahlungen  Anzahlungen
unternehmer vorgenommen. bis 30.06.2018  bis 31.12.2017
Ziirich, Geibelstrasse (Entwicklungsprojekt) 9774834 9715912
Schlieren, Steinwiesenstrasse (Entwicklungs- 8531767 8340976
projekt)
Winterthur, Ziircherstrasse/Poststrasse - 18087 765
(Neubauprojekt)
Hinwil, Ziirichstrasse (Neubauprojekt "Mosaik") - 19025043
Transfer zu Anlageimmobilien - (37 112808)
Total Anzahlungen Anlageimmobilien 18 306 601 18 056 888

12. LATENTE STEUERGUTHABEN

Latente Steuerguthaben aus dem Saldo der steuerlichen Verlustvortrage per Bilanzstichtag werden soweit aktiviert, als deren Verrechenbarkeit
mit erwarteten steuerbaren Ertrégen gesichert erscheint.

Latente Steuerguthaben 30.06.2018  31.12.2017

Latente Steuerguthaben aus steuerlich nutzbaren ~ CHF 73050 154 544
Verlustvortragen

Total latente Steuerguthaben CHF 73 050 154 544

13. 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 Verhindlichkeiten gegeniiber Generalunternehmungen und gegentiber Dritten handelt es sich primar um Rech-
nungen fiir die laufenden Entwicklungsprojekte bzw. Sanierungen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 30.06.2018 31.12.2017
Verbindlichkeiten gegeniiber Generalunternehmungen CHF 33387 283 846
Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen Dritten CHF 57203 7664005
Saldo Liegenschaftsverwaltungen CHF 440014 661800

Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen CHF 530604 8609 651

14. AKONTOZAHLUNGEN

Akontozahlungen fiir Heiz- und Nebenkosten sind pauschale Zahlungen von Mietern im Zusammenhang mit den aufgelaufenen Heiz- und Neben-
kosten. Die Zunahme des Saldos gegeniiber dem Vorjahr ist auf das Ende der Abrechnungsperiode zuriickzufiihren, welche mehrheitlich auf Mitte
Jahr festgesetzt ist, jedoch die definitive Heiz- und Nebenkostenabrechnung erst im zweiten Halbjahr vorgenommen wird.

Akontozahlungen 30.06.2018  31.12.2017
Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten CHF 4080953 3210142
Vorausbezahlte Mietzinsen CHF 1532496 1443769
Total Akontozahlungen CHF 5613 449 4653 911
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15. FINANZVERBINDLICHKEITEN

Bei den kurzfristig verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in der Héhe von CHF 4.32 Mio. (Vorjahr CHF 4.32 Mio.) handelt es sich um Amortisations-
zahlungen auf den ausstehenden Hypotheken sowie Festhypotheken, welche innert Jahresfrist fallig werden.

Die langfristig verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in der Héhe von CHF 325.64 Mio. (Vorjahr CHF 291.74 Mio.) sind zum Nominalwert ausgewie-
sen. Es bestehen fiir die grundpfandgesicherten Kredite, neben den ordentlichen Amortisationszahlungen, keine ausserordentlichen Verpflich-
tungen. Zur Sicherstellung der finanziellen Verbindlichkeiten wurde mit der Credit Suisse, der Luzerner und der Basler Kantonalbank ein Kredit-
rahmenvertrag abgeschlossen. Die Konditionen innerhalb dieses Kreditrahmenvertrages entsprechen dabei marktiiblichen Ansatzen. Innerhalb
der Rahmenkreditlimite werden die den Banken zur Sicherstellung tibergebenen Grundpfandtitel tiberpriift und basierend auf der Bewertung der
Liegenschaften angepasst.

Finanzverbindlichkeiten 30.06.2018  31.12.2017
Festhypotheken mit Falligkeiten innert 12 Monaten CHF 3570000 3570000
Amortisationszahlungen auf ausstehenden Hypotheken CHF 747000 747000
Total kurzfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten = CHF 4317 000 4317 000
Verbindlichkeiten Kapitalsteuern CHF 381930 277 046
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten CHF 4 698 930 4594 046
Hypotheken mit Falligkeiten ab 12 Monaten CHF 325643775 291737 275

Total langfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten = CHF 325643775 291737 275

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten CHF 329960775 296 054 275
Alle Zahlen in CHF Verteilung Verteilung

Struktur der Hypotheken 30.06.2018 30.06.2018 31.12.2017 31.12.2017
Festhypotheken 50% 163983445 48% 142880445
LIBOR-Hypotheken 22% 71533830 24% 71533830
(abgesichert— Interest Rate Swaps)

LIBOR-Hypotheken 28% 94443500 28% 81640000

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100% 329 960 775 100% 296 054 275

Fristigkeiten der Hypotheken

innerhalb von 1 Jahr 30% 98013500 29% 85210000
innerhalb von 2 bis 5 Jahren 14% 47898645 18% 54647645
mehr als 5 Jahre 56% 184048630 53% 156 196 630

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100% 329 960 775 100% 296 054 275
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Aufgrund der Entwicklungen im Schweizer Zinsmarkt notiert der Libor in Schweizer Franken weiterhin im negativen Bereich. Im Gegensatz zu Fest-
hypotheken verteuern sich in einem solchen Umfeld temporér die Finanzierungskosten von Interest Rate Swaps, da bei einer Kombination aus Zins-
tauschgeschaft und Hypothek in einem Negativzinsumfeld eine Asymmetrie der Zahlungsstréme entsteht. Aufgrund eines weiterhin sehr aktiven
Finanzierungsmanagements konnte der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten bei 1.3% gehalten werden. Die durchschnittliche
Restlaufzeit der gesamten Finanzverbindlichkeiten konnte mit langfristigen Zinsabsicherungen (Interest Rate Swaps) und Festhypotheken im sehr
giinstigen Zinsumfeld auf hohem Niveau gehalten werden und betragt per Bilanzstichtag 6.4 Jahre (Vorjahr 6.4 Jahre).

Kennzahlen Finanzverbindlichkeiten 30.06.2018 31.12.2017
@ Restlaufzeit (gewichtet) Jahre 6.4 6.4
0 Zinssatz (gewichtet) % 1.3 1.3

16. PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Die Zunahme der passiven Rechnungsabgrenzung bei Hypothekarzinsen ist auf die ausstehende Abrechnung der Zinsabsicherungskosten, welche
Ende Jahr abgerechnet wird, zuriickzufiihren. Die Abgrenzung fiir Sanierungskosten konnte infolge abgerechneter Anlagekosten fiir die Bestands-
liegenschaften in Ztirich (Zentralstrasse) reduziert werden.

Passive Rechnungsahgrenzung 30.06.2018  31.12.2017
Hypothekarzinsen CHF 234220 59 005
Anlagekosten Neubauprojekt CHF 123750 128588
Anlagekosten Sanierungsprojekt CHF 89314 458049
Sonstiges CHF 638757 524929
Total Passive Rechnungsabgrenzung CHF 1 086 041 1170 571

N
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17. DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Am Bilanzstichtag bestanden laufende Interest Rate Swaps mit einem Kontraktvolumen von CHF 71.53 Mio. (Vorjahr CHF 71.53 Mio.). Auf eine Ver-
buchung der Bewertungsdifferenzen wird aufgrund des Wahlrechts von Swiss GAAP FER verzichtet.

30.06.2018 31.12.2017
Art Kontrakt- Aktiver Passiver  Kontrakt- Aktiver Passiver Zweck
wert  Wert Wert wert  Wert Wert
Zinsen 71533830 - 5871392 71533830 - 6758247  Absicherung
Total 71533 830 - 5871392 71533830 - 6758247

18. RUCKSTELLUNGEN LATENTE STEUERVERBINDLICHKEITEN

Die latenten Steuerverbindlichkeiten entstehen durch die Neubewertung der Renditeliegenschaften, den handelsrechtlichen Abschreibungen der
Immobilienanlagen im Portfolio sowie auf den handelsrechtlichen Wertberichtigungen der Forderungen und den handelsrechtlichen Renovationsriick-
stellungen. Andererseits reduzieren sich die latenten Steuerverbindlichkeiten infolge von Abwertungen der Liegenschaften und bei Verkaufen. Die
latenten Ertragssteuern unterliegen Steuersatzanderungen und Anderungen der kantonalen Steuergesetze. Je nach Lage der Objekte in den verschie-
denen Kantonen und der unterschiedlichen Ausgestaltung der kantonalen Steuergesetze sind die Auswirkungen unterschiedlich.

Per Bilanzstichtag sind latente Steuerguthaben aufgrund steuerlicher Verlustvortrage aktiviert worden. Negative Bewertungsdifferenzen werden,
soweit eine Verrechnung mit Gewinnen steuerlich mdoglich ist, als latente Steuerguthaben aktiviert.

Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten 30.06.2018  31.12.2017
Latente Steuern Vorjahr CHF 15100819 11474050
Erhéhung aus positiven Neubewertungen CHF 934203 2558167
Reduktion aus negativen Neubewertungen CHF (550045) (1425666)
Erhéhung aus temporéaren Differenzen CHF 1211625 2336372
Anpassung latente Ertragssteuern CHF 10683 157 896

Total Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten CHF 16707285 15100 819

Positive Bewertungsdifferenzen aus Steuer- und Marktwerten per Bilanzstichtag werden durch die latenten Steuerverpflichtungen (Liability Methode)
reflektiert. Die latenten Steuern auf Liegenschaften werden grundsatzlich nach den am Bilanzstichtag geltenden Steuersétzen bzw. dem fiir die jewei-
ligen Liegenschaften geltenden Steuersystem berechnet.

Im abgeschlossenen Berichtshalbjahr ist aufgrund einer Steueranalyse der Satz der latenten Ertragssteuern mit 20.5% auf Vorjahresniveau geblieben.
Dabei wurde eine durchschnittliche Haltedauer der Anlageobjekte von 20 Jahren unterstellt.

19. AKTIENKAPITAL

Aktienkapital Anzahl Nominal Nominal
Fundamenta Real Estate AG Aktien p. Aktie (CHF) Total (CHF)
Gesamtkapital 31.12.2016 14192641 6.00 85 155 846

1. Geschaftshalbjahr 2017
Keine Transaktion s - R

Gesamtkapital 30.06.2017 14192 641 6.00 85155846
2. Geschaftshalbjahr 2017

Ordentliche Kapitalerhdhung 06.11.2017 4730880 6.00 28385280
Gesamtkapital 31.12.2017 18923521 6.00 113541126

1. Geschaftshalbjahr 2018
Keine Transaktion - - -
Gesamtkapital 30.06.2018 18 923 521 6.00 113541126




Die Aktien der Gesellschaft sind seit dem 8. Juni 2011 an der BX Berne eXchange kotiert. Zur Aufrechterhaltung eines regelméassigen Handels und
Sicherstellung eines angemessenen Free Floats wurde die Bank J. Safra Sarasin AG mit dem Market Making beauftragt.

Fur die Namenaktien der Fundamenta Real Estate wird gemass Art. 5 der Statuten ein Aktienregister gefihrt. Das Aktienregister fiir die Namen-
aktien der Gesellschaft fihrt die Computershare Schweiz AG, Baslerstrasse 90, CH-4600 Olten. Es besteht ein Dienstleistungsvertrag fiir die
Sonderregisterfiihrung zwischen der Fundamenta Real Estate und der Computershare Schweiz AG. Im Verhaltnis zur Gesellschaft wird als Aktio-
nar oder Nutzniesser nur anerkannt, wer im Aktienregister eingetragen ist. Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme an der Generalversammlung.
Die Aktien unterliegen einer Vinkulierungsbestimmung und der Verwaltungsrat kann auslandischen Aktiondren die Eintragung des Stimmrechts
verweigern, wenn die Kapitalbeteiligung gegen die Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland verstdsst.

20. KAPITALRESERVEN

Die von der Generalversammlung am 11. April 2018 beschlossene Ausschiittung zulasten der gesetzlichen Reserve aus Kapitaleinlagen, konnte
am 26. April 2018 umgesetzt werden. Fiir die Ausschiittung von CHF 0.40 pro Aktie an die Aktiondre sind Kapitalreserven im Umfang von CHF 7.57
Mio. verwendet worden.

Kapitalreserven 30.06.2018 31.12.2017
Saldovortrag CHF 97918282 66 180612
Ausschiittung aus Kapitalreserven CHF  (7569408) (5677 056)
Agio aus Kapitalerhéhung CHF - 40212480
Verrechnete Kapitalerhdhungskosten CHF - (2797 754)
Total Kapitalreserven CHF 90348 874 97 918 282

Die Eidgendssische Steuerverwaltung (ESTV) hat die handelsrechtlichen Reserven aus Kapitaleinlagen bis zum 31. Dezember 2017 im Umfang
von CHF 97 918 282 gutgeheissen. Fiir das Berichtshalbjahr 2018 sind die entsprechenden Unterlagen, betreffend Ausschiittung aus Reserven aus
Kapitaleinlagen, an die ESTV eingereicht worden.

21. GEWINNRESERVEN

Die Gewinnreserven entsprechen den zuriickbehaltenen Gewinnen seit der Griindung der Gesellschaft (Geschéftsjahr 2007) bis zum Bilanzstichtag
per 30. Juni 2018. Die untenstehende Tabelle zeigt die Uberleitung des handelsrechtlichen Abschlusses auf Swiss GAAP FER.

Entwicklung Gewinnreserven 30.06.2018 31.12.2017
Saldovortrag CHF 61963964 49167 497
Reingewinn CHF 6544707 12796 467
Total Gewinnreserven CHF 68508 671 61 963 964
Bewertungsdifferenzen 30.06.2018 31.12.2017
zwischen Swiss GAAP FER und Handelshilanz

Anlageimmobilien CHF 72047088 65241988
Latente Steuerverbindlichkeiten CHF (16707 285)  (15100819)
Latente Steuerguthaben CHF 73050 154544
Riickstellungen fiir umfassende Renovationen CHF 9138107 8159742
Delkredere CHF 341717 297820
Total Bewertungsdifferenzen netto CHF 64892677 58753 275

Gewinnreserven laut handelsrechtlichem Abschluss CHF 3615994 3210689

Total Gewinnreserven CHF 68508671 61963 964

HALBJAHRESBERICHT 2018 | ANHANG ZUR HALBJAHRESRECHNUNG



22. NET ASSET VALUE (NAV) JE AKTIE

Der an der BX Berne eXchange gehandelte Kurs der Aktie lag per 30. Juni 2018 bei CHF 13.50. Der errechnete Net Asset Value (NAV) nach latenten Steu-
ern belief sich auf CHF 14.39, womit der Markt die Aktie mit einem Disagio von 6.2 % bewertete.

Berechnung NAV 30.06.2018 31.12.2017
Ausstehende Aktien per Stichtag Anzahl 18923521 18923521
Eigenkapital per Stichtag CHF 272398671 273423372
Net Asset Value (NAV nach latenten Steuern) CHF 14.39 14.45
je Aktie

23. AUSSCHUTTUNG

An der ordentlichen Generalversammlung vom 11. April 2018 wurde eine Ausschiittung zu Lasten der allgemeinen gesetzlichen Reserven aus Kapital-
einlagen fiir das Geschéftsjahr 2017 von CHF 0.40 pro Aktie beschlossen und am 26. April 2018 ausbezahlt.

24. TRANSAKTIONEN MIT NAHESTEHENDEN

Als Nahestehende gelten die Verwaltungsrate und die Geschaftsleitung der Fundamenta Real Estate und ihre Gesellschaften, die sie selbst kontrol-
lieren oder fiir die sie auch noch tatig sind. Die Offenlegung sémtlicher Vergtitungen erfolgt nach dem periodengerechten Entstehungsprinzip (Accrual
Prinzip) und ist unabhangig vom Zeitpunkt der Zahlungsstréme.

VERGUTUNGEN AN DEN VERWALTUNGSRAT UND DIE GESCHAFTSLEITUNG

Die Vergiitungen des Verwaltungsrates und der Geschéftsleitung richten sich nach den schweizerischen Gesetzen, nach den Statuten der Gesell-
schaft, dem Organisationsreglement und unseren Corporate Governance-Richtlinien. Die Gesellschaft entrichtet jedem Verwaltungsrat ein Grund-
honorar. Das Grundhonorar bemisst sich nach der Portfoliogrésse und Leistungsfahigkeit der Gesellschaft, nach der Funktion des Verwaltungsratsmit-
glieds und nach seiner Stellung und Verantwortung fir die Gesellschaft. Die Gesellschaft erstellt jahrlich einen detaillierten Vergiitungsbericht, der
Bestandteil des Geschaftsberichts 2018 sein wird.

An der Generalversammlung vom 11. April 2018 wurden die bisherigen Verwaltungsrate Andreas Spahni, Niels Roefs und Hadrian Rosenberg wieder-
gewadhlt. Die Verwaltungsrate Niels Roefs und Hadrian Rosenberg wurden zudem in den Vergiitungsausschuss gewahlt. Dem Vergiitungsausschuss
obliegt die Verantwortung fiir die Umsetzung der Vergiitungspolitik. Der Delegierte des Verwaltungsrates, der die operative Geschaftsleitung in dieser
Funktion wahrnimmt, ist in einem Arbeitsverhaltnis mit einem 50% Pensum beschéftigt und erhalt einen festen Grundlohn in Form des Basissalars.

Vergiitungen an den Verwaltungsrat 01.01.- 01.01.-
und die Geschaftsleitung 30.06.2018 30.06.2017
Verwaltungsratshonorar

Président des Verwaltungsrates CHF 43080 43200
Mitglieder des Verwaltungsrates CHF 41540 41600
Total Verwaltungsratshonorar CHF 84620 84800
Sonstige Vergiitungen

Fixspesen, Président des Verwaltungsrates CHF 4847 4860
Total sonstige Vergiitungen CHF 4847 4860
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat CHF 89467 89660
Vergiitungen an die Geschaftsleitung

Delegierter - Basislohn CHF 75000 75000
Delegierter - Sozialleistungen CHF 14933 15058

Total Vergiitungen an die Geschéaftsleitung CHF 89933 90058




25. WESENTLICHE VERTRAGE

Die Gesellschaft hat sich zur Umsetzung ihrer Strategie fiir ein Asset-Management Modell entschieden. Im Rahmen eines Asset-Management-Man-
dates werden alle relevanten Aufgaben der Vermdégensverwaltung an einen spezialisierten Asset Manager tibertragen. Das Asset Management wird
durch die Fundamenta Group (Schweiz) AG, einer Tochtergesellschaft der Fundamenta Group Holding AG, wahrgenommen.

Die Oberleitung der Gesellschaft obliegt dem Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung dem Delegierten des Verwaltungsrates. Fir sémtliche Inves-
titions- und Devestitionsentscheidungen zeichnet sich der Verwaltungsrat verantwortlich.

Als Vergiitung fiir das Asset Management erhalt der Asset Manager eine Management Fee von 0.5% pro Jahr bezogen auf den Verkehrswert des
Portfolios. Der Verkehrswert der Immobilien wird dabei auf taglicher Basis iiber das Geschaftsjahr gewichtet. Fir das Transaktionsmanagement erhlt
der Asset Manager eine Vergiitung, welche abhéngig von der Héhe des beurkundeten Kauf- oder Verkaufsvertrages ist (1% bis max. 2%). Weitere
Aufgaben des Asset Managers wie beispielsweise das Projektmanagement (Entwicklungen, Baumanagement) oder die Steuerung von Kapitalbe-
schaffungsmassnahmen (Corporate Finance Aktivitat, Investorensuche) werden einzelfallweise geregelt. Der Asset Manager iibernimmt zurzeit auch
Aufgaben im Bereich der Corporate Communication (Erstellung Halbjahresberichte etc.) und Buchfiihrung der Gesellschaft und wird dafiir marktge-
recht und nach Aufwand entschadigt. Im Kapitel Asset Management wird die Zusammenarbeit detailliert weiter ausgefiihrt.

26. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate hat an seiner Sitzung vom 3. September 2018 den Halbjahresbericht 2018 und die Rechnungslegung
verabschiedet und zur Publikation freigegeben.
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UBERBLICK

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

Die Oberleitung der Gesellschaft obliegt dem Verwaltungsrat und
die Geschaftsfiihrung dem Delegierten des Verwaltungsrates. Fiir
samtliche Investitions- und Devestitionsentscheidungen zeichnet
sich der Verwaltungsrat verantwortlich.

ASSET MANAGER

Das Asset Management (Vermdgensverwaltung) wird durch die
Fundamenta Group (Schweiz) AG, einer Tochtergesellschaft der
Fundamenta Group Holding AG, wahrgenommen.

Die Fundamenta Group fokussiert sich exklusiv auf Dienstleistun-
genim Bereich ,Real Estate Investments”. Das Unternehmen wird
unabhéngig gefiihrt und ist vollumfénglich im Besitze der Griinder
(VR) und des Managements (Partner). Ein Team mit rund 30 ausge-
wiesenen Fiihrungs- und Fachkraften aus dem Bereich Finanz- und
Immobilienwesen stellt eine ganzheitliche Kompetenz entlang der
gesamten Wertschopfungskette sicher. Zu den Kernkompetenzen
zahlen die Konzipierung von Anlagegeféssen, der Aufbau (inkl.
Entwicklung und Realisierung) sowie das strategische Manage-
ment von Immobilienportfolios. Durch die breite Abdeckung aller
relevanten Disziplinen und der damit verbundenen Erfahrung ist
das Team des Asset Managers bestens fiir die zukiinftigen He-

rausforderungen und die steigende Komplexitdt im Real Estate
Investment Bereich geriistet.

Der Asset Manager ist beauftragt, im Rahmen der Portfolio-

strategie und des Anlagereglements das Immobilienportfolio zu

verwalten und auszubauen. Dazu gehdren namentlich folgende

Aufgaben:

e |dentifikation und Beschaffung von Anlageobjekten

e Transaktionsmanagement und Verhandlungsfiihrung

e Projektmanagement (Entwicklung / Realisierung)

e Portfolio und Asset-Management (inkl. Fiihrung der externen
Verwaltungen)

e Finanzierungsmanagement

e Buchfiihrung

e (Controlling & Reporting

Investor Relations

ANLAGEPROZESS

Die Identifikation und erfolgreiche Umsetzung von Immobilien-
transaktionen ist fir die langfristige und nachhaltige Erreichung
der definierten Ziele von grosster Bedeutung. Mit einem Anla-
geprozess iiber mehrere Stufen soll sichergestellt werden, dass
die Gesellschaft ihr Inmobilienportfolio strategiekonform und im
Rahmen von definierten Richtlinien (Anlagereglement) ausbauen
und entwickeln kann. Durch vorgegebene Zustandigkeiten und
Befugnisse wird zudem eine sachgerechte Corporate Governan-
ce angestrebt.

Der Asset Manager ist dabei fiir die Identifikation, die Vor- und
Detailabkldarungen sowie die Aufbereitung von Entscheidungs-

grundlagen zustandig. Fiir mdgliche Transaktionen, die dem An-
lagereglement wie auch den Zielvorgaben entsprechen, bereitet
der Asset Manager — nach interner positiver Validierung durch
ein internes Gremium (Internal Investment Committee) - einen
Antrag an das Anlagekomitee vor. Im Rahmen der Validierung des
Asset Managers wird auch die Andienung im Sinne der vorgege-
benen Compliance (Andienungsrichtlinien, Vermeidung von Inte-
ressenkonflikten) geprtift. Das Anlagekomitee priift und beurteilt
die Investitionsantrage und verfasst Empfehlungen zuhanden des
Verwaltungsrates der Gesellschaft. Das Anlagekomitee hat kei-
ne Entscheidungsbefugnis. Der Verwaltungsrat entscheidet tber
ihm vorgelegte Investitionsantrage.

HALBJAHRESBERICHT 2018 | ASSET MANAGEMENT
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ASSET MANAGER Umsetzung

Das internal Investment Committee des Asset Managers setzt
sich zurzeit aus folgenden Personen zusammen:
- Daniel Kuster, Chief Executive Officer
- Thomas Hiestand, Chief Financial Officer
- Michel Kempter, Mitglied der Geschéftsleitung
(Entwicklung & Realisierung)
- Ricardo Ferreira, Mitglied der Geschaftsleitung
(Investment Management)
Das Anlagekomitee setzt sich per Bilanzstichtag aus den folgen-
den Personen zusammen und umfasst somit aus Sicht der Gesell-

Management

Investitionsparameter

schaft und des Asset Managers zwei aussenstehende Mitglie-

der:

e Andreas Spahni, Delegierter des Verwaltungsrates der Gesell-
schaft

e Alex Widmer, Leiter Immobilien, Luzerner Pensionskasse

e Hans-Urs Baumann, Kantonshaumeister / Dienststellenleiter
Immobilien, Kanton Luzern-Finanzdirektion

e Daniel Kuster, CEQ (Vertreter des Asset Managers in beraten-
der Funktion ohne Stimmrecht)

Allfallige Devestitionsentscheidungen erfolgen sinngemass ent-
sprechend dem Anlageprozess.

ENTSCHADIGUNG

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

Fir das Transaktionsmanagement erhalt der Asset Manager eine
Vergiitung, abhangig von der Hohe des beurkundeten Kauf- oder
Verkaufsvertrages, zwischen 1% und max. 2%. Weitere Aufga-
ben des Asset Managers wie beispielsweise das Projektmanage-
ment (Entwicklungen, Baumanagement) oder die Steuerung von

N

Kapitalbeschaffungsmassnahmen (Corporate Finance Aktivitat,
Investorensuche) werden einzelfallweise geregelt.

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.

FUNDAMENTA
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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

www.jll.ch

An den Verwaltungsrat der
Fundamenta Real Estate AG, Zug

Ziirich, 31. Juli 2018

Marktwert der Anlageliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG
per 30. Juni 2018

1 AUFTRAG

Die Anlageliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG wurden von der Jones Lang LaSalle AG (,,JLL*)
im Auftrag der Eigentiimerin zum Zweck ihrer Rechnungslegung per 30. Juni 2018 einem Bewertungsre-
view unterzogen. Dabei wurden sdmtliche Liegenschaften hinsichtlich einer potenziellen Wertdnderung
gegeniiber der Jahresendbewertung per 31. Dezember 2017 bzw. gegeniiber der Akquisitionsbewertung
tiberpriift und gegebenenfalls neu bewertet.

2 VORGEHEN

JLL hat sdmtliche Anlageliegenschaften, welche bereits per 31. Dezember 2017 Bestandteil des Portfo-
lios der Fundamenta Real Estate AG waren, hinsichtlich signifikanter Verdnderungen in den Sollmiet-
einnahmen, Mietverhéltnissen und Leerstinden sowie Investitionen gegentiber den Jahresendbewer-
tungen per 31. Dezember 2017 anhand der Mieterspiegel und liegenschaftsspezifischen Angaben per
30. Juni 2018 bzw. 1. Juli 2018 iberpriift. Diese Vorgehensweise fiihrte dazu, dass anlédsslich dieses
Bewertungsreviews 13 Liegenschaften aus dem Bestandsportfolio (,,Review-Liegenschaften®) per 30.
Juni 2018 neu bewertet wurden.

Des Weiteren hat die Fundamenta Real Estate AG seit der Jahresendbewertung per 31. Dezember 2017
zwei Liegenschaften (Im Feld 7/9 in Rikon, Sihlfeldstrasse 141 in Ziirich) neu erworben. Die zwei neu
erworbenen Liegenschaften, welche von JLL bereits im Rahmen der jeweiligen Akquisition erstmals
bewertet wurden, hat JLL hinsichtlich signifikanter Verdnderungen bei Mieteinnahmen und/oder Leer-
standen gegeniiber der Akquisitionsbewertung iiberpriift. Diese Uberpriifung fiihrte dazu, dass die zwei
neu erworbenen Liegenschaften anldsslich dieses Bewertungsreviews nicht neu bewertet wurden.

Bei den per 30. Juni 2018 nicht neu bewerteten Liegenschaften (36 Liegenschaften aus dem Bestands-
portfolio und zwei neu erworbene Liegenschaften) sind keine signifikanten Anderungen bei Mietein-
nahmen, Leerstdnden und/oder Investitionen gegeniiber den Jahresendbewertungen per 31. Dezember
2017 bzw. gegentiber den Akquisitionsbewertungen zu verzeichnen. Dadurch ergeben sich bei diesen
Liegenschaften auch keine wesentlichen Wertverdnderungen, weshalb bei diesen Liegenschaften im
Rahmen dieses Bewertungsreviews die Werte von der Jahresendbewertung per 31. Dezember 2017 bzw.
der Akquisitionsbewertung iibernommen wurden.

3 BEWERTUNGSSTANDARD

JLL bestitigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und international gebrduchlichen Stan-
dards und Richtlinien, insbesondere in Ubereinstimmung mit den International Valuation Standards
(IVS, RICS/Red Book) sowie den Swiss Valuation Standards (SVS) durchgefiihrt wurden.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)



4 RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARD

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

5 DEFINITION MARKTWERT

Als Marktwert gilt der geschitzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Immobi-
lienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gew6hnlichen Geschéfts-
verkehr verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Transaktionskosten, iiblicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie Grund-
buch- und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung des Marktwertes unberiicksichtigt. Der Marktwert
wird nicht um die beim Erwerber bei einem Verkauf anfallenden Transaktionskosten korrigiert. Dies
entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

6 BEWERTUNGSMETHODE

JLL bewertete die Bestandesliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG mit der Discounted-Cash-
flow Methode (DCF-Methode). Dabei wird das Ertragspotenzial einer Liegenschaft auf der Basis zu-
kiinftiger Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die resultierenden Zahlungsstréme entsprechen den ak-
tuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows nach Abzug aller nicht auf den Mieter umlagefdhigen
Kosten (vor Steuern und Fremdkapitalkosten). Die jahrlichen Zahlungsstrome werden auf den Bewer-
tungsstichtag diskontiert.Der dazu verwendete Zinssatz orientiert sich an der Verzinsung langfristiger,
risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jahrigen Bundesobligation und einem spezifischen
Risikozuschlag. Dieser beriicksichtigt Marktrisiken und die damit verbundene héhere Illiquiditét einer
Immobilie gegentiber einer Bundesobligation. Die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssitze wer-
den nach Makro- und Mikrolage sowie nach Immobiliensegment variiert.

Die Marktwertermittlung von Objekten, die vollstandig oder teilweise leer stehen, erfolgt unter der An-
nahme, dass deren Neuvermietung eine gewisse Zeit in Anspruch nimmt. Mietausfalle, mietfreie Zeiten
und andere Anreize fiir neue Mieter, die den zum Bewertungsstichtag marktiiblichen Formen entspre-
chen, sind in der Bewertung beriicksichtigt.

7 BEWERTUNGSERGEBNIS

Unter Berlicksichtigung der obigen Ausfithrungen schétzte JLL per 30. Juni 2018 den Marktwert der 51
Anlageliegenschaften, welche sich im Eigentum der Fundamenta Real Estate AG befinden, wie folgt ein:

Marktwert Gesamtportfolio per 30.06.2018 CHF 596 240 000

Das Bewertungsergebnis in Worten:
Fiinfhundertsechsundneunzig Millionen zweihundertvierzig Tausend Schweizer Franken.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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8 UNABHANGIGKEIT UND ZWECKBESTIMMUNG

Im Einklang mit der Geschéftspolitik von JLL erfolgte die Bewertung der Liegenschaften der Fundamenta Real
Estate AG unabhingig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgidngig genannten Zweck. JLL iibernimmt keine
Haftung gegentiber Dritten.

Die Vergiitung fiir die Bewertungsleistungen erfolgt unabhéngig vom Bewertungsergebnis und basiert auf ein-

heitlichen Honoraransédtzen pro Liegenschaft.

Jones Lang LaSalle AG

Jan P. Eckert, CEO Schweiz
dipl. Wirtschaftspriifer
Immobilienokonom (ebs)

MRICS MRICS

Patrik Stillhart, Managing Director
dipl. Ing. ETH
Immobilienokonom (ebs)

9 ANHANG

1 BEWERTUNGSMODELL 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 (iber einen Detail-Be-
trachtungszeitraum von zehn Jahren die potenziellen jahrlichen
Sollmieteinnahmen ermittelt und um die nicht auf die Mieter
tibertragbaren 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 Berlicksichtigung der zukiinftigen
eigentiimerlastigen 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 fir die Wertermittlung verwendeten Diskontierungs- und Ka-
pitalisierungszinssatze orientieren sich an der Verzinsung lang-

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)

fristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jahrigen
Bundesobligation und einem spezifischen Risikozuschlag, welcher
nebst Nutzung, Lage und Grosse des Objektes auch die aktuelle
Situation auf dem Transaktionsmarkt beriicksichtigt. Dieser Ri-
sikozuschlag berticksichtigt somit das Marktrisiko und die damit
verbundene hohere llliquiditat einer Immobilie gegeniiber einer
Bundesobligation. Der Renditeunterschied (Spread) zwischen ei-
ner Bundesanleihe und einer Immobilieninvestition wird von JLL
regelmassig anhand von Immobilientransaktionen verifiziert. Die
nominalen Diskontierungs- und realen Kapitalisierungszinssatze
werden objektspezifisch nach Makro- und Mikrolage sowie nach
Immobiliensegmenten differenziert.

Der durchschnittliche kapitalgewichtete nominale Diskontierungs-
zinssatz per 30. Juni 2018 fiir die Bestandesliegenschaften der
Fundamenta Real Estate AG betrdgt 3.83%, der durchschnittliche
kapitalgewichtete reale Kapitalisierungszinssatz 3.33%.

1.3. MIETZINSEINNAHMEN

Basis der Bewertungen sind die Mietzinseinnahmen zum Stich-
tag vom 1. Juli 2018. Ausgehend von den aktuellen Vertrags-
mieten werden die jahrlichen Sollmieteinnahmen prognostiziert.
Dies geschieht durch die mietvertraglich vereinbarte oder miet-
gesetzlich zulassige Indexierung der Vertragsmieten und im Fall
von auslaufenden (Geschafts-)Mietvertragen durch Ansetzen
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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 Buro- und Gewerbeflachen werden iblicherweise an
den Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt, wah-
rend Mietvertrdge fiir Wohnrdume an die Veranderung des von
der Nationalbank quartalsweise errechneten Referenzzinssatzes
gekniipft sind, zuséatzlich aber auch noch einen Teuerungsanteil
beinhalten. Basierend auf den Prognosen der einschldgigen Kon-
junkturforschungsstellen (KOF, BAK, SECO) fiir die Entwicklung
des LIK und der Hypothekarzinsen werden von JLL regelmdssig
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 Geschafts-
wie auch den Wohnungsmieten von einer jahrlichen Steigerung
von 0.5% aus. In den Bewertungen werden dabei fiir jede Miet-
einheit die vertraglich vereinbarten prozentualen Anséatze bertick-
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 spe-
zifisch fiir jedes Objekt festgelegt und liegt in der Regel zwischen drei
und neun Monaten. In speziellen Fallen werden auch ldngere oder
kiirzere Wiedervermietungsszenarien angenommen. Das allgemeine
Leerstandrisiko wird iiber einen strukturellen Leerstand berticksich-
tigt, der ebenfalls objektspezifisch angesetzt wird.

Bei den Wohnliegenschaften werden in der Regel keine spezifischen
Leerstande angesetzt, da die Mietvertrage iiblicherweise nicht befris-
tet sind. Die normale Mieterfluktuation wird mit Hilfe eines struktu-
rellen Leerstandes berticksichtigt, der objektspezifisch angesetzt wird.

1.6. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die zugrunde gelegten Bewirtschaftungskosten basieren grundsatz-
lich auf den jeweiligen Liegenschaftsabrechnungen. Die nicht umla-
gefdhigen Kosten betreffen Betriebs- und Unterhaltskosten, die in der
Regel aufgrund der vertraglichen Bedingungen nicht auf den Mieter
umgewadlzt werden kénnen oder Bewirtschaftungskosten, die infolge
Leerstandes vom Hauseigentiimer zu tragen sind. Anhand der Analyse
der historischen Zahlen und Benchmarks von JLL werden die zukiinfti-
gen Bewirtschaftungskosten modelliert.

1.7. INSTANDSETZUNGSKOSTEN

Neben den Mietzinseinnahmen kommt den zukiinftigen Instandset-
zungskosten eine grosse Bedeutung zu. Die wahrend dem DCF-Betrach-
tungszeitraum von 10 Jahren beriicksichtigten Investitionen basieren
auf den Investitionspldnen der Fundamenta Real Estate AG, welche auf
ihre Plausibilitat geprift werden, sowie auf Schatzungen der JLL fiir
notwendige Investitionen.

Die zur Ermittlung des Exitwertes langfristig erforderlichen Instand-
setzungsmassnahmen (,Capex”) werden objektspezifisch unter der An-
nahme berechnet, dass je nach Bauweise und Nutzung 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 um-
gerechnete Betrag berticksichtigt ausschliesslich Kosten zur Substanz-
erhaltung, welche das der Bewertung zugrunde liegende Vertrags- und
Marktzinsniveau langfristig sichern.

2 ANALYSE DER WERTVERANDERUNG

Der Gesamtwert der Anlageliegenschaften hat sich gegentiber
dem 31.12.2017 um CHF 21.32 Mio. oder 3.7% erhéht. Die Wert-
veranderung des Gesamtportfolios gegeniiber dem Marktwert
vom 31. Dezember 2017 begriindet sich hauptséchlich aus Portfo-

N

liozugéngen in der Hohe von CHF 19.30 Mio. Die innere Wertverande-
rung, welche durch Veranderungen in den Zahlungsstromen und An-
derungen der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze zustande
kommt, fihrte zu einer Wertzunahme von CHF 2.02 Mio.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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STATISTIKEN UND
INFORMATIONEN

ZUM IMMOBILIENPORTFOLIO PER 30.06.2018



KENNZAHLEN

BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Ort Kanton Adresse Erwerbsdatum Eigentums- Altlasten-

verhiltnis kataster
Allschwil BL Marsstrasse 17/19 01.05.17 100% jag
Amriswil TG Kreuzlingerstrasse 21 a-d 11.07.13 100% nein
Arbon TG Loffelchratte 13/15 01.05.16 100% nein
Basel BS Gliterstrasse 280/282, Laufenstrasse 43, 01.10.10 100% ja%

Delsbergerallee 48/50

Basel BS Giterstrasse 199-205 30.06.11 100% nein
Basel BS Claragraben 82/84 01.01.12 100% ja%
Basel BS Dornacherstrasse 258/ Thiersteinerallee 71 01.09.17 100% nein
Berikon AG Musperfeldstrasse 3 01.07.16 100% nein
Bern BE Parkstrasse 11 01.04.09 100% nein
Bern BE Sulgeneckstr. 64, EH Sulgeneckstr. 58 01.01.16 100% nein
Bern BE Sulgenrain 23/25 01.06.11 100% nein
Bern BE Werkgasse 53/53a/55 01.06.12 100% nein
Bronschhofen-Wil SG Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b 22.12.11 100% nein
Dagmersellen LU Hubermatte 9/11 10.12.15 100% nein
Dietikon ZH Bollenhofstrasse 3/5/7 28.08.07 100% nein
Flawil SG Bogenstrasse 105/107/109 04.04.12 100% nein
Frauenfeld TG Ziircherstrasse 268, Zielackerstrasse 11 07.01.10 100% nein
Glattbrugg ZH Talackerstrasse 53b 15.12.07 100% nein
Goldach SG Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6 10.06.11 100% nein
Goldau Sz Parkstrasse 26/28 01.01.14 100% nein
Hinwil ZH Ziirichstrasse 60a/b 01.08.17 100% nein
Ittigen BE Kappelisackerstrasse 44/46/48 01.12.12 100% nein
Kilchberg ZH Schoorenstrasse 37 01.12.16 100% nein
Kloten ZH Schaffhauserstrasse 139 30.06.11 100% nein
Koblenz AG Landstrasse 44/46 31.12.17 100% nein
Kreuzlingen TG Gottliebenstrasse 6/8 01.03.12 100% nein
Lenzburg AG Neuhofstrasse 20/22/24 01.10.13 100% nein
Luzern LU Hirschengraben 41 01.06.17 100% ja%
Mels SG Glashiittenweg 28/32 06.04.11 100% nein
Muri AG Klosterfeldstrasse 7-21 01.11.12 100% nein
Netstal GL Kublihoschet 39 01.04.16 100% nein
Niederuzwil SG Bachstrasse 17 24.05.11 100% nein

® B

Netto-Soll-Mietertrag gemass Halbjahresbewertung 2018 von Jones Lang

Basis Akquisitionsbewertung externer Schatzungsexperte

Die Grundstticke Delsbergerallee 50 und Claragraben 82/84 wurden aufgrund (
einer historischen Untersuchung im Kataster der belasteten Standorte ein- und Sanierungsbedarf)
getragen

Aufgrund eines friiheren Betriebsstandorts als belasteter Standort
LaSalle/Bruttorendite annualisiert ohne schadliche oder Iastige Einwirkung eingetragen

Die Grundstiicke Allschwil Marsstrasse 17/19 und Luzern Hirschengraben 41
sind im Kataster der belasteten Standorte eingetragen (ohne Uberwachungs-

Marktwert per 31.12.2017 zzgl. aufgelaufene Anlagekosten von CHF 4.92 Mio.



AUS BILANZ, ERFOLGSRECHNUNG UND BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Baujahr Total/partielle Marktwert Netto-Soll- Bruttorendite? Leerstandsquote
Renovation Mietertrag??

1989/1996 2008 15580000 563 520 3.6% 1.8%
2015 - 23060000 1261320 5.5% 11.6%
2013 = 11380000 520272 4.6% 3.6%

1904/1910/1911/1979 diverse 9850000 526 539 5.4% 12.4%

1967/1969 = 13080000 711395 5.5% 5.8%
1962 1966/1999/2007 14850000 796708 5.3% 0.4%
1967 diverse 33330000 1225400 3.7% 5.1%
1995 - 5860000 263760 4.5% 2.1%
1973 2015/2016 13380000 544 056 4.1% 0.1%
1967 - 10020000 465037 4.6% 1.0%
1968 2006 6260000 269 892 4.3% 4.6%
1948 2004/2005 6630000 248472 3.7% 1.3%
2013 = 11700000 660277 5.7% 17.3%
1988 diverse 4500000 21381 4.7% 11.2%
1967 2002 7730000 343620 4.5% 0.4%
2013 - 15510000 745860 4.8% 11.7%
1965 2004/2009 9150000 442 545 4.8% 1.9%
1970 2002/2012/2014 6110000 313128 5.1% 1.9%
2013 = 20950000 1003 956 4.8% 11%

1968/1969 diverse 12200000 541005 4.6% 0.2%
2017 - 22240000 850980 3.8% 0.4%
1973 2012 12580000 624 896 5.0% 12.2%
1966 1998/2008 11770000 348372 3.0% =
1954 2005/2006 9150000 419609 4.5% -
2017 = 5100000 209160 4.1% 0.5%
1960 2012 7160000 340632 4.8% 1.4%
1960 1999/2010/2013 5920000 285103 4.8% 9.3%
1951 diverse 13320000 456 854 3.5% 5.4%

2011/2012 = 8990000 474816 5.3% 18.2%
1972 1995/2003 22860000% 1330492 6.2% 0.7%
1970 2010 3680000 163920 4.5% =
2012 - 5180000 250584 4.8% 9.2%

UBERTRAG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN
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KENNZAHLEN

FORTSETZUNG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Ort Kanton Adresse Erwerbsdatum Eigentums- Altlasten-
verhiltnis kataster
Pieterlen BE Ahornweg 12 01.05.13 100% nein
Rikon ZH Im Feld 7-9 05.06.18 100% nein
Sargans SG Grossfeldstrasse 39/41/41a 08.06.11 100% nein
Schlieren ZH Ziircherstrasse 108/110 01.01.09 100% nein
Sevelen SG Veltur 14 a/b/d 01.09.14 100% nein
St. Gallen SG Iddastrasse 14/16, Langgasse 29/31 10.06.11 100% nein
Therwil BL Alemannenstrasse 7/9/11 01.05.17 100% nein
Thun BE Neumattstrasse 21/23 01.02.14 100% nein
Villmergen AG Anglikerstrasse 46/48/50/52 01.04.12 100% nein
Wald ZH Schiisselwiese 7/9/11/13 01.08.13 100% nein
Widnau SG Landernachstrasse 54/56 12.12.11 100% nein
Winterthur ZH Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a 01.01.07 100% nein
Winterthur ZH Wiilflingerstrasse 288/290 06.05.11 100% ja%®
Winterthur ZH Ziircherstrasse 139/143, Poststrasse 2a 01.06.17 100% nein
Ziirich ZH Hallwylstrasse 40 30.03.10 100% nein
Ziirich ZH Ottostrasse 17 01.04.16 100% nein
Ziirich ZH Sihlfeldstrasse 141 02.05.18 100% nein
Ziirich ZH Tramstrasse 24 01.07.16 100% nein
Ziirich ZH Zentralstrasse 72 01.12.14 100% nein
Total Bestandsliegenschaften
VERKAUF BESTANDSLIEGENSCHAFTEN IM HALBJAHR 2018
Kein Verkauf
ENTWICKLUNGS-/NEUBAUPROJEKTE Erwerbs- Eigentums- Altlasten-
datum verhiltnis kataster
Schlieren ZH Steinwiesenstrasse 2 21.03.17 100% nein
Ziirich ZH Geibelstrasse 28 17.12.15 100% nein
Total Entwicklungs/Neubauprojekte
Total Bestandsliegenschaften inkl. Projekte
2 Netto-Soll-Mietertrag geméss Halbjahresbewertung 2018 von Jones Lang - Aufgrund eines friheren Betriebsstandorts als belasteter Standort ohne schadliche

LaSalle/Bruttorendite annualisiert
Basis Akquisitionsbewertung externer Schatzungsexperte 2
Die Grundstiicke Basel Delsbergerallee 50 und Claragraben 82/84 wurden

oder lastige Einwirkung eingetragen
Die Grundstiicke Allschwil Marsstrasse 17/19 und Luzgrn Hirschengraben 41 sind im

aufgrund einer historischen Untersuchung im Kataster der belasteten Stand- bedarf)

orte eingetragen

Marktwert per 31.12.2017 zzgl. aufgelaufene Anlagekosten von CHF 4.92 Mio.

Kataster der belasteten Standorte eingetragen (ohne Uberwachungs- und Sanierungs-



AUS BILANZ, ERFOLGSRECHNUNG UND BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Baujahr Total/partielle Marktwert Netto-Soll- Bruttorendite? Leerstandsquote
Renovation Mietertrag??

2010 - 4980000 291852 5.9% 19.6%
2007 - 8800000 341328 3.9% 4.1%
1965 2011 7830000 358044 4.6% 0.4%
1995 - 16450000 664684 4.0% 0.3%
2014 - 14 190 000 771648 5.4% 12.5%
2013 - 18410000 789120 4.3% 3.3%
1970 1992/1997/2007 7360000 300240 4.1% 1.4%
1978 diverse 7140000 336568 4.7% -
2012 - 21410000 1063059 5.0% 7.6%
1963 2003 10390000 505802 4.9% 2.6%
2013 - 8990000 454 668 5.1% 8.2%
1790/1933 1985/1990/2012/2016 11340000 609230 5.4% 0.4%
1956 2011/2012 14130000 574920 4.1% 1.8%
2017 - 20970000 783972 3.8% 3.0%
1894 diverse 11060000 494616 4.5% =
1899 2000/2015 6780000 162576 2.4% -
1909 1989/1990/2010/2017 10500000 299580 2.8% 24.6%
1942 2012/2014 9500000 367920 3.9% 1.5%
1911/1912 diverse 11850000 397200 3.4% -
601160 000 26983018 4.5% 5.1%

Geplanter Projektstatus Marktwert? Netto-Soll- Bruttorendite?

Bezug Mietertrag®
- Planung 16530000 583440 3.5%
(Projektierung)

2020 Bewilligung 21640000 862800 4.0%

38170000 1446240 3.8%

639330000 28429258 4.5%
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KENNZAHLEN

BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Ort Kanton Adresse Wohnen  Gewerbe  Verkauf Biiro Lager/Archiv
in m? in m? inm? inm? in m?

Allschwil BL Marstrasse 17/19 2427 = = =

Amriswil TG Kreuzlingerstrasse 21a-d 5575 - -

Arbon TG Loffelchratte 13/15 2826 - - - -

Basel BS Giterstrasse 280/282, Laufenstrasse 43, 1613 1924 - 67 35

Delshergerallee 48/50

Basel BS Giiterstrasse 199-205 2393 162 476 400 527

Basel BS Claragraben 82/84 2846 - 897 120 313

Basel BS Dornacherstrasse 258, Thiersteinerallee 71,73 3360 58 1395 439

Berikon AG Musperfeldstrasse 3 1058 - - 86

Bern BE Parkstrasse 11 1051 159 102 282 -

Bern BE Sulgeneckstr. 64 / EH Sulgeneckstr. 58 1620 339 - 527

Bern BE Sulgenrain 23/25 757 - - - -

Bern BE Werkgasse 53/53a/55 1212 - -

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

Dagmersellen LU Hubermatt 9+11 1273 - -

Dietikon ZH Bollenhofstrasse 3/5/7 1539 - = = =

Flawil SG Bogenstrasse 105/107/109 3440 - -

Frauenfeld TG Ziircherstrasse 268, Zielackerstrasse 11 1767 792 - -

Glattbrugg ZH Talackerstrasse 53b 1356 - -

Goldach SG Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6 3598 346 - - -

Goldau SZ Parkstrasse 26/28 1741 - - 617

Hinwil ZH Ziirichstrasse 60a/b 2954 - - - -

Ittigen BE Kappelisackerstrasse 44/46/48 2305 - -

Kilchberg ZH Schoorenstrasse 37 982 - = = =

Kloten ZH Schaffhauserstrasse 139 1212 - 189 303

Koblenz AG Landstrasse 44/46 840 - - - -

Kreuzlingen TG Gottliebenstrasse 6/8 1376 - -

Lenzburg AG Neuhofstrasse 20/22/24 1308 - - - 30

Luzern LU Hirschengraben 41 1651 100 467 397 210

Mels SG Glashiittenweg 28/32 2324 - - - -

Muri AG Klosterfeldstrasse 7-21 6556 - -

Netstal GL Kublihoschet 39 1062 - - - -

Niederuzwil SG Bachstrasse 17 1152 - -




ZUM OBJEKTPROFIL, GRUNDSTUCK-, BURO- UND WOHNFLACHE

Diversesinm? Total Objektin m? Grundstiick Anzahl 1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzahl 3-3.5 Anzahl 4-4.5 Anzahl 5 und Total
inm? Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

- 2427 3982 - - 30 - - 30
- 5575 9439 - 12 39 12 - 63
- 2826 5054 - - 6 16 - 22
- 3639 2312 3 - 21 - - 2

- 3958 1148 1 6 19 2 2 40
13 4189 1209 9 19 13 3 1 45
: 5252 2344 4 18 8 10 6 46
- 1144 1572 - 1 3 7 - 1

- 1594 752 37 1 2 - - 40

- 2486 1888 15 18 5 1 - 39

- 757 779 14 7 1 - - 22

- 1212 1414 1 2 10 4 - 17

- 2937 4841 - 6 16 6 - 28

- 1273 2624 - 2 4 8 - 14

. 1539 2624 8 6 9 3 . 26
26 3466 5407 - - 9 18 3 30
- 2559 2193 7 - 14 7 - 28

- 1356 981 - 6 12 - - 18
86 4030 4928 - 20 15 8 - 43
- 2358 1879 7 6 15 5 - 33
43 2997 8424 - 10 20 8 - 38
33 2338 2827 - - 9 14 5 28
40 1022 2527 1 3 4 : 4 12
- 1704 1318 3 5 7 3 - 18

- 840 1738 4 6 6 - - 16

- 1376 1319 - 4 8 8 - 20

- 1338 2459 - - 12 6 - 18

- 2825 816 18 18 2 - - 38

- 2324 2569 - 6 8 8 - 22

- 6556 9988 6 20 26 33 3 88

. 1062 1789 : - 5 12 : 12

- 1152 1752 - 4 4 4 - 12

UBERTRAG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN
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KENNZAHLEN

FORTSETZUNG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Ort Kanton Adresse Wohnen  Gewerbe  Verkauf Biro  Lager/Archiv
inm? in m2 in m? inm? in m2
Pieterlen BE Ahornweg 12 1640 -
Rikon ZH Im Feld 7-9 1676 -
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 59
Therwil BL Alemannenstrasse 7/9/11 1350 -
Thun BE Neumattstrasse 21/23 1731 -
Villmergen AG Anglikerstrasse 46/48/50/52 4780 -
Wald ZH Schiisselwiese 7/9/11/13 1988 -
Widnau SG Landernachstrasse 54/56 1938 -
Winterthur ZH Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a 1228 220 375 946 95
Winterthur ZH Wiilflingerstrasse 288/290 2168 -
Winterthur ZH Ziircherstrasse 139/143, Poststrasse 2a 2382 210 76 bl
Ziirich ZH Hallwylstrasse 40 737 134 Al -
Ziirich ZH Ottostrasse 17 704 14 -
Ziirich ZH Sihlfeldstrasse 141 701 174 -
Ziirich ZH Tramstrasse 24 746 =
Ziirich ZH Zentralstrasse 72 905 97 -
Total Bestandsliegenschaften 102 696 5167 4182 2905 2725
VERKAUF BESTANDSLIEGENSCHAFTEN IM HALBJAHR 2018
Kein Verkauf
ENTWICKLUNGS-/NEUBAUPROJEKTE Wohnen  Gewerbe  Verkauf Biiro Lager/Archiv
in m? in m? in m? in m? in m?
Schlieren ZH Steinwiesenstrasse 2 1500 -
Ziirich ZH Geibelstrasse 28 2167 -
Total Entwicklungs-/Neubauprojekte 3667 - - - -
Total Bestandsliegenschaften inkl. Projekte 106 363 5167 4182 2905 2725




ZUM OBJEKTPROFIL, GRUNDSTUCK-, BURO- UND WOHNFLACHE

Diversesinm?  Total Objektin m2 Grundstiick Anzahl1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzahl 3-3.5 Anzahl 4-4.5 Anzahl 5 und Total
in m2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

1640 1760 - - 6 4 4 14

1676 2751 - 2 8 6 : 16

1560 2292 - - 12 12 - 24

2805 3288 - 10 17 7 - 34

3223 5968 - 28 14 - - 42

30 3006 2586 2 13 19 - - 34
36 1386 2128 - - 9 9 - 18
45 1776 2200 2 6 7 7 - 22
4780 16598 - 4 20 24 2 50

20 2008 5844 4 8 16 8 - 36
1938 2507 - 6 10 6 - 22

2864 1067 1 3 2 3 2 1

2168 2558 - - 22 10 - 32

2723 1449 12 16 2 6 - 36

48 990 268 29 4 - - - 33
818 250 - - 8 - - 8

875 324 - 2 8 - - 10

746 538 2 13 1 - - 16

1002 382 - 1 4 4 - 9

420 118095 149 654 200 322 542 312 32 1408
Diversesinm?  Total Objektin m2 Grundstiick Anzahl1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzahl 3-3.5 Anzahl4-4.5 Anzahl 5 und Total
in m2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

1500 2068 30 10 - - - 40

2167 1259 6 21 2 5 - 34

3667 3327 36 31 2 5 - 74

420 121762 152 981 236 353 544 317 32 1482

N

HALBJAHRESBERICHT 2018 | STATISTIKEN & INFORMATIONEN ZUM IMMOBILIENPORTFOLIO
)



ALLSCHWIL | BL
Marsstrasse 17/19

AMRISWIL| TG
Kreuzlingerstrasse 21a-d

ARBON | TG
Loffelchratte 13/15

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

BASEL | BS
Giiterstrasse 199-205

N

FUNDAMENTA
" REAL ESTATE

)

BASEL | BS
Claragraben 82/84

BASEL | BS
Dornacherstrasse 258, Thiersteinerallee 71,73



UNSERE ANLAGEOBJEKTE

BERN | BE
Sulgenrain 23/25

BERN |BE
Parkstrasse 11

DAGMERSELLEN]| LU
Hubermatte 9/11

N

BERIKON |AG
Musperfeldstrase 3

BERN | BE
Werkgasse 53/53a/55

BERN |BE
Sulgeneckstr. 64 / EH Sulgeneckstr. 58

BRONSCHHOFEN-WIL | SG
Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b

DIETIKON | ZH
Bollenhofstrasse 3/5/7
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FLAWIL | SG
Bogenstrasse 105/107/109

FRAUENFELD | TG
Ziircherstrasse 268, Zielackerstrasse 11

GOLDACH | SG
Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6

HINWIL | ZH
Ziirichstrasse 60a/b

KILCHBERG | ZH
Schoorenstrasse 37

N

FUNDAMENTA
" REAL ESTATE

)

GLATTBRUGG | ZH
Talackerstrasse 53b

GOLDAU | SZ
Parkstrasse 26/28

ITTIGEN | BE
Kappelisackerstrasse 44/46/48

KOBLENZ | AG
Landstrasse 44/46



UNSERE ANLAGEOBJEKTE

KLOTEN | ZH KREUZLINGEN | TG
Schaffhauserstrasse 139 Gottliebenstrasse 6/8
LENZBURG | AG LUZERN | LU
Neuhofstrasse 20/22/24 Hirschengraben 41

MELS | SG
Glashiittenweg 28/32

N
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SARGANS | SG
Grossfeldstrasse 39/41/41a

SEVELEN | SG
Veltur 14 a/b/d

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

THUN | BE
Neumattstrasse 21/23

WALD | ZH
Schiisselwiese 7/9/11/13

SCHLIEREN | ZH
Ziircherstrasse 108/110

THERWIL | BL
Alemannenstrasse 7/9/11

VILLMERGEN | AG
Anglikerstrasse 46/48/50/52

WIDNAU | SG
Landernachstrasse 54/56

N
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UNSERE ANLAGEOBJEKTE

WINTERTHUR | ZH
Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a

WINTERTHUR | ZH
Wiilflingerstrasse 288/290

WINTERTHUR | ZH
Ziircherstrasse 139/143, Poststrasse 2a

ZURICH | zH
Hallwylstrasse 40

ZURICH | ZH
Silifeldstrasse 141

ZURICH | zH
Zentralstrasse 72

ZURICH | ZH
Ottostrasse 17

ZURICH | ZH
Tramstrasse 24

N
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BEZIEHUNGEN
ZU INVESTOREN

Gesellschaft / Fundamenta Real Estate AG
Poststrasse 4a, CH-6300 Zug / Schweiz

Dr. Andreas Spahni
Prasident und Delegierter des Verwaltungsrates
info@fundamentarealestate.ch

Asset Manager / Fundamenta Group (Schweiz) AG
Poststrasse 4a, CH-6300 Zug / Schweiz
Telefon: +41 41 444 22 22

Stefano Sanna
Director Investor Relations
stefano.sanna@fundamentagroup.com

Daniel Kuster
Chief Executive Officer
daniel kuster@fundamentagroup.com

Thomas Hiestand
Chief Financial Officer
thomas.hiestand@fundamentagroup.com

BORSENHANDEL
BX Swiss
Telefon: +41 31 329 40 40
office@bxswiss.com

AGENDA
Medieninformationen

Publikation Factsheet Q3 2018 | 09. November 2018
Publikation Jahresabschluss 2018 | 15. Marz 2019
Ordentliche Generalversammlung | 11. April 2019

Publikation Halbjahresbericht 2019 | 13. September 2019

GENERALVERSAMMLUNG
Widder Hotel, Ziirich
11. April 2019
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