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INFORMATIONS CLES - PORTEFEUILLE IMMOBILIER

PORTFEULLE

Valeur au bilan en mio. CHF

1216 1217
i

2019 2020 2021 2022 512023

QUOTE-PART RESIDENTIELLE

Part dans les revenus locatifs nets réels

94

CHIFFRES CLES - PORTEFEUILLE IMMOBILIER

DIVERSIFICATION REGIONALE

selon les régions OFS, en % de la valeur de bilan
@ Zurich

@ Suisse du Nord-Ouest
@ Suisse orientale

Suisse centrale
@ Mittelland

TAUX DE VACANCE

de la période

%

30.06.2023 31.12.2022 A

Valeur de bilan du portefeuille immobilier kCHF 1216750 1216388 +0.0%
Biens immobiliers Nombre 76 76 +0
Logements Nombre 2151 2123 +28
Taux de vacance % 1.3 1.6

Les notes explicatives du rapport financier peuvent étre consultées a 'adresse gb.fundamentarealstate.ch/hjb2023/downloadcenter



INFORMATION CLES - FINANCES

REVENUS LOCATIFS NETS REELS

aprés déduction des vacances et pertes sur
débiteurs en mio. CHF
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CHIFFRES CLES - FINANCES

1.3%

Taux d’intérét moy. des engagements financiers (pé-
riode)

5.9ans

Durée résiduelle moy. des engagements financiers

BENEFICE NET OPERATIONNELLE

hors effet de réévaluation, en mio. CHF
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B ler semestre  2e semestre

STRUCTURE DE FINANCEMENT

40.3%

Part des fonds propres

55.7%

Loan-to-value (LTV)

CHIFFRES CLES - FINANCES 512023 S12022

Revenus locatifs nets réels kCHF 20581 20150  +2.1%

Résultat de la réévaluation des immeubles en portefeuille et

des développements kCHF -3794 2149

Résultat d’exploitation avant interéts et impats (EBIT) kCHF 10784 15626 -31.0%

Bénéfice net kCHF 5045 10899 -53.7%

Rentabilité sur fonds propres (ROE) % 3.1 4.1
30.06.2023 31.12.2022

Fonds propres kCHF 495 185 506675 -2.3%

Part des fonds propres % 40.3 41.4

Loan-to-Value (LTV) % 55.7 54.7

Taux d'intérét moyen des engagements financiers (sur la

période) % 1.3 0.8

Taux d'intérét moyen des engagements financiers (a la

cléture) % 1.4 1.1

Durée rés.moyenne des engagements financiers (a la cldture) Ans 5.9 6.2

Les notes explicatives du rapport financier peuvent étre consultées a l'adre

sse gb.fundamentarealstate.ch/hjb2023/downloadcenter



INFORMATIONS CLES - ACTIONS

BENEFICE NET OPERATIONNEL

par action (sans réévaluation), moy. des actions en
circulation pondérée, en CHF
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VALEUR NETTE D’INVENTAIRE
(NAV - NET ASSET VALUE)

aprés et avant impots différés, en chf par action
17. 1826 47,
17.11 7.93 7.93
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16.66 16.85
i 15'86 I I 16".7

2019 2020 2021 2022 512023

RENDEMENT SUR DISTRIBUTION
Dividende versé en avril 2023 par rapport au cours
de l'action au 31.12.2022

3.4%

TOTAL RETURN (TR) S12023

Variation du cours de ['action, y.c. dividende

4.4”

Fundamenta Real Estate SA (cotée en bourse)

-0.2%

SXI Real Estate®Broad TR

Source: Bloomberg

CHIFFRES CLES - ACTIONS 30.06.2023 31.12.2022 A
Capitalisation boursiére mio. CHF 489 484 +0.9%
Cours de l'action a la fin de la période CHF 16.25 16.10 +0.9%
Valeur liquidative (NAV - Net Asset Value) aprés
impdts différés par action CHF 16.47 16.85 -23%
Disagio % -13 -4.5

512023 S12022 A
Bénéfice net par action nominative CHF 0.17 0.36 -52.8%
Bénéfice net opérationel par action (hors effet de
réévaluation) CHF 0.35 031 +12.9%

Les notes explicatives du rapport financier peuvent étre consultées a I'adresse gh.fundamentarealestate.ch/ hjb2023/downloadcenter
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LETTRE AUX ACTIONNAIRES

Un marché immobilier placé sous le
signe d'une hausse des taux l'intérét

Chéres et chers actionnaires,

Le portefeuille immobilier de Fundamenta Real Es-
tate SA continue d’afficher, au premier semestre 2023,
une bonne solidité opérationnelle, et ce, bien que la
hausse des taux d’intérét se répercute mécaniquement
sur les colts de refinancement. Dans un environnement
en pleine mutation, nous nous sommes concentrés sur
la croissance organique en ayant a cceur de faire avan-
cer le développement du parc immobilier existant ainsi
que celui des constructions nouvelles prévues.

PENURIE ET MANQUE D'OFFRE FACE A LA
HAUSSE DES TAUX D'INTERET
Bien que les colts d’énergie, qui ont grimpé en fléeche a
l'automne dernier, aient été nettement revus a la
baisse, l'inflation persistante et la brutale augmenta-
tion des taux directeurs par les banques centrales ont
pour conséquence de freiner la croissance économique.
Cette hausse sensible des taux d’intérét est une gageure
pour le marché immobilier. Si les évaluations des im-
meubles de placement sont mises & 'épreuve par la
hausse des taux d’intérét, les loyers proposés conti-
nuent d’augmenter en raison d’une offre trés limitée.
Compte tenu de la premiére augmentation historique
du taux d’intérét de référence, les loyers devraient eux
aussi repartir a la hausse pour de nombreux locataires.
L’année derniére, la Suisse a enregistré ['une de
ses plus fortes immigrations nettes depuis de nom-
breuses années et, face a la pénurie de main-d’ceuvre
qualifiée, nous pouvons nous attendre a un solde mi-
gratoire élevé pour Uexercice en cours. Alors que la
demande en logements demeure élevée, l'activité de
construction, elle, se maintient a un niveau plut6t bas.
Les grandes villes et les agglomérations ne sont pas
les seules a étre touchées par une pénurie de loge-
ments aigug, celle-ci s’étend maintenant progressive-
ment des centres vers les périphéries.

Méme si, pour I'heure, les placements immobiliers in-
directs prennent une direction opposée aprés une an-
née ponctuée de baisses, ces tendances tendent a ren-
forcer le marché suisse des immeubles résidentiels de
placement. Certes les taux d’intérét hypothécaires,
sensiblement plus élevés qu’auparavant, ne sont plus
de nature a doper les prix. Cependant, ils ont tout au
plus freiné le marché des transactions pour les im-
meubles de placement.

Le conseil d’administration de Fundamenta Real
Estate SA estime pour sa part que le marché des im-
meubles de placement dans le secteur du logement
reste solide, et ce, malgré un retournement de la con-
joncture économique. En dépit des codts de finance-
ment et de construction nettement plus élevés, nous
nous attendons a ce que le marché du logement reste
robuste dans les mois a venir, surtout pour les construc-
tions prometteuses jouissant d’un bon emplacement.

Malgré Uincertitude qui plane sur l'évolution de
la situation, le conseil d’administration confirme son
ambition de se concentrer sur le développement opé-
rationnel des affaires engagé depuis plusieurs années
maintenant. Au premier semestre 2023, le résultat
opérationnel a connu une amélioration substantielle
de 12.9% par rapport a l'année précédente.

DEVELOPPEMENT CIBLE DU PARC

IMMOBILIER ET PROJETS DE

CONSTRUCTION PROMETEURS

Au cours du premier semestre 2023, le conseil d’ad-
ministration a confirmé sa stratégie a long terme vi-
sant a repositionner les immeubles plus anciens im-
plantés dans les centres économiques et a les adapter
aux nouvelles exigences énergétiques, techniques et
sociales. En collaboration avec 'Asset Manager, il a
travaillé sur un grand nombre de projets de construc-
tion et de repositionnement.



La forte demande en logements neufs et au go(t du
jour vient conforter notre stratégie, a savoir nous con-
centrer sur les constructions neuves de remplacement
prévues a Zurich et Dietikon, ainsi que sur le dévelop-
pement d’une nouvelle construction a Wallisellen. Par
ailleurs, les travaux préparatoires et de mise en
ceuvre sont en cours pour quatre repositionnements
d’immeubles anciens a Zurich, un a Dietikon, un a
Glattbrugg et un autre dans la ville de Bale.

La trés forte demande en logement nous pousse
a repenser rapidement les projets existants et a les
optimiser lorsque cela est possible afin d’offrir des lo-
gements supplémentaires. Malheureusement, la légi-
slation en vigueur ne nous autorise que rarement a
surélever les batiments existants, c’est la raison pour
laquelle les constructions neuves de remplacement
permettant de meilleurs usages, associées a des tech-
niques de construction dernier cri, constituent la en-
core une alternative.

L'ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE
CONFIRME UNE POLITIQUE DE
DIVIDENDES STABLE

L’assemblée  générale ordinaire de Funda-
menta Real Estate SA qui s’est réunie le 5 avril 2023
a approuvé a une large majorité toutes les proposi-
tions du conseil d’administration. Outre les comptes
annuels, le quitus et la réélection des organes, ainsi
que l'approbation de la rémunération des membres
du conseil d’administration et de la direction, les ac-
tionnaires ont décidé, pour la troisiéme fois consécu-
tive, de verser un dividende de CHF 0.55 par action,
lequel sera prélevé sur les réserves issues des apports
de capital. Ce versement était largement étayé par le
résultat opérationnel.

En outre, les modifications des statuts intro-
duites par le nouveau droit des sociétés anonymes
n‘ont fait l'objet d’aucune contestation, tandis que
'éventualité d’une future tenue des assemblées géné-
rales uniquement par voie électronique n’a, elle non
plus, pas donné lieu a discussion. Le conseil d’admi-
nistration souhaite toutefois que, dans la mesure du
possible, les assemblées générales aient lieu physi-

quement afin d’entretenir un contact personnel avec

les actionnaires. Ce faisant, la crise sanitaire a révélé
que, dans certaines situations exceptionnelles, la con-
vocation d’une assemblée générale par voie exclusi-
vement électronique se justifiait.

LA HAUSSE DES TAUX D'INTERET

IMPACTE LA PERFORMANCE DES ACTIONS

Le redressement des taux d’intérét s’est également ré-
percuté sur les marchés financiers, ol des baisses
parfois importantes du cours des actions des sociétés
immobiliéres ont été constatées 'année précédente.
La performance de l'action (dividende inclus) de Fun-
damenta Real Estate SA est restée positive au pre-
mier semestre 2023 avec un taux de 4.4%.

Alors que les tendances actuelles posent de vrais
défis et malgré leur effet correcteur sur la dynamique
des prix du marché, tant pour les propriétés que pour
les immeubles résidentiels de placement, le solide
marché des utilisateurs émet un autre son de cloche.
Du point de vue du conseil d’administration, 'aug-
mentation des loyers proposés, 'ajustement des baux
en cours, ainsi que la pénurie persistante de loge-
ments disponibles, permettent de résister a cette si-
tuation, tandis que les corrections des prix devraient
en principe s’estomper.

Nous considérons l'environnement économique
actuel plutét comme un stimulant nous invitant a
poursuivre le déploiement de notre stratégie éprou-
vée. Nos projets de développement en cours consoli-
deront quant a eux notre rentabilité opérationnelle.

f/i,LS

Andreas Spahni
Président et délégué du conseil d’administration

Frédéric de Boer
Vice-président du conseil d’administration

LETTRE AUX ACTIONNAIRES



RETROSPECTIVE

Exigences en matiére d’habitat urbain:
quand la mixité fait la différence

Un coup d’ceil sur les villes et les agglomérations de
Suisse suffit a s’en rendre compte: quasiment aucun
immeuble ne dépasse quatre ou cing étages. Dans le
méme temps, le terrain disponible se fait rare dans le
pays. Depuis la votation populaire de 2019, lors de la-
quelle 'étalement urbain devait étre jugulé, aucune
nouvelle zone a batir ou presque n’a vu le jour. Par
conséquent, il devient nécessaire d’utiliser avec par-
cimonie le nombre de terrains encore constructibles
qui sont pour le moins limités.

Construire plus densément ne signifie pas pour
autant vivre moins bien. Dans un pays comme la
Suisse, ol la surface habitable par personne aug-
mente depuis des années, aménager un espace de
plus en plus restreint tout en maintenant la qualité de
vie représente un défi de taille. Urbanistes et archi-
tectes doivent par surcroit planifier les choses de telle
sorte que les habitants se sentent bien malgré la den-
sité. L’étre humain a besoin de pouvoir se retirer dans
sa sphere privée pour s’y reposer. De méme que per-
sonne ne souhaite se sentir exposé, nul n’aime le bruit
non plus.

Nous avons échangé avec les experts de
Fundamenta Group (Schweiz) afin de savoir quels dé-
fis et exigences découlaient de cette situation et
quelles solutions pouvaient étre déployées pour y
faire face.

UNE INTERVENTION DANS DES CONDITIONS
PLUS DIFFICILES

Les stratégies en matiére de logement, tout
comme sa pénurie, sont des facteurs-clés qui influen-
cent et modifient les attentes en matiére d’habitat ur-
bain. A Bale, 'immeuble situé am Claragraben illustre
parfaitement la maniére dont cela peut étre mis en
ceuvre: un emplacement central et urbain sur la rive

orientale du Rhin, avec la gare, le parc et les com-
merces accessibles a pied, ainsi que l'université au
coin de la rue. De plus, elle se trouve a proximité im-
médiate de la riviera baloise. Malgré son emplace-
ment recherché, la propriété, au fil des ans, a perdu
un peu de son animation passée.

L’état général de 'immeuble, construit au début
des années 1960 avec une structure typique de
’époque, est loin de répondre aux exigences ac-
tuelles en matiére de technologie des batiments,
d’isolation, de qualité de vie, de durabilité, etc.

Autre obstacle et non des moindres: le durcisse-
ment de la réglementation a Béle. Malgré une situa-
tion sensiblement plus complexe, il a été décidé de
répondre a la demande de la population pour des lo-
gements flexibles en ville et de rénover de fond en
comble l'immeuble - sGrement l'un des derniers de ce
type a Bale. Avec le renforcement de la législation a
venir, de telles rénovations d’envergure ne seront
bient6t plus qu’une utopie.

Le nombre de taches & surmonter était considé-
rable. Non seulement, il a fallu prendre en compte les
contraintes les plus diverses, mais surtout les conci-
lier. Compte tenu du coefficient d’utilisation, le bati-
ment n’autorisait aucune extension. L’accent a donc
été mis sur l'intérieur de celui-ci, avec pour objectif
d’améliorer la qualité de vie grace au repositionne-
ment envisagé et de parvenir a une exploitabilité du-
rable & des fins locatives.

Toutefois, de telles mesures d’assainissement
sont impossibles lorsque I'immeuble est encore ha-
bité. La durée des travaux étant estimée a prés d’un
an et ces derniers requérant de lourdes interventions
statiques, sa désaffectation devient alors inévitable.



Visualisation de 'immeuble du Claragraben a Bale

LES FUTURES FORMES DE LOGEMENT
Connaitre les formes de logement nécessaires
dans le futur posait un autre défi de taille a 'équipe
du projet. En s’appuyant sur les principales disposi-
tions prévues par la loi sur le logement, celle-ci a pris
le parti d’élaborer un tout nouveau concept pour
'laménagement des espaces. Pour ce faire, elle a no-
tamment pris en compte divers éléments tirés d’en-
quétes démographiques, tels que le besoin en loge-
ments congus de maniére efficace et flexible, lesquels
correspondent aux différents modes de vie des uns et

des autres. De méme, les attentes des gens en matiére
de «détente en ville», de zones de rencontre, d’es-
paces extérieurs, etc., lesquels, au passage, doivent
étre considérés comme des composantes essentielles
de 'aménagement urbain, ont également été inté-
grées dans le concept.

Résultat? Un espace congu de telle sorte que les
45 logements initiaux ont fait place @ 60 nouveaux lo-
gements aprés repositionnement. Situés en plein
centre-ville, les appartements offrent tout ce que 'on

RETROSPECTIVE



RETROSPECTIVE

est en droit d’exiger d’un habitat moderne au-
jourd’hui, et ce, malgré un usage restreint de 'espace:
flexibilité, accessibilité, salles de bains au golt du
jour, cuisines modernes, etc. De plus, I'envie de pou-
voir se «détendre en ville» née de la pandémie de-
vient ici réalité, chaque unité disposant de sa propre
surface extérieure fonctionnelle.

Pour Fundamenta Group (Schweiz), cela fait
longtemps que les principes de durahilité ne sont plus
accessoires, mais font partie intégrante d’une cons-

truction de logements modernes dignes de ce nom.

L’immeuble situé a Claragraben a été rénové confor-
mément aux normes Minergie. Ici, 'emploi de maté-
riaux écologiques est un standard, tout comme les
mesures d’isolation thermique, le chauffage au sol,
les installations photovoltaiques sur le toit, ainsi que
le raccordement au chauffage a distance avec un four-
nisseur d’énergie local. Par ricochet, 'entreprise peut
ainsi espérer atteindre les objectifs qu’elle s’est fixés
en matiére d’émissions de CO2.

Un coin cuisine devenu obsoléte



DES SUJETS QUI NOUS CONCERNENT TOUS
Quiconque souhaitant vivre en ville devra t6t ou tard
se pencher sérieusement sur des sujets qui n’ont pas
encore été abordés dans leur globalité. Changement
climatique, individualisation de la société, évolution
démographique: tous ces aspects, et bien d’autres en-
core, ont un impact sur les exigences en matiére d’ha-
bitat urbain. Dans les centres-villes, la demande de
services et d’emplacements adaptés pour des impéra-
tifs tels que la garde d’enfants ou 'aide aux personnes
agées, ne cesse d’augmenter. Cela va de pair avec un
besoin croissant d’espaces de vie flexibles et en zones
de rencontre. Ces derniéres n’ont bien entendu pas
été omises dans le projet a Claragraben, avec une sur-
face commerciale existante qui ne sera pas éliminée,
mais modernisée.

Les lorgements a Claragraben s’adressent volon-
tairement a un public présentant une forte mixité:
jeunes ou best agers (expression plus sédui-sante que
les «seniors»), célibataires ou concubins. La combi-
naison de tous ces paramétres - mixité des occu-
pants, exigence de logements modernes - offre des
conditions idéales pour donner au quartier l'élan dont
il a besoin et pour non seulement rendre 'habitat ur-
bain attrayant, mais surtout tourné vers l'avenir.

RETROSPECTIVE



PERSPECTIVES

L’alpha et 'oméga de la gestion des
projets de construction

Le principal secteur de la construction en Suisse est
confronté a de nombreux défis: pénuries et colts éle-
vés des matériaux de construction, augmentation des
prix, manque de main-d’ceuvre qualifiée, changement
climatique, etc. Comment cela se traduit-il dans un
secteur qui, en 2022, a réalisé un chiffre d’affaires de
23.3 milliards de CHF?, soit 10 a 15% du produit inté-
rieur brut du pays? Sur quoi doit-on se concentrer
pour que les projets de construction soient efficace-
ment réalisés? Pour trouver des réponses a ces ques-
tions comme a d’autres, Fundamenta Group (Schweiz)
nous a invités a nous glisser dans les coulisses de son
département Construction Management en nous ex-
pliquant comment faire pour maintenir 'équilibre de
plusieurs facteurs-clés.

L’équipe du département Construction Manage-
ment évolue dans un environnement interdiscipli-
naire. Elle pilote le projet de construction durant les
phases d’études préliminaires, d’appel d’offres et
d’adjudication, ainsi que pendant la construction et la
mise en service, en fonction bien sir des directives du
maitre d’ouvrage. Le Construction Manager est res-
ponsable de 'ensemble du processus de construction.
La gestion et la collaboration avec les différents ac-
teurs du projet, dont le maitre d’ouvrage, les planifi-
cateurs, les entreprises totales ainsi que les entre-
prises exécutantes, font également partie de ses
missions. Il constitue son équipe au gré du contexte
économique, en tenant compte de la situation du mar-
ché et dans l'objectif de réaliser des projets de cons-
truction respectant les délais, le cadre budgétaire dé-
fini et les normes de qualité en vigueur.

La gestion globale des projets immobiliers, telle
Fundamenta

quelle est Group

(Schweiz), exige un savoir-faire pluridisciplinaire

pratiquée par
dans un environnement complexe. Les prestations

1 Société suisse des entrepreneurs, février 2023. (en allemand)

comprennent également la représentation du maitre
d’ouvrage, ol les intéréts et objectifs du maitre d’ou-
vrage sont garantis avec compétence vis-a-vis de tous
les acteurs du projet, et ce, des études a la livraison
en passant par la conception et la réalisation. Le dé-
partement Construction Management fait le lien entre
le maitre d’ouvrage, les partenaires du projet, les
autorités, les utilisatrices et les utilisateurs.

Toutes les responsabilités au sein du départe-
ment Construction Management sont, tout au long de
la chaine de valeur, déterminées par les codts, les dé-
lais et la qualité: autrement dit l'alpha et 'oméga de
tout projet de construction.

En parlant de qualité: Garantir la qualité du bati
est essentiel & tout projet de construction. Sur le
chantier, cela se traduit entre autres par la tenue ré-
guliére de réunions des maitres d’ouvrage assorties
d’inspections locales et de contréles de qualité ciblés.
Cela permet de vérifier 'avancement des travaux
ainsi que le respect des normes de qualité, et de pou-
voir réagir sur-le-champ si besoin. Cette procédure
est indispensable pour assurer la pérennité de la va-
leur du bien.

Si la qualité est n’est pas bonne, cela provoquera
non seulement U'insatisfaction des futurs utilisateurs,
mais aussi une augmentation des codts a long terme.
De nombreux facteurs influencent la qualité. Le re-
cours systématique a des matériaux haut de gamme,
a des méthodes de conception et de construction,
nouvelles ou éprouvées, ainsi qu’a un personnel par-
faitement formé chez tous les partenaires impliqués,
sont absolument décisifs. S’ajoutent a cela des délais
réalistes et clairement définis, ainsi que des relations
partenariales et respectueuses entre les parties pre-
nantes. L’équipe du Construction Management sait

https://baumeister.swiss/stabil-hohe-bautaetigkeit-im-2022-zusaetzlicher-druck-auf-die-tiefen-margen-2/



comment maintenir U'équilibre entre tous ces fac-
teurs. Cette exigence de qualité est évidemment au
cceur de leurs préoccupations lorsqu’ils pourvoient
les postes clés d’un personnel spécialisé adapté.

Fundamenta Group (Schweiz) se distingue éga-
lement par une autre caractéristique: au sein de
'équipe Construction Management, chacun connait
parfaitement le métier de son interlocuteur; chacun
indique en effet dans son CV avoir occupé des fonc-
tions de chef de projet et de chantier dans ses précé-
dentes activités. Cela atteste du fait que les membres
de l'équipe savent parfaitement & quoi ils doivent
faire attention. Le secteur de la construction est con-
fronté a une multitude de risques et de défis. Une
compétence professionnelle de fond, associée a une
exigence de qualité absolument intransigeante, est
une maxime obligatoire.

Aprés avoir parlé de qualité, évoquons mainte-
nant les co(ts, autre grand dénominateur commun.
Outre une planification précoce et détaillée de ces
derniers, une gestion active du volet financier est in-
dispensable pour identifier les risques et réagir a
temps. Aujourd’hui, tout comme dans de nombreux
autres domaines d’ailleurs, le secteur de la construc-
tion est lui aussi confronté a une augmentation des
colts. L'inflation est une réalité. Celle-ci doit se reflé-
ter de maniére conforme au marché, tout en faisant

preuve de transparence et de diligence: c’est [a un im-
pératif.

Si auparavant, des formulations telles que «prix
fixe jusqu’a achévement des travaux» étaient la
norme dans les contrats de service, de nouveaux mo-
deles de prix se sont établis ces derniéres années.
Pour faire face aux effets induits par Uinflation, le dé-
partement Construction Management emploie des
techniques de planification stratégique et de gestion
des risques éprouvées. Cela comprend notamment le
suivi de l'évolution des prix, 'ajout de clauses con-
tractuelles pour faire face aux variations de prix, l'uti-
lisation d’autres matériaux et 'adaptation éventuelle
des calendriers. Il est donc d’autant plus important,
tout au long du processus de construction, de négo-
cier, de maniére équitable, partenariale et a un stade
précoce, afin de garantir des conditions contrac-
tuelles et partenariales raisonnables.

Il ne faut pas non plus sous-estimer la troisiéme
composante de cette équation: la pression des délais.
Une planification minutieuse comprenant des agen-
das réalistes, un planning détaillé, une prévision effi-
cace des ressources, une bonne communication ainsi
qu’une excellente coordination entre toutes les par-
ties prenantes sont la aussi essentiels a la réussite
d’un projet.

PERSPECTIVES



PERSPECTIVES

L’immeuble d’habitation a rénover dans la Talacherstrasse a Glattbrugg.

Les défis qui se reflétent dans repositionnement ac-
tuellement engagé ne peuvent pas étre mieux illus-
trés que par 'immeuble de notre portefeuille sis a la
Talackerstrasse, a Glattbrugg (ZH). Celui-ci a bien évi-
demment accordé la priorité a la qualité, aux codts et
aux délais. Mais, outre une campagne d’information

proactive, il est difficile de relater Uintégralité des
conséquences de ce projet. En bref, un immeuble ha-
bité appartenant a un autre propriétaire de la parcelle
voisine se trouve dans le périmétre de construction.
Outre la complexité technique du batiment, des pro-
blemes liés aux nuisances sonores, aux voies d’acces,
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a l'approvisionnement en eau et en chauffagesont ve-
nus s’ajouter. Ce dernier point nécessite une attention
particuliere, car le chauffage et la production d’eau
chaude pour les deux immeubles se trouvent dans la
zone de construction.

La situation, telle que nous la décrivons, n’est
donc pas simple a résoudre. Elle implique d’autres in-
téréts et domaines d’expertise de Fundamenta Group
(Schweiz), tels que I’Asset et le Development Manage-
ment, lesquels doivent étre coordonnés et harmoni-
sés. L’équipe du Construction Management a accés a
cette expertise nécessaire au sein de U'entreprise et
peut tout a fait l'utiliser dans le cadre d’'une approche

holistique.

e
|

Alors que le coté gauche est habité...
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Car la construction, surtout en milieu urbain, se
heurte souvent a des défis de taille, tout simplement
parce que la densité de risques y est élevée.
L’exemple mentionné montre une fois de plus que
'approche de gestion active et globale de notre Asset
Manager est a la fois prévoyante et résolument orien-
tée vers 'avenir. Des compétences interdisciplinaires
empruntant des voies décisionnelles courtes, s’ap-
puyant sur des connaissances élargies et appliquées
en symbiose avec les différents partenaires profes-
sionnels se manifestent dans des logements de haute
qualité, flexibles et parés pour l'avenir.

...des travaux sont en cours sur le c6té droit pour les
nouveaux balcons

PERSPECTIVES



PORTEFEUILLE IMMOBILIER

Vue d’ensemble du portefeuille
immobilier
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PROJETS DE DEVELOPPEMENT
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MATRICE STRATEGIQUE

Modéle de scoring de Fundamenta Group (Schweiz) AG, par rapport a la valeur au bilan

69~

DETENTION ACTIVE \

16%

DETENTION ACTIVE ET OPTIMISATION \

15%

REPOSITIONNEMENTS ET DEVELOPPEMENTS

Visualisation du projet de développement sur le Feldblumenweg, Zurich
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BILAN

Bilan

SELON SWISS GAAP RPC

En milliers de CHF 30.06.2023 31.12.2022
Liquidités 1869 1347
Créances résultant de livraisons et de prestations 6832 4631
Autres créances 1535 1854
Compte de régularisation de lactif 436 245
ACTIF CIRCULANT 10672 8076
Immeubles en portefeuille 1149 650 1190020
Développements 67 100 26368
Impots différés sur les bénéfices actifs 1541 331
ACTIF IMMOBILISE 1218291 1216719
ACTIFS 1228963 1224795
Engagements résultant de livraisons et de prestations 389 616
Engagements financiers a court terme 486 13292
Autres engagements a court terme 9886 8 441
Compte de régularisation du passif 1059 1675
FONDS DE TIERS A COURT TERME 11 820 24024
Engagements financiers a long terme 676 696 651 596
Provisions pour imp6ts différés sur les bénéfices 45262 42 499
FONDS DE TIERS A LONG TERME 721958 694 095
FONDS DE TIERS 733778 718120
Capital-actions 180377 180377
Réserves de capital 128 667 145201
Réserves issues du bénéfice 186 142 181 097
FONDS PROPRES 495 185 506 675
PASSIFS 1228963 1224795
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Compte de résultat

SELON SWISS GAAP RPC

En milliers de CHF 5$12023 512022
Revenus locatifs nets réels 20581 20150
Autres produits d’exploitation 91 86
PRODUIT D’EXPLOITATION 20672 20 236
Charges immobiliéres -2764 -2635
Charges d’administration -3330 4124
CHARGES D’EXPLOITATION -6 094 -6 759
Résultat de la réévaluation des immeubles en portefeuille et des

développements -3794 2149
RESULTAT D’EXPLOITATION (EBIT) 10784 15626
Résultat financier -4187 -2314
BENEFICE NET AVANT IMPOTS (EBT) 6597 13313
Imp6ts sur le bénéfice -1552 -2414
BENEFICE NET 5045 10 899
Bénéfice net par action en CHF 0.17 0.36
Bénéfice net par action hors effet de réévaluation en CHF 0.35 0.31
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STRATEGIE

Stratégie d'entreprise et modeéle

commercial

Fundamenta Real Estate est 'unique société immobi-
liére cotée a la SIX Swiss Exchange qui se concentre
sur limmobilier résidentiel en Suisse alémanique.

Nos investisseurs hénéficient d’une approche de
gestion globale et active visant a créer des valeurs du-
rables. A cet effet, nous combinons une offre d’es-
paces qui s’oriente a la demande du marché et ayant
un impact le plus faible possible sur 'environnement.

Notre portefeuille résidentiel se caractérise par
une demande solide et constante ainsi qu’une bonne
résistance a la conjoncture, toutes deux permettant
de dégager des revenus locatifs durables. Ce sont des
conditions essentielles & une distribution pérenne de
dividendes a nos actionnaires.

Dans le segment dédié a 'immobilier résidentiel,
nous investissons dans un portefeuille trés proche des
besoins du marché et axé sur la demande. Cela im-
plique une réflexion constante sur des aspects tels
que l'évolution des besoins des locataires ou les ten-
dances au sein de la société. 75% des logements loca-
tifs issus de notre portefeuille disposent d’un maxi-
mum de trois piéces; 86% des logements affichant
quant a eux un loyer net inférieur a CHF 2°000.-.

Géographiquement, nos biens immobiliers sont
répartis dans toute la Suisse alémanique. Et nous veil-
lons @ une pondération équilibrée des tailles des
biens. Fin juin 2023, le portefeuille se répartissait
entre 74 immeubles existants et 2 en développement,
pour une valeur de bilan de CHF 1216.7 millions.

Alors que le conseil d’administration, en tant
qu’organe global, assure la direction et la surveil-
lance suprémes de notre société, le délégué du con-
seil d’administration prend en charge la gestion opé-
rationnelle.

Dans ce cadre et pour d’autres taches liées a la ges-
tion des placements immobiliers, Fundamenta Group
(Schweiz) assureune structure organisationnelle effi-
cace, professionnelle et simplifiée. Les quelques
40 expertes et experts de Fundamenta Group
(Schweiz) AG nous fournissent des prestations de
gestion d’actifs intégrales ainsi que des solutions sur
mesure. Cela comprend des services allant de 'acqui-
sition a la gestion de biens et de portefeuilles en pas-
sant par le développement immobilier. Ensemble,
nous créons des valeurs durables pour nos investis-
seurs grace a une action interdisciplinaire et une ré-

flexion globale.
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