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UNSER GESCHAFTSBERICHT 2017 IN KURZE

FORTFUHRUNG DES
PORTFOLIOAUSBAUS

In der Berichtsperiode konnte mit dem Zukauf von fiinf Be-
standsliegenschaften sowie einem Entwicklungsprojekt das
bestehende Immobilienportfolio weiter diversifiziert und ge-
zielt ergénzt werden. Ein zusétzlicher strategischer Akzent
wurde durch die Entwicklung einzelner Liegenschaften im
Bestand gesetzt. Die Repositionierung und Wiedervermie-
tung einer Liegenschaft in Zirich konnte plangemass per
1. Dezember 2017 mit einer Vollvermietung abgeschlossen
werden. Zudem wurden die Neubauprojekte in Winterthur
und Hinwil friiher als geplant fertiggestellt und per 1. Juni
2017 bzw. 1. August 2017 ins Portfolio iiberfiihrt. Per Bilanz-
stichtag waren bei beiden Liegenschaften samtliche Wohn-
einheiten vollvermietet. Zuséatzlich lief die Planungs- resp.
Bewilligungsphase von zwei Entwicklungsvorhaben in der
Stadt Zirich und in Schlieren. Das Immobilienportfolio (unter
Beriicksichtigung der Entwicklungsprojekte) umfasste insge-
samt 51 Liegenschaften mit einem kiinftigen Anlagewert von
rund CHF 613.09 Mio.

(Winterthur und Hinwil) sowie die Neubewertung einer Lie-
genschaft (Zirich) nach erfolgreicher Repositionierung fiihr-
ten zu einem Bewertungserfolg (vor latenten Steuern) von
CHF 5.58 Mio. (Vorjahr CHF 8.61 Mio.). In Kombination mit der
markanten Steigerung des operativen Ergebnisses fiihrte die-
se weitere Aufwertung des Portfolios zu einem Reingewinn
von CHF 12.80 Mio. (Vorjahr CHF 14.21 Mio.). Der Return on
Equity lag damit bei 6.2% (Vorjahr 7.6%).

Durch die gezielte Portfoliobewirtschaftung konnte die
marktbedingte Leerstandsquote deutlich auf 4.2% (Vorjahr
4.9%) reduziert werden. Inklusive der temporédren Leerstan-
de, welche aufgrund laufender Repositionierungen (Sanierun-
gen, Umbauten) bewusst eingegangen wurde, bezifferte sich
die Leerstandsquote des Portfolios auf 5.4% gegentiber 6.3%
im Vorjahr.

ERNEUTE AUSSCHUTTUNG AUS DEN
KAPITALEINLAGERESERVEN

Kurz nach Zustimmung der Generalversammlung
vom 06. April 2017 zahlte die Gesellschaft eine

Netto-Ist-Mietertrag CHF 22263618 19369464 14.9 stabile Ausschittung von CHF 0.40 pro Aktie an
) . die Aktiondre aus, was einer Dividendenrendite
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 5577 475 8606225 (35.2) von 2.7% (bezogen auf den Aktienkurs per Ende
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 20432525 21758212 (6.1) 2016) entsprach. Erneut erfolgte die Dividende
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 16332347 17842503 (8.5) zeitnah zur Generalversammiung als Ausschiit-
tung aus den Kapitaleinlagereserven.
Reingewinn CHF 12796467 14211792 (10.0)
Reingewinn (ohne Neubewertungseffekty CHF 8351493 7350964 13.6 ERFOLGREICHE KAPITAL-
ERHOHUNG UND AUSGEWOGE-
ROE % 6.2 16 NE FINANZIERUNGSSTRUKTUR
ROE (ohne Neubewertungseffekt) % 4.1 3.9
Die im November 2017 durchgefiihrte Kapi-
talerhdhung generierte einen Nettoerlds von
CHF 65.80 Mio., der kurzfristig fir die temporére
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 599289645 495092351 21.0 Ruckfuhrung von Hypotheken und |angfristig fir
Eigenkapital CHF 273423372 200503955 36.4 den nachhaltigen Ausbau des Immobilienport-
. . folios eingesetzt wird. Unter Beriicksichtigung
Marktwert Anlageimmobilien CHF 574920000 449920000 27.8

der Ausschittung, der Kapitalerhdhung und des

STEIGERUNG DES OPERATIVEN
REINGEWINNS

Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung erhéhte sich im Be-
richtsjahr 2017 aufgrund des kontinuierlichen Portfolioaus-
baus um 14.9% auf CHF 22.26 Mio. (Vorjahr 19.37 Mio.). Der
operative Reingewinn konnte insbesondere durch weitere
Zukaufe sowie der Fertigstellung von zwei Neubauprojekten
markant um 13.6% auf CHF 8.35 Mio. gesteigert werden.
Der operative Return on Equity (ohne Neubewertungsef-
fekt) erhdhte sich entsprechend auf 4.1% (Vorjahr 3.9%).
Die Endjahresbewertung der Bestandsliegenschaften, die
Erstbewertung der ins Portfolio tiberfiihrten Neubauprojekte

im Geschéaftsjahr 2017 erwirtschafteten Rein-
gewinns belief sich die Eigenkapitalbasis per Bilanzstichtag
auf CHF 273.42 Mio. (Vorjahr CHF 200.50 Mio.), was einer
Eigenkapitalquote per Stichtag von 45.6% (Vorjahr 40.5%)
entsprach.

Durch die phasengerechte Finanzierung von Entwicklungs-
und Neubauprojekten sowie dem Erwerb von zuséatzlichen
Bestandsliegenschaften ist das zinspflichtige Fremdkapital
um 7.1% auf CHF 296.05 Mio. (Vorjahr CHF 276.45 Mio.) an-
gestiegen. Aufgrund des aktiven Finanzierungsmanagements
konnte, trotz hoherem Fremdkapitalbedarf, der durchschnitt-
liche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten auf 1.3% (Vorjahr
1.5%) gesenkt werden. Die durchschnittliche Zinsbindung
(Duration) belief sich auf 6.4 Jahre (Vorjahr 6.6 Jahre).

Die im Geschaftsbericht 2017 aufgefiihrten Betrage sind gerundet. Rundungsdifferenzen sind daher nicht ausgeschlossen.
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FUNDAMENTA REAL ESTATE
IM UBERBLICK

FINANZKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.- Anderung
31.12.2017 31.12.2016 in%
Netto-Ist-Mietertrag' CHF 22263618 19369464 14.9
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien? CHF 5577475 8606225 (35.2)
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 20432525 21758212 (6.1)
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 16 332 347 17 842503 (8.5)
Reingewinn CHF 12 796 467 14211792 (10.0)
ROE® (gewichtet) % 6.2 1.6
ROIC® (gewichtet) % 3.7 4.8
FINANZKENNZAHLEN 31.12.2017 31.12.2016  Anderung
in %
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 599289645 495092 351 21.0
Eigenkapital CHF 273423372 200503 955 36.4
Eigenkapitalquote % 45.6 40.5
Fremdkapital CHF 325866273 294588 396 10.6
Fremdkapitalquote % 54.4 59.5
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF 296 054 275 276 446 275 7.1
Zinspflichtiges FK in % der Bilanzsumme % 49.4 55.8
Loan to value (LTV)? % 51.5 61.4
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten % 1.3 1.5
@ Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 6.4 6.6
Net Gearing* % 107.6 137.2
FINANZKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.-  Anderung
OHNE NEUBEWERTUNGSEFFEKT 31.12.2017 31.12.2016 in %
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 14 855050 13 151 987 12.9
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 10754 872 9236278 16.4
Reingewinn CHF 8351493 7350964 13.6
ROE® (gewichtet) % 4.1 3.9
ROIC® (gewichtet) % 2.7 2.9

1 Netto-Soll-Mietertrag nach Abzug der Leersténde 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
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PORTFOLIOKENNZAHLEN 31.12.2017 31.12.2016  Anderungin %
ANLAGEIMMOBILIEN (BESTAND)
Marktwert CHF 574920000 449920000 27.8
Anschaffungswert’ CHF 551769 692 432347 166 27.6
Anzahl Liegenschaften Objekte 49 42 16.7
@ Marktwert CHF 11733061 10712 381 9.5
Wohneinheiten Einheiten 1382 1165 18.6
Wohnflache m? 100319 84979 18.1
Biiro-, Gewerbe- und Ladenfléche m? 15225 11608 31.2
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 26 355911 21682418 21.6
Bruttorendite® % 4.6 48
Nettorendite® % 3.7 3.9
PORTFOLIOKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.-  Anderungin %
ANLAGEIMMOBILIEN (BESTAND) 112201 3112.2016
Leerstandsquote % 5.4 6.3

davon Bestandsliegenschaften % 3.3 2.3

davon Bestandsliegenschaften % 0.9 26

(in Erstvermietungszyklus)

davon Bestandsliegenschaften % 1.2 14

(in Repositionierung/Sanierung)
ENTWICKLUNGS-/NEUBAUPROJEKTE 31.12.2017 31.12.2016  Anderung in %
Marktwert" CHF 38170000 58630000 (34.9)
Anzahl Entwicklungs-/Neubauprojekte Objekte 2 3 (33.3)
@ Marktwert CHF 19085000 19543333 (2.3)
Wohneinheiten Einheiten 74 108 (31.5)
Netto-Soll-Mietertrag' CHF 1446240 2477576 (41.6)
Bruttorendite % 3.8 4.2
Nettorendite™ % 3.4 3.8
TOTAL PORTFOLIO 31.12.2017 3112.2016  Anderung in %
(INKL. PROJEKTE)
Marktwert CHF 613090000 508550000 20.6
Anzahl Objekte 51 45 13.3
@ Marktwert CHF 12021373 11301111 6.4
Wohneinheiten Einheiten 1456 1273 14.4
Netto-Soll-Mietertrag CHF 27802151 24159994 15.1
Bruttorendite % 4.5 4.8
Nettorendite % 3.7 3.9

7 Kaufpreis plus alle Handdnderungs-, Notariats-, Maklergebiihren, Transaktionskosten und wertvermehrende Investitionen

® Netto-Soll-Mietertrag geméss Jahresendbewertung 2017 von Jones Lang LaSalle
9 Gemdss Jahresendbewertung 2017 von Jones Lang LaSalle bzw. Finanzreporting

© Gemdss Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle (erwartete Mietertrage im Jahr 01)

" Geméass Akquisitionshewertung von Jones Lang LaSalle



FUNDAMENTA REAL ESTATE-AKTIE

AKTIENKENNZAHLEN 31.12.2017 31.12.2016  Anderung in %
Aktienkurs CHF 14.75 14.90 (1.0)
Hochst CHF 15.80 15.60 1.3
Tiefst CHF 14.00 12.80 9.4
Gehandeltes Volumen Stiick 863 251 1164584 (25.9)
Borsenkapitalisierung CHF 279121935 211470 351 32.0
Ausschiittung' CHF 0.40 0.40 -
Net Asset Value (vor latenten Steuern) CHF 15.24 14.94 2.0
Net Asset Value (nach latenten Steuern) CHF 14.45 14.13 23
AKTIENKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.-  Anderungin%
31.12.2017 31.12.2016

Ergebnis pro Namenaktie (EPS)'® (gewichtet) CHF 0.86 1.00 (14.0)
AKTIENSTATISTIK 31.12.2017 31.12.2016 I"\nder_un?

in%
Total Namenaktien Anzahl 18923521 14192 641 33.3
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

Aktienkurs in CHF

2 Antrag an die Generalversammlung vom 11. April 2018 fiir das Geschaftsjahr 2017
'3 Earnings per Share (Gewinn pro durchschnittlich ausstehende Aktie)

" Die Aktie der Gesellschaft war vom 27.10.2008 bis 07.06.2011 am OTC-Markt der BEKB|BCBE gelistet
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GESCHAFTSMODELL UND STRATEGIE

ANLAGESTRATEGIE

Die Fundamenta Real Estate gehort zu den wenigen in der
Schweiz  kotierten  Immobilien-Aktiengesellschaften,  die
sich (iberwiegend auf Investitionen in Wohnimmabilien 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 49 Bestandsliegen-
schaften sowie 2 Entwicklungs-/Neubauprojekte mit
einem Marktwert von CHF 613.09 Mio. sind breit

tber die Deutschschweiz diversifiziert. Ne-
ben einer breiten geographischen Diver-
sifikation achtet die Gesellschaft auch

auf eine ausgewogene Diversifikation
beziiglich der einzelnen Gewichtung
gemessen am Verkehrswert. Das Im-
mobilienportfolio (unter Berticksich-

tigung der Projekte) umfasst insge-

samt 51 Liegenschaften mit 1'456
Wohneinheiten und einem erwarte-

ten kiinftigen Netto-Soll-Mietertrag

von rund CHF 27.80 Mio.

7

STABILITAT DURCH KONSEQUENTE
AUSRICHTUNG

Die Ausrichtung auf Liegenschaften mit Wohneinheiten im mitt-
leren Mietzinssegment tragt wesentlich zur Stabilitat und kon-
tinuierlichen Ertragskraft der Gesellschaft bei. Im Geschaftsjahr
2017 wurden 91.5% der Netto-Ist-Mietertrage von CHF 22.26
Mio. aus Wohnnutzung erzielt. Die Leerstandsquote des Im-
mobilienportfolios war mit 5.4% deutlich tiefer als im Vorjahr
(6.3%). Dabei erhchte sich die Leerstandsquote der Bestands-
objekte auf 3.3% (Vorjahr 2.3%). Die Leersténde bei Objekten im
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Rahmen der Erstvermietung konnten hingegen deutlich auf 0.9% (Vorjahr 2.6%) reduziert werden und auch die Leerstandsquote durch die
Umsetzung von Repositionierungsmassnahmen reduzierte sich leicht von 1.4% (Vorjahr) auf 1.2%. Insgesamt erweist sich das Geschéfts-
modell 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 hauptséchlich durch Festhypotheken als auch Zinsabsicherungs-
instrumente (Interest Rate Swaps) fest angebunden respektive langfristig gegen steigende Zinsen abgesichert. Die Passivseite weist
somit eine relativ geringe Zinssensitivitat 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% (Vorjahr 1.5%) bei einer durchschnitt-
lichen Zinshindung (Duration) von 6.4 Jahren (Vorjahr 6.6 Jahren). Der Zins-Spread, die Differenz zwischen der Nettorendite der Liegen-
schaftsportfolios und den durchschnittlichen Finanzierungskosten, lag per Stichtag bei rund 2.4% (analog Vorjahr).

OPERATIVE UND FINANZIELLE ZIELWERTE

Die Gesellschaft hat sich klare Zielwerte gesetzt, die sie durch ihre Anlagen in Wohnimmobilien erreichen méchte. Unter Berticksichtigung
der Tatsache, dass sich die Gesellschaft auf den Markt fiir Wohnimmobilien 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
2017
ROE ohne Neubewertungseffekt 3.5-4.5% 41%
Anteil Wohnimmobilien gemessen an den Netto-Ist-Mietertrdgen mind. 80% 91.5%
Eigenkapitalquote Eigenkapital geteilt durch Passiven 40% 45.6%
Ausschiittung Ausschiittung von mind. CHF 0.40 pro Aktie 2CHF0.40 CHF 0.40%
WACHSTUMSSTRATEGIE

Die Gesellschaft beabsichtigt, das bestehende Wohnimmobilienportfolio im Rahmen der definierten Strategie und unter Berticksich-
tigung der angestrebten Zielwerte weiter auszubauen. Neben Bestandsliegenschaften und 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 Marktgéangigkeit 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.

' Antrag des Verwaltungsrates an die Generalversammlung vom 11. April 2018
(Ausschiittung aus Kapitaleinlagereserven von CHF 0.40 pro Aktie).



POSITIONIERUNG FUNDAMENTA REAL ESTATE

Die Gesellschaft wies tber die letzten Jahre hinweg stetig die hochste Wohnquote aller kotierten Immobilien-Aktiengesellschaften im
schweizerischen Marktumfeld aus und gehort, gemessen am Verkehrswert, zu den breitesten Wohnraumanbietern in diesem Segment. An
der Berne Exchange ist die Fundamenta Real Estate die Immobilien-Gesellschaft mit der gréssten Borsenkapitalisierung und dem hochsten

Handelsvolumen.

100%
91% 92%
87%
80% 78%
63%
= 60% 53%
t
g
£ 40%
= 0%
26% 29% 0%
21%
o 16%
6%
0% 0% 1%
o
Q = ) o > ™ o 0 o P e Ky ] & 2
R A R NG S e AR L R S S
v 2 Ry ¥ & <« X & ¥ & Q@ \_1:.\“
L ) (s o L
L A A & (\\\\
) > o 3
e &
F

Vergleich Wohnanteil 2017 | Quelle: jeweils letzte Berichterstattung | (Stichtag Publikation: 13.03.2018)

AKTIONARE UND BETEILIGTE PARTEIEN

Die Gesellschaft beabsichtigt, das Portfolio weiter auszubauen und somit breiter abzustiitzen. Dafiir priift sie bei Bedarf weitere Kapital-
erhéhungsschritte. Die mdgliche Aufnahme von neuem Eigenkapital wird aber stets mit den Investitionsperspektiven (Deal-Flow) sowie
der Ausschittungsfahigkeit in Einklang gebracht.

Die Aktiondre sollen iber 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 Aktion&re der Fundamenta Real Estate nur bedingt in Frage kommen.
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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 seit01.10.2008
gewdhlt bis 11.04.2018

Mitglied seit 09.04.2014
gewdhlt bis 11.04.2018

Mitglied seit 09.04.2015
gewdhlt bis 11.04.2018

Ausbildung

1985 Abschluss des Studiums der Betriebs-
wirtschaftslehre an der Universitét
Ziirich, mit anschliessender Lehr- und
Assistenztatigkeit am Institut fiir
Schweizerisches Bankwesen an der
Universitét 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, CEOQ,
FinTec Startup und Asset Management
Unternehmen

Seit2001 Spahni Consulting, selbsténdiger
Unternehmensberater

1996-2000 Delegierter des Verwaltungsrates
und CEOQ 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 Rechtsanwilte, Ziirich

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

2001-2002 Auditor und juristischer
Sekretdar 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
FundStreet One AG, Ziirich, Prasident des
Verwaltungsrates, seit 10/2008
Fretz+Partner AG, Schindellegi, Prasident
des Verwaltungsrates, seit 07/2009
Lakeside Pharma Management AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrates, seit
10/2014

Prasident des Verwaltungsrates,
seit01/2014

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

Séamtliche 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 gewahlt.
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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 Fiihrungsbereiche Portfolio
Management, Akquisition & Projekte sowie Finanzen & Ad-
ministration auf die drei Verwaltungsratsmitglieder aufgeteilt.
Der Verwaltungsrat regelt die Fiihrung und die Verantwortlich-
keiten in einem Organisationsreglement. Dr. Andreas Spahni
verantwortet als Delegierter des Verwaltungsrates die ope-
rative Geschaftsfiihrung und ist mit einem 50% Pensum in der
Gesellschaft beschaftigt.

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

Aufgaben wird in einer Asset-Management-Vereinbarung zwi-
schen den beiden Gesellschaften geregelt.

Der Verwaltungsrat steht mit der Gesellschaft in keinem Ar-
beitsverhaltnis. Der Verwaltungsrat konstituiert sich selbst
und fthrt Gber regelméssige Sitzungen und teilweise direkten
Arbeitseinsatz die Geschafte der Gesellschaft. Der Verwal-
tungsrat wird fiir seine Leistungen mit einem von der Portfolio-
grosse abhangigen Grundhonorar entschédigt. Bei grésseren,
den Rahmen der Verwaltungsratstatigkeit Ubersteigenden
Aufgaben, kann die Gesellschaft auch Dienstleistungen von
den Verwaltungsrdten oder ihnen nahestehenden Gesell-
schaften zu marktiiblichen Bedingungen beziehen.

GESCHAFTSBEREICHE

FUNDAMENTA REAL ESTATE AG

Adresse Bahnhofstrasse 29, CH-6300 Zug

Aktienkapital CHF 113 541 126

Handelsregisternummer CH-170.3.030.243-4

Dr. Andreas Spahni Portfolio Management Immobilienmanagement

(Vorsitz/Delegierter)

Immobilienbewirtschaftung
Kommunikation & Public Relations

Niels Roefs Akquisition & Projekte Immobilienanlagen
Projektentwicklung
Kauf & Verkauf

Hadrian Rosenberg Finanzen & Administration Rechnungswesen
Tresorerie

Tax & Legal




REVISIONSSTELLE, SCHATZUNGSEXPERTEN
UND EXTERNE DIENSTLEISTER

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

Guido Andermatt Jan P. Eckert

Partner CEO 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
Emmenegger Immobilien Fundamenta Group (Schweiz) AG
Buchfiihrung

TURIMO Liegenschaften GmbH

Wirz Tanner Immobilien AG

GESCHAFTSBERICHT 2017 | ORGANE & ORGANISATION



BERICHT DES
VERWALTUNGSRATES

ZUM GESCHAFTSJAHR 2017

DAS WICHTIGSTE IM UBERBLICK

MARKTFAKTOREN HABEN SICH BESTATIGT
ERFOLGREICHES GESCHAFTSERGEBNIS 2017

GELUNGENE AKQUISITION NEUER BESTANDS-
OBJEKTE UND NEUBAUTEN ERFOLGREICH INS
PORTFOLIO INTEGRIERT

KAPITALMARKTEMISSION DRUCKT AUF
KURSENTWICKLUNG DER FUNDAMENTA REAL
ESTATE AKTIE

STABILE AKTIONARSSTRUKTUR

ORDENTLICHE GENERALVERSAMMLUNG
UNTERSTUTZT VERWALTUNGSRAT UND
SETZT AUF KONTINUIERLICHE AUSSCHUT-
TUNGEN

VERWALTUNGSRAT SETZT AUF EINE GEZIELTE
OBJEKTSTRATEGIE

VERWALTUNGSRAT ERWARTET EINE STABILE,
OPERATIVE GESCHAFTSENTWICKLUNG 2018

© ADOBE Stockphoto | Bildbearbeitung CREATIVIUM



Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionére

Die Fundamenta Real Estate AG erwirtschaftete im abgelaufenen Geschéftsjahr 2017 ein tiber-
zeugendes Ergebnis und konnte im operativen Geschéift gegeniiber dem Vorjahr nochmals deut-
lich zulegen. Der operative Reingewinn (ohne Neubewertungseffekt) lag mit CHF 8.35 Mio. mit
13.6% deutlich tiber dem Vorjahr (CHF 7.35 Mio.). Der ausgewiesene Reingewinn von CHF 12.80
Mio. (Vorjahr CHF 14.21 Mio.) wurde durch den Effekt aus Neubewertung der Anlageimmobilien
nochmals kréftig gestiitzt. Die Gesellschaft konnte in der Berichtsperiode fiinf zentral gelegene
Bestandsliegenschaften in Allschwil und Therwil (BL), in der Stadt Luzern (LU), in der Stadt
Basel (BS) und in Koblenz (AG) erwerben. Zusétzlich investierten wir in ein Entwicklungsprojekt
in Schlieren (ZH). Die Neubauprojekte in Winterthur und Hinwil (ZH) wurden friiher als geplant
fertiggestellt und ins Bestandsportfolio iiberfiihrt. Per Ende 2017 waren sdmtliche Wohneinheiten
dieser beiden Liegenschaften vermietet. Das Anlagevermdégen (inklusive Entwicklungs-/ Neubau-
projekte) erhéhte sich per Ende Dezember 2017 auf rund CHF 613.09 Mio.

Die Entwicklung im Markt fiir Anlageimmobilien war durch die bekannten Faktoren geprégt. Je-
doch zeigten einige Entwicklungen ein weniger rasantes Tempo als bisher. Andere Faktoren, wie
zum Beispiel die Leerstandsquoten, haben sich jedoch gesamtschweizerisch deutlich nach oben
korrigiert. Gleichzeitig konnten beim Portfolio der Fundamenta Real Estate durch ein aktives Port-
foliomanagement die Leerstinde reduziert werden. Das Fundamenta Real Estate Portfolio hat in
den letzten Jahren deutlich an Grisse und Umfang gewonnen. Ein durch den Asset Manager und
in Abstimmung mit dem Verwaltungsrat entwickeltes , Portfolio Screening® trdgt dazu bei, Poten-
ziale und Optimierungen friihzeitig zu identifizieren, um damit eine nachhaltige wirtschaftliche
Portfolioentwicklung zu gewdhrleisten. Der Verwaltungsrat ist iiberzeugt, dass mit der Realisie-
rung der Entwicklungsprojekte und der selektiven Repositionierung bestehender Bestandsliegen-
schaften eine weitere, operative Stirkung des Immobilienportfolios méglich ist.

Die Fundamenta Real Estate AG hat im Geschéaftsjahr 2017 ihre
operative Ertragsstérke erneut verbessert und den Immobilien-
bestand mit dem Erwerb von fiinf Bestandsliegenschaften und
einem Entwicklungsprojekt stark ausgebaut. Zudem wurden die
Neubauprojekte friiher als geplant und voll vermietet ertrags-
wirksam. Die Repositionierung mit Total-Sanierung der Liegen-
schaft an der Zentralstrasse in Zirich (ZH) konnte sehr erfolg-
reich umgesetzt werden. Bereits wahrend der Bauphase wurden
fir alle Wohnungen Mietvertrége abgeschlossen und die Immo-
bilie war planmassig am 1. Dezember 2017 bezugsbereit.

(Vorjahr CHF 8.61 Mio.) bei CHF 20.43 Mio. (Vorjahr CHF 21.76
Mio.). Wir planen und analysieren zusammen mit dem Asset
Manager die Ertragspotenziale der neuen Bestandsliegen-
schaften und der Neubauprojekte sehr genau und konzentrie-
ren uns in der Akquisition weiterhin auf Lagen und Objekte mit
guten Absatzperspektiven, um eine moglichst stabile Ertrags-
entwicklung zugunsten der Aktiondre sicherzustellen.

Der Reingewinn belief sich in der Berichtsperiode auf CHF
12.80 Mio. und lag aufgrund des geringeren Neubewertungs-
effekt unter dem Vorjahresergebnis (Vorjahr CHF 14.21 Mio.).
Der ROE (inkl. Neubewertungseffekt) lag im Geschéaftsjahr

Der Marktwert der Bestandsliegenschaften erhohte sich im
Berichtsjahr 2017 durch den Zukauf von fiinf Wohnliegen-
schaften, der erfolgreichen Fertigstellung der Neubauprojekte
in Winterthur und Hinwil (ZH) sowie der Neubewertung des
Bestandsportfolios auf CHF 574.92 Mio. (Vorjahr CHF 449.92
Mio.). Zusammen mit den beiden Entwicklungsprojekten in
der Stadt Zirich (ZH) und in Schlieren (ZH) belduft sich das
kiinftige Anlagevermodgen per Ende Dezember 2017 auf rund
CHF 613.09 Mio. und umfasst nicht weniger als 51 Liegen-
schaften mit insgesamt 1 456 Wohneinheiten.

Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung (Netto-Ist-Miet-
ertrag) lag im Geschaftsjahr 2017 bei CHF 22.26 Mio. und
verzeichnete aufgrund des laufenden Portfolioausbaus gegen-
tiber dem Vorjahr (CHF 19.37 Mio.) eine Steigerung von 14.9%.
Verantwortlich dafiir waren insbesondere die getatigten Lie-
genschaftskaufe, die erfolgreiche und termingerechte Uber-
nahme der erwahnten Neubauprojekte sowie die optimierte
Vermietungssituation tiber das gesamte Portfolio.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag in
der Berichtsperiode unter Berticksichtigung des Erfolges aus
der Neubewertung der Anlageimmobilien von CHF 5.58 Mio.

2017 bei guten 6.2% (Vorjahr 7.6%).

Der (operative) Reingewinn ohne Neubewertungseffekt be-
trug CHF 8.35 Mio. und lag damit 13.6% iiber dem Vorjahr
2016 (CHF 7.35 Mio.). Der ROE ohne Neubewertungseffekt
(Cash Rendite) lag mit 4.1% klar Gber dem Vorjahresniveau
(3.9%). Positiv beeinflusst wurde das operative Geschaftser-
gebnis insbesondere durch den Zukauf der ertragswirksamen
neuen Bestandsimmobilien und der Uberfiihrung der Neubau-
projekte in Winterthur und Hinwil (ZH) ins Bestandsportfolio,
wenn auch der Effekt erst im zweiten Halbjahr 2017 zum Tra-
gen kam. Demgegeniiber reduzieren Repositionierungen wie
beispielsweise die Sanierung der Liegenschaft an der Zen-
tralstrasse in Zirich (ZH) durch projektbedingte Leerstande
voriibergehend die Ertragskraft. Ebenfalls muss beriicksich-
tigt werden, dass geplante Entwicklungsvorhaben wéahrend
der Projektierung resp. Realisierungsphase keine Ertrage ab-
werfen und diese erst mit verzogerter Renditewirksamkeit ins
Portfolio dberfiihrt werden.

Die Leerstandsquote des Immobilienportfolios, inklusive
temporére Leerstande, welche aufgrund laufender Reposi-
tionierungen (Sanierungen, Umbauten) bewusst eingegangen



werden, konnte durch die fortlaufende gezielte Portfoliobewirt-
schaftung signifikant auf 5.4% (Vorjahr 6.3%) reduziert werden.
Die marktbedingte Leerstandsquote, d.h. ohne Leerstande auf-
grund der laufenden Repositionierungen, betrégt per Stichtag
4.2% (Vorjahr 4.9%). Insbesondere konnten die Leersténde bei
Objekten innerhalb des Erstvermietungszyklus deutlich von 2.6%
(Vorjahr) auf 0.9% reduziert werden.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr 2017 geméss Antrag des Ver-
waltungsrates und positivem Entscheid der Generalversammlung
zum sechsten Mal in Folge eine Ausschiittung in der Hohe von CHF
0.40 pro Aktie (Dividendenrendite von 2.7%) an ihre Aktiondre
ausbezahlt. Der Verwaltungsrat wird auch fiir 2017 der General-
versammlung vom 11. April 2018 eine Dividende von CHF 0.40 pro
Aktie beantragen.

Das Geschéftsjahr 2017 zeigte erneut einen Preisdruck fiir Rendite-
liegenschaften. Das anhaltende Negativzinsumfeld ermdglichte wei-
terhin einen deutlichen Rendite-Spread, der mit Immobilienanlagen
erzielt werden konnte. Die Transaktionspreise fiir Bestandsliegen-
schaften bewegten sich deshalb weiterhin auf sehr hohem Niveau.
So verzeichneten die Preise fiir Renditeliegenschaften in den vergan-
genen zwolf Monaten des Berichtsjahres 2017 einen Preisanstieg
von 6.0%8(Vorjahr 0.2%). Jedoch zeigte die Preisentwicklung im
schweizerischen Immobilienmarkt regionale Unterschiede, so zeigen
Randregionen mit steigenden Leerstandsquoten rickldufige Preise
auf. Wir bevorzugen deshalb nach wie vor gut erschlossene Lagen
in wirtschaftlich starken Regionen, in welchen die Preise auf hohem
Niveau verharren.

Die starke Bauindustrie ist und bleibt einer der wesentlichen Wirt-
schaftsfaktoren der schweizerischen Gesamtwirtschaft. Geméss
den bisher verfiigharen Daten {ber die Bauinvestitionen in der
Schweiz des Bundesamtes fiir Statistik (BFS)erhdhten sich 2016 die
Bauausgaben im Jahresvergleich nominal um 0.5 Prozent. Im Jahr
2015 hatten die Bauausgaben noch nominal um 1.4 und 2014 um 3.0
Prozent zugenommen. Auch hat sich der Arbeitsvorrat fir 2017 um
nicht weniger als 4.1% gegeniiber dem Vorjahr 2016 erhéht. Gemass
den Angaben des Bundesamtes fiir Statistik investierten die privaten
Auftraggeber - namentlich alle ausser Bund, Kantone und Gemeinden
— deutlich mehr in den Umbau (+1.1%), wobei sich auch die Neubau-
investitionen leicht positiv entwickeln konnten (+0.1%).

Der Trend der letzten Jahre hat sich auch im Geschaftsjahr 2017 fort-
gesetzt. Die Zuwanderung ist erneut auf hohem Niveau riicklaufig.
Die insbesondere in den grossen Agglomerationen anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnraum wird im Moment noch getragen vom
Bevolkerungswachstum, insbesondere von der Zuwanderung. Das

6 Quelle: SWX IAZI Investment Real Estate Price Index
7 Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), 9 Bau- und Wohnungswesen, Medienmitteilung,
25.07.2016

Der Net Asset Value (NAV) pro Aktie vor latenten Steuern lag per
Ende Dezember 2017 bei CHF 15.24 und damit leicht ber dem
Wert von Ende 2016 (CHF 14.94). Nach latenten Steuern resultier-
te ein NAV pro Aktie von CHF 14.45 (Ende Vorjahr CHF 14.13). Aus-
schiittungsbereinigt erhohte sich der NAV im Geschéftsjahr 2017
um erfreuliche CHF 0.72 oder 5.1% pro Aktie.

Das Ergebnis fiir das Geschaftsjahr 2017 ist tiberaus erfreulich und
bestéatigt den Verwaltungsrat und den Asset Manager in der einge-
schlagenen Strategie. Die langfristige Werthaltigkeit bestehender
und zentral gelegener Immobilien mit einer Sanierungs- und Reposi-
tionierungsstrategie zu erhalten und Potenziale auszuschopfen se-
hen wir als strategisches Element, welches vermehrt an Bedeutung
gewinnt. Dadurch soll die langfristige Entwicklung des Portfolios ge-
festigt werden, auch wenn kurzfristig das operative Ergebnis in der
Umsetzungsphase, insbesondere durch Mietausfélle, belastet wird.

Staatssekretariat fir Migration (SEM)® beziffert den Wanderungs-
saldo fiir das Jahr 2017 auf 53 221 Personen gegeniiber 60 262 Per-
sonen im gleichen Zeitraum 2016. Damit sind im Berichtsjahr 2017
netto 11.7% weniger Auslanderinnen und Auslénder in die Schweiz
eingewandert als 2016. Es ist das vierte Jahr in Folge, in welchem
sich diese Tendenz zeigt. Die politischen Massnahmen im aktuellen
wirtschaftlichen Umfeld scheinen nun doch zu greifen. Wir erwarten
fiir 2018 eine weiter riicklaufige Zuwanderung, die aber absolut be-
trachtet immer noch hoch ausféallt und den aktiven Wohnungsbau,
inshesondere in den Agglomerationen der grossen Stadte, vorerst
noch stiitzen wird.

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 Wohnungsan-
gebot gefiihrt hat. Gemass den aktuell verfiigbaren Angaben des BfS
standen mit Stichtag 1. Juni 2017 in der Schweiz 64 893 (Vorjahr
56 518) oder 1.47% (Vorjahr 1.30%) aller Wohnungen leer™. Im Ver-
gleich 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 Mietwohnun-
gen betrug der Anstieg 7 823 Einheiten oder +17% gegeniber dem
Vorjahr. Die Entwicklung widerspiegelt die in den letzten Jahren ho-
hen Neuinvestitionen in Wohnimmabilien, die nun einem sukzessiven
Nachfrageriickgang gegentiber stehen. Deshalb legen wir bei der
Fundamenta Real Estate AG ein hohes Augenmerk auf die Standort-
faktoren, um eine zukiinftige Vollvermietung unserer Objekte sicher
zu stellen. Viele Neubauten in landlichen Gemeinden zeigen bereits
heute strukturell héhere Leersténde, auch wenn wir davon weitge-
hend verschont blieben.

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

'8 Quelle: Staatssekretariat fiir Migration (SEM), Statistik Zuwanderung, Dezember
2016, 26.01.2017

19 Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), 9 Bau- und Wohnungswesen,
Leerwohnungszahlung vom 01.06.2016, Medienmitteilung vom 12.09.2016



tuieren von Monat zu Monat. Riickldufige Zahlen sah man in der Be-
richtsperiode vor allem in den Kantonen Basel, St. Gallen, Thurgau
und Tessin, wahrend die Angebotsmieten in den Kantonen Genf und
Waadt, Zirich, Bern, Solothurn und Aargau nochmals zulegen konn-
ten. So reduzierte sich der Mietindex der Angebotsmieten im schwei-
zerischen Durchschnitt in den vergangenen 12 Monaten auf 113.9 In-
dexpunkte oder um -0.09% (Ende Vorjahr 114.0)%. Der Teilindex der
Wohnungsmieten im Landesindex fiir Konsumentenpreise?', welcher
fiir Bestandsmieten reprdsentativ ist, erhéhte sich im Berichtsjahr
um 0.9% (Vorjahr 1.0%). Das Wachstum bei den Bestandsmieten ist
nicht nur eine Folge von Neuvermietungen, sondern reflektiert die
deutlich gestiegenen Investitionen in Umbau- und Renovationspro-
jekte.

JAHRESERGEBNIS ZEIGT DEUTLICHE
STEIGERUNG DER OPERATIVEN STARKE
UNSERES IMMOBILIENPORTFOLIOS

Das Immobilienportfolio der Fundamenta Real Estate AG zeigte eine
erfreuliche Ertragssteigerung im operativen Geschaft. Ein hoher Ver-
mietungsstand tiber das Gesamtportfolio und die Ubernahme der
Neubauten an der Ziircher-/Poststrasse in Winterthur (ZH) und an

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

ERFOLGREICHES GESCHAFTSERGEBNIS 2017

WOHNIMMOBILIEN ZEIGEN HOHE
WERT- UND ERTRAGSSTABILITAT

Die immer noch bedeutende Wohnbautatigkeit hat sich in den letz-
ten Jahren aufgrund der riicklaufigen Zuwanderungszahlen und der
damit stetig abnehmenden Nachfrage nach neuem Wohnraum ange-
passt und teilweise verlagert. Ersatzbauten, Repositionierungen und
Sanierungen von Altbauten an zentralen Lagen haben an Bedeutung
gewonnen, wahrend in landlichen Gegenden die Wohnbautatigkeit
teilweise abgenommen hat. Demgegeniiber steht das Bediirfnis, das
zunehmende Volumen an Anlagegeldern im schweizerischen Immobi-
lienmarkt und insbesondere im Markt fiir Wohnimmobilien zu inves-
tieren. Dieser zeigt besonders in den grossen Agglomerationen eine
hohe Ertragsstabilitat bei bisher nach wie vor steigenden Marktwer-
ten. Die in einigen Regionen deutlich angestiegenen Leerstandszif-
fern werden sich aber in den nachsten Monaten korrigierend auf die
Preisentwicklung auswirken.

der Zirichstrasse in Hinwil (ZH) fiihrten zu einer Aufwertung der Ob-
jekte im Portfolio. Die gelungene Totalsanierung mit anschliessender
Vollvermietung der Liegenschaft an der Zentralstrasse in der Stadt
Ziirich trug ebenfalls zum guten Ergebnis bei. Zusatzlich konnte die
Gesellschaft zusammen mit dem Asset Manager vier sehr zentral ge-
legene Bestandsimmobilien in der Stadt Luzern (LU), in Allschwil (BL)
und in Therwil (BL) als auch in Basel (BS) erwerben. Eine kleinere,
ganz neue Bestandsliegenschaft in Koblenz (AG) und ein Grundsttick
zur Projektentwicklung in Schlieren (ZH) runden die Aktivitdten ab.
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Der ROE ohne Neubewertungseffekt (Cash Rendite) belief sich in
der Berichtsperiode auf 4.1% (Vorjahr 3.9%) und lag damit, trotz den
noch nicht renditewirksamen Umbauten, Projektentwicklungen und
der erst im Laufe des Jahres fertiggestellten Neubauten, deutlich
tiber dem Vorjahr. Der ROE mit Neubewertungseffekt erreichte in der
Berichtsperiode 6.2% (Vorjahr 7.6%). Der Neubewertungseffekt der
Anlageimmobilien, resultierend aus der Endjahresbewertung der Be-
standsliegenschaften, der Ersthewertung der fertiggestellten Neu-
bauten in Winterthur und Hinwil (ZH) sowie der Neubewertung der
Liegenschaft in Zirich nach erfolgreicher Neupositionierung , lag im
Berichtszeitraum (vor latenten Steuern) bei CHF 5.58 Mio. (Vorjahr
CHF 8.61 Mio.).

Die Leerstandsquote der Objekte im Fundamenta Real Estate Portfo-
lio verringerte sich im Berichtsjahr 2017 erfreulicherweise auf 5.4%,
nachdem sie im Vorjahr bei 6.3% lag. Dies ist das Resultat der fort-
laufenden aktiven Portfoliobewirtschaftung und insbesondere der
Reduktion der Leersténde von Bestandsliegenschaften, welche sich
im Erstvermietungszyklus befinden. Die Sanierungsmassnahmen
und Repositionierungen von gewissen Mietflachen erlaubten nach
Abschluss eine Vollvermietung samtlicher Wohnungen. Mit den ge-
troffenen Massnahmen wird die nachhaltige Wirtschaftlichkeit der
jeweiligen Liegenschaften langfristig gewahrleistet. Die Arbeiten
flihren jedoch wahrend der Ausfiihrungsphase je nach Objektvolu-
men zu einem tempordr grosseren oder kleineren Leerstand.

Mit der Zustimmung der Generalversammlung vom 6. April 2017 zahl-
te die Gesellschaft zum sechsten Mal in Folge eine Ausschiittung von
CHF 0.40 an die Aktionare aus. Die Ausschiittung erfolgte wiederum
aus Kapitaleinlagereserven der Gesellschaft. Unter Berticksichtigung
der Ausschiittung, der Finanzierung der Entwicklungsprojekte und
der laufenden Sanierungen, der erfolgreich durchgefiihrten Kapital-
erhohung und des im Geschéftsjahr erwirtschafteten Reingewinns
belief sich das Eigenkapital per Ende Dezember 2017 auf CHF 273.42
Mio. (Vorjahr CHF 200.50 Mio.).

Die Gesellschaft zeigte eine gegeniiber dem Vorjahr nochmals ver-
besserte Finanzierungsstruktur. Massgebend fiir die attraktiven
Finanzierungskonditionen sind sicher die Qualitdt und Stabilitat
unseres \Wohnimmobilien-Portfolios. Per Ende Berichtsperiode wa-
ren 72% der zinspflichtigen Finanzverbindlichkeiten fest angebunden
respektive langfristig gesichert. Davon entfielen 48% auf klassische
Festhypotheken. Die restlichen 24% sind Zinsabsicherungen (Inter-
est Rate Swaps), die aufgrund der laufenden Negativzinsen durch die
SNB und deren Weiterbelastung durch die Banken auf die Kunden zu
einer temporaren Verteuerung dieses Finanzierungsteils fihren. Der
durchschnittliche Zinssatz aller Finanzverbindlichkeiten reduzierte
sich in der Berichtsperiode auf 1.3% bei einer Restlaufzeit von 6.4
Jahren gegeniiber 1.5% bei einer Restlaufzeit von 6.6 Jahren im Vor-
jahr. Die Interest Rate Swaps weisen aufgrund der extremen Zinssi-
tuation per Bilanzstichtag einen negativen Wiederbeschaffungswert
auf, welcher aufgrund des Wahlrechts in Swiss GAAP FER nicht ge-
bucht, sondern im Anhang der Jahresrechnung ausgewiesen wird.
Eine zeitweise Sistierung oder Auflosung der Interest Rate Swaps ist
aufgrund der hohen Pramienkosten fiir den Verwaltungsrat nach wie
vor keine Alternative.

Gestitzt auf den Beschluss der Generalversammlung vom 7. April
2016 tber die Erneuerung und Erhohung des genehmigten Kapitals
hat der Verwaltungsrat eine Kapitalerhéhung unter Wahrung des Be-
zugsrechts im Oktober/November 2017 erfolgreich umgesetzt. Die
Kapitalerhdhung konnte mit der Ausgabe von 4 730 880 neuen Aktien
zu einem Bezugspreis von CHF 14.50 je Aktie im maximalen Umfang
erfolgreich platziert werden. Die Zeichnung der neuen Aktien erfolg-
te sowohl im Rahmen eines Bezugsrechtsangebots als auch durch
eine partielle Festiibernahme. Bisherige Aktiondre als auch nam-
hafte neue Investoren haben dabei der Gesellschaft ihr Vertrauen
ausgesprochen. Der Nettoerl6s aus der Kapitalerhghung belief sich
auf rund CHF 65.8 Millionen und wird fir den Erwerb weiterer Im-
mobilienanlagen entsprechend dem Anlagereglement, fiir gezielte
Investitionen im Zusammenhang mit der Entwicklung von Bestands-
liegenschaften sowie fiir die Festigung der Bilanzstruktur verwendet.

Das zinspflichtige Fremdkapital erhdhte sich von CHF 276.45 Mio. per
Ende 2016 auf CHF 296.05 Mio. und war zusammen mit der erfolgrei-




chen Aufnahme von neuem Eigenkapital das Spiegelbild des aktiven
Portfoliowachstums. Die Eigenkapitalquote lag per Ende Dezember
2017 bei 45.6% (Vorjahr 40.5%). Die Fremdkapitalquote reduzierte
sich im Berichtszeitraum auf 54.4% (Vorjahr 59.5%). Der Anteil des
zinspflichtigen Fremdkapitals an der Bilanzsumme bewegte sich in
der gleichen Grossenordnung und lag per 31. Dezember 2017 bei

49.4% (Vorjahr 55.8%). Aufgrund der stabilen Finanzierungssitu-
ation plant der Verwaltungsrat fir 2018 und 2019 einen weiteren
Ausbau des Immobilienportfolios. Neben neuen Investitionsmdglich-
keiten sind es die anstehenden Entwicklungsprojekte in Ziirich und
Schlieren (ZH) als auch die renditewirksamen Sanierungsvorhaben in
Muri (AG), Luzern (LU) und Ziirich (ZH), die auf uns zukommen.

— GELUNGENE AKQUISITION NEUER BESTANDSOBJEKTE UND ——
NEUBAUTEN ERFOLGREICH INS PORTFOLIO INTEGRIERT

Die sehr hohe Vernetzung des Asset Managers im Markt erlaubte die
Akquisition von vier zentral gelegenen Bestandsliegenschaften und
eines kleineren Neubaus im Minergiestandard. Der Verwaltungs-
rat wird - in Zusammenarbeit mit dem Asset Manager Fundamen-
ta Group (Schweiz) AG - im Geschéaftsjahr 2018 die eingeschlagene
Strategie mit folgenden Schwerpunkten weiterverfolgen:

* Investition in Liegenschaften mit nachhaltigen und stabilen Miet-
einnahmeperspektiven an attraktiven Lagen in den Ballungsgebie-
ten;

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

« Sicherstellen, dass die Entwicklungsprojekte termingerecht rea-
lisiert und in das Portfolio ibernommen werden kdnnen. Ausser-
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dem wird ein moglichst hoher Vermietungsgrad bei Ubernahme ins
Portfolio angestrebt;

© Repositionierung und Wertsteigerung von bestehenden Altliegen-
schaften, die aufgrund ihrer Lage und Nachfrage einen zukiinfti-
gen Mehrwert generieren.

AKQUISITION VON FUNF
BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Per 1. Mai 2017 konnte die Fundamenta Real Estate AG in Allschwil
(BL) an der Marsstrasse 17 und 19 eine sehr gepflegte Wohnliegen-
schaft mit 30 Wohneinheiten, 20 Garagen-Einstellplatzen und 16
Aussenplatzen erwerben. Die Liegenschaften befinden sich im 8st-
lichen Teil von Allschwil, nur knapp 3 km westlich von der Altstadt
Basel entfernt. Sie liegen in einem Wohnquartier mit diversen Mehr-
familienhdusern, direkt an einer verkehrsberuhigten Quartierstrasse.
Die Liegenschaft konnte fiir CHF 15.46 Mio. erworben werden.

Per 1. Mai 2017 konnten wir zusammen mit der Liegenschaft in All-
schwil (BL) ebenfalls die Liegenschaft in Therwil (BL) an der Ale-
mannenstrasse 7, 9 und 11 erwerben. Die Liegenschaft umfasst 18
Wohneinheiten, 4 Bastelrdume und insgesamt 17 Einstell- und Park-
platze. Die Liegenschaft befindet sich im nordlichen Teil von Therwil
(BL), in einem sehr ruhigen, verkehrsberuhigten Wohnquartier. Die
Liegenschaft mit Baujahr 1970 befindet sich in gepflegtem Zustand.
Gemass unserer Planung soll aber die Aussenhiille in rund 7 Jahren
saniert werden. Die Liegenschaft konnte zu CHF 7.64 Mio. erworben
werden.

Per 1. Juni 2017 erwarb die Fundamenta Real Estate AG an zentraler
Lage in der Stadt Luzern eine Wohn- und Geschéftsliegenschaft. Das
Objekt am Hirschengraben 41 umfasst 38 Wohnungen, 3 Biiroein-
heiten, 3 Gewerbe- und Verkaufsflachen, verschiedene Archiv- und
Lagerrdume als auch 2 Parkplatze. Die Liegenschaft befindet sich im
Westen von Luzern an sehr zentraler Lage, ca. 650 m von der Luzer-
ner Altstadt entfernt. Sie liegt in einem Stadtquartier, direkt an einer
Kreuzung und am vielbefahrenen Hirschengraben. Die Liegenschaft
mit Baujahr 1951 befindet sich inwendig in einem stark sanierungs-
bediirftigen Zustand. Seit der Erstellung wurde nur geringfiigig in die
Erneuerung des Innenbereichs investiert. Der Verwaltungsrat plant
deshalb schon heute zusammen mit dem Asset Manager eine Total-
sanierung der Liegenschaft, da die Attraktivitat der zentralen stad-
tischen Kleinwohnungen dusserst hoch ist. Die Liegenschaft wurde
zum Preis von CHF 13.09 Mio. erworben.

Per 1. Oktober 2017 erwarb die Fundamenta Real Estate AG ihr bis-
her grésstes Anlageobjekt an der Dornacherstrasse 258, Thierstei-
nerallee 71 und 73 in der Stadt Basel. Die drei zusammenhéngenden
Mehrfamilienhduser mit Geschaftsraumen im Erdgeschoss liegen im
Gundeldinger-Quartier, nur wenige Gehminuten vom Bahnhof Basel
SBB. Die Immobilien umfassen 46 mehrheitlich Kleinwohnungen, 2
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Verkaufsflachen und 1 Gastronomiefléche im Erdgeschoss, 2 Archiv-
und Lagerflachen im ersten UG sowie 166 Parkplatze auf vier Unter-
geschossen. Die Liegenschaft mit Baujahr 1967 befindet sich in sehr
gutem Zustand. 2011 fand eine vollumféngliche Sanierung der Woh-
nungen statt. Ebenfalls wurde 2011 die Ladenflache im Erdgeschoss
umgebaut und auf die Bediirfnisse des jetzigen Mieters (ALDI) ange-
passt. Der Kaufpreis fiir die Liegenschaften belief sich auf CHF 32.45
Mio.

Per 31. Dezember 2017 konnte die Fundamenta Real Estate AG
eine neu erstellte Liegenschaft im Minergiestandard an der Land-
strasse 44 und 46 in Koblenz (AG) erwerben. Der Erstbezug war am
1. Oktober 2017. Die Liegenschaft ist per Bilanzstichtag 2017 voll
vermietet. Die zwei separaten Baukérper umfassen 16 Kleinwohnun-
gen sowie 12 gedeckte Parkplatze, 3 offene Parkplatze und 2 Besu-
cherparkplatze. Der Kaufpreis belief sich auf CHF 5.23 Mio.

Per 27. Marz 2017 konnte die Gesellschaft an der Steinwiesenstras-
se 2 in Schlieren (ZH) an zentraler Wohnlage ein Entwicklungs-
projekt fiir CHF 7.75 Mio. erwerben. Basierend auf einer durch die
Fundamenta Group (Schweiz) AG als Asset Manager entwickelten
Konzeption wurde eine Machbarkeitsstudie erarbeitet, welche 40
Mietwohnungen und eine Einstellhalle mit ca. 24 Parkplatzen auf
dem bestehenden Werkareal vorsieht. Die Liegenschaft befindet
sich im Zentrum von Schlieren (ZH) und ist von Wohn- und Gewerbe-
liegenschaften umgeben. Mit dem Ausbau der Limmattalbahn wird
zudem eine Haltestelle unweit der Liegenschaft entstehen und den
Standort noch attraktiver machen. Gemass unserer Planung wird das
Geb&ude Anfangs 2020 bezugsbereit sein.

Der Neubau in der Stadt Winterthur (ZH) war per 1. Juni 2017 friiher
als geplant fertiggestellt und bezugsbereit. Samtliche 36 Wohnun-
gen waren bereits friihzeitig vermietet und auch die vier kleineren
Verkaufsflachen fanden geeignete Mieter.

Der Neubau in Hinwil (ZH) war 8 Wochen vor Terminplan am

1. August 2017 bezugsbereit. Von den 38 Wohneinheiten sind alle
vermietet. Die meisten waren es schon bei Erstbezug.

TE
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Das Entwicklungsprojekt fir den geplanten Neubau an der Geibel-
strasse 49 (ehemals Rosengartenstrasse) in Ziirich Wipkingen (ZH)
schreitet planméssig voran. Die Baueingabe ist erfolgt und der Bau-
entscheid liegt vor. Aktuell erfolgen die geforderten Anpassungen
und Absprachen beziiglich der vom Bauamt geforderten Auflagen.
Wir erwarten den Baubeginn auf Mitte 2018.

Aufgrund der erfolgten Einsprachen verzégert sich die geplante
Innenhof-Uberbauung an der Delsbergerallee 48/50 in Basel. Der
geplante zusétzliche Baukérper im Innenhof der bestehenden Lie-
genschaft 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 Bewilligungszeitraum.

Die Repositionierung mit Total-Sanierung und Ausbau des Dach-
stockes unseres Objektes an der Zentralstrasse 72 in Zirich konnte
planmassig umgesetzt werden. Der Baubeginn erfolgte im April 2017
und wir konnten die Total-Sanierung auf Ende November 2017 ab-
schliessen. Der Erstbezug erfolgte am 1. Dezember 2017. Die &dus-
serst attraktiven Wohnungen an zentraler Lage in Zirich konnten
bereits wahrend der Bauphase vermietet werden, sodass wir mit
Vollvermietung starten konnten.

Zudem hat der Verwaltungsrat an seiner ausserordentlichen Sitzung
vom 18. September 2017 die umfassende Sanierung des Objektes in
Muri (AG) bewilligt. Die Arbeiten sollen aufgrund der sehr guten Pla-
nungs- und Vorbereitungsarbeiten im bewohnten Zustand erfolgen.
Die erwarteten Sanierungskosten belaufen sich auf rund CHF 11.3
Mio. Die Arbeiten sollen von April bis Dezember 2018 etappenweise
ausgefihrt werden.

Im Rahmen des Portfolio Screenings und aufgrund eines detaillierten
Scoring-Modells beziiglich Standort- und Objektfaktoren sind der As-
set Manager zusammen mit dem Verwaltungsrat laufend am Priifen,
welche Liegenschaften zusatzlich renditewirksam saniert werden
sollen, um die langfristige Stabilitdt und Ertragskraft unseres Liegen-
schaftsportfolios zu erhalten. Zurzeit laufen deshalb die Vorberei-
tungsarbeiten und Planungen fiir die Objekte am Hirschengraben in
der Stadt Luzern (LU) und an der Ottostrasse in der Stadt Zirich (ZH).




Die Attraktivitat der Fundamenta Real Estate Aktie hat im Berichts-
zeitraum weiter zugenommen. Zudem fand die Aktie im Rahmen der
erfolgreich durchgefiihrten Kapitalmarkttransaktion im Herbst 2017
auch bei neuen Investorengruppen hohes Interesse. Sie anerkennen
die Stabilitat des Titels mit einer kontinuierlichen Wertentwicklung
und niedriger Volatilitat des Aktienkurses. Zusétzlich hat die Gesell-
schaft in den letzten sechs Jahren eine konstante Ausschiittung in
der Hohe von CHF 0.40 pro Aktie ausbezahlt. Es ist unser Anliegen,
diese Kontinuitat weiterhin tiber Jahre sicherzustellen.

Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate AG hat sich im Berichts-
zeitraum trotz Kapitalmarktemission im Verhaltnis von 3:1 nur wenig
verandert und umfasst inshesondere Pensionskassen, Vorsorgestif-
tungen, Versicherungen, Fonds, Banken und institutionelle Investoren.
Von den 18 923 521 Namenaktien der Fundamenta Real Estate AG
halten aktuell acht Aktionére jeweils einen Anteil von dber 3% an der
Gesellschaft, wobei der grosste Einzelaktionér per Ende Berichtsperio-
de 8.9% an der Gesellschaft hielt. Per 31. Dezember 2017 waren 710
Aktion&re mit 17 178 079 Namenaktien oder 90.8% der ausstehenden
Fundamenta Real Estate-Aktien im Aktienregister eingetragen.

Die ordentliche Generalversammlung der Fundamenta Real Estate
AG fand am 6. April 2017 im Hotel Widder in Zirich statt. Es waren
9.9 Mio. Aktiondrsstimmen vertreten oder 70% 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 sechsten Mal erteilten die Aktionare die Zustimmung zur Aus-
schiittung einer Kapitalriickzahlung (,Dividende”) in der Hohe 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 Kurs der Fundamenta Real Estate Aktie hat sich im Geschaftsjahr
2017 trotz Kapitalmarktemission sehr stabil entwickelt. Per Ende der
Berichtsperiode lag der Aktienkurs bei CHF 14.75 und damit nur leicht
unter dem Wert von Ende Dezember 2016 (CHF 14.90). Der Titel wurde
am 31. Dezember 2017 2.1% tiber dem aktuellen NAV (nach latenten
Steuern) von CHF 14.45 gehandelt. Die ausschiittungsbereinigte Ak-
tienkurs-Performance lag in den vergangenen 12 Monaten bei 1.7%
und damit etwas unter unseren Erwartungen. Das im Geschaftsjahr
2017 direkt oder indirekt tiber die BX Berne eXchange abgewickelte
Handelsvolumen belief sich auf 863 251 Namenaktien (inkl. gemeldete
Off-Trades) mit einem Handelsvolumen von rund CHF 12.9 Mio. Dies
entspricht 5.8% der durchschnittlich emittierten Aktien.

Aufgrund der Anforderungen des Bundesgesetzes (iber den Erwerb
von Grundstiicken 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.

der Zustimmung durch die Generalversammlung, die steuerlich privi-
legierte Ausschiittung 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 Ausschittungsrendite von 2.8% auf der Basis
des NAV nach latenten Steuern per 31. Dezember 2016. Die Aus-
schiittung erfolgte rein aus dem operativen Ergebnis (Payout-Ratio
77.2% bezogen auf den Jahresgewinn ohne Neubewertungseffekt)
und positioniert die Fundamenta Real Estate-Aktie als zuverldssiges
Ausschiittungspapier.

Gestitzt auf die Verordnung gegen (iberméssige Vergiitungen bei
borsenkotierten Gesellschaften (VegiiV) genehmigte die General-
versammlung mit hohem Mehr der vertretenen Stimmen sowohl die
bindende Abstimmung iber die Gesamtvergiitung der Mitglieder des
Verwaltungsrates fir den Zeitraum von der ordentlichen Generalver-



sammlung 2017 bis zur ordentlichen Generalversammlung 2018 als
auch die bindende Abstimmung tiber die Gesamtvergitung der Mit-
glieder der Geschaftsleitung fir das Geschéaftsjahr 2018. Ebenfalls
wurde die Konsultativabstimmung tber den Vergtitungsbericht 2016
gutgeheissen.

Die Generalversammlung hat die Verwaltungsrdate Dr. Andreas
Spahni als Prasidenten, Niels Roefs und Hadrian Rosenberg als Mit-
glieder fiir eine weitere Amtsperiode bis zur nachsten ordentlichen

Der Verwaltungsrat hat sich zusammen mit dem Asset Manager in
der Berichtsperiode intensiv mit der zukiinftigen Portfoliostrategie
und den damit verbundenen Objektstrategien der einzelnen Liegen-
schaften auseinander gesetzt und eine Systematik als auch die not-
wendigen Tools fir das Portfolio Screening erarbeitet. Im Rahmen
des Analyseprozesses wurden die Chancen und Risiken bezliglich
des Gesamtportfolios und der einzelnen Objekte quantifiziert. Auf-
grund eines detaillierten Scoring Modells beziglich Standort- und
Objektfaktoren kénnen Immobilien mit Defiziten und/oder Optimie-
rungsmoglichkeiten identifiziert werden. Die Umsetzung der identi-

Die guten Akquisitionen, die gelungenen Neubauprojekte in
Winterthur und Ziirich (ZH) und die tiberaus erfolgreichen Sanierun-
gen der Liegenschaften in Bern und Ztirich mit einer hundertprozenti-
gen Erstvermietungsrate,
die im Portfolio einen er-
heblichen Mehrwert ge-
nerieren konnten, bekréf-
tigen den Verwaltungsrat
in der Ausrichtung des
Portfolios und der einge-
schlagenen Strategie. Wir
erreichen eine zunehmen-
de Ertragssicherheit und
konzentrieren uns auf die
operativen Zahlen. Wir
gehen davon aus, dass
die in den vergangenen
Jahren erfreulichen  Ef-
fekte aus Neubewertung
der Anlageimmobilien
in den n&chsten Jahren
eher ausbleiben oder zu-
mindest deutlich reduziert

/ L

Hadrian Rosenberg

Mitglied des Verwaltungsrafes

Pd )
Dr. Andreas gpahni
Prasident yhd Delegierter des Verwaltungsrates ~ Mitglied des

Generalversammlung bestéatigt. Die Revisionsstelle Pricewaterhou-
seCoopers AG wurde fiir eine weitere Amtszeit von einem Jahr wie-
dergewdhlt. Ausserdem wurden Niels Roefs und Hadrian Rosenberg
durch die Generalversammlung in den Vergiitungsausschuss ge-
wahlt, der gemdss VegilV fiir bérsenkotierte Gesellschaften vor-
geschrieben ist. Als unabh&ngigen 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 Ver-
waltungsrat dankt fiir das grosse Vertrauen und engagiert sich, die
dargelegte Strategie der Fundamenta Real Estate AG umsichtig und
konsequent umzusetzen.

fizierten Potenziale wird es uns in den ndchsten Jahren ermdglichen,
mit Sanierungen und Repositionierungen die Wirtschaftlichkeit zu
steigern, Fehlallokationen und Leerstdnde zu vermeiden und Markt-
risiken méglichst gut zu quantifizieren, um im Portfolio eine Risiko-
minimierung zu erreichen. Teil dieser Strategie ist die bereits sehr
erfolgreich abgeschlossene Totalsanierung der Liegenschaften an
der Parkstrasse in Bern und an der Zentralstrasse in Ztirich. Wir sind
zuversichtlich, dass wir damit einen langfristigen Mehrwert fiir das
Fundamenta Portfolio schaffen kénnen und somit zur Stabilitat der
Ertrége im Portfolio beitragen.

zum Gewinnausweis beitragen werden. Der Verwaltungsrat méchte

mit einer umsichtigen Strategie von Zukaufen, Neubauprojekten und

Sanierungen respektive Repositionierungen die Ertragsstarke und
Nachhaltigkeit des Portfo-
lios weiter ausbauen.

Zusammen mit der Fun-
damenta Group (Schweiz)
AG als Asset Manager
haben wir eine klare Kon-
zeption und Ausrichtung
definiert, damit die Ak-
tiondre und Investoren der
Fundamenta Real Estate
AG eine ertragssichere
Kapitalanlage haben, die
sich langfristig und konti-
nuierlich entwickelt.

Niels foefs

rwaltehgsrates
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JAHRESRECHNUNG

ERFOLGSRECHNUNG

Alle Zahlen in CHF Anm. 01.01.- 01.01.-
31.12.2017 31.12.2016
BETRIEBSERTRAG
Netto-Ist-Mietertrag (1 22263618 19369 464
Ubriger Ertrag 22391 85633
Betriebsertrag 22 286 009 19 455 097
BETRIEBSAUFWAND
Liegenschaftsunterhalt (2)  (2278387) (1912 215)
Liegenschaftsverwaltung (2) (992 301) (870460)
Ubriger Liegenschaftsaufwand (2) (122 354) (109 766)
Verwaltungsaufwand (2 (4037917) (3410669)
Betriebsaufwand (7 430 959) (6 303 110)
VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN
Héherbewertung Anlageimmobilien (3) 12597791 13934604
Tieferbewertung Anlageimmobilien (3 (7020316) (5328379)
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien 5577475 8606 225
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 20432525 21758212
FINANZERGEBNIS
Finanzertrag (4) 480 19
Finanzaufwand (4 (4100658) (3915728)
Finanzergebnis (4100 178) (3915 709)
Betriebsergebnis vor Steuern 16 332 347 17 842 503
Ausserordentliches Ergebnis (5) (84 703)
Gewinn vor Steuern (EBT) 16 247 644 17 842 503
STEUERN
Ertragssteuern (6)  (2318676) (1885314)
Veranderung latente Steuern auf Marktwertanpassungen (6)  (1132501) (1745397)
Steuern (3451177) (3630 711)
Reingewinn 12796 467 14211792
Ergebnis pro Namenaktie (unverwéassert und verwéssert) (7) 0.86 1.00
mit Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien
Ergebnis pro Namenaktie (unverwassert und verwassert) (7) 0.56 0.52

ohne Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung
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BILANZ

Alle Zahlen in CHF Anm. 31.12.2017 31.12.2016
AKTIVEN
UMLAUFVERMOGEN
Fliissige Mittel (8) 1836514 1270777
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (9) 4043907 2970228
Sonstige Forderungen (10) 63696 50746
Total Forderungen 4107603 3020974
Aktive Rechnungsabgrenzung (1) 214096 59 426
Umlaufvermigen 6158 213 4351177
ANLAGEVERMOGEN
Anlageimmobilien (12) 574920000 449920000
Anzahlungen Anlageimmobilien (12,13) 18056 888 40821174
Latente Steuerguthaben (14) 154 544 -
Anlagevermdgen 593 131 432 490 741 174
Total Aktiven 599 289 645 495092 351
Alle Zahlen in CHF Anm. 31.12.2017 31.12.2016
PASSIVEN
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (15) 8609651 2412497
Akontozahlungen (16) 4653911 3477151
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (17) 4594 046 6516110
Steuerverbindlichkeiten - 10532
Passive Rechnungsabgrenzung (18) 117057 554781
Kurzfristiges Fremdkapital 19 028 179 12 971 071
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL
Langfristige Finanzverbindlichkeiten (17) 291737275 270143 275
Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten (20) 15100819 11474050
Langfristiges Fremdkapital 306 838 094 281617 325
EIGENKAPITAL
Aktienkapital (21) 113541 126 85155846
Kapitalreserven (22) 97918 282 66 180612
Gewinnreserven (23) 61963964 49167 497
Eigenkapital 273 423 372 200 503 955
Total Passiven 599 289 645 495092 351

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung



GELDFLUSSRECHNUNG

Alle Zahlen in CHF Anm. 01.01.- 01.01.-
31.12.2017 31.12.2016

GELDFLUSS AUS BETRIEBLICHER TATIGKEIT

Reingewinn 12 796 467 14 211 792
Veranderung Forderungen (1086 628) (466 381)
Verdnderung Aktive Rechnungsabgrenzung (154 670) 64080
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6197154 (1442730)
Verdnderung Akontozahlungen 1176760 643442
Verdnderung Passive Rechnungsabgrenzung 669193 (114 318)
Verdnderung Riickstellungen latente Steuern (20) 3472225 3591991
Verénderung Marktwert Anlageimmobilien (3)  (5577475) (8606 225)
Total Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 17 493 026 7 881 651
GELDFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT

Erwerb Anlageimmobilien (12) (78475098) (60192 641)
Nebenkosten Erwerb Anlageimmobilien (12) (4 320) (15677)
Wertvermehrende Investitionen Anlageimmobilien (12)  (3830300) (5625 457)
Anzahlungen/ Sicherstellungen Anlageimmobilien (13)  (14348521) (14747 433)
Total Geldfluss aus Investitionstatigkeit (96 658 239) (80 581 208)
GELDFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Aufnahme Finanzverbindlichkeiten (17) 102802000 78449000
Riickzahlung Finanzverbindlichkeiten (17) (83194 000) (743 500)
Kapitalerhdhung (21,22) 65800006 -
Ausschiittung aus Kapitalreserven (5677 056) (5677 057)
Total Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 79 730 950 72 028 443

NETTOZUNAHME/-ABNAHME FLUSSIGER MITTEL

Fliissige Mittel Anfang Berichtsperiode 1270777 1941891
Fliissige Mittel Ende Berichtsperiode 1836514 1270777
Nettozunahme/-abnahme fliissiger Mittel 565737 (671 114)

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung
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ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS

Aktien- Kapital- Gewinn- Total
Alle Zahlen in CHF kapital reserven reserven Eigen-
kapital
Stand per 31.12.2015 85155 846 71857 669 34955705 191969220
KAPITALVERANDERUNGEN 2016
Reingewinn 2016 - 14211792 14211792
Ausschiittung aus (5677 057) (5677 057)
Kapitalreserven
Stand per 31.12.2016 85 155 846 66 180 612 49167497 200503 955
KAPITALVERANDERUNGEN 2017
Kapitalerhéhung 28385280 - 28385280
Agio 40212480 - 40212480
Kapitalerhdhungskosten (2797 754) - (2797 754)
Reingewinn 2017 12796 467 12796 467
Ausschiittung aus (5677 056) (5677 056)
Kapitalreserven
Stand per 31.12.2017 113541 126 97918 282 61963964 273423372

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung
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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 Biiroimmobilien 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 Geschéfte tatigen, welche der Gesellschaftszweck unmit-
telbar oder mittelbar mit sich bringen kann. Die Gesellschaft kann
Grundstiicke und Immaterialgtterrechte 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-
trage 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 Ertrégen. Durch aktive Bewirtschaftung des Immobili-
enportfolios soll die Rentabilitdt nachhaltig gesteigert werden. Dazu
werden inshesondere Massnahmen zur Minimierung der Leerstande
und Kosten sowie ein aktives Hypothekenmanagement eingesetzt.
Durch eine selektive Integration von Projektentwicklungen sollen die
langfristigen Ertragsaussichten ebenfalls gefordert werden.

GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Verwaltung der Immobilien wird konsequent an spezialisierte
Immobilienverwaltungsgesellschaften bertragen. Fir 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 Geschaftsjahr 2017 Dr. Andreas
Spahni als Delegierten des Verwaltungsrates (mit 50% Pensum) be-
schaftigt.

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.

AKTIONARIAT

Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate konzentriert sich auf
Personen mit Nationalitdt oder Domizil in der Schweiz. Die Gesell-
schaft ist aufgrund ihrer Ausrichtung auf Wohnimmaobilien verpflich-
tet, die Bestimmungen des Bundesgesetzes (iber den Erwerb von
Grundsttcken 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 GESCHAFTSBERICHT

Der Geschéaftsbericht 2017 der Fundamenta Real Estate wurde vom
Verwaltungsrat am 05. Méarz 2018 verabschiedet.

GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG
SWISS GAAP FER

Die vorliegende Jahresrechnung der Fundamenta Real Estate wurde
in Ubereinstimmung mit den gesamten Fachempfehlungen zur Rech-
nungslegung Swiss GAAP FER (inkl. Swiss GAAP FER 31 ergénzende
Fachempfehlungen fir kotierte Unternehmen) in Schweizer Franken
(CHF) erstellt und vermittelt ein den tatsdchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes 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 Geschéaftsbericht. Die tatsdchlichen
Werte kénnen von diesen Annahmen und Schatzungen abweichen.
Falls die getroffenen Annahmen nachfolgend von den tatsachlichen
Umsténden abweichen, werden die urspriinglichen Einschatzungen
und Annahmen revidiert und in der entsprechenden Berichtsperio-
de im Geschéftsbericht beriicksichtigt. Die angewendeten Bilanzie-
rungs- und Bewertungsgrundsatze werden in weiteren Einzelheiten
im Anhang zur Jahresrechnung beschrieben. Die wesentlichen Ein-
schatzungen und Annahmen, die den Jahresabschluss beeinflussen,
beziehen sich auf folgende Félle:



Bewertung der Anlageimmobilien

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

JAls 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 gewdthnlichen 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 jahrlichen
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 hohere llliquidi-
tat einer Immobilie gegeniiber einer Bundesobligation. Die Diskon-
tierungs- und Kapitalisierungszinssatze werden nach Makro- und
Mikrolage sowie nach Immobiliensegment variiert.

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

Diese angewandte Definition des Marktwerts schliesst besondere
personliche Komponenten der Parteien wie Liebhaberaufschldge
oder Gegengeschéafte 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 Berichtsjahr ausgewiesenen Geschaftsergebnisses
der Fundamenta Real Estate, unter Beriicksichtigung vorhandener
steuerlicher Vorjahresverluste, ermittelt.

Bei der Berechnung der latenten Steuern wird wie folgt vorgegan-

gen:

e Latente Steuern entstehen aus Bewertungsdifferenzen zwischen
den Steuer- und den Bilanzwerten nach den Bewertungsgrundsat-
zen von Swiss GAAP FER. Die latenten Steuern auf Liegenschaf-
ten werden grundsatzlich nach den am Bilanzstichtag geltenden
Steuersatzen bzw. dem fir die jeweilige Liegenschaft geltenden
Steuersystem berechnet.

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

e |atente Steuerguthaben aufgrund steuerlicher Verlustvortrage
per Bilanzstichtag werden soweit aktiviert, als deren Verrechen-
barkeit mit zukiinftigen steuerbaren Ertrdgen gesichert erscheint.

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 Grundstiickgewinn-
steuern belaufen sich je nach Kanton und Haltedauer auf 20 bis 60%
(Spekulationszuschlage 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
Geschaftsbericht gleichzeitig die Segmentberichterstattung dar-
stellt.
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BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

ERFOLGSRECHNUNG

BETRIEBSERTRAG (MIETERTRAG)

Der ausgewiesene Mietertrag beinhaltet ausschliesslich Nettomiet-
ertrage ohne Berlicksichtigung der Zahlungen fiir Heiz-, Strom- und
andere Nebenkosten. Die Mietertrdge 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 Gebihren.

Im Verwaltungsaufwand sind sémtliche, den einzelnen Immobilien
nicht direkt zuordenbare Aufwendungen enthalten. Dazu gehdren
der Personalaufwand und die Management Fees, die von der Gesell-
schaft an den Asset Manager entrichtet werden, sowie Honorare des
Verwaltungsrates, Buchfiihrungs-, Revisions- und Beratungshonora-
re sowie Kapitalsteuern.

VERANDERUNG MARKTWERT
ANLAGEIMMOBILIEN

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

FINANZAUFWAND

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

BILANZ

ANLAGEIMMOBILIEN

Anlageimmobilien werden zum Marktwert nach Swiss GAAP FER
bilanziert. Die Marktwertermittlungen werden halbjahrlich von ex-
ternen Liegenschaftsschatzern, die von der ,Royal Institution of
Chartered Surveyors” (RICS) zugelassen sind, durchgeftihrt. Die Fun-
damenta Real Estate hat mit der Bewertung der Anlageimmabilien
Jones Lang LaSalle AG als neutrale und unabhéngige Bewertungs-
gesellschaft beauftragt.

Die Marktwertermittlung erfolgt unter Anwendung des Discoun-
ted Cash Flow-Verfahrens (DCF). Kosten, die nach dem Kauf einer
Liegenschaft anfallen, werden nur aktiviert, sofern daraus ein zu-
kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen abgeleitet werden kann. Die Ver-
anderung der Marktwerte der Anlageimmobilien wird direkt in der
Erfolgsrechnung 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 fliissigen Mittel umfassen ausschliesslich Kontokorrentguthaben
bei Schweizer Banken.
HYPOTHEKEN
Hypotheken sind grundpfandgesicherte Darlehen, die im Rahmen des
Immobilienerwerbs ausschliesslich bei schweizerischen Banken, die dem
Bundesgesetz tiber die Banken und Sparkassen (BankG) vom 8. Novem-

ber 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 zukiinftigen 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 Absicherungsgeschéft 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 fiihren wird, der
auch zuverldssig geschatzt werden kann. Der Riickstellungsbedarf
wird regelmassig Uberpriift. Er entspricht der im Bilanzerstellungs-
zeitpunkt bestmdglichen Einschatzung der Verpflichtungen.

LEISTUNGEN FUR MITARBEITENDE —
PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Die Fundamenta Real Estate hat im Berichtsjahr Dr. Andreas Spahni
als Delegierten des Verwaltungsrates (mit 50% Pensum) beschéftigt.
Die Fundamenta Real Estate ist einer Sammelstiftung angeschlos-
sen, wobei es sich um eine Vorsorgestiftung mit voller Riickversi-
cherung handelt. Die festen Betrdge werden in der Berichtsperiode
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 JAHRESRECHNUNG
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 22.26 Mio. (Vorjahr CHF 19.37
Mio.) entfallen CHF 20.38 Mio. (Vorjahr CHF 17.73 Mio.) auf die Vermietung von Mietwohnungen (91.5% analog Vorjahr) und CHF 1.88 Mio. (Vorjahr
CHF 1.64 Mio.) auf gewerblich genutzte Flachen (8.5% analog Vorjahr).

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 Leerstande und Debitoren-
verluste. Die Leerstandsquote war mit 5.4% deutlich tiefer als im Vorjahr (6.3%).

Die Mietvertréage fir Wohnimmobilien sind in der Regel kurzfristig, das heisst, jederzeit auf drei Monate kiindbar. Die Fundamenta Real Estate verfigt
deshalb nur tiber einen geringen Anteil an langfristigen Mietvertragen. Hauptsachlich fiir die gemischt genutzten Wohn-, Biiro- und Gewerbeliegen-
schaften in Winterthur (Neustadtgasse/Tosstalstrasse, Zircher-/Poststrasse), Zirich (Hallwyl-, Zentral-, Ottostrasse), Frauenfeld, Bern (Park-, Sul-
geneckstrasse), Basel (Delsbergerallee/Giiterstrasse/Laufenstrasse, Giterstrasse, Claragraben sowie Dornacherstrasse/Thiersteinerallee), Kloten,
Bronschhofen-Wil, Goldau, St. Gallen, Goldach und Luzern (Hirschengraben) bestehen langerfristige Mietvertrage.

Mietertrag 01.01.- 01.01.-
31.12.2017  31.12.2016

Soll-Mietertrag aus Mietwohnungen CHF 21582887 18947 364
Leerstand Mietwohnungen CHF (1139635) (1158421)
Debitorenverluste Mietwohnungen CHF (63617) (63 181)
Netto-Ist-Mietertrag Mietwohnungen CHF 20379635 177251762
Soll-Mietertrag aus Biiro- und Gewerbeflachen CHF 2037501 1818102
Leerstand Biiro- und Gewerbeflachen CHF  (130816) (152 878)
Debitorenverluste Biiro- und Gewerbefldchen CHF (22702) (21522)

Netto-Ist-Mietertrag Biiro- und Gewerbeflachen CHF 1883983 1643702

Netto-Ist-Mietertrag CHF 22263618 19 369 464
Leerstande in % des Soll-Mietertrags % 5.4 6.3
davon Bestandsliegenschaften % 3.3 2.3
davon Bestandsliegenschaften (in Erstvermietungszyklus) % 0.9 26
davon Bestandsliegenschaften (Repositionierung/Sanierung) % 1.2 14

2. BETRIEBSAUFWAND

Der Liegenschaftsaufwand enthélt alle im Zusammenhang mit dem Unterhalt und der Verwaltung stehenden Kosten, welche nicht auf die Mieter
tiberwalzt wurden sowie Aufwendungen fir Instandsetzungs- und Renovationsarbeiten. Der Liegenschaftsaufwand belduft sich auf CHF 3.39 Mio.
(Vorjahr CHF 2.89 Mio.) und ist aufgrund des Portfoliowachstums um 17.3% 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-
wand um 18.4% auf CHF 4.04 Mio. (Vorjahr CHF 3.41 Mio.) angestiegen. Die Erhéhung ist primar auf das Wachstum des Portfolios und den damit
verbundenen hoheren Verwaltungsaufwand sowie héhere Kapitalsteuern aufgrund der im November des Berichtsjahres durchgefiihrten Kapital-
erhohung zurtickzufthren.

Betriebsaufwand 01.01.- 01.01.-
31.12.2017 31.12.2016

Liegenschaftsaufwand

Liegenschaftsunterhalt CHF (2278387) (1912 215)
Liegenschaftsverwaltung CHF (992 301) (870460)
Ubriger Liegenschaftsaufwand CHF (122 354) (109 766)
Total Liegenschaftsaufwand CHF (3393042) (2892 441)

Personalaufwand (Verwaltungsaufwand)
Lohnaufwand Delegierter (inkl. Sozialleistungen) CHF (179 566) (179:300)
Personalaufwand (Verwaltungsaufwand) CHF (179 566) (179 300)

Sonstiger Verwaltungsaufwand

Management Fee CHF  (2719697) (2224 795)
Buchfiihrung CHF  (150520) (142.034)
Revisions- und Beratungsaufwand CHF (106 416) (153 130)
Verwaltungsratsaufwand (Honorar/Beratung) CHF (179 320) (179 320)
Kapitalsteuern CHF (463 278) (265 173)
Ubriger Verwaltungsaufwand CHF (239 120) (266 917)
Sonstiger Verwaltungsaufwand CHF (3858351) (3231369)
Total Verwaltungsaufwand CHF (4037917) (3410669)
Total Betriebsaufwand CHF (7430959) (6303 110)

3. VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN

Gemass Swiss GAAP FER 18 kénnen Renditeliegenschaften entweder zu aktuellen Werten oder zu Anschaffungswerten abziiglich Abschreibungen
erfasst werden. Die Gesellschaft bewertet die Renditeliegenschaften zu Marktwerten. Der aktuelle Wert wird nach dem zu erwartenden Ertrag
bzw. Geldfluss unter Berlicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes bewertet. Der Jahresgewinn 2017 enthalt eine positive Bewer-
tungsdifferenz der Liegenschaften, vor Abzug der latenten Steuern, von CHF 5.58 Mio. (Vorjahr CHF 8.61 Mio.).

Verianderung Marktwert Anlageimmobilien 01.01.- 01.01.-

31.12.2017  31.12.2016
Héherbewertung Anlageimmobilien CHF 12597791 13934604
Tieferbewertung Anlageimmobilien CHF (7020 316) (5328379)
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 5577 475 8606 225

4. FINANZERGEBNIS

Der gesamte Hypothekarzinsaufwand belief sich im Berichtsjahr auf CHF 3.53 Mio. (Vorjahr CHF 3.32 Mio.) und ist aufgrund eines weiterhin akti-
ven Finanzierungsmanagements, trotz héherem zinspflichtigen Fremdkapital, nur leicht Gber dem Vorjahresniveau. Aufgrund der Entwicklungen im
Schweizer Zinsmarkt notiert der Libor in Schweizer Franken im negativen Bereich. Im Gegensatz zu Festhypotheken verteuern sich in einem solchen
Umfeld die Finanzierungskosten von Interest Rate Swaps, da bei einer Kombination aus Zinstauschgeschaft und Hypothek in einem Negativzinsum-
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feld eine Asymmetrie der Zahlungsstrome entsteht. Diese zusatzlichen Finanzierungskosten (Negativ-Zinszahlungen) beliefen sich in der Berichts-
periode auf CHF 0.53 Mio. (Vorjahr CHF 0.55 Mio.).

Finanzergebnis 01.01.- 01.01.-
31.12.2017 31.12.2016
Total Hypothekarzinsen CHF (3525125) (3317841)

davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der gesamten ~ CHF (3 461 865) (3184 961)
Rechnungsperiode im Bestand waren

davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der Rech- CHF (63 260) (132 880)
nungsperiode neu erworben wurden

davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der Rech- CHF

nungsperiode verkauft wurden
Ubriger Zinsaufwand, Bankspesen, Kommissionen ~ CHF (46 366) (49031)
Negativer Zinsertrag CHF (529 167) (548 856)
Total Finanzaufwand CHF (4100 658) (3915 728)
Zinsertrag auf Bankkonten CHF 480 19
Total Finanzergebnis CHF  (4100178) (3915 709)

5. AUSSERORDENTLICHES ERGEBNIS

Aufgrund einer Umsatzanalyse bezogen auf steuerbare Leistungen hat die Gesellschaft festgestellt, dass die Gesellschaft mehrwertsteuerpflichtig
ist. Nach erfolgter Anmeldung und Aufnahme in das MWST-Register per 29. Mai 2017 rechnet die Gesellschaft mittels Saldosteuersatzmethode
ab. Aufgrund der Riickwirkung sind steuerbare Leistungen im Umfang von insgesamt CHF 0.09 Mio. (inkl. Verzugszinsen) der Gesellschaft in Rech-
nung gestellt worden. Aktuell werden diese steuerbaren Leistungen (nach entsprechender Vertragsanpassung) an die Mieter weiterverrechnet.

6. STEUERN

Die laufenden Steuern wurden zu effektiven Steuersétzen 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.-
31.12.2017 31.12.2016
Laufender Ertragssteuerertrag/-aufwand CHF 21048 38720
Latenter Steueraufwand CHF (2339724) (1846 594)
Total Ertragssteuern CHF (2318676) (1885 314)
Veranderung latente Steuern auf Marktwert- CHF  (1132501) (1745397)
anpassungen
Total Steuern CHF (3451177) (3630711)
Durchschnittlicher Steuersatz 01.01.-31.12.2017 01.01.-31.12.2016

Steuersatz  Steuern Steuersatz Steuern

Durchschnittlich angewendeter Steuersatz 21.24% (3451177) 20.35% (3630711)

Der durchschnittlich angewandte Steuersatz wird auf Basis des ordentlichen Betriebsergebnisses vor Steuern von CHF 16.25 Mio. (Vorjahr CHF
17.84 Mio.) berechnet und liegt in diesem Jahr bei 21.24% (Vorjahr 20.35%).

7. 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 verwéasserte Ergebnis pro Namenaktie entspricht dem unverwésserten
Ergebnis pro Namenaktie.



Anzahl Aktien 01.01.- 01.01.-
31.12.2017 31.12.2016

Ausstehende Aktien Periodenbeginn Anzahl 14192641 14192641
Emittierte Aktien aus Kapitalerhdhung Anzahl 4730880

Ausstehende Aktien Periodenende Anzahl 18923521 14192 641
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Anzahl 14879591 14192 641
Aktien (gewichtet)

Reingewinn ohne Neubewertungseffekt CHF 8351493 7350964
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 5577 475 8606225
Latente Steuern aus Neubewertung CHF (1132501) (1745 397)
Reingewinn mit Neubewertungseffekt CHF 12796 467 14211792
Ergebnis pro Namenaktie CHF 0.86 1.00

(unverwassert und verwassert) mit Erfolg
aus Neubewertung Anlageimmobilien

Ergebnis pro Namenaktie CHF 0.56 0.52
(unverwassert und verwassert) ohne Erfolg
aus Neubewertung Anlageimmobilien

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

8. FLUSSIGE MITTEL

Die fltissigen Mittel sind ausschliesslich Kontokorrentguthaben bei Banken geméss Bundesgesetz tiber die Banken und Sparkassen. Die relativ
niedrigen Besténde resultieren aus dem aktiven Cash- und Finanzierungsmanagement.

43
Fliissige Mittel 31122017  31.12.2016 .

Flissige Mittel CHF 1836514 1270777

9. 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 0.19 Mio. (Vorjahr CHF
0.14 Mio.) ausgewiesen. Der Anstieg der Forderungen aus aufgelaufenen Heiz-/Nebenkosten resultiert aus dem signifikanten Portfoliowachstum
und korrespondiert mit dem Anstieg der Akontozahlungen fiir Heiz- / Nebenkosten, welche in den Akontozahlungen (vgl. Anmerkung 16) bilanziert
sind.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 31.12.2017  31.12.2016
Liegenschaftsverwaltungen CHF 62601 178940
Forderungen gegeniiber Dritten CHF 155811 69222
Mietforderungen CHF 229379 302310
Aufgelaufene Heiz- / Nebenkosten CHF 3596116 2419756

Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen = CHF 4043907 2970228

10. SONSTIGE FORDERUNGEN

Das Guthaben von CHF 0.05 Mio. im Zusammenhang mit einer geleisteten Zahlung fiir einen Generalunternehmer, ist im Januar 2018 vollumféanglich
zurlickbezahlt worden.

Sonstige Forderungen 31.12.2017  31.12.2016
Verrechnungssteuerguthaben CHF ™ 746
Vorschuss CHF 50000 50000
Steuerguthaben Ertragssteuern CHF 12955

Total sonstige Forderungen CHF 63 696 50746

GESCHAFTSBERICHT 2017 | ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG



11. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Der Anstieg der aktiven Rechnungsabgrenzung auf CHF 0.21 Mio. (Vorjahr CHF 0.06 Mio.) ist insbesondere auf eine Abgrenzung im Zusammenhang
mit einem Bankkontokorrent lautend auf eine einfache Gesellschaft (Miteigentum der Gesellschaft von 50% an einer Tiefgarage) zurlickzufiihren.

Aktive Rechnungsabgrenzung 31.12.2017  31.12.2016
Aktive Rechnungsabgrenzung CHF 214096 59 426

12. ANLAGEIMMOBILIEN

Die Fundamenta Real Estate investiert hauptsachlich 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 von der Fundamenta Real Estate tibernommen.

Im Geschéftsjahr 2017 hat die Fundamenta Real Estate die folgenden Zudem wurden im Geschaftsjahr 2017 die folgenden Neubauprojekte
Bestandsobjekte erworben (Es fanden keine Verkdufe statt): fertiggestellt und ins Bestandsportfalio tiberfiihrt:

Allschwil, Marsstrasse 17, 19 - Winterthur, Ziircherstrasse 139, 143/Poststrasse 2a

Therwil, Alemannenstrasse 7, 9, 11 - Hinwil, Zirichstrasse 60a, 60b

Luzern, Hirschengraben 41
Basel, Dornacherstrasse 258 / Thiersteinerallee 71, 73
Koblenz, Landstrasse 44, 46

Alle Zahlen in CHF Anlage- Anzahlungen Total
Anlageimmobilien/Anzahlungen immobilien  Anlageimmobilien - Liegenschaften
Anlageimmobilien

Stand per 01.01.2016 375480000 26073742 401553742
Anlagekosten

Bestand 01.01.2016 366513392 26073742 392587134
Zugénge 65833775 14747432 80581207
Abgénge -

Umbuchung Projekte

Bestand 31.12.2016 432 347167 40821174 473168 341
Neubewertung

Bestand 01.01.2016 8966608 = 8966608
Aufwertungen 13934604 - 13934604
Abwertungen (5328379) - (5328379
Umbuchung Projekte

Bestand 31.12.2016 17572 833 - 17572833
Stand per 31.12.2016 449920000 40821174 490741174
Stand per 01.01.2017 449920000 40821174 490741174
Anlagekosten

Bestand 01.01.2017 432347167 40821174 473168341
Zugénge 82309717 14348522 96658239
Abgénge -

Umbuchung Projekte 37112808 (37 112808)

Bestand 31.12.2017 551 769 692 18 056 888 569 826 580
Neubewertung

Bestand 01.01.2017 17 572 833 - 17572833
Aufwertungen 12 597 791 - 12597791
Abwertungen (7 020 316) - (7020316)

Umbuchung Projekte -

Bestand 31.12.2017 23 150 308 - 23150 308

Stand per 31.12.2017 574 920 000 18 056 888 592 976 888




13. ANZAHLUNGEN FUR ANLAGEIMMOBILIEN

Die Neubauprojekte in Winterthur (ZH) und Hinwil (ZH) wurden in der Berichtsperiode fertiggestellt, wobei 36 Wohneinheiten per 1. Juni 2017 res-
pektive 38 Wohneinheiten per 1. August 2017 ins Portfolio Giberfiihrt werden konnten. Fiir das Entwicklungsprojekt an der Geibelstrasse (neue Stras-
senbezeichnung anstelle Rosengartenstrasse) in Zirich ist die Baubewilligung mit Auflagen eingegangen. Am 27. Marz 2017 hat die Gesellschaft ein
weiteres Entwicklungsprojekt in Schlieren (Steinwiesenstrasse) mit einem Anlagevolumen von CHF 16.53 Mio. (Akquisitionsbewertung) erworben.

Bei laufenden Bauprojekten werden Zahlungen gemass Baufortschritt an die General- bzw. Totalunternehmer vorgenommen.

Anzahlungen Anlageimmobilien Anzahlungen  Anzahlungen
bis 31.12.2017  bis 31.12.2016

Ziirich, Geibelstrasse (Entwicklungsprojekt) 9715912 9601053
Schlieren, Steinwiesenstrasse (Entwicklungs- 8340976 -
projekt)

Winterthur, Ziircherstrasse/Poststrasse 18087 765 16572534
(Neubauprojekt)

Hinwil, Ziirichstrasse (Neubauprojekt "Mosaik") 19025043 14 647 587
Transfer zu Anlageimmobilien (37112 808) -
Total Anzahlungen Anlageimmobilien 18 056 888 40821174

14. LATENTE STEUERGUTHBEN

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

Latente Steuerguthaben 31.12.2017 31.12.2016

Latente Steuerguthaben aus steuerlich nutzbaren  CHF 154 544 -
Verlustvortréagen

Total latente Steuerguthaben CHF 154 544 -

15. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen enthalten noch nicht bezahlte Kreditoren, die im Normalfall innerhalb von 30 Tagen zur Zah-
lung fallig und bezahlt werden. Bei den Verbindlichkeiten gegeniber Generalunternehmungen und gegeniber Dritten handelt es sich primdr um
Rechnungen fir die laufenden Entwicklungsprojekte bzw. Sanierungen. Fiir die per Bilanzstichtag erworbene Liegenschaft in Koblenz wurde der
Kaufpreis von CHF 5.23 Mio. im Januar 2018 bezahlt.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 31.12.2017 31.12.2016
Verbindlichkeiten gegeniiber Generalunternehmungen CHF 283846 1090960
Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen Dritten CHF 7664005 842107
Saldo Liegenschaftsverwaltungen CHF 661800 479430

Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen CHF 8609 651 2 412 497

16. AKONTOZAHLUNGEN

Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten sind pauschale Zahlungen von Mietern im Zusammenhang mit den aufgelaufenen Heiz- und Nebenkos-
ten. Die Zunahme gegeniiber dem Vorjahr ist primar auf den grosseren Liegenschaftsbestand zuriickzufiihren.

Akontozahlungen 31.12.2017  31.12.2016
Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten CHF 3210142 2256 135
Vorausbezahlte Mietzinsen CHF 1443769 1221016
Total Akontozahlungen CHF 4653 911 3477151
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17. FINANZVERBINDLICHKEITEN

Bei den kurzfristig verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in der Hohe von CHF 4.32 Mio. (Vorjahr CHF 6.30 Mio.) handelt es sich um Amortisations-
zahlungen auf den ausstehenden Hypotheken sowie Festhypotheken, welche innert Jahresfrist fallig werden.

Die langfristig verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in der Hohe von CHF 291.74 Mio. (Vorjahr CHF 270.14 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 markttiblichen Ansatzen. Innerhalb
der Rahmenkreditlimite werden die den Banken zur Sicherstellung iibergebenen Grundpfandtitel iiberpriift und basierend auf der Bewertung der
Liegenschaften angepasst.

Finanzverbindlichkeiten 31.12.2017  31.12.2016
Festhypotheken mit Félligkeiten innert 12 Monaten CHF 3570000 5496000
Amortisationszahlungen auf ausstehenden Hypotheken CHF 747000 807 000
Total kurzfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten =~ CHF 4317 000 6303 000
Verbindlichkeiten Kapitalsteuern CHF 277 046 213110
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten CHF 4594 046 6516 110
Hypotheken mit Félligkeiten ab 12 Monaten CHF 291737275 270143275

Total langfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten = CHF 291737275 270143 275

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten CHF 296 054 275 276 446 275
Alle Zahlen in CHF Verteilung Verteilung

Struktur der Hypotheken 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2016
Festhypotheken 48% 142880445 46% 127976 445
LIBOR-Hypotheken 24% 71533830 26% 71533830
(abgesichert— Interest Rate Swaps)

LIBOR-Hypotheken 28% 81640000 28% 76936000

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100% 296 054 275 100% 276 446 275

Fristigkeiten der Hypotheken

innerhalb von 1 Jahr 29% 85210000 29% 82432000
innerhalb von 2 bis 5 Jahren 18% 54 647 645 10% 26513000
mehr als 5 Jahre 53% 156 196 630 61% 167501275

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100% 296 054 275 100% 276 446 275




Félligkeitsstruktur per 31.12.2017 in Mio. CHF
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Aufgrund der Entwicklungen im Schweizer Zinsmarkt notiert der Libor in Schweizer Franken weiterhin im negativen Bereich. Im Gegensatz zu
Festhypotheken verteuern sich in einem solchen Umfeld tempordr die Finanzierungskosten von Interest Rate Swaps, da bei einer Kombination
aus Zinstauschgeschaft und Hypothek in einem Negativzinsumfeld eine Asymmetrie der Zahlungsstréme entsteht. Aufgrund eines weiterhin sehr
aktiven Finanzierungsmanagements konnte, trotz hoherem Fremdkapital, der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten auf 1.3% (Vor-
jahr 1.5%) gesenkt werden. Die durchschnittliche Restlaufzeit der gesamten Finanzverbindlichkeiten konnte mit langfristigen Zinsabsicherungen
(Interest Rate Swaps) und Festhypotheken im sehr gilinstigen Zinsumfeld auf hohem Niveau gehalten werden und betrégt per Bilanzstichtag
6.4 Jahre (Vorjahr 6.6 Jahre).

Kennzahlen Finanzverbindlichkeiten 31.12.2017 31.12.2016
@ Restlaufzeit (gewichtet) Jahre 6.4 6.6
@ Zinssatz (gewichtet) % 1.3 1.5

18. PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Die Zunahme der passiven Rechnungsabgrenzung ist primar auf noch nicht abgerechnete Anlagekosten fiir das Neubauprojekt in Winterthur und
Sanierungskosten fiir die Bestandsliegenschaft in Ziirich (Zentralstrasse) zurlickzufthren.

Passive Rechnungsabhgrenzung 31.12.2017  31.12.2016
Hypothekarzinsen CHF 59005 57 168
Anlagekosten Neubauprojekt CHF 128588 -
Anlagekosten Sanierungsprojekt CHF 458049 -
Sonstiges CHF 524929 497613
Total Passive Rechnungsabgrenzung CHF 1170571 554 781
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19. 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.

31.12.2017 31.12.2016
Art Kontrakt- Aktiver Passiver  Kontrakt- Aktiver Passiver Zweck
wert  Wert Wert wert  Wert Wert
Zinsen 71533830 - 6758247 71533830 - 8236144  Absicherung
Total 71533 830 - 6758247 71533830 - 8236144

20. 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 Verkdufen. 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 Verlustvortrége aktiviert worden. Negative Bewertungsdifferenzen werden,
soweit eine Verrechnung mit Gewinnen steuerlich mdglich ist, als latente Steuerguthaben aktiviert.

Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten 31.12.2017  31.12.2016
Latente Steuern Vorjahr CHF 11474050 7882059
Erh6hung aus positiven Neubewertungen CHF 2558167 2826386
Reduktion aus negativen Neubewertungen CHF (1425666) (1080990)
Erhéhung aus temporéren Differenzen CHF 2336372 1865480
Anpassung latente Ertragssteuern CHF 157 896 (18 885)

Total Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten CHF 15100819 11 474 050

Positive Bewertungsdifferenzen aus Steuer- und Marktwerten per Bilanzstichtag werden durch die latenten Steuerverpflichtungen (Liability Metho-
de) reflektiert. Die latenten Steuern auf Liegenschaften werden grundsétzlich nach den am Bilanzstichtag geltenden Steuersatzen bzw. dem fiir die
jeweiligen Liegenschaften geltenden Steuersystem berechnet.

Im abgeschlossenen Berichtsjahr wurde aufgrund einer Steueranalyse der Satz der latenten Ertragssteuern von 20.3% auf 20.5% erhoht, wodurch
sich die latenten Ertragssteuern um CHF 0.16 Mio. veranderten. Dabei wurde eine durchschnittliche Haltedauer der Anlageobjekte von 20 Jahren

unterstellt.

21. AKTIENKAPITAL

Aktienkapital Anzahl Nominal Nominal
Fundamenta Real Estate AG Aktien p. Aktie (CHF) Total (CHF)
Gesamtkapital 31.12.2015 14192 641 6.00 85155 846
Geschaftsjahr 2016

Keine Transaktion - -
Gesamtkapital 31.12.2016 14192 641 6.00 85 155 846
Geschaftsjahr 2017

Ordentliche Kapitalerhéhung 06.11.2017 4730880 6.00 28385280

Gesamtkapital 31.12.2017 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 regelmassigen Handels und
Sicherstellung eines angemessenen Free Floats wurde die Bank J. Safra Sarasin AG mit dem Market Making beauftragt.

Fir die Namenaktien der Fundamenta Real Estate wird gemass Art. 5 der Statuten ein Aktienregister gefiihrt. Das Aktienregister fir die Namen-
aktien der Gesellschaft filhrt 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 ausléandischen Aktionaren die Eintragung des Stimmrechts
verweigern, wenn die Kapitalbeteiligung gegen die Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland verstésst.

22. KAPITALRESERVEN

Die von der Generalversammlung am 6. April 2017 beschlossene Ausschiittung zulasten der gesetzlichen Reserve aus Kapitaleinlagen, konnte am
21. April 2017 umgesetzt werden. Fiir die Ausschiittung von CHF 0.40 pro Aktie an die Aktiondre sind Kapitalreserven im Umfang von CHF 5.68
Mio. verwendet worden.

Kapitalreserven 31.12.2017 31.12.2016
Saldovortrag CHF 66 180612 71857669
Ausschiittung aus Kapitalreserven CHF (5677 056) (5677 057)
Agio aus Kapitalerh6hung CHF 40212480

Verrechnete Kapitalerhdhungskosten CHF (2797 754) -
Total Kapitalreserven CHF 97918282 66 180 612

Die Eidgendssische Steuerverwaltung (ESTV) hat die handelsrechtlichen Reserven aus Kapitaleinlagen bis zum 31. Dezember 2016 im Umfang von
CHF 66180612 gutgeheissen. Fiir das Berichtsjahr 2017 sind die entsprechenden Unterlagen, betreffend Ausschiittung aus Reserven aus Kapital-
einlagen sowie im Zusammenhang mit der Kapitalerhéhung, an die ESTV eingereicht worden.

23. GEWINNRESERVEN

Die Gewinnreserven entsprechen den zuriickbehaltenen Gewinnen der Geschaftsjahre 2007 bis zum Bilanzstichtag per 31. Dezember 2017. Die
untenstehende Tabelle zeigt die Uberleitung des handelsrechtlichen Abschlusses auf Swiss GAAP FER.

Entwicklung Gewinnreserven 31.12.2017 31.12.2016
Saldovortrag CHF 49167497 34955705
Reingewinn CHF 12796 467 14211792
Total Gewinnreserven CHF 61 963 964 49 167 497
Bewertungsdifferenzen 31.12.2017 31.12.2016
zwischen Swiss GAAP FER und Handelsbilanz

Anlageimmobilien CHF 65241988 50006 107
Latente Steuerverbindlichkeiten CHF (15100819) (11474 050)
Latente Steuerguthaben CHF 154 544
Riickstellungen fiir umfassende Renovationen CHF 8159742 6389152
Delkredere CHF 297820 218130
Total Bewertungsdifferenzen netto CHF 58753275 45139 339

Gewinnreserven laut handelsrechtlichem Abschluss CHF 3210689 4028158

Total Gewinnreserven CHF 61963964 49 167 497
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24. NET ASSET VALUE (NAV) JE AKTIE

Der an der BX Berne eXchange gehandelte Kurs der Aktie lag per 31. Dezember 2017 bei CHF 14.75. Der errechnete Net Asset Value (NAV) nach latenten
Steuern belief sich auf CHF 14.45, womit der Markt die Aktie mit einem Agio von 2.1 % bewertete.

Berechnung NAV 31.12.2017 31.12.2016
Ausstehende Aktien per Stichtag Anzahl 18923 521 14192 641
Eigenkapital per Stichtag CHF 273423372 200503956
Net Asset Value (NAV nach latenten Steuern) CHF 14.45 14.13
je Aktie

25. AUSSCHUTTUNG

An der ordentlichen Generalversammlung vom 6. April 2017 wurde eine Ausschiittung zu Lasten der allgemeinen gesetzlichen Reserven aus Kapital-
einlagen fiir das Geschéaftsjahr 2016 von CHF 0.40 pro Aktie beschlossen und am 21. April 2017 ausbezahlt. Der Verwaltungsrat bestatigt aufgrund der
stabilen Entwicklung des Portfolios die eingeschlagene Ausschiittungspolitik. An der ordentlichen Generalversammlung vom 11. April 2018 beantragt
der Verwaltungsrat eine erneute und stabile Ausschiittung von CHF 0.40 pro Aktie, welche wie im Vorjahr zeitnah zur Generalversammlung aus den
Reserven aus Kapitaleinlagen ausbezahlt werden soll.

Daraus ergibt sich fiir die an der BX Berne eXchange kotierten Namenaktien eine Ausschiittungsrendite von 2.8% bezogen auf den NAV sowie von
2.7% auf den Aktienkurs per 31.12.2017.

26. 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 tétig sind. Die Offenlegung samtlicher Vergltungen 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 Grundhonorar. Das Grundhonorar bemisst sich nach der Portfoliogrosse und Leistungsfahigkeit
der Gesellschaft, nach der Funktion des Verwaltungsratsmitglieds und nach seiner Stellung und Verantwortung fiir die Gesellschaft. Weiter ist es
mdglich, Zusatzvergiitungen, welche (ber die Grundvergiitung hinausgehen, an die Mitglieder des Verwaltungsrates auszuzahlen. Die Gesellschaft
erstellt jahrlich einen detaillierten Vergiitungsbericht, der Bestandteil des Geschéaftsherichts ist (vgl. Kapitel Vergiitungsbericht).

Vergiitungen an den Verwaltungsrat Total Ver- Total Ver-
und die Geschéftsleitung giitungen 2017  giitungen 2016
Verwaltungsratshonorar

Président des Verwaltungsrates CHF 86400 86400
Mitglieder des Verwaltungsrates CHF 83200 83200
Total Verwaltungsratshonorar CHF 169600 169600
Sonstige Vergiitungen

Fixspesen, Prasident des Verwaltungsrates CHF 9720 9720
Total sonstige Vergiitungen CHF 9720 9720
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat CHF 179320 179 320
Vergiitungen an die Geschaftsleitung

Delegierter - Basislohn CHF 150000 150 000
Delegierter - Sozialleistungen CHF 29566 29300

Total Vergiitungen an die Geschaftsleitung CHF 179566 179300




An der Generalversammlung vom 7. April 2017 wurden die bisherigen Verwaltungsrate Andreas Spahni, Niels Roefs und Hadrian Rosenberg wieder-
gewahlt. Die Verwaltungsrate Niels Roefs und Hadrian Rosenberg wurden zudem in den Vergiitungsausschuss gewahlt. Dem Vergiitungsausschuss
obliegt die Verantwortung fiir die Umsetzung der Vergtitungspolitik. Der Delegierte des Verwaltungsrates, der die operative Geschaftsleitung in dieser
Funktion wahrnimmt, ist in einem Arbeitsverhaltnis mit einem 50% Pensum beschaftigt und erhalt einen festen Grundlohn in Form des Basissaldrs.

27. 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 Vermégensverwaltung 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 Geschéaftsleitung dem Delegierten des Verwaltungsrates. Fir samtliche Inves-
titions- und Devestitionsentscheidungen zeichnet sich der Verwaltungsrat verantwortlich.

Als Vergiitung fir das Asset Management erhalt der Asset Manager eine Management Fee von 0.5% bezogen auf den Verkehrswert des Portfolios.
Der Verkehrswert der Immobilien wird dabei auf téglicher Basis iber das Geschéftsjahr gewichtet. Fiir das Transaktionsmanagement erhalt der Asset
Manager eine Vergiitung, welche abhangig von der Hohe des beurkundeten Kauf- oder Verkaufsvertrages ist (1% bis max. 2%). Weitere Aufgaben des
Asset Managers wie beispielsweise das Projektmanagement (Entwicklungen, Baumanagement) oder die Steuerung von Kapitalbeschaffungsmass-
nahmen (Corporate Finance Aktivitat, Investorensuche) werden einzelfallweise geregelt. Der Asset Manager tibernimmt zurzeit auch Aufgaben im
Bereich der Corporate Communication (Erstellung Geschéftsberichte etc.) und Buchfihrung der Gesellschaft und wird dafiir marktgerecht und nach
Aufwand entschédigt. Im Kapitel Asset Management wird die Zusammenarbeit detailliert weiter ausgefiihrt.

51
28. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG .
Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate hat an seiner Sitzung vom 5. Méarz 2018 den Geschaftsbericht und die Rechnungslegung 2017 ver-

abschiedet und zur Publikation freigegeben. Die Jahresrechnung sowie der Geschaftsbericht sind von der Generalversammlung der Gesellschaft zu
genehmigen.
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an die Generalversammlung der Fundamenta Real Estate AG Zug

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Fundamenta Real Estate AG (FREAG) — bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2017, der Erfolgsrechnung, der Geldflussrechnung und der Entwicklung des Eigenkapitals fiir das dann
endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsme-
thoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Jahresrechnung (Seiten 31 bis 51) ein den tatsdchlichen Verhiltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2017 sowie deren Ertragsla-
ge und Geldfliisse fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht dem
schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prii-
fungsstandards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards
sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung® unseres
Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vor-
schriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltens-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser  Priifungsurteil
zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Wesentlichkeit: CHF 2.7 Millionen

Zur Durchfithrung angemessener Priifungshandlungen haben wir den Priifungsumfang
so ausgestaltet, dass wir ein Priifungsurteil zur Jahresrechnung nach den Swiss GAAP
FER als Ganzes abgeben konnen, unter Beriicksichtigung der Organisation, der inter-
nen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in
welcher die Gesellschaft titig ist.

Wesent-
lichkeit

Priifungs-
umfang

Als besonders wichtige Priifungssachverhalte haben wir folgende

Themen identifiziert:

» Bewertung der Anlageimmobilien

« Latente Steuerverpflichtungen auf Bewertungsdifferenzen auf Liegenschaften

Besonders
wichtige
Prijfungs-
sachver-
halte

Umfang der Priifung

Unsere Priifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche beriicksichtigt,
in denen Ermessensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schitzungen in der
Rechnungslegung zu, bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukiinftigen Ereignissen abhidngen, die

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

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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von Natur aus unsicher sind. Wie in allen Priifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen
durch die Geschiftsleitung und, neben anderen Aspekten, mogliche Hinweise auf ein Risiko fiir beabsichtigte
falsche Darstellungen beriicksichtigt.

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser
Priifungsurteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesent-
lichen falschen Darstellungen enthilt. Falsche Darstellungen konnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen
und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern
beeinflussen konnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so
auch die Wesentlichkeit fiir die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeits-
grenzen, unter Beriicksichtigung qualitativer Erwédgungen, erlauben es uns, den Umfang der Priifung, die Art, die
zeitliche Einteilung und das Ausmass unserer Priifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher
falscher Darstellungen, einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 2.7 Millionen

Herleitung 1% der Nettoaktiven (Eigenkapital) der Gesellschaft

Begriindung fiir die Be- Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir

zugsgrosse zur Bestim- zur Bestimmung der Wesentlichkeit die Nettoaktiven (Eigenkapital), da

mung der Wesentlichkeit  dies aus unserer Sicht eine brancheniibliche Bezugsgrosse fiir Wesentlich-
keitsiiberlegungen im Immobilienanlagegeschiaft darstellt.

Wir haben mit dem Verwaltungsrat vereinbart, diesem im Rahmen unserer Priifung festgestellte, falsche Darstel-
lungen iiber TCHF 137 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer
Sicht jedoch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Berichterstattung iiber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund
Rundschreiben 1/2015 der Eidgenéssischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméssen Ermessen
am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte
wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres
Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Anlageimmobilien

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt Unser Priifungsvorgehen

Die FREAG hilt per 31. Dezember 2017 ein Liegen- Wir haben die Beauftragung, Fachkompetenz

schaftenportfolio in Hohe von CHF 575 Mio. (rund und Unabhingigkeit des externen Schitzungs-

96 % der Bilanzsumme). experten sowie die Bewertungsergebnisse, die
wesentlichen Annahmen (u.a. Diskontsitze,

Die von Jones Lang LaSalle AG als unabhingigem strukturelle Leestinde, Marktmieten) und die

Schitzungsexperten mittels Discounted Cash Flow internen Kontrollen im Bewertungsprozess be-

Methode (DCF) ermittelten Fair Values der Anlageim- urteilt.

mobilien beinhalten Annahmen und Ermessensspiel-

raume, welche einen wesentlichen Einfluss auf das Be-  Dje Bewertungsergebnisse wurden zudem mit

wertungsergebnis haben konnen. dem Management des verantwortlichen Ver-
mogensverwalters, die Fundamenta Group
(Schweiz) AG (Fundamenta Group), diskutiert.
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Wir erachten die Bewertung der Anlageimmobilien als
besonders wichtigen Priifungssachverhalt aufgrund
der Bedeutung der Anlageimmobilien im Verhiltnis
zur Bilanzsumme sowie der Annahmen und Ermes-
sensspielrdiume, welche Bewertungsmodelle wie die
DCF-Methode beinhalten.

Eine DCF Bewertung im Immobilienbereich beinhal-
tet u.a. Inputparameter, welche nicht an einem Markt
beobachtbar sind (z.B. kiinftige Leerstandsannahmen,
kiinftige Investitionen, verschiedene Bestandteile des
Diskontfaktors). Unangemessene Annahmen oder
Fehler in den DCF Bewertungen kénnten deshalb auf-
grund des langen Zeithorizonts der in der Bewertung
verwendeten Annahmen zu wesentlichen Bewertungs-
differenzen am Bilanzstichtag fithren.

Vgl. Rechnungslegungsgrundsitze sowie Bilanzie-
rungs- und Bewertungsgrundsitze der Jahresrech-
nung (Seiten 36-39), Anhang Ziffer 11 (Seite 44) sowie
Immobilienbewertungsbericht Jones Lang LaSalle AG
(Seiten 107-110).

Die Bewertungsergebnisse pro Liegenschaft
wurden stichprobenweise durch unsere PwC
Priifungssachverstindigen im Detail {iber-
priift. Die Selektion der Stichprobe basiert da-
bei auf einem Mehrjahresplan (Rotation) und
den Wertentwicklungen auf Objektebene in
der Priifperiode.

Im Weiteren haben wir die internen Kontrollen
im Bereich der Datenlieferung von der Funda-
menta Group zum externen Schitzungsexper-
ten und der Uberpriifung der Bewertungser-
gebnisse durch Fundamenta Group beurteilt.
Die durch die erwidhnten Priifungen erzielten
Priifungsnachweise waren ausreichend und
geeignet, um die Bewertung der Anlageimmo-
bilien zu beurteilen.

Latente Steuerverpflichtungen auf Bewertungsdifferenzen auf Liegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die latenten Steuerverbindlichkeiten von FREAG per
31. Dezember 2017 betragen rund CHF 15.1 Mio. und
betreffen zu einem {iberwiegenden Teil latente Steu-
ern auf Liegenschaften. Diese resultieren aus Bewer-
tungsdifferenzen zwischen den bilanzierten Markt-
werten und den tieferen Steuerwerten.

Wir erachten die latenten Steuern auf Bewertungsdif-
ferenzen der Liegenschaften als besonders wichtigen
Priifungssachverhalt, da die Ermittlung der latenten
Steuern komplex ist und zudem wesentliche Schitzun-
gen u.a. hinsichtlich der kiinftigen Haltedauer der Lie-
genschaften beinhaltet. Die Schitzung fiir die Halte-
dauer ist insbesondere fiir Liegenschaften in Kantonen
mit einer separaten Besteuerungen von Grundstiickge-
winnen relevant.

Unangemessene Annahmen oder Fehler in der Steuer-
berechnung konnen einen erheblichen Einfluss auf die
Hohe der bilanzierten latenten Steuerverpflichtungen
haben.

Vgl
rungs- und Bewertungsgrundsitze der Jahresrech-
nung (Seiten 36-39) und Anhang Ziffer 19 (Seite 48).

Rechnungslegungsgrundsitze sowie Bilanzie-

Wir haben die latenten Steuerverpflichtungen
sowie die grundlegenden Annahmen durch
Einbezug von PwC Steuerspezialisten {iiber-
priift. Im Weiteren haben wir den resultieren-
den Steuersatz der FREAG analytisch beurteilt
und die korrekte und vollstindige Offenlegung
im Anhang gepriift.

Die durch die erwdahnten Priifungen erzielten
Priifungsnachweise waren ausreichend und
geeignet, um die Angemessenheit der Ermitt-
lung der latenten Steuerverpflichtungen auf
den Liegenschaften zu beurteilen.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung, die in Ubereinstimmung mit den
Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild ver-
mittelt, und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer
Jahresrechnung zu ermoglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Dar-
stellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfithrung der Geschéftstitigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiithrung
der Geschiftstitigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fort-
fithrung der Geschiftstétigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesell-
schaft zu liquidieren oder Geschéftstitigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den PS durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung befindet sich

auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisions-bericht. Diese Be-
schreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen
In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestitigen wir,

dass ein gemiss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung
der Jahresrechnung existiert.

PricewaterhouseCoopers AG

Guido Andermatt Raffael Simone
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 13. Méarz 2018
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JAHRESRECHNUNG

Alle Zahlen in CHF Anm. 01.01.- 01.01.-
31.12.2017 31.12.2016

BETRIEBSERTRAG

Netto-Ist-Mietertrag 22183927 19321949
Ubriger Ertrag 22391 85633
Betriebsertrag 22 206 318 19 407 582
BETRIEBSAUFWAND

Liegenschaftsunterhalt (2278 387) (1912 215)
Liegenschaftsverwaltung (992 301) (870460)
Ubriger Liegenschaftsaufwand (122 354) (109 766)
Renovationen Liegenschaften (1770590) (1507 341)
Verwaltungsaufwand (3574 638) (3145 496)
Betriebsaufwand (8 738 270) (7 545 278)
Betriebsergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern 13468 048 11 862 304
Abschreibungen Anlageimmobilien (1) (9658 406) (7613 961)
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 3809642 4248343

FINANZERGEBNIS

Finanzertrag 480 19
Finanzaufwand (4100658) (3915728)
Finanzergebnis (4100 178) (3915 709)
Ausserordentlicher Ertrag 1462
Ausserordentlicher Aufwand (86 165) -
Ausserordentlicher Erfolg (84 703) -
Betriebsergebnis vor Steuern (375 239) 332634
STEUERAUFWAND

Ertragssteuern 21048 (38720)
Kapitalsteuern (463 278) (265 173)
Steueraufwand (442 230) (303 893)
Reinverlust/-gewinn (817 469) 2874

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung



Alle Zahlen in CHF Anm. 31.12.2017 31.12.2016
AKTIVEN
UMLAUFVERMOGEN
Fliissige Mittel 1836514 1270777
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3746086 2752097
Sonstige Forderungen 63696 50746
Total Forderungen 3809782 2802843
Aktive Rechnungsabgrenzung 214096 59426
Umlaufvermogen 5 860 392 4133 046
ANLAGEVERMOGEN
Anlageimmobilien (2) 509678012 399913893
Anzahlungen Anlageimmobilien (3) 18 056 888 40821174
Anlagevermogen 527 734 900 440 735 067
TOTAL AKTIVEN 533595292 444868113
Alle Zahlen in CHF Anm. 31.12.2017 31.12.2016
PASSIVEN
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8609650 2412497
Akontozahlungen 4653911 3477151
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (4) 4317000 6303000
Steuerverbindlichkeiten 277046 223641
Passive Rechnungsabgrenzung 1170571 554781
Kurzfristiges Fremdkapital 19 028 178 12 971 070
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL
Langfristige Finanzverbindlichkeiten (4) 291737275 270143275
Riickstellungen Renovationen Anlageimmobilien 8159742 6389152
Langfristiges Fremdkapital 299 897 017 276 532 427
EIGENKAPITAL
Aktienkapital (6) 113541 126 85 155 846
Reserven aus Kapitaleinlagen* 97918282 66 180612
Allgemeine gesetzliche Reserven 204000 204000
Bilanzgewinn 3006689 3824158
Eigenkapital 214 670 097 155 364 616
TOTAL PASSIVEN 533 595 292 444 868 113

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung

Die Eidgendssische Steuerverwaltung (ESTV) hat die Reserven aus Kapitaleinlagen bis 31. Dezember 2016 im Umfang von CHF 66.18 Mio. bestétigt

(Schreiben vom 15. Juni 2016). Die Bestétigung der Veranderung auf CHF 97.92 Mio. ist noch ausstehend.



ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG GEMASS OR

Die Jahresrechnung der Fundamenta
Real Estate AG, mit Sitz in Zug, wurde
nach den Bestimmungen des Schweize-
rischen Rechnungslegungsrechts (32. Ti-

1. ABSCHREIBUNGEN
ANLAGEIMMOBILIEN

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

2. ANLAGEIMMOBILIEN

Die Fundamenta Real Estate investiert
hauptséchlich in Wohnimmobilien im
mittleren Mietzinssegment. Der Buch-
wert der hypothekarisch belasteten
Anlageimmobilien belief sich auf CHF
509.68 Mio. (Vorjahr CHF 399.91 Mio.).
Die Anlageimmobilien werden nach OR zu
Anschaffungskosten bilanziert. Von den
Anschaffungswerten werden im steuer-
lich zuldssigen Rahmen Abschreibungen
sowie allféllig notwendige Wertminde-
rungen vorgenommen.

3. ANZAHLUNGEN FUR
ANLAGEIMMOBILIEN

Die Neubauprojekte in Winterthur (ZH)
und Hinwil (ZH) wurden in der Berichts-
periode fertiggestellt, wobei 36 Wohn-
einheiten per 1. Juni 2017 respektive 38
Wohneinheiten per 1. August 2017 ins
Portfolio tberfiihrt werden konnten. Fiir
das Entwicklungsprojekt an der Geibel-
strasse (neue Strassenbezeichnung an-
stelle Rosengartenstrasse) in Zrich ist
die Baubewilligung mit Auflagen einge-
gangen. Am 27. Marz 2017 hat die Gesell-
schaft ein weiteres Entwicklungsprojekt
in Schlieren (Steinwiesenstrasse) mit

tel des Obligationenrechts) erstellt. Die
Fundamenta Real Estate AG erstellt eine
Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den Fachempfehlungen zur Rechnungs-

legung Swiss GAAP FER. Daher enthélt
diese Jahresrechnung gemass Obligatio-
nenrecht (OR) weder eine Geldflussrech-
nung noch einen Lagebericht.

Abschreibungen Anlageimmobilien 01.01.- 01.01.-
31.12.2017 31.12.2016

Abschreibungen Anlageimmobilien CHF 9658406 7613961

Total Abschreibungen Anlageimmobilien CHF 9658 406 7613 961

Alle Zahlen in CHF
Anlageimmobilien

Anlageimmobilien

Bestand Anlageimmobilien 31.12.2015 341 694 079
Zugénge / Abgénge 2016 65833775
Abschreibungen 2016 (7613 961)
Bestand Anlageimmobilien 31.12.2016 399 913 893
Zugénge / Abgénge 2017 119422525
Abschreibungen 2017 (9658 406)
Bestand Anlageimmobilien 31.12.2017 509 678 012

einem Anlagevolumen von CHF 16.53 Mio.
(Akquisitionsbewertung) erworben.
Bei laufenden Bauprojekten werden

Zahlungen gemdss Baufortschritt an die
General- bzw. Totalunternehmer vorge-
nommen.

Alle Zahlen in CHF
Anzahlungen Anlageimmobilien

Anzahlungen
bis 31.12.2017

Anzahlungen
bis 31.12.2016

Ziirich, Geibelstrasse (Entwicklungsprojekt) 9715912 9601053
Schlieren, Steinwiesenstrasse (Entwicklungsprojekt) 8340976

Winterthur, Ziircherstrasse/Poststrasse 18 087 765 16572534
(Neubauprojekt)

Hinwil, Ziirichstrasse (Neubauprojekt "Mosaik") 19025043 14647 587
Transfer zu Anlageimmobilien (37112808)

Total Anzahlungen Anlageimmobilien 18 056 888 40821174




4. FINANZ-
VERBINDLICHKEITEN

Bei den kurzfristig verzinslichen Finanz-
verbindlichkeiten in der Hohe von CHF
4.32 Mio. (Vorjahr CHF 6.30 Mio.) handelt
es sich um Amortisationszahlungen auf
den ausstehenden Hypotheken sowie um
Festhypatheken, die innert Jahresfrist fal-
lig werden.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten
in der Hohe von CHF 291.74 Mio. (Vorjahr
CHF 270.14 Mio.) sind zum Nominalwert
ausgewiesen. Es bestanden fiir die grund-
pfandgesicherten Kredite keine ausser-
ordentlichen Verpflichtungen. Zur Sicher-
stellung der finanziellen Verbindlichkeiten
wurde mit der Credit Suisse, der Luzerner
und der Basler Kantonalbank ein Kredit-

5. DERIVATIVE FINANZ-
INSTRUMENTE

Am Bilanzstichtag bestanden laufende
Zinsabsicherungsinstrumente  (Interest
Rate Swaps) mit einem Kontraktvolumen
von CHF 71.53 Mio. (Vorjahr CHF 71.53
Mio.). Eine Verbuchung der Bewertungs-
differenzen wird nicht vorgenommen.

6. AKTIENKAPITAL

Aufgrund des Beschlusses der ordent-
lichen Generalversammlung vom 7. April
2016 bestand ein genehmigtes Aktienka-
pital von CHF 42.58 Mio. durch Ausgabe
von maximal 7.10 Mio. Namenaktien zu
nominal je CHF 6.00. Nach der ordentli-
chen Kapitalerhéhung vom 6. November
2017 (Erhdhung des Aktienkapitals um
CHF 28.39 Mio.) reduzierte sich das ge-
nehmigte Kapital, welches der Gesell-
schaft bis zum 7. April 2018 zur Verfi-
gung steht, auf ein genehmigtes Kapital
von CHF 14.19 Mio. durch Ausgabe von
maximal 2.37 Mio. Namenaktien mit
einem Nominalwert von CHF 6.00.

rahmenvertrag abgeschlossen. Die Kondi-
tionen innerhalb dieses Kreditrahmenver-
trages entsprechen dabei marktiblichen
Ansdtzen. Innerhalb der Rahmenkredit-

limite werden die den Banken zur Sicher-
stellung tibergebenen Grundpfandtitel
tberpriift und basierend auf der Bewer-
tung der Liegenschaften angepasst.

Finanzverbindlichkeiten 31.12.2017  31.12.2016
Festhypotheken mit Félligkeiten innert 12 Monaten ~ CHF 3570000 5496 000
Amortisationszahlungen auf ausstehenden Hypo- CHF 747000 807000
theken
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten CHF 4317000 6303000
Hypotheken mit Félligkeiten ab 12 Monaten CHF 291737275 270143275
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten CHF 291737275 270143275
Total Finanzverbindlichkeiten CHF 296054275 276446275
31.12.2017 31.12.2016
Art Kontrakt- Aktiver Passiver  Kontrakt- Aktiver Passiver Zweck
wert Wert Wert wert Wert Wert
Zinsen 71533830 - 6758247 71533830 - 8236144  Absicherung
Total 71533 830 - 6758247 71533830 - 8236144
Aktienkapital Anzahl Nominal Nominal
Fundamenta Real Estate AG Aktien  pro Aktie Total
(CHF) (CHF)
Gesamtkapital 31.12.2015 14192641 6.00 85155846
Geschaftsjahr 2016
Keine Transaktion - - -
Gesamtkapital 31.12.2016 14192641 6.00 85155846
Geschaftsjahr 2017
Ordentliche Kapitalerhohung 06.11.2017 4730880 6.00 28385280
Gesamtkapital 31.12.2017 18923 521 6.00 113541126




7. BEDEUTENDE
AKTIONARE

Per Ende 2017 waren 710 Aktiona-
re mit einer Aktienquote von 90.8%
(Vorjahr 88.2%) im Aktienregister der
Fundamenta Real Estate AG eingetra-
gen.

8. VERGUTUNGEN AN DEN
VERWALTUNGSRAT UND
DIE GESCHAFTSLEITUNG

Weitere Erlduterungen zu Transaktionen
mit nahestehenden Personen sind in den
Erlauterungen zur Jahresrechnung Swiss
GAAP FER (Anmerkung 26) detailliert auf-
geflihrt.

9. VOLLZEITSTELLEN

Die Fundamenta Real Estate beschaftigte
im Geschéftsjahr 2017 Dr. Andreas Spah-
ni als Delegierten des Verwaltungsrates
mit einem 50% Pensum (unverdndert
gegeniiber Vorjahr) und somit lag die An-
zahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt
unter zehn Personen.

10. VERBINDLICHKEITEN
GEGENUBER VORSORGE-
EINRICHTUNGEN

Per Bilanzstichtag bestanden, wie im Vor-
jahr, keine Verbindlichkeiten gegentiber
Vorsorgeeinrichtungen.

Bedeutende Aktionére Anzahl Namen- Anzahl Namen-
gemiss Art.663c OR 31.12.2017 aktien >5% 31.12.2016 aktien 5%
Gastrosocial Pensionskasse 1688373 8.9 1266280 8.9
Raiffeisen Pensionskasse 1231783 6.5

Bernische Lehrerversicherungs- 1009691 5.3

kasse

Pensions- und Sparkasse der 820000 5.8
Securitas Gruppe

Nicht eingetragene Aktionéare 1745442 9.2 1674691 1.8
Total Namenaktien 18923521 100% 14192641 100%

Vergiitungen an den Verwaltungsrat und die Vergiitungen Vergiitungen

Geschaftsleitung 31.12.2017 31.12.2016
Verwaltungsratshonorar

Dr. Andreas Spahni, Président des Verwaltungsrates CHF 86 400 86 400
Niels Roefs, Mitglied des Verwaltungsrates CHF 43200 43200
Hadrian Rosenberg, Mitglied des Verwaltungsrates CHF 40000 40000
Total Verwaltungsratshonorar CHF 169600 169600
Sonstige Vergiitungen

Dr. Andreas Spahni, Fixspesen CHF 9720 9720
Total sonstige Vergiitungen CHF 9720 9720
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat CHF 179320 179 320
Vergiitungen an die Geschaftsleitung

Dr. Andreas Spahni, Delegierter des Verwaltungsrates CHF 179 566 179 300
Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung CHF 179566 179 300

11. HONORAR REVISIONS-
STELLE

che im Jahresabschluss 2017 beriicksich-
tigt wurden. Das Honorar Steuerberatung
flr das Geschéftsjahr 2017 setzte sich aus

Die Fundamenta Real Estate rechnete in
Absprache mit PricewaterhouseCoopers
flir das Geschaftsjahr 2017 aufgrund des
Engagement Letters mit ordentlichen Re-
visionskosten von rund CHF 82°000, wel-

dem effektiven Aufwand des Berichts-
jahres sowie notwendigen Abgrenzungen
fiir die Jahresendarbeiten (Uberpriifung
Steuerriickstellung, Erstellung  Steuer-
erklarung) zusammen.

Alle Zahlen in CHF (inkl. MWST)

31.12.2017 31.12.2016

Revision und andere Dienstleistungen

Honorar fiir ordentliche Revision 82000 64800
Honorar fiir Arbeiten im Zusammenhang mit Kapitalerhhung 76062 -
Honorar fiir Steuerberatung 38196 73886
Lex Koller Bestétigungen 4363 1944
Total Honorar Revision und andere Dienstleistungen 200621 140630




12. EREIGNISSE NACH DEM
BILANZSTICHTAG

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real
Estate hat an seiner Sitzung vom 5. Mérz
2018 den Geschaftsbericht und die Rech-

nungslegung 2017 verabschiedet und zur
Publikation freigegeben. Die Jahresrech-
nung sowie der Gesché&ftsbericht sind von

ANTRAG UBER DIE VERWENDUNG DES

Der Verwaltungsrat beantragt der Ge-
neralversammlung vom 11. April 2018,
den Bilanzgewinn 2017 in der Hohe von
CHF 3.01 Mio. auf die Jahresrechnung
2018 vorzutragen. Auf weitere Zuwei-
sungen an die gesetzlichen Reserven
wird verzichtet, da die gesetzlichen Ge-
winn- und Kapitalreserven mehr als 50%
des Aktienkapitals betragen.

Weiter beantragt der Verwaltungsrat der
Generalversammlung vom 11. April 2018,
flir das Geschaftsjahr 2017 CHF 0.40 pro
Namenaktie der Gesellschaft an die Ak-
tiondre auszuschiitten. Die Auszahlung
des entsprechenden Totalbetrags von
CHF 7.57 Mio. erfolgt zu Lasten der all-
gemeinen gesetzlichen Reserven aus
Kapitaleinlagen. Im Vorjahr erfolgte
ebenfalls eine Auszahlung von CHF 0.40
je Aktie (Total CHF 5.68 Mio.) zu Lasten
der allgemeinen gesetzlichen Reserven
aus Kapitaleinlagen.

BILANZGEWINNES

der Generalversammlung der Gesellschaft
zu genehmigen.

Alle Zahlen in CHF 31.12.2017  31.12.2016
Bilanzgewinn zur Verfiigung der Generalversammlung

Gewinnvortrag aus Vorjahr 3824158 3795417
Reinverlust/-gewinn (817 469) 28741
Bilanzgewinn 3 006 689 3824 158
Aufldsung Reserven aus Kapitaleinlagen 7569408 5677 056
Total zur Verfiigung der Generalversammlung 10 576 097 9501 214
Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung folgende Gewinnverwendung: 7 569 408 5 677 056
Ausrichtung einer Dividende in Form einer Ausschiittung aus Kapitaleinlagen

Zuweisung an gesetzliche Reserven

Vortrag auf neue Rechnung 3006689 3824158
Total beantragte Gewinnverwendung 10 576 097 9501214
Total Ausschiittung 7569 408 5 677 056
/. Anteil aus Reserven aus Kapitaleinlagen (7569 408) (5677 056)

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

Per Bilanzstichtag, wie auch per Vorjahr,
hielt die Gesellschaft keine eigenen Ak-
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Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung der Fundamenta
Real Estate AG Zug

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Fundamenta Real Estate AG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2017 und der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusam-
menfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 58 bis 63) zum 31. Dezember 2017 dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prii-
fungsstandards (PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards
sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung“ unseres
Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vor-
schriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltens-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu
dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 2.1 Millionen

Wesent-

Wesent Zur Durchfiihrung angemessener Priifungshandlungen haben wir den

Priifungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Priifungsurteil zur Jahres-
rechnung nach schweizerischem Obligationenrecht als Ganzes abgeben
Priffungs- konnen, unter Beriicksichtigung der Organisation, der internen Kontrol-
umfang len und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in
welcher die Gesellschaft titig ist.

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt haben wir das folgende
Thema identifiziert:
« Werthaltigkeit der Anlageimmobilien

Umfang der Priifung

Unsere Priifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche beriicksichtigt,
in denen Ermessensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schitzungen in der
Rechnungslegung zu, bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukiinftigen Ereignissen abhingen, die
von Natur aus unsicher sind. Wie in allen Priifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen
durch die Geschéftsleitung und, neben anderen Aspekten, mogliche Hinweise auf ein Risiko fiir beabsichtigte
falsche Darstellungen beriicksichtigt.

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

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

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser
Priifungsurteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesent-
lichen falschen Darstellungen enthélt. Falsche Darstellungen konnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen
und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder ins-
gesamt die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern
beeinflussen konnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemissen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so
auch die Wesentlichkeit fiir die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeits-
grenzen, unter Beriicksichtigung qualitativer Erwédgungen, erlauben es uns, den Umfang der Priifung, die Art, die
zeitliche Einteilung und das Ausmass unserer Priifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher
falscher Darstellungen, einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 2.1 Millionen

Herleitung 1% der Nettoaktiven (Eigenkapital) der Gesellschaft

Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir die
Nettoaktiven (Eigenkapital), da dies aus unserer Sicht eine brancheniib-
liche Bezugsgrosse fiir Wesentlichkeitsiiberlegungen im Immobilienanla-
gegeschaft darstellt.

Begriindung fiir die Be-
zugsgrosse zur Bestim-
mung der Wesentlichkeit

Wir haben mit dem Verwaltungsrat vereinbart, diesem im Rahmen unserer Priifung festgestellte, falsche Darstel-
lungen tiber TCHF 107 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer
Sicht jedoch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Berichterstattung iiber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rund-
schreiben 1/2015 der Eidgenossischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméssen Ermessen
am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte
wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres
Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Werthaltigkeit der Anlageimmobilien

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Gesellschaft halt per 31. Dezember 2017 Anlage-
immobilien mit einem Gesamtbuchwert von CHF 510
Mio. (rund 96% der Bilanzsumme).

Wir erachten die Werthaltigkeit der Anlageimmobi-
lien als besonders wichtigen Priifungssachverhalt auf-
grund der Bedeutung der Anlageimmobilien im Ver-
haltnis zur Bilanzsumme.

Die Anlageimmobilien werden gemiss den Vorgaben
iiber die kaufméinnische Buchfiihrung und Rech-
nungslegung des schweizerischen Obligationenrechts
zu fortgefiihrten Anschaffungswerten vermindert um
die notwendigen (planméissigen) Abschreibungen so-
wie allfillige Wertberichtigungen (ausserplanmaissige
Abschreibungen) bilanziert. Die Bewertung der Anla-
geimmobilien erfolgt auf Einzelbasis.

Wir haben die Ausgestaltung der Schliisselkontrol-
le der Gesellschaft hinsichtlich der Uberpriifung der
Werthaltigkeit der Anlageimmobilien beurteilt und
gepriift.

Zudem haben wir insbesondere folgende Priifungs-
handlungen vorgenommen:

« Beurteilung der fortgefiihrten Anschaffungswerte je
Anlageimmobilie

« Beurteilung der erfolgten planmaéssigen und ausser-
planmaéssigen (wo anwendbar) Abschreibungen je
Anlageimmobilie

» Vergleich der Buchwerte der Anlageimmobilien
mit den Bewertungsergebnissen des unabhéngigen
Schitzungsexperten (Werthaltigkeitsiiberpriifung)




pwec

Die durch die erwidhnten Priifungen erzielten Prii-
fungsnachweise waren ausreichend und geeignet, um
die Werthaltigkeit der Anlageimmobilien zu beurtei-
len.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermoglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfiihrung der Geschéftstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfithrung
der Geschiftstitigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fort-
fithrung der Geschaftstitigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesell-
schaft zu liquidieren oder Geschéftstétigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie
dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS durchgefiihrte Priifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung befindet sich

auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisions-bericht. Diese Be-
schreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen
In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 89o bestitigen wir,
dass ein geméss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung

der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestitigen wir, dass der Antrag tiber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz und
den Statuten entspricht und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Guido Andermatt Raffael Simone
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 13. Marz 2018
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ie Fundamenta Real Estate will mit ihren publizierten Geschifts- und Halbjahresberichten, den
Factsheets und den regelmissigen Investorenprisentationen einen ausserordentlich hohen Informa-
tionsstandard und eine hohe Transparenz und Offenlegung gegeniiber den Aktioniren und allen
beteiligten Parteien und Stakeholdern ermaiglichen. Unsere verantwortungsvolle Fiihrungsaufgabe
nehmen wir in unserem Selbstverstindnis nur dann wahr, wenn wir offen und wmfassend mit allen beteiligten

Parteien kommunizieren.

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

— UNTERNEHMENSSTRUKTUR UND AKTIONARIAT ———

Die Fundamenta Real Estate AG wurde am 15. Dezember 2006
in der Rechtsform einer schweizerischen Aktiengesellschaft ge-
mass Art 620 ff. OR von unbeschrénkter Dauer mit Sitz in Zug
gegriindet und am 28. Dezember 2006 im Handelsregister des
Kantons Zug unter der Firmennummer CHE-113.353.632 (ehe-
mals CH-170.3.030.243-4) eingetragen. Die Gesellschaft ist
nicht Teil einer Gruppenstruktur und besitzt keine Beteiligun-
gen an Drittgesellschaften. Samtliche Wohnimmobilien werden
durch die Fundamenta Real Estate AG direkt gehalten.

Der statutarische Zweck der Gesellschaft ist der Erwerb, das
Halten und die Verdusserung von Immobilien und Beteiligungen
an Unternehmen, insbesondere an Immobilien-Aktiengesell-
schaften in der Schweiz. Die Gesellschaft kann sich an Immo-
bilien-Entwicklungsgesellschaften beteiligen, die entweder
bereits Optionen fiir den Bau von Wohn-, Gewerbe- und Biiro-
immobilien besitzen oder eigene Projekte entwickeln. Die aktu-
elle Fassung der Gesellschaftsstatuten datiert vom 6. November
2017.

Die Gesellschaft kann in der Schweiz und im Ausland Zweignie-
derlassungen errichten, Gesellschaften und Unternehmen griin-
den oder sich an solchen beteiligen sowie alle kommerziellen,
finanziellen oder andere Geschafte tatigen, welche der Gesell-
schaftszweck unmittelbar oder mittelbar mit sich bringen kann.
Die Gesellschaft kann Grundstiicke und Immaterialgiiterrechte
im In- und Ausland erwerben, verwalten, belasten, verwerten
und verkaufen.

Der Verwaltungsrat fiihrt die Aktivitaten der Gesellschaft und
ist auch fur die Uberwachung der operativen Fihrung der Ge-
sellschaft verantwortlich. Er teilt sich die Geschaftsfiihrungs-
bereiche Portfoliomanagement, Finanzen/Administration und
Akquisition/Projekte auf. Seine interne Organisation wird im
Rahmen der Corporate Governance unter dem Kapitel Verwal-
tungsrat dargestellt.

Der Verwaltungsrat hat per 1. Januar 2014 den Prasidenten des
Verwaltungsrates zusdtzlich als Delegierten des Verwaltungs-

rates nominiert und setzt damit seither die Bestimmungen der
Verordnung gegeniiber ibermassige Vergiitungen bei bérsen-
kotierten Aktiengesellschaften (VegiiV)” um. Der Delegierte ver-
antwortet die operative Geschéftsleitung.

Die Aktien der Fundamenta Real Estate AG wurden zusammen
mit der BEKB|BCBE (Berner Kantonalbank AG) ab dem 27. Oktober
2008 erstmals als nicht kotierter Nebenwert Uber die elektroni-
sche OTC (Over the Counter) Plattform der BEKB|BCBE zum Handel
freigegeben. Seit der Borsenkotierung vom 8. Juni 2011 werden
die Aktien der Gesellschaft an der BX Berne eXchange unter der
Valorennummer 4.582.551 (Ticker FREN) gehandelt.

Aktienstatistik 2017 2016
Total Namenaktien per31.12.  Stiick 18923521 14192641
Nennwert pro Aktie CHF 6.00 6.00
Borsenkapitalisierung CHF 279121935 211470 351
Hachst- / Tiefstkurs CHF 15.80/14.00 15.60/12.80

Marktinformationen zur Entwicklung der Fundamenta Real
Estate Namenaktie kdnnen von den Investoren jederzeit Giber
www.berne-x.com abgerufen werden. Die Borsenkapitalisierung
der Fundamenta Real Estate AG an der BX Berne eXchange be-
trug per 31.12.2017 CHF 279.12 Mio. (Vorjahr CHF 211.47 Mio.).
Der Aktienkurs stand per Ende 2017 bei CHF 14.75 (Vorjahr
CHF 14.90).

Bedeutende Aktionére Art. 663c OR 2017 Namen-
aktien in %
Gastrosocial Pensionskasse Anzahl 1688373 8.9
Raiffeisen Pensionskasse Anzahl 1231783 6.5
Berner Lehrerversicherungs- Anzahl 1009691 5.3
kasse
Nicht eingetragene Aktionére Anzahl 1745442 9.2
Total Namenaktien 18923 521 100.0




Per Ende 2017 waren 710 Aktiondre mit einer Aktienquote von
90.8% im Aktienregister der Fundamenta Real Estate AG ein-
getragen.

Das Aktienkapital der Gesellschaft betrug am 31. Dezember 2017
CHF 113.54 Mio. und ist eingeteilt in 18.92 Mio. Namenaktien
mit einem Nennwert von je CHF 6.00. Jede Aktie berechtigt zu
einer Stimme. Die Ubertragbarkeit der Aktien ist nach Massgabe
der Statuten beschrénkt. Es bestehen keine Stimmrechtsaktien,
Vorzugsaktien oder Genussscheine. Es werden keine physischen
Namenaktien ausgegeben. Der Verwaltungsrat ist geméass Art.
5 der Statuten fiir die Fiihrung des Aktienbuches verantwortlich.

Es bestand per Bilanzstichtag, nach der erfolgten Kapitalerho-
hung aus genehmigtem Aktienkapital vom 6. November 2017
mit der entsprechenden Statutenanpassung, ein genehmigtes
Aktienkapital von CHF 14.19 Mio. durch Ausgabe von maximal
2.37 Mio. Namenaktien zu nominal je CHF 6.00.

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

KAPITALSTRUKTUR

Ausgegebenes Aktien- CHF 113541126 CHF 6.00 18923521
kapital 31.12.2017

Genehmigtes Aktien- CHF 14190720 CHF 6.00 2 365120
kapital bis 07.04.2018

Die Fundamenta Real Estate verfiigt tiber kein bedingtes Kapital.

Kapitalerhdhungen Anzahl Nominal Nominal

Fundamenta Real Estate AG Aktien  p. Aktie Total
CHF CHF

Gesamtkapital 31.12.2014 11354113 6.00 68124678

Geschaftsjahr 2015

Ordentliche Kapitalerhdhung 2838528 6.00 17031168

13.10.2015

Gesamtkapital 31.12.2015 14192 641 6.00 85155846

Geschiftsjahr 2016

Keine Transaktion

Gesamtkapital 31.12.2016 14192 641 6.00 85155846
Geschaftsjahr 2017

Ordentliche Kapitalerhdhung 4730880 6.00 28385280
06.11.2017

Gesamtkapital 31.12.2017 18923 521 6.00 113541126

Dem Verwaltungsrat sind keine Kreuzbeteiligungen bekannt.

Die Gesellschaft wurde bei der Griindung per 28. Dezember 2006
mit einem Aktienkapital von CHF 3.55 Mio. ausgestattet. Uber
regelméassige Kapitalerh6hungen hat sich das Aktienkapital der
Gesellschaft bis Ende 2014 auf CHF 68.12 Mio. erhoht. Samtli-
che durchgefiihrten Kapitalerhdhungen wurden voll liberiert und
samtliche Aktien sind dividendenberechtigt.

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

Im Geschéftsjahr 2017 wurde das Aktienkapital im Rahmen
einer ordentlichen Kapitalerhéhung am 6. November 2017 um
CHF 28.39 Mio. erhoht (4.73 Mio. Aktien zu Nominal CHF 6.00).

Fir im eigenen Bestand gehaltene Aktien besteht kein Divi-
dendenanspruch. Die Gesellschaft hielt im Berichtsjahr und per
31. Dezember 2017 keine eigenen Aktien.

Die Fundamenta Real Estate hat per 31. Dezember 2017 keine
anderen Kapitalrechte ausstehend. Inshesondere hat sie keine
Partizipationsscheine oder Genussscheine ausgegeben. Die Fun-
damenta Real Estate kennt keine Stimmrechtsaktien. Es gibt nur
eine Kategorie von Namenaktien. Samtliche Namenaktien haben
die gleichen Stimmrechte. Jede Namenaktie berechtigt zu einer
Stimme. Das Aktienkapital ist per 31. Dezember 2017 eingeteilt
in 18.92 Mio. Namenaktien a nominal CHF 6.00. Voraussetzung
fiir die Austibung der dem Aktionar zustehenden Mitwirkungs-
rechte ist die Eintragung im Aktienbuch der Gesellschaft.

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

Art. 5 der geltenden Statuten lautet wie folgt:

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

2. Gegeniiber der Gesellschaft gilt nur als Aktiondr,
Nutzniesser oder Nominee, wer im Aktienbuch ein-
getragen ist.



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

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

5. Der Verwaltungsrat ist berechtigt, Eintragungen im
Aktienbuch mit Riickwirkung auf das Datum der Ein-
tragung zu streichen, wenn diese durch falsche Anga-
ben, inklusive, aber nicht beschrinkt auf, falsche An-
gaben im Rahmen des Art. 6 der Statuten, zustande
gekommen sind. Er kann den betroffenen Aktiondr,
Nutzniesser oder Nominee vorgingig anhoren. In je-
dem Fall ist der betroffene Aktiondr, Nutzniesser oder
Nominee umgehend diber die Streichung zu informie-
ren.

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

tag bekannt gibt.

7. Der Verwaltungsrat trifft die zur Einhaltung der Be-
stimmungen gemdss Art. 5 und 6 der Statuten notwen-
digen Anordnungen. “

Nach dem Erwerb unterliegen die Namenaktien den Ubertra-
gungsbeschrénkungen geméss Art. 6 der Statuten.

Artikel 6 der Statuten lautet wie folgt:

»1. Erwerber von Namenaktien werden auf Gesuch als
Aktiondre mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetra-
gen, sofern:

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

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

(b) die Anerkennung eines Erwerbers von Namenaktien
als Aktionir der Gesellschaft die Gesellschaft nicht
daran hindert oder hindern kinnte, den ihr obliegen-
den gesetzlichen Verpflichtungen in Bezug auf Aktio-
nére oder Nutzniesser nachzukommen. Aufgrund des
Immobiliengeschiifts der Gesellschaft behilt sich die
Gesellschaft das Recht vor, eine Eintragung im Ak-
tienbuch dann zu verweigern, wenn es sich bei der
erwerbenden Person um eine Person im Ausland im
Sinne des Bundesgesetzes iiber den Erwerb von Grund-
stiicken durch Personen im Ausland vom 16. Dezem-
ber 1983 (BewG) handelt und eine Eintragung eine
Erschwerung, Gefihrdung oder Verhinderung der ge-
setzlichen Nachweise iiber die schweizerische Beherr-
schung der Gesellschaft bedeuten kinnte. Als auslin-
dische Aktiondre bzw. Personen im Ausland im Sinne
dieses Artikels 6 der Statuten gelten solche gemdss Art.
5 und Art. 6 BewG sowie Nominees, welche keine Of
fenlegung vorgenommen haben.

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

Das Aktienregister fiir die Namenaktien der Fundamenta Real
Estate AG wird durch die Computershare Schweiz AG, Basler-
strasse 90, CH-4600 Olten, gefihrt. Es besteht ein Dienstleis-
tungsvertrag fiir die Sonderregisterfiihrung zwischen der Funda-
menta Real Estate AG und der Computershare Schweiz AG.

Die Fundamenta Real Estate hat per 31. Dezember 2017 keine
Wandelanleihen oder Optionen ausstehend.



MITGLIEDER DES VERWALTUNGSRATES

(1958)

Dr. oec. publ.

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

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

Von 1987 bis 1996 arbeitete Andreas Spahni fiir die Credit
Suisse Gruppe in Frankfurt, London, New York, Tokio und Ziirich.
Er leitete fir die Bank die gesamten Investmentfondsaktivita-
ten mit einem Anlagevermdgen von tiber CHF 50 Milliarden. Er
griindete in dieser Zeit den Credit Suisse Euro Real und verant-
wortete ein Immobilienfondsportfolio von tiber CHF 5 Milliarden.
In den Jahren 1996 bis Ende 2000 leitete Andreas Spahni als
CEO und Delegierter des Verwaltungsrates den Aufbau der AWD
Schweiz. Wahrend seiner Beratungs- und Management-Tétig-
keit fir Spahni Consulting war er von 2002 bis 2004 CEQ von Ad-
visorTech Corp., einem amerikanischen Finanz- und Technologie-
unternehmen. Von 2005 bis 2016 arbeitete er fir die FundStreet
AG, ab 2006 als Teilhaber und Mitglied des Verwaltungsrates.

Comdat Datasystems AG, Schlieren, Mitglied des Verwaltungs-
rates, seit 04/2006; Comdat Service One AG, Schlieren, Mitglied
des Verwaltungsrates, seit 01/2010; FundStreet One AG, Ziirich,
Prasident des Verwaltungsrates, seit 10/2008; Fretz+Partner
AG, Schindellegi, Président des Verwaltungsrates, seit 07/2009;
Lakeside Pharma Management AG, Zug, Mitglied des Verwal-
tungsrates, seit 10/2014.

(1968)

Architekt / Unternehmer
Mitglied des Verwaltungsrates
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1988 Abschluss Hochbauzeichner. 1991 Abschluss Dipl. Archi-
tekt HTL, Luzern. 1996 Abschluss Dipl. Architekt ETH, Zirich.

Von 1991 bis 1992 arbeitete Niels Roefs als Architekt und Pro-
jektleiter bei Robert Jehli Architekten ETH SIA, Oberageri, und
realisierte Wohn- und Industriebauten. Wahrend den Jahren
1995 und 1996 nahm er fir Bernard Tschumi Architects, New
York, an Wettbewerben fiir Einkaufszentren (CH) und Biro-
bauten (F) teil. Von 1996 bis 1998 arbeitete er als Architekt und
Projektleiter bei der A. Galliker und D. Geissbiihler Architekten
ETH BSA SIA, Luzern. Im Jahr 1998 griindete er das Architektur-
biiro Niels Roefs und Peter Frei Architekten, Zug, wobei dieses
im 2003 in Roefs und Frei Architekten AG umgewandelt wur-
de. Seit Oktober 2010 ist er Alleininhaber und seit Januar 2014
Prasident des Verwaltungsrates der Roefs Architekten AG, Zug,
einem Architekturbiiro.

Roefs Architekten AG, Zug, Prasident des Verwaltungsrates (seit
01/2014); Roefs Immobilien AG, Zug, Mitglied des Verwaltungs-
rates, seit 01/2016



(1973)

lic. iur. / Rechtsanwalt
Mitglied des Verwaltungsrates
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2000 Lizenziat (lic.iur.) Universitat Zirich; 2004 Anwaltspatent;
2012 Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht, CAS Bau- und
Immobilienrecht

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

Keine

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

An der ordentlichen Generalversammlung vom 06. April 2017
wurden die drei Verwaltungsrate

Dr. Andreas Spahni, Prisident des Verwaltungsrates,
von Winterthur (ZH) und Kiniz (BE),

wohnhaft in CH-6300 Zug

Niels Roefs, Mitglied des Verwaltungsrates,
niederlindischer Staatsbiirger,

wohnhaft in CH-6300 Zug.

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

wohnhaft in CH-8500 Frauenfeld

fir eine Amtsperiode gewahlt. Die Verwaltungsratsmitglieder
Dr. Andreas Spahni, Niels Roefs und Hadrian Rosenberg stehen
an der ordentlichen Generalversammlung vom 11. April 2018 zur
Wiederwahl.

Die Verwaltungsréte sind nicht ausschliesslich fiir die Funda-
menta Real Estate tatig. Samtliche Mitglieder erfillen jedoch fir
die Fundamenta Real Estate eine operative Verwaltungsratsta-
tigkeit und Fihrungsaufgabe neben ihren Tatigkeiten fiir andere
Gesellschaften.

Die Mitglieder des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und
eines allfélligen Beirates dirfen gemass Art. 19d der Statuten
nicht mehr als (i) 12 zusatzliche entgeltliche Mandate, davon
hdchstens 4 bei Gesellschaften deren Beteiligungspapiere an
einer Borse kotiert sind, und (i) 15 unentgeltliche Mandate,
wobei ein Spesenersatz nicht als Entgelt gilt, innehaben bzw.
ausiiben. Als Mandat gilt die Téatigkeit in obersten Leitungs-
oder Verwaltungsorganen anderer Rechtseinheiten, die ver-
pflichtet sind, sich ins Handelsregister oder ein vergleichbares
auslandisches Register eintragen zu lassen, und die nicht durch
die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft nicht
kontrollieren.




Es bestehen keine Kreuzverflechtungen von Mitgliedern des Ver-
waltungsrates und den von ihnen beherrschten Gesellschaften
untereinander oder mit der Gesellschaft oder der Fundamenta
Group (Schweiz) AG (Asset Manager).

Die Aufgaben des Verwaltungsrates richten sich nach Art. 716a
Abs. 1 OR und Art. 16 der Statuten. Dem Verwaltungsrat oblie-
gen die Oberleitung der Gesellschaft sowie die Aufsicht und die
Kontrolle tber die Geschaftsleitung. Der Verwaltungsrat trifft
alle wesentlichen und fiir die Gesellschaft massgebenden Ent-
scheide. Er nimmt seine untibertragbaren Aufgaben als Gesamt-
organ wahr.

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

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

Die zulissigen Immobilien- und Kapitalanlagen sind im
Anlagereglement der Gesellschaft festgelegt. Neben den
zulissigen Anlagen enthilt das Anlagereglement auch
eine Aufzihlung der konkreten Anlagebeschrinkungen.
An dieser Stelle werden verbindliche Richtwerte definiert,
die konsequent einzubalten sind. Die Richtwerte sichern
dem Investor eine ausgewogene Risikoverteilung der in-
vestierten Mittel und untersagen dem Management nicht
zielkonforme Anlagen. Im Rahmen der zuldissigen Anla-
gen erteilt der Verwaltungsrat der Gesellschaft dem Asset
Manager taktische Weisungen betreffend Identifikation
und Priifung neuer Anlageobjekte.

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

Gesellschaft festgelegt.

Die zum Organisationsreglement gehirende Kompetenz-
ordnung sowie der mit dem Asset Manager abgeschlossene
Asset-Management-Vertrag regeln die Aufgaben bei der
Projektsuche, der Projektevaluation, der Antragsstellung
fiir die Investitionsentscheide und der Projektiiberwa-
chung. Sie regeln den Projektablauf sowohl fiir die Akqui-
sition oder den Verkauf von Wohnimmobilien als auch
fitr die Entwicklung neuer Immobilienprojekte. Ein all-
félliges Baumanagement wird iiber den jeweiligen Inves-
titionsantrag im Rahmen von Einzelauftrigen gesteuert
und bildet nicht Bestandreil des Asser-Management-Ver-
trages.

Der Verwaltungsrar hat die notwendige interne Orga-
nisation definiert und die notwendigen Reglemente und
Vertrige ausgearbeitet. Teil der laufenden Fithrungs- und
Uberwachungsarbeit des Verwaltungsrates ist auch die
laufende Uberpriifung und Anpassung der bestehenden
Vertrige, Weisungen und Richtlinien.

Der Verwaltungsrat handelt als Kollektivorgan und fill
seine Entscheidungen mit der absoluten Mebrheit der an-
wesenden Stimmen, wobei aktuell mindestens zwei Ver-
waltungsratsmitglieder anwesend sein miissen (Statuten
Art. 18 Abs. 3). Der Verwaltungsrat ist mit der Gesam-
leitung der Gesellschaft betraut und falls samtliche Inves-
titions und Devestitionsentscheidungen. Die Geschifts-
fiihrung hat die Gesellschaft an die Geschiftsleitung und
die Vermogensverwaltung an den Asser Manager iiber-
tragen. Die Uberwachung des Asset Managers hat der
Verwaltungsrar vollumfanglich an die Geschiftsleitung
delegiert.

Abgesehen vom Vergiitungsausschuss (vgl. nachstehendes
Kapital Vergiitungsausschuss) bildet der Verwaltungsrat
keine Ausschiisse, sondern bearbeitet alle anstehenden
Sachgeschifte aus den Verantwortungsbereichen als Ge-
samtorgan an seinen regelmdssig stattfindenden Sitzun-
gen. Die wesentlichen Verantwortungsbereiche sind:

Im Bereich Governance, Compensation and Nomination
bearbeitet und beurteilt der Verwaltungsrar der Gesell-
schaft fortlaufend folgende Sachgeschiifte:

Verfolgung und Beurteilung der Entwicklung im Be-
reich Corporate Governance mit regelmissiger Uber-
priifung der eigenen Strukturen und Abliufe.
Erarbeitung der Vorgaben und Entscheid iiber die
Entschidigung des Verwaltungsrates (unter Vorbe-
hals des Vergiitungsausschusses und der Genehmigung
durch die Generalversammlung), des Asset Managers
und der Liegenschaftsverwaltungen. Ebenfalls be-
urteilt und beschliesst der Verwaltungsratr den Einsatz
und die Entschidigung nahestehender Personen und
der externen Schitzungsexperten.



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

Der Gesamtverwaltungsrat oder ein von ihm eingesetzter
Ausschuss definiert zuhanden des Verwaltungsrates die
Anlage- und Risikopolitik und siberwacht die Einhaltung
und Umsetzung der erlassenen Weisungen, Richtlinien
und Reglemente. Die Aufgaben des Anlagekomitees um-
fassen die Analyse und die Evarbeitung von Empfehlungen
sowohl fiir Akquisitions- und Devestitions- als auch fiir
Entwicklungsprojekre. Der Verwaltungsrat entscheider als
Gesamtorgan iiber den Kauf, Verkauf oder die Entwick-
lung von Wohnliegenschaften.

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

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

Der Verwaltungsrat diberpriift und verabschiedet im
Rahmen seiner Audit & Risk Titigkeit die Jabresrech-
nung zubanden der Generalversammlung sowie alle
anderen zur Verdffentlichung gelangenden Zwischen-
abschliisse und Finanzinformationen.

Der Verwaltungsrar beurteilt laufend die unterneh-
merischen Risiken und iiberwacht die Wirksamkeit
und Funktionsfihigkeit des Risiko-Managements und
des internen Kontrollsystems (IKS).

Ausserdem iiberwacht der Verwaltungsrat die Leistung,
die Unabhiingigkeir und die Honorierung der externen
Revisionsstelle und des Liegenschaftenschiitzers.

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

Die Aufgaben, Pflichten und Kompetenzen im Bereich
des Audit & Risk leiten sich aus dem Organisationsre-
glement ab und werden im Rahmen der Verwaltungs-
rats-Sitzungen behandelt.

Die finanzielle Fithrung und Berichterstattung gehirt zu
den wesentlichen Aufgaben des Verwaltungsrates. Dazu
erhalten die Mitglieder des Verwaltungsrates vom De-
legierten und vom Asset Manager regelmdssig Informa-
tionen, die sie in den Verwaltungsrats-Sitzungen beraten
und basierend auf welchen sie laufend die norwendigen
Massnahmen verabschieden.

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

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

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

Bewertungsunterlagen des externen Schitzungsexper-
ten fiir das Liegenschaftsportfolio und fitr Kiufe und
Verkdufe von Liegenschaften.

Die Aufgabenteilung innerbalb des Verwaltungsrates in
die Fachbereiche Immobilienmanagement, Immobilien-
bewirtschaftung, Kommunikation, Immobilienanlagen,
Projektentwicklung, Kauf und Verkauf, Rechnungswesen,
Tresorerie sowie Tax & Legal dient insbesondere der Vor-
bereitung der Verwaltungsratsentscheide und ermaglicht
dank der hoben Sachkenntnis der Verantwortungstriger
eine effiziente Bearbeitung der Geschifisfille. Die Ge-
schiftsfiihrer des Asset Managers nebhmen an den Sitzun-
gen des Verwaltungsrates mit beratender Stimme teil.

Der Verwaltungsrar hilt jahrlich mindestens vier ordent-
liche Sitzungen ab, die in der Regel einen halben Tag
dauern. Bei Bedarf werden wichtige Geschiftsvorfille auf
dem Zirkularweg und mittels Telefonkonferenzen abge-
handelt. Bei Bedarf werden zusdtzliche Experten zu den
Sitzungen beigezogen. Im Geschifisjahr 2017 hielr der
Verwaltungsrat vier ordentliche Sitzungen ab.

Die Kompetenzen und Verantwortungen sind im Organisations-
reglement festgelegt. Der Verwaltungsrat bernimmt die Auf-
sichts- und Lenkungsfunktionen und der Delegierte des Verwal-
tungsrates die operative Geschaftsfiihrung. Dabei bernimmt
der Verwaltungsrat sowohl die ursachlichen und nicht tibertrag-
baren Kompetenzen und Verantwortungen gemass OR Art. 716a
als auch die Aufgaben gemass Statuten und Organisationsregle-
ment:

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

die Festlegung der Organisation;

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

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

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

die Erstellung des Geschéaftsberichtes und des Vergiitungs-
berichtes geméass Art. 13 ff. VegiV sowie die Vorbereitung
der Generalversammlung und die Ausfiihrung ihrer Be-
schlisse;

die Benachrichtigung des Richters im Falle der Uberschul-
dung;

die Beschlussfassung tber die nachtrégliche Leistung von
Einlagen auf nicht vollstandig liberierte Aktien;
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= die Beschlussfassung tiber die Feststellung von Kapitalerho-
hungen und darauf folgenden Statutenénderungen;

= die Prifung von Investitions- und Devestitionsantragen so-
wie die anschliessende Beschlussfassung tiber diese; und

= andere uniibertragbare und unentziehbare Aufgaben wie
beispielsweise im Fusionsgesetz geregelt.

Gemass Organisationsreglement wurde die Geschaftsfiihrung
an die Geschaftsleitung delegiert und fiir die Vermdgensver-
waltung der Asset Manager beauftragt. Fiir die Liegenschafts-
verwaltung wurden externe Liegenschaftsverwalter beauftragt.

INFORMATIONS- UND
KONTROLLINSTRUMENTE

Fiir seine Fuhrungsaufgaben und -entscheide stehen dem Ver-

waltungsrat der Fundamenta Real Estate folgende Manage-

ment- und Risikobeurteilungsinformationen zur Verfiigung.

= Quartalsweise Vergleichsrechnungen zu den Jahresbudgets
mit Abweichungsanalysen.

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

= Bewertungen fiir jede einzelne Liegenschaft und fiir das
gesamte Anlageportfolio vom externen Liegenschaftsbe-
werter mit detaillierten Auswertungen zu Lage, Markt-
gangigkeit, Sanierungs- und Investitionshedarf, Vermie-
tungsmdglichkeiten und Ertragspotenzial der gehaltenen
Wohnimmabilien oder geplanter Neuakquisitionen.

= Ubersichten tiber die gesamten Finanzierungsverhaltnisse,
inshesondere tiber die Hypothekarstruktur, die Zinssatze
und Laufzeiten mit Sensitivitdtsanalysen.

= Berichte und Informationen des Asset Managers, der Buch-
flihrungsgesellschaft und der Liegenschaftsverwaltungen
{iber den Geschaftsgang der Gesellschaft.

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

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

VERGUTUNGSAUSSCHUSS

Die Generalversammlung wahlt gemass Art. 19a Abs. 1 einen
Vergiitungsausschuss bestehend aus Mitgliedern des Verwal-
tungsrats. An der Generalversammlung vom 06. April 2017 wur-
den Niels Roefs und Hadrian Rosenberg in den Vergiitungsaus-
schuss gewahlt.

Der Verglitungsausschuss hat die Aufgabe, die Beschliisse des
Verwaltungsrats betreffend den Vergiitungen der Mitglieder des
Verwaltungsrats, der Geschéaftsleitung sowie eines etwaigen
Beirats vorzubereiten und dem Verwaltungsrat einen diesbeziig-
lichen Vorschlag zu unterbreiten. Der Verwaltungsrat beschliesst
gestiitzt auf den Vorschlag des Vergiitungsausschusses tiber die
entsprechenden Verglitungen und unterbreitet diese der Gene-
ralversammlung zur Genehmigung gemass Art. 19e der Statuten.

FUNDAMENTA

REAL ESTATE

===



Die Mitglieder des Verwaltungsrates der Gesellschaft zeichnen
kollektiv zu zweien fir die Gesellschaft. Im Innenverhéltnis hat
die Gesellschaft den Asset Manager im Rahmen des Asset-Ma-
nagement-Vertrags ermdchtigt, Verpflichtungen fiir die Gesell-
schaft einzugehen. Uber den Betrag von CHF 100 000 hinaus-
gehende einmalige Verpflichtungen (oder jahrlich wiederkehrend
von mehrals CHF 30 000 bediirfen der vorgéngigen Genehmigung
durch mindestens ein Verwaltungsratsmitglied der Gesellschaft,
ausser die Verpflichtung betrifft die Liegenschaftsverwaltung
und liegt innerhalb des vom Verwaltungsrat genehmigten Bud-
gets der Gesellschaft.

GESCHAFTSLEITUNG

Per 1. Januar 2014 hat der Verwaltungsrat der Gesellschaft im
Rahmen der Umsetzung der Abzockerinitiative und der VegiV
ein revidiertes Organisationsreglement in Kraft gesetzt, geméss
welchem der Verwaltungsrat die Geschaftsfiihrung, ausser-
halb der Vermdgensverwaltung durch den Asset Manager (vgl.
Kapitel Asset Management), vollumfanglich an die Geschéfts-
leitung delegiert. Die Geschaftsleitung wird von Dr. Andreas
Spahni in seiner Funktion als Delegierter wahrgenommen. Die
Gesellschaft als Arbeitgeberin und Dr. Andreas Spahni als Ar-
beitnehmer haben fiir diese Funktion einen Arbeitsvertrag mit
einem Pensum von 50 % und einer fixen Entschadigung von
CHF 150 000 brutto pro Jahr abgeschlossen. Eine Mitarbeiter-
beteiligung und variable Entschadigungskomponenten sieht der
Arbeitsvertrag nicht vor.

Der Delegierte informiert den Verwaltungsrat an den Verwal-
tungsratssitzungen sowie mit regelméassigem schriftlichem Be-
richt diber die wesentlichen Entwicklungen im Zusammenhang
mit den Aufgaben der Geschéftsleitung. Zusétzlich informiert
der Delegierte den Verwaltungsrat umgehend Uber Vorgénge,
die erheblichen Einfluss auf den Gesché&ftsbetrieb der Gesell-
schaft haben.

Die Geschaftsleitung tibt alle Befugnisse und Aufgaben aus,
die ihr vom Verwaltungsrat ausdriicklich geméass Organisations-
reglement delegiert worden sind. Der Geschaftsleitung obliegt
insbesondere die Vorbereitung und Durchfiihrung der Beschliisse
des Verwaltungsrats, die Protokollfiihrung der Verwaltungsrats-
sitzungen, die Uberwachung der Portfoliostrategie und Einhal-
tung der Anlagerichtlinien sowie die allgemeine Offentlichkeits-
arbeit. Der Geschéftsleitung obliegt ferner die Aufsicht ber
die Vermogensverwaltung durch den Asset Manager sowie die
Organisation, Fihrung und Kontrolle des taglichen Geschéfts
der Gesellschaft. Weiter tberprift die Geschéftsleitung das
Management des Portfolios der Gesellschaft, die Einholung der
Bewertungsgutachten, die Buchfiihrung und den Abschluss / An-
derung von Liegenschaftsverwaltungsvertrégen.

DELEGATION VON AUFGABEN

Mit der Vermégensverwaltung der Gesellschaft (im Sinne von
Art. 6 Abs. 2 VegiiV) wurde der Asset Manager beauftragt, wo-
bei der Verwaltungsrat die entsprechenden Investitions- und De-
vestitionsentscheide weiterhin auf Antrag des Asset Managers
selber fallt. Das Kapitel Asset Management beschreibt die Ver-
mogensverwaltung durch den externen Asset Manager.

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

ENTSCHADIGUNGEN,
BETEILIGUNGSRECHTE UND
DARLEHEN

Die Generalversammlung der Gesellschaft genehmigt
geméass Art. 19e Abs. 1 der Statuten jhrlich auf Antrag des
Verwaltungsrats gesondert und bindend die Gesamtbetrage
der Verglitungen des Verwaltungsrats und eines etwaigen
Beirats fir die Dauer bis zur nadchsten ordentlichen
Generalversammlung sowie der Geschéftsleitung fir das auf
die ordentliche Generalversammlung folgende Geschéftsjahr (je
«Genehmigungsperiode»).

Anlasslich der Generalversammlung am 6. April 2017 wurde fiir
die Entschadigung des Verwaltungsrats und fiir die Mitglieder
der Geschéftsleitung je eine maximaler Gesamtbetrag von CHF
250 000 fiir die jeweilige Genehmigungsperiode genehmigt.

Die Vergltungsgrundsatze sind in Art. 19b der Statuten
geregelt. Die Vergiitungen der Mitglieder des Verwaltungsrates,
der Geschéftsleitung und eines allfalligen Beirats sollen
angemessen, wetthewerbsfahig und leistungsorientiert und in
Ubereinstimmung mit den strategischen Zielen sowie dem Erfolg
der Unternehmensgruppe festgesetzt werden. Die Gesellschaft
kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats, der Geschaftsleitung
und eines allfalligen Beirats eine erfolgsabhangige Verglitung



entrichten, wovon aktuell jedoch kein Gebrauch gemacht wird.
Die Gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats, der
Geschaftsleitung und eines allfalligen Beirats im Rahmen ihrer
Vergiitung Beteiligungspapiere, Wandel- oder Optionsrechte,
oder andere Rechte auf Beteiligungspapiere zuteilen, wovon
aktuell ebenfalls kein Gebrauch gemacht wird.

Die Mitglieder des Verwaltungsrates erhalten ein festgelegtes
und von der Portfoliogrdsse abhangiges Grundhonorar, das jahrlich
bestimmt und bar ausbezahlt wird. Das minimale jahrliche Grund-
honorar betragt seit dem Geschaftsjahr 2016 — aufgrund der Uber-
schreitung der Portfoliogrésse von CHF 400 Mio. - je CHF 40 000
fir ein VR-Mitglied und CHF 80 000 fiir den VR-Prasidenten. Das
aktuell giltige Entschadigungsreglement sieht eine Deckelung der
Bezlige bei einer Portfoliogrosse von CHF 400 Mio. vor. Die Ver-
giitungen beriicksichtigen die Beanspruchung und Verantwortlich-
keit der Verwaltungsratsmitglieder und sind nicht an Zielvorgaben
gebunden.

Der Delegierte Dr. Andreas Spahni, als einziges Mitglied der Ge-
schaftsleitung, erhalt einen fixen Lohn von CHF 150 000 brutto pro
Jahr. Eine variable Vergiitung wird dem Delegierten nicht ausge-
richtet. Auch besteht fiir diesen kein Mitarbeiterbeteiligungsplan.
Es bestehen keine Beteiligungsrechte oder Optionsrechte der Or-
gane an der Gesellschaft. Es wurden weder Darlehen noch Kredite
an gegenwartige oder friihere Mitglieder des Verwaltungsrates
oder der Geschaftsleitung gewahrt.

Der durch die Generalversammlung jéhrlich zu wahlende Vergi-
tungsausschuss als auch der Gesamtverwaltungsrat sind dafir
verantwortlich, dass der Vergiitungsprozess einer soliden Gover-
nance und wirksamen Kontrollen unterliegt. Fiir weitergehende
Ausfiihrungen verweisen wir auf den Vergiitungsbericht (vgl. Ka-
pitel Vergiitungsbericht).

MITWIRKUNGSRECHTE DER
AKTIONARE

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

An der Generalversammlung kann jeder im Aktienregister einge-
tragene Aktiondr seine Aktien selbst vertreten oder sich an der
Generalversammlung durch den unabhangigen Stimmrechtsver-

treter oder mittels schriftlicher Vollmacht durch einen von ihm
bestimmten Vertreter vertreten lassen, der selbst nicht Aktiondr
zu sein braucht (Statuten Art. 12 Abs. 2). Alle von einem Aktio-
nar gehaltenen Stimmen kénnen nur von einer Person vertreten
werden.

Die Aktiondre kdnnen ihre Vollmachten und Weisungen auch
elektronisch vor der Generalversammlung dem unabhéngigen
Stimmrechtsvertreter erteilen. Der Verwaltungsrat bestimmt
gemass Art. 12a Abs. 7 der Statuten das Verfahren der elektro-
nischen Erteilung von Vollmachten und Weisungen.

Der unabhéngige Stimmrechtsvertreter wird gemass Art. 12a
der Statuten von der Generalversammlung gewahlt. Wahlbar
sind unabhéngige natiirliche oder juristischen Personen oder
Personengesellschaften.

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

Fir die Einberufung der Generalversammlung gelten die gesetz-
lichen Bestimmungen (Art. 699 und 700 OR). Die Generalver-
sammlung findet am Gesellschaftssitz oder an einem anderen,
vom einberufenden Organ zu bestimmenden Ort statt (Statuten
Art. 9, Abs. 5).

Die Einladung zur Generalversammlung erfolgt durch einmalige
Publikation im Schweizerischen Handelsamtsblatt. Die Einla-
dung kann auch in brieflicher Form an die letzte der Gesellschaft
bekannte Adresse des Aktionars erfolgen. Die Publikation im
Schweizerischen Handelsamtsblatt hat spatestens 20 Tage vor
dem Versammlungstag zu erfolgen (Statuten Art. 10, Abs. 1).

Mit der Einladung sind den Aktionaren die Verhandlungsgegen-
stande sowie die Antrage des Verwaltungsrates und der Ak-
tiondre bekannt zu geben (Statuten Art. 10, Abs. 1). Aktionare,
welche zusammen mindestens zehn Prozent des Aktienkapitals
oder Aktien im Nennwert von mindestens CHF 1 Mio. vertreten,
kénnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes in
der Generalversammlung verlangen (Statuten Art. 10, Abs. 2).




KONTROLLWECHSEL UND
ABWEHRMASSNAHMEN

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

REVISIONSSTELLE

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, CH-8050 Ziirich,
ist seit dem Geschéftsjahr 2008 die gesetzliche Revisionsstel-
le und wurde an der ordentlichen Generalversammlung vom
6. April 2017 wiedergewdhlt. Die Revisionsstelle ist von den Or-
ganen und Aktiondren gemdss Art. 728 OR vollig unabhangig. lhr
Mandat umfasst:

Gegenstand der ordentlichen Revision ist die Jahresrech-
nung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang), der Antrag
tiber die Verwendung des Bilanzgewinnes sowie das inter-
ne Kontrollsystem, soweit es fir die Aufstellung der Jahres-
rechnung von Bedeutung ist,
Priifung der Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung, Geld-
flussrechnung, Eigenkapitalnachweis und Anhang) gemass
Swiss GAAP FER,
Priifung des Vergiitungsberichts hinsichtlich Gesetz und Art
14 bis 16 der Verordnung gegen iibermassige Vergiitungen
bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV),
Prifung des Finanzmarktinfrastrukturgesetzes bei allfalli-
gem Handel mit Derivaten (Art. 116 und 117 FinFraG / Art.
114 FinfraV)
Die Revisionsstelle wird jeweils fir die Dauer eines Geschafts-
jahres bestellt (Statuten Art. 19, Abs. 3). Die Statuten sehen kei-
ne Amtszeitbeschrankung vor. Als leitender Revisor amtet Guido
Andermatt, Partner und dipl. Wirtschaftspriifer. Er hat sein Amt
per Geschaftsjahr 2012 angetreten.

Die Fundamenta Real Estate rechnet in Absprache mit Price-
waterhouseCoopers fiir das Geschaftsjahr 2017 aufgrund des
Engagement Letters mit ordentlichen Revisionskosten von rund
CHF 82 000 (inkl. MWST), welche im Jahresabschluss 2017 be-
riicksichtigt wurden.

Zudem wurden in der Berichtsperiode und im Rahmen von Zu-
satzauftrégen fir Arbeiten im Zusammenhang mit der Kapitaler-
hoéhung CHF 76 062 (inkl. MWST), fiir Lex Koller-Bestétigungen
CHF 4 363 (inkl. MWST) und fir Steuerberatung (inkl. Jahres-
endarbeiten fur Uberpriifung Steuerriickstellung und Erstellung
Steuererklarung) CHF 38 196 (inkl. MWST) fakturiert.

Der Verwaltungsrat beurteilt im Rahmen seiner Audit & Risk
Funktion die jahrliche Arbeit, die Honorierung und die Unab-
hangigkeit der Revisionsstelle. Die Revisoren haben fiir das
Geschaftsjahr 2017 zwei Wochen fiir die Priifung des Jahres-
abschlusses, fir die Beurteilung des internen Kontrollsystems,
sowie fiir die Prifung des Vergiitungsberichts und des Finanz-
marktinfrastrukturgesetzes bendtigt.

Der Verwaltungsrat hat die Resultate, die Priifungsergebnisse
und das interne Kontrollsystem (IKS) fiir das Geschaftsjahr 2017
mit dem leitenden Revisor und den involvierten Wirtschaftspri-
fern besprochen. Dem Verwaltungsrat liegt die gesetzliche Be-
richterstattung zuhanden der Generalversammlung und die Be-
richterstattung an den Verwaltungsrat mit Feststellungen Gber
die Rechnungslegung, tber das interne Kontrollsystem sowie
tiber die Durchfiihrung und das Ergebnis der Revision, vor.

INFORMATIONSPOLITIK

Die Fundamenta Real Estate publiziert sowohl einen Halbjahres-
als auch einen Geschéftsbericht. Darin werden alle wesentlichen
Geschaftsvorfalle aufgezeigt und umfassend tiber die finanzielle
Situation Rechenschaft abgelegt. Die Rechnungslegung erfolgt
nach den Vorschriften der schweizerischen Stiftung flr Fach-
empfehlungen zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER. Es ist der
Fundamenta Real Estate ein Anliegen, ihren Investoren und allen
interessierten Kreisen mit ihrer Berichterstattung einen ,True
and Fair View" tiber den Stand und die Entwicklung der Gesell-
schaft zu geben.

Zusétzlich publiziert die Gesellschaft quartalsweise Factsheets,
die in Kurzform tber die Geschaftsentwicklung, das Immobilien-
portfolio und den finanziellen Stand der Gesellschaft berichten.
Alle im Aktienregister der Gesellschaft eingetragenen Aktionare
erhalten auf Verlangen den Geschaftsbericht zugestellt. Zudem
erhalten alle eingetragenen Aktionére auch die Einladung zur Ge-
neralversammlung mit der entsprechenden Traktandenliste.

Die wichtigsten Wirtschaftsmedien erhalten halbjahrlich die ak-
tuellen Informationen zum laufenden Geschaftsgang sowie wei-
tere wahrend dem Geschaftsjahr publizierte Pressemitteilungen.
Weitere Informationen zu den Aktivitaten der Fundamenta Real
Estate erhdlt man unter www.fundamentarealestate.ch. Die
Kontaktadresse findet sich im Impressum.
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate AG freut sich, Ihnen den Vergiitungsbericht 2017
prasentieren zu diirfen.

1. DAS WICHTIGSTE IM UBERBLICK

Gemadss den gesetzlichen Vorgaben und im Sinne grosstmaéglicher Transparenz zur Gewéhrleistung einer guten Corporate Governance
setzt die Fundamenta Real Estate AG die Anforderungen an die Berichterstattung geméass der Verordnung gegen tiberméssige Vergitun-
gen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) mit dem vorliegenden Vergtitungsbericht 2017 um.

Der quantitative Teil des vorliegenden Vergiitungsberichts 2017 geméss VegiV (Ziff. 4) ist Teil des Priifungsumfangs durch unsere aktien-
rechtliche Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG und ist damit integrierender Bestandteil unserer Rechnungslegung und Bericht-
erstattung. Die ausgerichteten Vergiitungen werden gemass dem Periodisierungskonzept der Rechnungslegung (Accrual-Prinzip) offen-
gelegt, das heisst, alle Vergiitungen werden in jener Periode ausgewiesen, in welcher diese in der Jahresrechnung erfasst werden. Der
Umfang und die Hohe der gewahrten und ausbezahlten Vergiitungen werden jéhrlich geméss den gesetzlichen Bestimmungen fiir die
Vergiitungen fir Verwaltungsrat und Geschaftsleitung im Rahmen eines separaten Vergiitungsberichtes ausgewiesen.

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung basieren auf den Organisationsstrukturen geméass dem Corporate Governance Teil des
vorliegenden Jahresberichtes 2017. Dabei setzte sich der Verwaltungsrat, wie er anldsslich der Generalversammlung vom 6. April 2017
ordentlich gewahlt wurde, per Ende Berichtsjahr 2017 wie folgt zusammen: Dr. Andreas Spahni, Prasident des Verwaltungsrates, Niels
Roefs, Mitglied des Verwaltungsrates und Hadrian Rosenberg, Mitglied des Verwaltungsrates. Die Geschéaftsleitung wird von Dr. Andreas
Spahni als Delegierter des Verwaltungsrates wahrgenommen.

2. VERANTWORTLICHKEITEN UND BEFUGNISSE

2.1 VERWALTUNGSRAT UND DIE
GESCHAFTSLEITUNG ALS VERTRETER
DER AKTIONARE

Der Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung der Fundamenta
Real Estate AG vertreten mit geeigneten Strategien und Mass-
nahmen die Interessen der Aktiondre. Sie sollen durch ihre Er-
fahrung und Umsicht einen effizienten Kapitaleinsatz sicherstel-
len. Sie sollen durch ihr Wissen, ihre Erfahrung, ihre Ausbildung
und ihre soziale Kompetenz und Verantwortung die Geschicke
der Gesellschaft zum Wohle der Aktion&re entwickeln.

Der Verwaltungsrat beschliesst, gestiitzt auf den Vorschlag des
Vergiitungsausschusses, die Vergitungen der Mitglieder des
Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung. Er unterbreitet diese
der Generalversammlung zur Genehmigung.

Uber Anpassungen an der Vergiitungsstruktur entscheidet der
Verwaltungsrat aufgrund verénderter Rahmenbedingungen und
Aufgabengebiete und -umfang der Verwaltungsratsmitglieder
und der Geschaftsleitung.

2.2 VERGUTUNGSAUSSCHUSS

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

nachhaltige Wertschépfung im Iangerfristigen Interesse unserer
Aktiondre erzielt werden.

Der Vergiitungsausschuss ist ein Ausschuss des Verwaltungs-
rats und setzt sich gemass Statuten Art. 19a, Abs. 1 aus einem
oder mehreren Verwaltungsratsmitgliedern zusammen. Am 31.
Dezember 2017 gehorten dem Compensation Committee die
folgenden Mitglieder an, die am 6. April 2017 einzeln durch die
Generalversammlung gewéahlt wurden: Niels Roefs (VR Mitglied)
und Hadrian Rosenberg (VR Mitglied).

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

2.3 UBERBLICK UBER DIE TATIGKEIT DES
VERGUTUNGSAUSSCHUSSES

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

Verwaltungsrates folgende Aufgaben wahr:

e Priifung unserer Grundsdtze der Gesamtvergiitung (Com-
pensation Policy);

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

e Uberpriifung der Finanzierung leistungsabhangiger Zuteilun-
gen und Vorschlag des definitiven Pools fiir leistungsabhan-
gige Zuteilungen zuhanden des gesamten Verwaltungsrates
zur Bewilligung durch diesen;

e Vorschlag an den Gesamtverwaltungsrat hinsichtlich der
Vergiitung fiir den Prasidenten und die Mitglieder des Ver-
waltungsrates;

e Vorschlag an den Gesamtverwaltungsrat hinsichtlich der
Vergiitung des Delegierten des Verwaltungsrates;

e (Gewadhrleistung eines angemessenen Erfahrungs- und Infor-
mationsaustausches und personliche Entwicklung unserer
Verwaltungsratsmitglieder und der obersten Fiihrungskréfte
durch externe Schulungen und Seminare.

Aufgrund der sehr engen Besetzung des Verwaltungsrates mit

nur 3 Mitgliedern und gleichzeitiger Wahrnehmung der Auf-

gaben des Delegierten des Verwaltungsrates durch den Prési-
denten nimmt der Verwaltungsratsprésident an den Sitzungen
des Vergiitungsausschusses beratend teil. Die Entscheidungen
tiber die erarbeiteten und durch den Vergiitungsausschuss vor-
geschlagenen Vergltungen fallt der Gesamtverwaltungsrat ge-
meinsam. Die Héhe des Grundhonorars und der Vergiitung fiir

Ausschusseinsatze der Verwaltungsratsmitglieder wird jahrlich

tberpriift. Dabei erarbeitet der Vergiitungsausschuss einen Vor-

schlag. Dieser unterbreitet seine Empfehlung anschliessend dem

Gesamtverwaltungsrat.

2.4 FUR DIE VERGUTUNG
VERANTWORTLICHE ORGANE

Der Verwaltungsrat tragt die Gesamtverantwortung fir die
Genehmigung der Vergiitungsstrategie, die vom Vergiitungs-

ausschuss vorgeschlagen wird. Der Vergiitungsausschuss ist
ein Ausschuss des Verwaltungsrates, der entscheidet, welche
Mittel fir die Vergiitung von VR und Geschéftsleitung zur Verfu-
gung stehen sollen und iiber die durch die Generalversammlung
jahrlich befunden wird.

Honorar und Gehalts- Empfehlung fiir Genehmigung der
empfanger Vergiitung Vergiitung

Prisident des Verglitungsausschuss Gesamtverwaltungsrat
Verwaltungsrates

Mitglied des Empfehlung VRP Gesamtverwaltungsrat
Verwaltungsrates Vergiitungsausschuss

Delegierter des Vergiitungsausschuss Gesamtverwaltungsrat

Verwaltungsrates

Ubrige GL-Mitglieder
(aktuell keine)

Empfehlung VRP
Vergiitungsausschuss

Kader und Mitarbeiter
(aktuell keine)

Empfehlung Delegierter
Vergiitungsausschuss

3. VERGUTUNGSGRUNDSATZE

Die Genehmigung der Vergiitungen des Verwaltungsrats sowie
der fixen und der variablen Vergiitungen der Geschéftsleitung
obliegt der Generalversammlung.

2.5 ARBEITEN DES
VERGUTUNGSAUSSCHUSSES

Der Vergiitungsausschuss traf sich im Geschéaftsjahr 2017 zu
zwei Sitzungen. An beiden Sitzungen nahm der Verwaltungsrats-
prasident beratend teil. Es waren jeweils samtliche Ausschuss-
mitglieder anwesend. Der Ausschuss bestéatigte zu Beginn des
Jahres die Compensation Policy mit integriertem Entschadi-
gungsreglement fiir Verwaltungsrat und Geschéaftsleitung der
Fundamenta Real Estate AG. Der Vergiitungsausschuss wurde
durch die Generalversammlung vom 6. April 2017 gewdhlt. Er
bestatigte zusammen mit dem Gesamtverwaltungsrat anlass-
lich seiner Sitzung vom 22. Mai 2017 die Vergtitungsdokumente
2017.

Unsere Vergitungsphilosophie und die Vergiitungsziele sind in den Grundséatzen der Gesamtvergiitung verankert. Sie beeinflussen unsere
Vergitungsstruktur und insbesondere die Gesamthéhe jeder einzelnen Vergiitung. Sie widerspiegeln unsere Ausrichtung auf eine nach-
haltige Profitabilitat, gute Governance und ein solides Risikobewusstsein. Zudem sollen die Vergiitungsgrundsatze unsere Strategie fiir
ein stabiles, ertragbringendes Wohnimmobilienportfolio stiitzen. Wir stellen deshalb zur Zeit feste Verglitungsansétze in den Vordergrund
und setzten auf Kontinuitat, weil diese die richtigen Verhaltensweisen férdern und belohnen, und damit die Position und den Ruf des

Unternehmens starken.

3.1 VERGUTUNGSSTANDARDS IM
RECHTLICHEN UND SOZIALEN KONTEXT

Wir haben es in unserem Engagement mit Aktiondrsgruppen,
Bérsen und Aufsichtsbehdrden und den unterschiedlichsten
Marktexponenten zu tun und unsere Vergiitungsgrundsatze sol-
len bei all unseren Stake-Holdern verstanden werden und im Ein-
klang mit der sich entwickelnden Gesetzgebung sein.

Die Vergiitung des Verwaltungsrates und der Geschaftsleitung

richten sich nach den schweizerischen Gesetzen, nach den Sta-
tuten der Gesellschaft (Kapitel IlI°¢), dem Organisationsregle-
ment und unseren Corporate Governance Richtlinien.

Wir verfolgen einen leistungsorientierten Ansatz, der aber nicht
primér auf der finanziellen Rechnungslegung basiert, sondern
auch andere Leistungskomponenten beriicksichtigt. Unsere Ver-
giitungsrichtlinien sollen deshalb auch auf nicht finanziellen Zie-
len und auf Corporate Values abstellen.

Gesamtverwaltungsrat

Gesamtverwaltungsrat



3.2 GRUNDVERGUTUNG

Die Gesellschaft entrichtet jedem Verwaltungsrat ein festes

Grundhonorar. Das Grundhonorar bemisst sich nach der Port-

foliogrésse und Leistungsfahigkeit der Gesellschaft, nach der

Funktion des Verwaltungsratsmitgliedes und nach seiner Stel-

lung und Verantwortung fiir die Gesellschaft. Die Grundvergii-

tung der Verwaltungsrate ist das Entgelt fir:

e die Ubernahme der Verantwortung und Haftung, des guten
Rufs, der Treuepflicht und fir das zur Verfligung stellen des
personlichen Wissens und Kénnens;

e die Grundleistung des Verwaltungsratsmitglieds zur Sicher-
stellung der uniibertragbaren und unentziehbaren Aufgaben
des Verwaltungsrats gemass Gesetz (Art. 716a OR), Statu-
ten und Reglement;

e die Erflillung der Treuepflicht und Verzicht auf andere Téatig-
keiten.

Die Mitglieder der Geschaftsleitung sind in einem Arbeitsver-

haltnis zur Gesellschaft und erhalten einen festen Grundlohn in

Form des Basissalars. Das Basissalar wird nach Massgabe ihrer

Qualifikationen, ihrer Erfahrung, Verantwortung sowie externer

Marktfaktoren festgelegt. Dies gilt auch im Falle des Delegier-

ten des Verwaltungsrates, der die operative Geschéaftsleitung in

dieser Funktion wahrnimmt.

3.3 ZUSATZVERGUTUNG

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

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

3.4 VARIABLE LEISTUNGSVERGUTUNG

Das Entschadigungsreglement sieht fiir den Verwaltungsrat zur-
zeit keine Leistungsvergiitung vor. Dies soll den Verwaltungsrat
vor falschen Leistungsanreizen schiitzen und eine mdglichst neu-
trale Entscheidungsfindung im Sinne der Aktionére der Funda-
menta Real Estate AG gewahrleisten.

Die Gesellschaft kann, innerhalb der gesetzlichen und statuari-
schen Rahmenbedingungen, eine variable Leistungsvergiitung
fur die Mitglieder der Geschaftsleitung festsetzen. Im Jahre
2017 wurden keine variablen Lohnbestandteile an die Geschéfts-
leitung/Delegierten ausgesprochen oder ausbezahlt.

3.5 VERGUTUNGEN IM UBERBLICK

Ein ausgewogenes Verhaltnis von fixer und variabler Vergiitung
gewahrleistet angemessene Risikobereitschaft und ein Verhal-
ten, das zu nachhaltigen Geschéftsergebnissen fihrt. Der Ver-
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waltungsrat hat 2017 wie schon in den Vorjahren auf variable
Verglitungsbestandteile verzichtet. Somit wurden 2017 nur feste

Verglitungsbestandteile ausbezahlt.

Vergiitungs-be-
standteile

Verwaltungs-
ratsprasident

Verwaltungsrat

Geschiftslei-
tung

Grundvergiitung
(Grundhonorar resp. | | [ |
Basissalér)

Zusatz-
vergiitung
(Vergiitung von
Ausschusseinsatzen)

Variable Leistungs-
vergiitung
(Bonifikationen)

3.6 WEITERE INFORMATIONEN

BETREFFEND ARBEITSVERHALTNISSE

Der Arbeitsvertrag des Delegierten des Verwaltungsrates ist
unbefristet und beinhaltet eine Kiindigungsfrist von sechs Mo-
naten. Er enthalt keine ungewdhnlichen Bestimmungen, insbe-
sondere keine Abgangsentschadigungen oder Sonderklauseln im
Falle eines Wechsels der Kontrolle tiber die Gesellschaft.

4. VERGUTUNGEN 2017

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

4.1 VERGUTUNGEN DES VERWALTUNGSRATES FUR 2017 (INKL. VORJAHRESVERGLEICH)

01.01.-31.12. Grundvergiitung Zusatzvergiitung Sonstige Gesamtvergiitung
mit Vorjahresvergleich Verwaltungsrat Honorar fiir zusatzliche Vergiitungskategorien Verwaltungsrat
(in CHF) (Grundhonorar) Tatigkeiten

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Dr. Andreas Spahni 80000 80000 - - 9000 9000 89000 89000
Préasident des Verwaltungsrates
Niels Roefs 40000 40000 - - - - 40000 40000
Mitglied des Verwaltungsrates
Hadrian Rosenberg 40000 40000 - - - - 40000 40000
Mitglied des Verwaltungsrates
TOTAL 160 000 160 000 - - 9000 9000 169 000 169 000

Sémtliche Verglitungen wurden zuziiglich MWST an folgende rechtliche Einheiten, fiir die die Verwaltungsréte tatig waren, ausbezahlt: Roefs Niels, Roefs Architekten
AG, Zug; Spahni Andreas, Spahni Consulting, Zug. Die Vergtitung an Hadrian Rosenberg wurde unter Berticksichtigung der ordentlichen AHV Beitrdge ausgerichtet.

Die Vergiitungsansatze fiir die Verwaltungsrdte wurden 2017 auf Vorjahresniveau belassen. Der Vergiitungsausschuss und der Verwal-
tungsrat erachten die bestehende Vergiitung als addquat in Relation zur Portfoliogrésse, zur Verantwortung und zur Arbeitsbelastung. Die
Verwaltungsréte erhalten fiir ihre Tatigkeit eine feste Vergiitung. Aktuell ist keine Entschadigung von Tatigkeiten der Mitglieder des Ver-
waltungsrats in Ausschiissen vorgesehen. Im Jahre 2017 wurden keine zusé&tzlichen Vergiitungen fir tiber die Tatigkeit als Verwaltungsrat

hinausgehende Leistungen beza

ht.

Andere als die dargestellten Vergtitungen wurden 2017 keine ausgerichtet.

Die bindende Abstimmung der Generalversammlung vom 6. April 2017 (iber die Gesamtvergiitung der Mitglieder des Verwaltungsrates fiir
den Zeitraum von der ordentlichen Generalversammlung 2017 bis zur ordentlichen Generalversammlung 2018 hat einen Vergiitungsrahmen
von CHF 250 000 (Vorjahr CHF 250 000) festgelegt. Dieser wird im Rahmen der durch den Verwaltungsrat verabschiedeten Vergitungs-
richtlinien und den von der Generalversammlung 2017 verabschiedeten Zeitraum nicht ausgenutzt.

4.2 VERGUTUNGEN DER GESCHAFTSLEITUNG FUR 2017

01.01.-31.12. Grundvergiitung Variable Leistungs- Ubrige Vorsorge- Gesamtvergiitung
mit Vorjahresvergleich Geschaftsleitung vergiitung und Sozialleistungen Geschaftsleitung
(in CHF) (Basissalar)®? (Bonifikation) ®

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Dr. Andreas Spahni 150000 150000 - - 29566 29300 179566 179300
Delegierter des Verwaltungsrates
Weitere GF Mitglieder - - - - - - -
Keine
TOTAL 150 000 150 000 - - 29566 29300 179566 179 300

" Funktion gemass Organisationsreglement und Stellenbeschrieb.
2 Brutto Lohn pro Jahr fiir 50% Pensum geméss Arbeitsvertrag.

B Es wurden keine variablen Lohnkomponenten fiir 2017 festgelegt.

@ AHV, IV, EO, ALV und PK Beitrdge Arbeitgeber; Leistungen UVG, UVG Zusatz und Krankentaggeld Arbeitgeber.

Die bindende Abstimmung der Generalversammlung vom 6. April
2017 (iber die Gesamtvergiitung der Geschaftsleitung fiir das Ge-

schaftsjahr 2018 hat einen Vergiitungsrahmen von CHF 250 000
festgelegt.
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4.3 DARLEHEN UND KREDITE AN DEN VERWALTUNGSRAT UND DIE
GESCHAFTSLEITUNG

Es wurden weder 2017 noch in den Vorjahren Darlehen oder Kredite oder irgendwelche Vergiinstigungen an gegenwaértige oder frilhere
Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung gewahrt, noch waren solche per Ende Geschéftsjahr jeweils ausstehend.

Es wurden weder 2017 noch in den Vorjahren nicht marktibliche Vergitungen an nahestehende Personen ausgerichtet und auch keine
Darlehen oder Kredite gewéhrt, noch sind solche per 31.12.2017 ausstehend.

5.1 VERGUTUNGSRAHMEN
VERWALTUNGSRAT 2018 BIS 2019

Die Vergiitungen der Mitglieder des Verwaltungsrates werden
entsprechend den Statuten, dem Organisations- und Geschafts-
reglement und dem Reglement des Vergiitungsausschusses
festgelegt. Die Vergiitungen an die Mitglieder des Verwaltungs-
rats, einschliesslich des Présidenten, werden jahrlich vom Ver-
waltungsrat auf Empfehlung des Vergiitungsausschusses ge-
nehmigt und decken den Zeitraum von zwdlf Monaten zwischen
der jeweils aktuellen Generalversammlung und jener des darauf-
folgenden Jahres ab (gemass Statuten Art. 19e, Abs. 1).

Die Generalversammlung 2018 ist deshalb aufgerufen, tber den
Vergiitungsrahmen des Verwaltungsrates vom 11. April 2018 bis

5. VERGUTUNGEN 2018/2019

zum Tage der ordentlichen Generalversammlung im Jahre 2019
abzustimmen.

Das Basishonorar der Verwaltungsrate und des Prasidenten sol-
len die Verantwortung und die Arbeitsbelastung als auch den ak-
tuellen Portfoliowert berticksichtigen. Der Verwaltungsrat sieht
aktuell keine Notwendigkeit, den bestehenden Vergiitungsrah-
men fir die Periode von der ordentlichen Generalversammiung
2018 bis zur ordentlichen Generalversammlung 2019 zu erhéhen.
Aus diesem Grunde beantragt der Verwaltungsrat der General-
versammlung vom 11. April 2018 als Gesamtvergiitung fir den
Verwaltungsrat bis zur ndchsten ordentlichen Generalversamm-
lung im Jahre 2019 wie schon fiir die Vorjahresperiode einen
gleichbleibenden Vergtitungsrahmen von bis zu CHF 250 000.

5.2 VERGUTUNGSRAHMEN GESCHAFTSLEITUNG 2018 UND 2019

Die Vergiitung der Mitglieder der Geschaftsleitung wird entsprechend den Statuten, dem Organisations- und Geschaftsreglement und
dem Reglement des Vergiitungsausschusses festgelegt. Die Vergiitungen an die Geschaftsleitung, einschliesslich des Delegierten, wer-
den jahrlich vom Verwaltungsrat auf Empfehlung des Vergiitungsausschusses genehmigt und decken den Zeitraum von zwdlf Monaten
gemass Berichtsperiode der Gesellschaft ab.

GESCHAFTSBERICHT 2017 | VERGUTUNGSBERICHT



Damit die Gesellschaft arbeitsrechtlich und geméss VegiiV auch
die Verpflichtungen gegeniiber ihren angestellten Geschéaftsfiih-
rern ab 1. Januar des auf die ordentliche Generalversammlung
folgenden Geschaftsjahres (Genehmigungsperiode) erfiillen
kann, beantragt der Verwaltungsrat fiir die Geschaftsleitung ei-
nen gleichbleibenden Vergiitungsrahmen von bis zu CHF 250 000
(gemadss Statuten Art. 19e, Abs. 1) fir das Geschaftsjahr 2019.

Das Basissalar fir den Geschaftsfiihrer und Delegierten betréagt
2018 gegeniiber dem Vorjahr unverandert CHF 150 000.

5.3 ERLAUTERUNGEN ZUM
VERGUTUNGSRAHMEN

Der Prasident des Verwaltungsrats erhalt ein Basishonorar plus
in seiner Funktion als Delegierter des Verwaltungsrates ein zu-
satzliches Honorar in Form eines Saléars. Dieses Salar wird unter
Berlicksichtigung der Leistung in der operativen Fiihrung der Ge-
sellschaft ausgerichtet. Die Gesamtvergltung entspricht dem
Status des Verwaltungsratsprasidenten und seiner aktiven Rolle
als Delegierter bei der Umsetzung der Strategie der Fundamenta
Real Estate AG, der Filhrung und Uberwachung ihrer Aktivitaten
und dem Austausch mit ihren Aktiondren. Als Verwaltungsrats-

prasident koordiniert er die Aktivitdten des Verwaltungsrats,
arbeitet mit den Kommissionsvorsitzenden bei der Koordination
der Aufgaben der Kommissionen zusammen und stellt einen
ausreichenden Informationsfluss zwischen den einzelnen Ver-
waltungsratsmitgliedern sicher, damit diese ihre Verantwor-
tung ordnungsgemass wahrnehmen konnen. Als Delegierter
und Geschéftsfihrer ist er federfihrend bei der Umsetzung und
Implementierung der Fundamenta Real Estate Strategie, der
Umsetzung der Struktur- und Organisationsvorgaben des Ver-
waltungsrates und tragt eine wesentliche Verantwortung fir die
Zielerfiillung der Gesellschaft.

Ausserdem nimmt der Verwaltungsratsprasident Einfluss in
Kompensationsfragen, einschliesslich der Leistungsbeurteilung.
Er fiihrt den Vorsitz im Verwaltungsrat, an den Generalver-
sammlungen und ibernimmt eine aktive Rolle bei der Vertretung
der Gesellschaft gegeniiber wichtigen Aktionaren, Investoren,
Aufsichtshehdrden, Branchenvereinigungen und anderen An-
spruchsgruppen.

Die tibrigen Verwaltungsrate nehmen die ihnen zugeteilten Ge-
schaftsbereiche geméss Organisationsverantwortung des Ver-
waltungsrates war und nehmen Einsitz in den Ausschiissen des
Verwaltungsrates gemass Organisationsreglement.

5.4 UBERSICHT BEANTRAGTER VERGUTUNGSRAHMEN 2018 UND 2019

fiir VR : ordentliche GV bis o. GV

fiir GF: 01.01. - 31.12. Berichtsperioden

Total Vergiitungen zuriickliegende

Beantragter Vergiitungsrahmen
fiir Verwaltungsrat von ordent-

Beantragter Vergiitungsrahmen
fiir Geschaftsleitung

mit Vorjahresvergleich (Geschaftsjahr) licher GV 2018 bis ordentliche GV fiir Berichtsjahr 2019
(in CHF) 2019™ 01.01.-31.12.2
Ist Ist Antrag GV Ist Antrag GV Ist
2017 2016 2018/2019 2017/2018 2019 2018
Verwaltungsrat 160000 160000 250000 250000
Préasident und Mitglieder
Geschiftsleitung @150 000 2150000 250000 250000
Dr. Andreas Spahni
TOTAL 310000 310000 250000 250000 250000 250000

" Geméss Statuten Art. 19e, Abs. 1
12)-exkl. Sozialleistungsbeitrage

Zug, im Januar 2018

Fundamenta Real Estate AG
Fir den Verwaltungsrat

gjd
Dr/Andreas Spahni
Prasident des Verwaltungsrates



\

| BERICHT DER .

REVISIONSSTELLE ZUM
VERGUTUNGSBERICHT 2017

PRICEWATERHOUSECOOPERS AG




.

pwec

Bericht der Revisionsstelle
an die Generalversammlung der Fundamenta Real Estate AG Zug

Wir haben den beigefiigten Vergiitungsbericht der Fundamenta Real Estate AG fiir das am 31. Dezember 2017
abgeschlossene Geschiéftsjahr gepriift. Die Priifung beschriankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 bis
16 der Verordnung gegen iibermaéssige Vergiitungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften  (VegiiV) in
den Ziffern 4.1 bis 4.3 auf den Seiten 84 und 85 des Vergiitungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergilitungsberichts in
Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen iibermissige Vergiitungen bei bérsenkotierten
Aktiengesellschaften (VegiiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung
der Vergiitungsgrundsétze und die Festlegung der einzelnen Vergiitungen.

Verantwortung des Priifers

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfithrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir die im
Verglitungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten geméss Art. 14 bis 16
VegiiV zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemé&ssen Ermessen des Priifers.
Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Vergiitungsbericht ein. Diese Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit
der angewandten Bewertungsmethoden von Vergiitungselementen sowie die Beurteilung der Gesamtdar-
stellung des Vergiitungsberichts.

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

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der Fundamenta Real Estate AG fiir das am 31.
Dezember 2017 abgeschlossene Geschéftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VegiiV.

PricewaterhouseCoopers AG
Lol K>

Gliido Andermatt “Raffael Simone
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Ziirich, 13. Médrz 2018

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 4400, Telefax: +41 58 792 44 10, www.pwc.ch

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

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

Die Qberleitung der Gesellschaft obliegt dem Verwaltungsrat und
die Geschaftsfihrung 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 Dienstleis-
tungen im Bereich ,Real Estate Investments”. Das Unternehmen
wird unabhangig gefiihrt und ist vollumfanglich im Besitze der
Griinder (VR) und des Managements (Partner). Ein Team mit rund
30 ausgewiesenen Fiihrungs- und Fachkraften aus dem Bereich
Finanz- und Immobilienwesen stellt eine ganzheitliche Kompetenz
entlang der gesamten Wertschopfungskette sicher. Zu den Kern-
kompetenzen zahlen die Konzipierung von Anlagegefassen, der
Aufbau (inkl. Entwicklung und Realisierung) sowie das strategi-
sche Management von Immobilienportfolios. Durch die breite Ab-
deckung aller relevanten Disziplinen und der damit verbundenen
Erfahrung ist das Team des Asset Managers bestens fiir die zu-

kiinftigen Herausforderungen und die steigende Komplexitat 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 gehéren namentlich folgende

Aufgaben:

¢ |dentifikation und Beschaffung von Anlageobjekten

¢ Transaktionsmanagement und Verhandlungsfiihrung

¢ Projektmanagement (Entwicklung / Realisierung))

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

¢ Finanzierungsmanagement

e Buchfiihrung

e Controlling & Reporting

¢ Investor Relations

ANLAGEPROZESS

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

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

grundlagen zustandig. Fir mogliche 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 Inter-
essenkonflikten) gepriift. Das Anlagekomitee priift und beurteilt
die Investitionsantrdage und verfasst Empfehlungen zuhanden des
Verwaltungsrates der Gesellschaft. Das Anlagekomitee hat kei-
ne Entscheidungsbefugnis. Der Verwaltungsrat entscheidet tiber
ihm vorgelegte Investitionsantrage.
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Das internal Investment Committee des Asset Managers setzt
sich zurzeit aus folgenden Personen zusammen:

e Daniel Kuster, Chief Executive Officer

Thomas Hiestand, Chief Financial Officer

Michel Kempter, Mitglied der Geschaftsleitung (Entwicklung
& Realisierung)

Ricardo Ferreira, Mitglied der Geschéaftsleitung (Investment
Management)

Das Anlagekomitee setzt sich per Bilanzstichtag aus den folgen-
den Personen zusammen und umfasst somit aus Sicht der Gesell-
schaft und des Asset Managers zwei aussenstehende Mitglieder:

Andreas Spahni, Delegierter des Verwaltungsrates der Ge-
sellschaft

Alex Widmer, Leiter Immobilien, Luzerner Pensionskasse
Hans-Urs Baumann, Kantonsbaumeister / Dienststellenleiter
Immobilien, Kanton Luzern-Finanzdirektion

Daniel Kuster, CEO (Vertreter des Asset Managers in bera-
tender Funktion ohne Stimmrecht)

Alifédllige Devestitionsentscheidungen erfolgen sinngemass ent-
sprechend dem Anlageprozess.

ENTSCHADIGUNG

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

Fir das Transaktionsmanagement erhalt der Asset Manager eine
Vergiitung, abhéngig 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

e

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

Der Asset Manager kann fiir 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.

GESCHAFTSBERICHT 2017 | ASSET MANAGEMENT
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Der Verwaltungsrat hat die Geschiftsrisiken identifiziert, beurteilt und wo nétig die entsprechenden Massnahmen getroffen.
Die eingegangenen unternehmerischen Risiken sollen eine kontinuierliche Geschifts- und Ertragsentwicklung der Funda-
menta Real Estate ermaglichen, ohne dass durch iibermissige und ungewollte Risiken die geschéftlichen Aktivititen gefihrdet
werden. Die Auswirkungen der verschiedenen Risikopositionen werden durch den Verwaltungsrat nach den Grundsitzen der
Risikoverteilung und Risikooptimierung regelmdssig iiberpriift. Der Verwaltungsrat verabschiedet entsprechende Massnabmen
zur Korrektur von unerwiinschten Risiken und iiberwacht deren Umsetzung laufend.

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

Die nachfolgend umschriebenen Risiken sind nicht die einzigen,
die fir die Gesellschaft oder deren Geschaftstatigkeit in Fra-
ge kommen. Die Reihenfolge der Aufzdhlung der in diesem Ge-

KONJUNKTURRISIKO

Die Gesellschaft unterliegt den allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen wie etwa der Konjunktur, dem Wirt-
schaftswachstum und der Inflation. Durch eine Verschlechte-
rung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist es jederzeit
mdglich, dass sich die Nachfrage nach Wohnraum und Mietfla-
chen riicklaufig entwickelt. Dadurch kénnen sowohl die Miet-
als auch die Verdusserungsertrage sinken, was sich negativ auf
die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft aus-
wirken kann.

Die konjunkturellen Risiken versucht die Fundamenta Real Esta-
te moglichst durch ihre Portfolio-Strategie zu eliminieren. Dabei

MARKTBEZOGENE RISIKEN

schaftsbericht erwahnten Risiken ist frei gewahlt und sagt nichts
tiber die Gewichtung betreffend Eintrittswahrscheinlichkeit oder
die Auswirkung auf die Gesellschaft aus. Zusatzliche Risiken, die
der Gesellschaft zurzeit noch nicht bekannt sind oder welche die
Gesellschaft zurzeit als nicht relevant erachtet, kénnen ebenfalls
einen Einfluss auf die Geschaftstatigkeit haben. Jedes dieser Ri-
siken kdnnte die Geschaftstatigkeit, die finanzielle Lage oder die
Rentabilitdt der Gesellschaft negativ beeinflussen. Auch kdonnte
der Preis der gehandelten Aktien bei Verwirklichung eines dieser
Risiken sinken und Anleger kénnten das von ihnen investierte Geld
teilweise oder vollumfanglich verlieren.

spielt die Ausrichtung auf Wohnimmobilien im mittleren Mietzins-
segment eine entscheidende Rolle. Der weitgehende Verzicht auf
Gewerbe- und Biiroliegenschaften oder andere Anlagesegmente
fuhrt zu einer sehr hohen Diversifikation der Mieterstrukturen.

ZINSENTWICKLUNG

Die Gesellschaft ist in einem kapitalintensiven Geschaft tatig und
finanziert sich zu einem massgeblichen Teil aus Fremdmitteln.
Verdnderungen der Zinssatze auf dem Geld- und Kapitalmarkt,
insbesondere des Hypothekarzinssatzes oder der Inflation bzw.
Inflationserwartungen, haben einen massgeblichen Einfluss auf
die Bewertung der Immobilien und die Entwicklung der Miet-



ertrdge. Zudem kénnen Zinserhdhungen negative Auswirkungen
auf die zuklnftigen Finanzierungskosten der Gesellschaft haben.
So kénnen bei steigenden Zinsen die Finanzierungskosten stei-
gen. Andererseits kdnnen auch Negativzinsen zu gesamthaft
héheren Finanzierungskosten fihren. Der aktuell negative LIBOR
flihrt dazu, dass die Gesellschaft unter den Zinsabsicherungsins-
trumenten Zahlungen in Héhe des negativen Zinssatzes leisten
muss, obwohl sie unter den variablen Hypotheken, welche durch
die Zinsabsicherungsinstrumente abgesichert werden, aufgrund
entsprechender vertraglicher Abreden keine Zinszahlungen er-
hélt.

Es gibt keine Garantie, dass die gegenwartig tiefe Zinssituation
in Zukunft anhalten und die Gesellschaft noch in der Lage sein
wird, bei ihrer Fremdkapitalaufnahme von den gegenwartig sehr
tiefen Fremdkapitalzinsen zu profitieren. Es kann auch nicht aus-
geschlossen werden, dass der relevante Referenzzinssatz (z.B.
LIBOR) angepasst oder durch einen anderen Referenzzinssatz
abgeldst wird und sich dies negativ auf die Geschafts-, Ertrags-
und Finanzlage der Gesellschaft auswirken konnte. Aufgrund der
Kapitalintensitat des Immobiliengeschafts und des Einflusses
der Zinsen auf die Bewertungsmodelle fiir Immobilien ist das
Zinsrisiko bei Immobiliengesellschaften grésser als bei anderen
Gesellschaften. Es ist daher maglich, dass sich die zukiinftigen
Finanzierungskosten und die Mietertrdge aufgrund von Zins-
anderungen unterschiedlich entwickeln. Dies ist teilweise auch
darin begriindet, dass der fir die Mietertrage aus Wohnnutzung
relevante Referenzzinssatz in der Regel nicht im Gleichschritt mit
den Fremdfinanzierungskosten angepasst wird. Zudem sind die
Mietertrdge nicht immer am derzeit historisch tiefen Referenz-
zinssatz angeglichen, was dazu fihrt, dass eine Erhhung des
Referenzzinssatzes nicht unbedingt zu einer Erhéhung der Miet-
ertrage flhrt. Zinsveranderungen kénnen sich auch auf den bei
der Bewertung der Immobilien der Gesellschaft angewendeten
Diskontierungszinssatz auswirken. Alle diese Faktoren kdnnen
die Geschaftstatigigkeit der Gesellschaft negativ beeinflussen
und negative Auswirkungen auf die Geschéfts-, Ertrags- und Fi-
nanzlage der Gesellschaft haben.

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

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

STANDORTFAKTOREN UND
WIRTSCHAFTLICHE ENTWERTUNG

Der Immobilienmarkt unterliegt standortgebundenen Einfluss-
faktoren, sodass die Wertentwicklung von Immobilien je nach
Standort sehr unterschiedlich ausfallen kann. Die Standortfakto-
ren in einer Region kénnen sich im Laufe der Zeit zum Beispiel
aufgrund einer Krise in einer schwergewichtig in einer Region

konzentrierten Branche erheblich verschlechtern und somit die
Wertentwicklung von Immobilien negativ beeinflussen. Weiter
kdnnen regulatorische Vorgaben sowie Umwelt- und Infrastruk-
turfaktoren in der naheren oder weiteren Umgebung der Liegen-
schaften dazu fiihren, dass der Wert und die Rendite von Liegen-
schaften sinken, weil die Liegenschaften nicht mehr oder nicht
mehr zu denselben Bedingungen vermietet werden kénnen oder
erhebliche Investitionen getdtigt werden missen, um die Nut-
zung sicherzustellen oder einen Verkauf zu ermdglichen. Beispiele
hierfir sind u.a. stadte- und strassenbauliche Massnahmen, die
Festlegung von Flugrouten oder der Bau neuer Eisenbahnstre-
cken, Hochspannungsleitungen, etc. Gleichzeitig unterliegt auch
die geografische Allokation des Immobilienportfolios der Gesell-
schaft laufenden Veranderungen. Dies kann zu einer regionalen
Ubergewichtung und Konzentration von standortgebundenen
Risiken fihren, was sich negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und
Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann. Sémtliche Liegen-
schaften der Gesellschaft befinden sich in der Deutschschweiz.
Innerhalb der Deutschschweiz befinden sich die Liegenschaften
der Gesellschaft (inkl. Entwicklungs- und Neubauprojekte) ge-
messen am Marktwert des Portfolios (inkl. Entwicklungs- und
Neubauprojekte) per 31. Dezember 2017 v.a. in den Grossre-
gionen Zirich (34%), Ostschweiz (28%) und Nordwestschweiz
(24%). Dementsprechend ist fiir die Gesellschaft die Immobilien-
marktentwicklung in der Deutschschweiz sowie im Speziellen in
diesen Grossregionen besonders relevant (Aufteilung gemass
Grossregionen (BFS / BRP).

VERANDERUNGEN DES SCHWEIZER
IMMOBILIENMARKTES

Der Immobilienmarkt unterliegt zyklischen Schwankungen von
Angebot und Nachfrage. Beispielsweise kann durch die Realisie-
rung von Neubauvorhaben das Angebot von Mietflachen an ge-
wissen Orten stark zunehmen und damit zu einem Uberangebot
an Mietflichen oder handelbaren Immobilien fithren. Uberange-
bote an Wohn- und Geschéftsliegenschaften knnen insbesonde-
re zu einer Reduktion der Mietertrdge und der Immabilienpreise
bzw. -bewertungen sowie zu einem Anstieg der Leerstandsquote
fiihren. Das Verhalten der verschiedenen Investoren im Immobi-
lienmarkt ist nicht vorhersehbar. Dies kann zu nationalen oder
regionalen Uberangeboten bei Geschafts- oder Wohnliegen-
schaften fiihren, die Mietertrdge schmélern und damit den Wert
des Portfolios negativ beeinflussen. Ein pldtzlicher Anstieg des
allgemeinen Zinsniveaus bzw. ein Uberhang an Mietwohnungen
kann zu einem Einbruch der Immobilienpreise fiihren, was sich
wiederum negativ auf die Geschéafts-, Ertrags- und Finanzlage der
Gesellschaft auswirken kann.

ABSCHWACHUNG DER ZUWANDERUNG
IN DIE SCHWEIZ

Die Nachfrage nach Mietwohnungen wird von weiteren Fakto-
ren, die nicht im Einflussbereich der Gesellschaft liegen, wie z.B.
der Migration, beeinflusst. So war in der jiingeren Vergangenheit
inshesondere die Netto-Zuwanderung in die Schweiz ein bestim-
mender Faktor der Nachfrage nach Wohnraum. Der internatio-
nale Wanderungssaldo hat jiingst nicht mehr das Hochstniveau
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der jiingeren Vergangenheit aus dem Jahr 2013 erreicht, verbleibt
aber auf hohem Niveau. Ebenfalls veranderte sich die Struktur der
Zuwanderung hin zu einer Migration aus wirtschaftlich schwa-
cheren Regionen.

Ein Riickgang der Zuztige in die Schweiz bzw. eine Abwanderung
von Personen ins Ausland, sei dies aus wirtschaftlichen Griinden
oder aufgrund einer Anderung der politischen Rahmenbedingun-
gen, kann inshesondere in Verbindung mit der gegenwartig allge-
mein anhaltend hohen Wohnbautétigkeit die Geschéafts-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft negativ beeinflussen.

BESCHRANKT LIQUIDER
IMMOBILIENMARKT

Der Schweizer Immobilienmarkt zeichnet sich durch eine be-
schrankte Liquiditat aus. Dies kann sich unter Umstanden negativ
auf die Immobilienpreise auswirken. Der kurzfristige Kauf oder
Verkauf von Immobilien kann je nach Marktlage unmdéglich oder
nur mit grossen Preiszugestandnissen méglich sein. Weiter kann
die Gesellschaft keine Gewahr dafiir tibernehmen, dass sie das von
den Aktiondren aufgebrachte Kapital umgehend fiir Liegenschafts-
kaufe verwenden kann. Sind solche Liegenschaftskaufe nicht inner-
halb eines gewissen Zeitraums maglich, wird die Gesellschaft eine
hohe Liquiditat aufweisen, was aufgrund tiefer bzw. sogar negati-
ver Zinsen fir risikofreie Anlagen eine insgesamt geringere Ren-
tabilitat zur Folge hat. Dies kann sich negativ auf die Geschéfts-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

ABHANGIGKEIT VON ENTWICKLUNGEN
IN DER GESETZGEBUNG IM ALLGEMEI-
NEN UND REGULATORISCHEN RAHMEN-
BEDINGUNGEN, VERLETZUNGEN VON
VORSCHRIFTEN DES OFFENTLICHEN
RECHTS

Zukiinftige Anderungen von kantonalen, nationalen und interna-
tionalen Gesetzen und sonstigen Vorschriften kdnnen unter ande-
rem einen Einfluss auf Immobilienpreise, Betriebs- und Baukosten
und die Ertrage und damit auf das Geschéaftsergebnis und den
Wert der Gesellschaft haben. In der Schweiz ist die Gesellschaft
inshesondere von eidgendssischen, kantonalen und kommunalen
Regelungen in den Bereichen Steuer-, Miet-, Raumplanungs-,
Bau- und Umweltschutzrecht abhéngig. Es kann nicht ausge-
schlossen werden, dass Anderungen im regulatorischen Umfeld
die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft negativ beeinflussen.

Die Umsetzung der Revision des Raumplanungsgesetzes und der
angenommenen Kulturlandinitiative, die Revision kantonaler und
kommunaler Erlasse betreffend Raumplanung, wie die aktuelle
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich und die
Zonenplanrevision der Stadt Basel, die Einfiihrung und/oder Ver-
scharfung von Vorschriften zu Mehrwertabgaben sowie die Ein-
fiihrung von Zonen fiir giinstige Wohnungen oder von sonstigen
Vorschriften oder eine Anderung der Praxis bei der Anwendung
bestehender oder neuer Regeln durch die Behdrden, insbeson-
dere im Bereich des Steuer-, Raumplanungs-, Bau-, Miet- oder
Umweltschutzrechts, sowie der Wohnbauférderung kénnen einen

Einfluss auf Immobilienpreise, Mieten, Kosten und Ertrdge oder
generell auf die Standortattraktivitat der Schweiz und damit auf
die Nachfrage nach Mietflachen und Wohneigentum und die Be-
wertung von Immobilien haben. Insbesondere kénnen Anderun-
gen der anwendbaren Bauvorschriften fiir Neu- bzw. Umbauten
und Renovationen zu zusatzlichen Kosten (Bewilligungsverfah-
ren, Zeitverzégerung, héhere Erstellungskosten) fiihren oder die
Werthaltigkeit der Liegenschaften beeinflussen. Ebenso kann die
Anderung raumplanerischer Erlasse zu Umzonungen oder Auszo-
nungen fiihren. Dies kann bei den in den betroffenen Zonen lie-
genden Immobilien zu grossen Wertkorrekturen fiihren. Alle diese
Faktoren kdnnen die Geschéaftstatigkeit der Gesellschaft negativ
beeinflussen und negative Auswirkungen auf die Geschafts-, Er-
trags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

Die Gesellschaft unterliegt diversen Beschrankungen des of-
fentlichen Rechts, einschliesslich des dffentlichen Bauplanungs-
rechts und weiteren Beschrankungen aus dem Gffentlichen
Baurecht, welche, u.a., die Mdglichkeiten der Gebdudenutzung
beschrénken. Der Verstoss gegen eine dieser Beschrankungen,
die Ungiiltigkeit einer Bewilligung oder jeglicher anderer erhal-
tenen notwendigen Vereinbarung sowie die Geltendmachung
von Anspriichen gegen die Gesellschaft aufgrund von Verstéssen
gegen 6ffentliches Bauplanungs- und Baurecht kénnen negative
Auswirkungen auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Ge-
sellschaft haben.

ABHANGIGKEIT VON DEN
BESTIMMUNGEN UND ENTWICKLUNG
VON DER LEX KOLLER, ABLEHNUNG
EINTRAGUNG AUSLANDISCHE PERSONEN
IM AKTIENBUCH

Das Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Per-
sonen im Ausland vom 16. Dezember 1983 («BewG», «Lex Koller»)
beschréankt den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Aus-
land. Der Erwerb von Nicht-Betriebsstatteliegenschaften (Wohn-
liegenschaften oder Geschaftsliegenschaften mit grosseren
Landreserven) durch Auslander unterliegt der Bewilligungspflicht,
wobei die Bewilligung fiir Personen im Ausland nur in seltenen
Fallen erteilt wird. Eine in der Schweiz an der Bérse kotierte Im-
mobiliengesellschaft kann Wohnliegenschaften nur erwerben,
solange sie nicht auslandisch beherrscht ist. Die Gesellschaft hat
daher nach ihren Statuten die Mdglichkeit, die Eintragung von
Aktiondren, die Personen im Ausland sind, im Aktienregister als
Aktiondre mit Stimmrecht zu verweigern, wenn die Gewéhrung
des Stimmrechts gemass Lex Koller zu einer auslandischen Be-
herrschung fiihren wiirde.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass die Gesell-
schaft in Zukunft als ausléndisch beherrscht im Sinne der Lex Kol-
ler gilt. So basiert die Eintragung im Aktienbuch auf dem durch
den Aktionar gemeldeten Sitz bzw. Wohnsitz. Somit basiert die
Eintragung auf einer Selbstdeklaration des Aktionars und nicht
aufgrund einer formellen Nichtunterstellungsverfigung. Doch
selbst wenn die auslandischen Aktionére nicht als Aktiondre mit
Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen werden, kann die Gesell-
schaft in Zukunft als auslandisch beherrscht im Sinne der Lex
Koller gelten. Dazu wiirde beispielsweise eine starke Fremdfinan-



zierung der Gesellschaft durch Ausldnder gehoren. Soweit sich
Namenaktionare der Gesellschaft nicht im Aktienbuch eintragen
lassen, besteht das Risiko, dass die zustandigen Lex Koller Behor-
den und Gerichte diese Dispo-Aktiondre ebenfalls als Personen im
Ausland im Sinne der Lex Koller betrachten. Da die Gesellschaft
die betreffenden Dispo-Aktiondre nicht kennt, kann sie auch nicht
darauf hinwirken, dass diese sich als Aktiondre im Aktienbuch der
Gesellschaft eintragen lassen. Der Dispo-Bestand betragt per 31.
Dezember 2017 9.2%. Falls sich bei einer Kapitalerh6hung ein be-
deutender Anteil der Aktiondre sich nicht eintragen lassen wiirde
oder ein solcher durch die Gesellschaft aufgrund der Eintragungs-
beschrankungen nicht eingetragen wird, kann die Gesellschaft als
Person im Ausland im Sinne der Lex Koller qualifiziert werden. Es
besteht somit das Risiko, dass Personen im Ausland eine beherr-
schende Stellung an der Gesellschaft erlangen und diese in der
Folge keine Wohnliegenschaften mehr erwerben kann. Dies kann
einschneidende Folgen fiir die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft bzw. die Kursentwicklung der Aktien der Gesell-
schaft haben.

Eine Verscharfung der Vorschriften der Lex Koller oder der ent-
sprechenden Behdrdenpraxis kénnen dazu fiihren, dass aus-
landische Investoren in der Schweiz gelegene Liegenschaften
(namentlich gewerblich genutzte Liegenschaften und Wohnlie-
genschaften) nur unter erschwerten Voraussetzungen erwerben
konnen, dass der Erwerb solcher Liegenschaften durch Personen
im Ausland ganzlich verunméglicht wird oder dass der Erwerb
von Beteiligungen an Immobiliengesellschaften durch Personen
im Ausland erheblich eingeschrankt oder verunméglicht wird. Es
fand eine am 30. Juni 2017 zu Ende gegangene Vernehmlassung
tiber die Verscharfung der Lex Koller statt. Darin wird zwar nicht
vorgeschlagen, aber zur Debatte gestellt, ob der Erwerb von Ak-
tien einer borsenkotierten Wohnimmobiliengesellschaft durch
Personen im Ausland verboten werden soll. Es kann nicht aus-
geschlossen werden, dass dieses Vorhaben zu einer zukiinftigen
Verscharfung der Lex Koller fiihren wird. Falls diese dazu fihren
sollte, dass auch der Dispobestand (Aktien von Aktionaren, die
nicht im Aktienregister eingetragen sind) nicht von Personen im
Ausland erworben werden darf, diirfte der Borsenhandel in einer
Weise erschwert werden, dass die Aktien der Gesellschaft de-
kotiert werden miissen, um die entsprechenden Vorschriften er-
fillen zu kénnen.

Alle diese Faktoren kénnen die Geschéaftstatigkeit der Gesell-
schaft negativ beeinflussen und einen negativen Effekt auf die
Geschéfts,- Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

Falls die Gesellschaft den Eintrag von auslandischen Personen im
Sinne der Lex Koller Definition als Aktiondre mit Stimmrecht ins
Aktienbuch ablehnt, kdnnen diese Personen davon abgehalten
werden, ihr Stimmrecht und die damit verbundenen Rechte an der
Generalversammlung der Gesellschaft auszuiiben, wie das Recht,
eine Generalversammlung einzuberufen, das Recht, daran teilzu-
nehmen, das Auskunfts- sowie Einsichtsrecht und das Recht, An-
trége zu stellen.

WETTBEWERB KONNTE DIE GESCHAFTS-
TATIGKEIT UND DIE GESCHAFTS-,
ERTRAGS- UND FINANZLAGE DER

GESELLSCHAFT NEGATIV BEEINFLUSSEN

In den letzten Jahren sind neben traditionellen institutionellen
Immobilienkdufern wie beispielsweise Pensionskassen, Versiche-
rungen, Immobilienfonds oder Immobilienanlagestiftungen ver-
schiedene neue Immobiliengesellschaften am Immobilienmarkt
aufgetreten, was die Nachfrage nach Immobilien erhéht hat.
Ebenfalls erhohte sich die Anzahl der Mitbewerber der Gesell-
schaft, welche sich weiter erhohen kann, inshesondere aufgrund
des anhaltenden Anlagedruckes. Ausserdem kénnen sich weitere
Immobiliengesellschaften kotieren lassen und sonstige Anlage-
vehikel aufgesetzt oder aufgestockt werden, was zu erhdhtem
Wettbewerb auf dem Immobilien- und dem Kapitalmarkt fiihren
kann. Auch die bilateralen Vertrage der Schweiz mit der Euro-
pdischen Union sowie deren Erweiterung auf weitere Mitglieds-
staaten konnen aufgrund der damit einhergehenden Offnung des
Arbeitsmarkts sowie der méglichen teilweisen oder vollstdndigen
Offnung des schweizerischen Immobilienmarkts fiir auslandische
Investoren zu einer Steigerung der Nachfrage und damit zu einem
verstarkten Wettbewerb fiihren. Solch verstarkter Wettbewerb
kann vor allem die Erwerbspreise fiir Grundstticke und fiir andere
Leistungen erhéhen. Mitbewerber der Gesellschaft kénnen gros-
ser sein, besser im Markt etabliert sein, tiber bessere Geschéfts-
beziehungen und wesentlich gréssere finanzielle, operative und
personelle Ressourcen verfligen. Alle diese Faktoren kénnen die
Geschéaftstatigkeit der Gesellschaft negativ beeinflussen und ne-
gative Auswirkungen auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage
der Gesellschaft haben.
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VERFUGBARKEIT UND KONDITIONEN
ZUSATZLICHES KAPITAL

Die Gesellschaft geht davon aus, dass ihre Kapitalausstattung
nach Durchfihrung der Kapitalerhéhung im November 2017
ausreichend ist, um ihren voraussichtlichen Eigenkapitalbedarf
fir die ndchsten zwdélf Monate zu decken. Allerdings kann die
Gesellschaft zusatzliches Fremdkapital aufgrund verdnderter
Geschaftsbedingungen oder anderen Entwicklungen fiir ihre Ge-
schaftstatigkeit bendtigen. Ein weiterer Kapitalbedarf ergibt sich
aus der laufenden Refinanzierung des kurzfristigen Fremdkapitals
der Gesellschaft, wie z.B. der félligen Hypothekarforderungen
(u.a. Hypotheken). Die Gesellschaft kann ausserdem aufgrund
ihres aktiven Cash- und Finanzierungsmanagements und den
daraus resultierenden relativ niedrigen Barbesténden zusdtz-
liche flissige Mittel bendtigen. Die Aufnahme von zusétzlichem
Fremdkapital kann zu zusdtzlichen Fremdkapitalkosten fiihren und
kann zu zusatzlichen operativen und/oder finanziellen Covenants
fuhren, welche die operative Freiheit der Gesellschaft beeintréch-
tigen kénnen. Es gibt keine Gewahr, dass die Fremdfinanzierung
in Zukunft aufgrund der jeweils vorherrschenden Marktlage (ins-
besondere Zinsen, Verfligbarkeit von Krediten aufgrund der Kre-
ditpolitik der Banken, Verfassung und das Geschaftsgebaren der
Banken und der Kapitalmarkte insgesamt), der finanziellen Situ-
ation der Gesellschaft, der Verfassung des schweizerischen Im-
mobilienmarktes (insbesondere der fir die Gesellschaft relevante
Teilmarkte) sowie weiteren Griinden iiberhaupt oder zu angemes-
senen Bedingungen aufgenommen werden und spater erneuert
werden kann. Es gibt ebenfalls keine Gewahr, dass die Gesell-
schaft Eigenkapital zu akzeptablen Bedingungen aufnehmen kann
oder dass dieses ihr iberhaupt zur Verfiigung steht. Daher besteht
keine Garantie daf(r, dass die Gesellschaft Kapital fiir den Erwerb
von neuen Liegenschaften oder fir ihre Geschaftstétigkeit be-
schaffen kann. Aus diesen Griinden kann auch nicht ausgeschlos-

sen werden, dass der Gesellschaft in Zukunft die finanziellen Res-
sourcen fehlen oder nur zu erheblich unattraktiveren Konditionen
zur Verfligung stehen werden, um geplante Investitionen, auch
2.B. fiir die Entwicklung von Liegenschaften, vorzunehmen, bzw.
ihre Geschaftstatigkeit zu finanzieren. Im Extremfall kann dies zur
Insolvenz und zum Konkurs der Gesellschaft fiihren.

VERTRAGSBESTIMMUNGEN VON FINAN-

ZIERUNGSVERTRAGEN EINSCHLIESSLICH

DEREN VERLETZUNG SOWIE ERHOHUNG
DER FINANZIERUNGSKOSTEN

Die Gesellschaft hat mit mehreren Fremdkapitalgebern Rahmen-
kreditvertrage abgeschlossen, welche ordentliche Kindigungs-
rechte vorsehen. Diese Kiindigungsrechte kénnen die Fremdkapi-
talgeber jederzeit frei ausiiben. Bei einer ordentlichen Kiindigung
durch einen Fremdkapitalgeber werden die unter dem jeweiligen
Rahmenkreditvertrag abgeschlossenen Kreditvertrdge nicht ver-
l&ngert, und nicht ausgenutzte Kreditlimiten werden unmittelbar
gekiirzt. Dies kann dazu fihren, dass sich die Gesellschaft nicht
refinanzieren kann. Bei einer Verschlechterung der Finanzlage
kénnen zudem Verpflichtungen in dann bestehenden Finanzie-
rungsvertragen verletzt werden, was zu einer unmittelbaren
Riickzahlungspflicht fiihren kann. Auch enthalten Kreditvertrage
und derivative Finanzinstrumente der Gesellschaft sogenannte
cross default-Klauseln oder andere Verpflichtungen. Bei Eintritt
der Bedingungen des cross default oder bei Verletzung von be-
stimmten Verpflichtungen kdnnen ausserordentliche Kiindigungs-
rechte der Fremdkapitalgeber bestehen, welche die sofortige
Riickzahlungspflicht der Gesellschaft bzw. die Beendigung von
Swap-Vereinbarungen nach sich ziehen kdnnen. Ordentliche so-
wie ausserordentliche Kiindigungsrechte konnen dazu fiihren,
dass der Gesellschaft keine flissigen Mittel zur Verfligung ste-



hen, welche die Gesellschaft im Rahmen ihres aktiven Cash- und
Finanzierungsmanagements bendtigen kann. Dies kann dazu fiih-
ren, dass die Gesellschaft Liegenschaften kurzfristig veraussern
muss, was bestehende Verpflichtungen in anderen Kreditvertra-
gen verletzen kann. Im Extremfall kann dies zur Insolvenz und zum
Konkurs der Gesellschaft fiihren. Kreditvertrage konnen ebenfalls
Covenants enthalten, welche die operative Freiheit der Gesell-
schaft insbesondere in Stresssituationen beeintrachtigen kdnnen.

Die Profitabilitat des operativen Geschafts der Gesellschaft hangt
massgeblich auch von der Differenz zwischen den erzielten Net-
torenditen und den Finanzierungskosten auf den im Portfolio ge-
haltenen Immobilien ab. Steigende Finanzierungskosten, die nicht
gleichzeitig auf die Mieter iibertragen werden kdnnen, schmalern
die Marge und damit die Profitabilitat des Geschafts der Gesell-
schaft. Insbesondere kénnen steigende Fremdfinanzierungskos-
ten aufgrund von Erhdhungen der Finanzierungsmargen von der
Gesellschaft grundsatzlich nicht auf die Mieter iberwalzt wer-
den. Alle diese Faktoren konnen die Geschaftstatigkeit der Ge-
sellschaft negativ beeinflussen und negative Auswirkungen auf
die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

ABHANGIGKEIT VOM VERWALTUNGSRAT
UND ASSET MANAGER

Der wirtschaftliche Erfolg der Gesellschaft hangt wesentlich
von der Erfahrung und vom Wissen der Mitglieder des Verwal-
tungsrates und der Geschaftsleitung der Gesellschaft sowie den
Dienst- und Beratungsleistungen des Asset Managers der Ge-
sellschaft, der Fundamenta Group (Schweiz) AG, ab. Wahrend
der Verwaltungsrat die Oberleitung der Gesellschaft wahrnimmt
sowie Investitions- und Devestitionsentscheide féllt und der De-
legierte des Verwaltungsrates die operative Fiihrung sicherstellt,
ist der Asset Manager mit der laufenden Vermdgensverwaltung
beauftragt (vgl. Kapitel Asset Management). Da fiir qualifizierte
Fuhrungskrafte im Immobilienbereich eine grosse Nachfrage be-
steht, kann nicht gewéhrleistet werden, dass die Gesellschaft
in Zukunft in der Lage sein wird, die entsprechend qualifizierten
Fuihrungskrafte zu verpflichten, zu integrieren und zu halten, was
sich negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Ge-
sellschaft auswirken kann.

AUSLAGERUNG DER VERMOGENS-
VERWALTUNG AN DEN ASSET MANAGER

Die Gesellschaft hat die mit der Vermdgensverwaltung zusam-
menhdngenden Aufgaben exklusiv an den Asset Manager als
externen Dienstleister ausgelagert. Damit ist die Leistungser-
bringung und Entwicklung der Gesellschaft in hohem Masse von
der Verfiigharkeit und der Qualitat der Leistungen des Asset Ma-
nagers abhangig. Der bewusste Verzicht auf eine umfangreiche
Geschéftsleitung und weiteres eigenes Personal fihrt zu einem
Know-how- und Kontrollverlust auf Stufe der Gesellschaft, was
sich negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Ge-
sellschaft auswirken kann.

Der Vertrag mit dem Asset Manager kann von beiden Seiten mit
einer Kiindigungsfrist von einem Jahr erstmals per 31. Dezember

2022 gekiindigt werden, wobei aber nicht garantiert werden kann,
dass die Dienstleistungen des Asset Managers bis zum Ende der
Kindigungsfrist zur Verfiigung stehen (etwa bei Konkurs des As-
set Managers oder falls die Gesellschaft z.B. bei Schlechterfiil-
lung auf die Leistungserbringung verzichtet). Bei einer Nichterfil-
lung des Asset-Management-Vertrags durch den Asset Manager
besteht unter anderem das Risiko, dass nicht schnell genug oder
tiberhaupt ein geeigneter Ersatz zu fir die Gesellschaft akzep-
tablen Konditionen gefunden werden kann, was sich negativ auf
die Geschaftslage der Gesellschaft auswirken kann. Bei einer
Schlechterfiillung des Asset Managers besteht tberdies das
Risiko, dass die Gesellschaft die vereinbarten Dienstleistungen
weiterhin entschadigen muss, was sich ebenfalls negativ auf
die Geschaftslage der Gesellschaft auswirken kann. Ferner ist
die Gesellschaft bis zum ersten Kiindigungstermin exklusiv ge-
bunden, d.h. sie kann bis zu diesem Zeitpunkt fiir bestimmte oder
alle dem Asset Manager (ibertragenen Dienstleistungen nicht
zu einem allféllig glnstigeren oder allféllig besser geeigneten
Anbieter wechseln, was sich negativ auf die Geschaftslage der
Gesellschaft auswirken kann. Bei einer allfalligen Auflésung des
Asset-Management-Vertrags durch die Gesellschaft unter Nicht-
beachtung der vereinbarten Kiindigungsfristen und -termine hat
der Asset Manager Anspruch auf Schadenersatz, der sich nach
den Ertragen bemisst, die der Asset Manager bis zum Ablauf der
ordentlichen Kiindigungsfrist hatte erzielen kénnen. Im Falle einer
Vertragsheendigung vor dem 31. Dezember 2022 bestehen subsi-
didre Schadenersatzanspriiche des Asset Managers. Weiter kann
die Gesellschaft bei Auflosung des Asset-Management-Vertrags
das Recht verlieren, die auf die Fundamenta Group Holding AG re-
gistrierte Marke «Fundamenta» sowie fiir die Homepage zur Ver-
fligung gestellte Domain (zurzeit www.fundamentarealestate.ch)
zu verwenden, da sowohl die entsprechende Marke als auch die
Domain im Eigentum der Muttergesellschaft des Asset Manager
stehen, was sich ebenfalls negativ auf die Geschafts-, Ertrags-
und Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

Schliesslich besteht die Mdglichkeit von Interessenkonflikten.
Der Asset Manager erbringt unter anderem weitere Dienstleis-
tungen im Immobilienbereich fiir Dritte und kann eigene Immobi-
liengesellschaften grinden. Ausserdem ist David Garcia Alvarez
sowohl Aktiondr und Prasident des Verwaltungsrates des Asset
Managers sowie der Fundamenta Group Holding AG als auch
(Minderheits-)Aktionar der Gesellschaft. Ebenfalls sind weitere
Mitarbeiter des Asset Managers an der Gesellschaft beteiligt. Ein
maglicher Interessenkonflikt kann sich deshalb zu Ungunsten der
Gesellschaft auswirken.

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

BEIZUG WEITERER EXTERNER BERATER

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

Das Outsourcing verlangt eine hshere Uberwachungs- und Kont-
rolltatigkeit durch den Verwaltungsrat und den Delegierten.

STEUERN

Sollten in Zukunft die Steuergesetzgebung, Rechtsprechung,
Praxis der Steuerbehdrden oder Absprachen mit Steuerbehor-
den (Steuerrulings) geandert oder widerrufen werden, kann dies
nachteilige Folgen fir die Geschéafts-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft haben. Entsprechende Vorgéange konnen auch noch
nicht definitiv veranlagte Geschaftsjahre in der Vergangenheit be-
treffen. Auch kénnte die Gesellschaft durch Anderungen in der
Steuergesetzgebung, Rechtsprechung oder Praxis der Steuerbe-
horden dazu gezwungen werden, ihre Ausschiittungspolitik anzu-
passen.

Auf den Grundstiicken der Gesellschaft lasten latente Steuern. Im
Umfang dieser latenten Steuern wurden Riickstellungen gebildet,
wobei eine Haltedauer von rund 20 Jahren unterstellt wurde. Falls
ein Grundsttick friiher als geplant verkauft wird, kdnnen sich diese
latenten Steuern wegen besitzesdauerabhangigen Grundstiick-
gewinnsteuertarifen erhohen. Ferner besteht das Risiko, dass
eine zustandige Steuerverwaltung zum Schluss kommt, dass noch
weitere als die im Prospekt genannten Steuern anfallen und ent-
sprechend weitere Steuern (z.B. Handanderungssteuern) erhoben
werden. Solche latenten Steuern oder andere Steuern kénnen
sich negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Ge-
sellschaft auswirken.

Aufgrund der Komplexitat der Mehrwertsteuer, insbesondere bei
Immobilientibertragungen, der Bewirtschaftung optierter Immo-
bilien und beim baugewerblichen Eigenverbrauch kénnen nach-
tragliche Beanstandungen der Mehrwertsteuerabrechnungen
durch die Steuerbehérden nicht ausgeschlossen werden, was
erhebliche Mehrwertsteuernachzahlungen zur Folge haben und
sich damit negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der
Gesellschaft auswirken kann.

RISIKEN BEI BAUTEN UND UMBAUTEN

Die Gesellschaft kann in Entwicklungsliegenschaften investieren
und sorgt fir die Instandhaltung und Instandsetzung der Immo-
bilien. Ferner kann sie Projektentwicklungen, Neubauprojekte
sowie Umbauten, wie etwa Aufstockungen, realisieren. Bei sol-
chen Vorhaben besteht eine ganze Reihe verschiedener Risiken.
Es besteht vorab die Gefahr, dass fiir ein solches Bauprojekt
keine Bewilligung erhéltlich ist oder dass die Erteilung der Bau-
bewilligungen durch Einsprachen oder andere Griinde verzdgert
wird. Aktuell befindet sich die Gesellschaft unter anderem im Ein-
spracheverfahren zum Bauprojekt an der Delsbergeralle 48/50 in
Basel. Daneben hat die Gesellschaft kiirzlich die Baubewilligung
mit Auflagen beim Bauprojekt an der Geibelstrasse 49 (in bishe-
riger Berichterstattung als Rosengartenstrasse 28 ausgewiesen)
in Ztrich erhalten. Bei der Herrenwiesenstrasse 2 in Schlieren
befindet sich die Gesellschaft aktuell in der Planungsphase und
strebt eine Baueingabe an. Die Gesellschaft kann bei diesen und
weiteren Verfahren die Dauer und den Ausgang des Verfahrens
nicht prognostizieren. Solche Bewilligungsverfahren kdnnen der
Gesellschaft zusatzliche Kosten verursachen, und es kdnnen sich
negative Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit und somit auf
die Bewertung eines Projektes ergeben. Ebenfalls kdnnen Aus-
einandersetzungen betreffend Mieterstreckung mit bestehenden
Mietern der betroffenen Liegenschaft zu Verzdgerungen fiihren,
oder Auseinandersetzungen mit weiteren Personen, wie z.B. Per-
sonen, welche sich unbefugt auf einer Liegenschaft aufhalten. Die
Verzogerung kann dazu fiihren, dass Mehrkosten fiir das Projekt
entstehen oder dass das Projekt nicht mehr der Marktnachfrage
entspricht und deswegen nicht realisiert werden kann.

Nach Erteilung einer Baubewilligung besteht das Risiko, dass
hohere Baukosten anfallen als urspriinglich angenommen sowie
zeitliche Verzogerungen bei der Bauausfiihrung auftreten. Griin-
de dafiir kdnnen ein Mangel resp. die Verteuerung von Materia-
len, Ausriistungsgegenstanden sowie Arbeitskraften sein sowie
schlechte Wetterbedingungen, unvorhergesehene geologische,
umwelt- sowie bautechnische Probleme, defektes Material, feh-
lerhafte Baumethoden, Streitigkeiten zwischen Parteien, Arbeits-
unterbriiche, Streiks etc. Ebenso kénnen sich im Rahmen der
Bauausfiihrung Umweltrisiken materialisieren, die einen deutlich
grosseren Aufwand fiir die Beseitigung von belastetem Mate-
rial erfordern als urspriinglich geplant. Zudem besteht das Risiko,
dass Dritte Anspriiche aus Immaterialgiterrechten (z.B. Planungs-
arbeiten beziiglich Bauprojekten) geltend machen und damit ein
Bauprojekt verzdgern oder eine Anpassung in der Fertigstellung
erforderlich wird, was zuséatzliche Kosten und Bewilligungsrisiken
nach sich zieht. Ebenfalls kénnen Konflikte mit Anwohnern bei der
Projektausfiihrung entstehen.

Nach Abschluss des Baus besteht das Risiko, dass erhebliche
Bauméangel auftreten, die zu zusatzlichen Kosten fiihren kénnen,
oder dass einzelne Auflagen und Bedingungen der Baubewilligung
nicht eingehalten wurden. Des Weiteren besteht das Risiko, dass
nach Vollendung des Baus kein addquater Nutzer oder Kaufer ge-
funden werden kann. Mit dem Ankauf und wahrend dem gesam-
ten Projekt konnen Dritte Anspriiche gegen die Gesellschaft aus
Grundeigentum oder weiteren Rechten geltend machen, was zu
Verzogerungen, zusatzlichen Kosten, Rechtstreitigkeiten sowie
weiteren negativen Folgen fiir die Gesellschaft fiihren kann. Wah-
rend des gesamten Prozesses bestehen Risiken in Zusammenhang



mit der Projektfinanzierung, insbesondere aufgrund der mit dem
Projekt verbundenen Aufwande, sowie dem Mangel an Ertragen
aus den jeweiligen Projekten, welche erst nach Projektabschluss
in der Zukunft anfallen. Ebenfalls besteht keine Garantie dafr,
dass tatsachlich Ertrége erzielt werden kdnnen und es sind erheb-
liche Investitionen von der Gesellschaft erforderlich.

Alle diese Faktoren kdnnen negative Auswirkungen auf die Ge-
schaftstatigkeit der Gesellschaft und ihre Geschéafts-, Ertrags-
und Finanzlage haben.

ZUSAMMENARBEIT MIT BAUUNTER-
NEHMERN, HANDWERKERN UND
ANDEREN VERTRAGSPARTNERN

Die Gesellschaft arbeitet bei der Projektierung, Bauplanung und
Bauausfiihrung sowie dem Unterhalt der bestehenden Liegen-
schaften mit einer Vielzahl von Bauunternehmern, Handwerkern,
Architekten, Haustechnikplanern und anderen Vertragspartnern
zusammen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass diese feh-
lerhafte Leistungen erbringen oder mangelhafte Produkte liefern
oder verbauen. Zudem kénnen mit diesen Parteien Auseinander-
setzungen betreffend Art der Geschéaftserbringung auftreten, wie
2.B. betreffend Kommunikation, Projektmanagement, Umgang
mit weiteren Leistungserbringern etc. Ebenfalls kénnen Verzdge-
rungen, Kosteniiberschreitungen, die Nichterfiillung von Bauleis-
tungen sowie weiteren Leistungen und alle damit verbundenen
finanziellen Ausfallrisiken und Zusatzkosten entstehen. Vertrags-
partner kdnnen insolvent werden oder in Konkurs gehen, wie dies
beispielsweise beim inzwischen abgeschlossenen Neubauprojekt
Winterthur, Ziircherstrasse, beim urspriinglichen Totalunterneh-
mer der Fall war. In solchen Fallen kann die Gesellschaft allenfalls
nicht mehr auf die betreffenden Vertragspartner zuriickgreifen
und muss den gesamten oder einen Teil des Schadens selber tra-
gen. Insbesondere bei der Zusammenarbeit mit Totalunternehmen
oder Generalunternehmen hat die Gesellschaft nicht immer die
Méglichkeit, die Mittelverwendung durch den Totalunternehmer
bzw. Generalunternehmer zu kontrollieren. Bei Ausfall eines Total-
unternehmers bzw. Generalunternehmers besteht das Risiko, dass
die Gesellschaft das entsprechende Projekt nicht wie geplant oder
nur mit erheblichen Mehrkosten und zeitlichen Verzogerungen
durch einen anderen Totalunternehmer bzw. Generalunternehmer
fertigstellen lassen kann. Um diese Risiken zu minimieren, kann
die Gesellschaft versuchen, verschiedene Massnahmen zu ergrei-
fen, wie z.B. die Auflésung des entsprechenden Vertrags oder die
Ubertragung der Vertragsverhaltnisse auf andere Parteien. Dabei
kann nicht ausgeschlossen werden, dass weiterhin von den ur-
spriinglichen Vertragspartnern, dem Konkursverwalter oder Drit-
ten Anspriiche gegen die Gesellschaft geltend gemacht werden.
Ebenfalls kann es der Gesellschaft nicht gelingen, diese Risiken
Zu minimieren.

Die Anwendung falscher Baumethoden oder Bautechniken kann
zu erheblichen Terminverzégerungen, hdherem Materialaufwand
und zu Unféllen fiihren. Ebenfalls kann die Gesellschaft nicht
ausschliessen, dass Unternehmer oder deren Subunternehmer
Schwarzarbeiter einsetzen oder die vorgeschriebenen Arbeits-
bedingungen anderweitig nicht einhalten. Dies kann zu Kampf-
massnahmen von Seiten der Gewerkschaften und damit zur
Blockierung von Baustellen und zu negativer Berichterstattung

tber die Gesellschaft fiihren. Alle diese Risiken kénnen die Ge-
schaftstatigkeit der Gesellschaft negativ beeinflussen und nega-
tive Auswirkungen auf die Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der
Gesellschaft haben.

BAUHANDWERKERPFANDRECHT

Die Gesellschaft als Grundeigentiimerin ist dem Risiko aus-
gesetzt, dass Bauunternehmer oder andere Leistungserbringer
gemdss den Rechtsvorschriften des schweizerischen Zivilge-
setzbuches und anderen einschldgigen Bestimmungen ein ge-
setzlich ihnen zustehendes Pfandrecht auf die Liegenschaft fiir
ihre Forderungen geltend machen (Bauhandwerkerpfandrecht).
Bauunternehmer, oder andere Leistungserbringer, kénnen dieses
Bauhandwerkerpfandrecht basierend auf dem gelieferten Mate-
rial, der erbrachten Arbeitsleistung, Bauarbeiten sowie weiterer
Arbeiten, Abriss- sowie Geriistarbeit, der Sicherung der Baugrube
oder dhnliche Leistungen in Zusammenhang mit der betreffenden
Liegenschaft geltend machen. Ein gesetzliches Pfandrecht kann
fir die von der Gesellschaft in Auftrag gegebenen Arbeiten sowie
vom Mieter in Auftrag gegebenen Renovierungsarbeiten errich-
tet werden. Die Errichtung eines solchen Pfandrechts kann die
Maglichkeiten der Gesellschaft, die Liegenschaft zu verdussern,
beschrénken und damit wesentliche negative Auswirkungen auf
die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

REPUTATIONSRISIKO

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

Die Marke «Fundamentan» ist eine von der Fundamenta Group Hol-
ding AG registrierte Marke. Sie wird nicht exklusiv von der Gesell-
schaft verwendet. Es besteht das Risiko, dass sich Reputations-
probleme anderer Nutzer dieser Marke negativ auf die Gesellschaft
auswirken, was sich wiederum negativ auf die Geschafts-, Ertrags-
und Finanzlage der Gesellschaft auswirken kann.

UMWELTRISIKEN UND ALTLASTEN

Liegenschaften kénnen mit Umweltrisiken belastet sein. Ist eine
Immobilie oder ein Grundstiick ein belasteter Standortim Sinne der
Umweltschutzgesetzgebung, so hat deren Eigentiimer (insheson-
dere im Rahmen von Um- oder Neubauten) eine Sanierungspflicht.
Eine solche Sanierung hat finanzielle Folgen und kann bestehende
Bauten oder die Abwicklung eines Bauvorhabens technisch und
betrieblich erheblich negativ beeinflussen und mit hohen Kosten
verbunden sein. Zum Zeitpunkt des Kaufs unbekannte, nicht er-
kennbare oder spater auftretende Altlasten und Belastungen oder
substanzielle Wertverminderungen der Liegenschaften kénnen ei-
nen negativen Einfluss auf die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft haben. Die Grundstticke Delshergerallee 50 bzw.
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Claragraben 82/84 in Basel wurden aufgrund einer historischen
Untersuchung im Kataster der belasteten Standorte des Kantons
Basel-Stadt eingetragen. Das Anlageobjekt Wiilflingerstrasse
288/290 in Winterthur ist aufgrund eines fritheren Betriebsstand-
orts als belasteter Standort ohne schadliche oder lastige Einwir-
kungen im Kataster der belasteten Standorte des Kantons Ziirich
eingetragen. Das Grundstiick Marsstrasse 19 in Allschwil wurde
bis 1990 als Betriebsstandort gefihrt. Im Rahmen der Erstellung
des heutigen Mehrfamilienhauses ist der Untergrund untersucht
worden. Die entsprechende Teilsanierung erfolgt von 1992 bis
1995. Bei der altlastenrechtlichen Neubeurteilung im Jahr 2015
wurde das Grundstiick im Kataster der belasteten Standorte des
Kantons Basel-Landschaft ohne Uberwachungs- oder Sanierungs-
bedarf eingetragen. Im Anlageobjekt Hirschengraben 41 in Luzern
befand sich eine chemische Reinigung, weshalb im Jahr 2017 die
Eintragung im Kataster der belasteten Standorte des Kantons Lu-
zern erfolgte. Das Grundstiick Herrenwiesenstrasse 2 in Schlieren
verfligt tiber Abfall- und/oder Schadstoffbelastungen.

Dariiber hinaus konnen weitere Liegenschaften der Gesellschaft
tiber Altlasten und/oder Belastungen verfiigen. Weiter kdnnen
Mieter durch ihr Verhalten einen Standort verunreinigen, so dass
die Gesellschaft als Grundstiickseigentiimerin des belasteten
Standorts die Durchfihrung von Untersuchungs-, Uberwachungs-
und Sanierungsmassnahmen zu veranlassen und vorzufinanzieren
hat. Aufgrund des revidierten Umweltschutzgesetzes bedarf die
Verdusserung oder Teilung von im Kataster der belasteten Stand-
orten eingetragenen Grundstiicke der vorgangigen Bewilligung
der zustandigen Behérde, welche diese Bewilligung von der Si-
cherstellung der mutmasslich zu erwartenden Massnahmen ab-
hangig machen kann, sofern vom Standort schadliche oder lastige
Einwirkungen zu erwarten sind. Die zustdndige Behérde kann
tberdies jederzeit die Sicherstellung des voraussichtlichen An-
teils an den Kosten fir Untersuchung, Uberwachung und Sanie-
rung verlangen, wenn von einem Standort schadliche oder lastige
Einwirkungen zu erwarten sind. Die Gesellschaft geht momentan
nicht davon aus, dass sie zu solchen Sicherstellungen verpflichtet
wird und hat deshalb keine entsprechende Riickstellung gebildet.
Sollte die Gesellschaft wider Erwarten zu einer Sicherstellung
verpflichtet werden, kénnte sich dies negativ auf die Geschafts-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

Die Liegenschaften sowie darin enthaltene Installationen kon-
nen entgegen dem Wissen der Gesellschaft gegen die einschla-
gigen gesetzlichen Bestimmungen verstossen (beispielsweise
Luftreinhalteverordnung).  Ebenfalls kénnen Liegenschaften
gesundheitsschadigende Baustoffe und -materialien enthalten
(beispielsweise Asbest), kontaminiert sein oder andere Belas-
tungen aufweisen. Die Beseitigung von solchen umweltschéd-
lichen Substanzen, Grund- oder Grundwasser-Verschmutzungen
und anderen Umweltbelastungen sowie die Sanierung der ent-
sprechenden Liegenschaften konnen zu erheblichen Aufwéanden
und Kosten fiir die Gesellschaft fihren. Die Gesellschaft kann bei
Akguisitionen den Beseitigungsaufwand von solchen Belastun-
gen falsch einschatzen. Selbst wenn der Gesellschaft ein Rick-
griff auf den Verdusserer der entsprechenden Liegenschaft oder
gegen den Verursacher der Verschmutzung oder Kontamination
zusteht, kann dieser Anspruch aufgrund einer Insolvenz oder eines
Konkurses des Verdusserers oder eines Dritten nicht durchsetz-
bar sein. Ebenfalls kénnen Verjahrungsfristen einer Durchsetzung
entgegenstehen.

Umweltfaktoren kdnnen einen Einfluss auf den Wert einer betrof-
fenen Liegenschaft und den aus dieser Liegenschaft stammenden
Profit haben. Die Umweltfaktoren kdnnen von der Liegenschaft
selbst stammen oder durch dussere Umsténde verursacht wer-
den (Verschmutzung durch den Betrieb der Liegenschaft, externe
Larmemissionen, nicht-ionisierende Strahlung, Uberschwemmun-
gen etc.). Als Eigentiimer der Liegenschaft kann die Gesellschaft
fur Emissionen aus dem Betrieb der Liegenschaft verantwortlich
gemacht werden.

Das Auftreten von unvorhergesehenen Kosten und Aufwénden,
um umweltschédliche oder geféhrliche Materialien zu beseitigen
oder um Umweltverschmutzungen, Kontaminationen oder andere
Umweltbelastungen zu beseitigen, welche mit den Liegenschaf-
ten der Gesellschaft in Zusammenhang stehen, kann zu wesent-
lichen negativen Auswirkungen auf die Geschéafts-, Ertrags- und
Finanzlage der Gesellschaft fiihren.

BEWERTUNG DER IMMOBILIEN

Die Bewertung einer Immobilie ist von zahlreichen Faktoren ab-
hangig und stiitzt sich auf Annahmen, die zwar auf Erfahrungs-
werten und allgemeinen Marktbeobachtungen beruhen, jedoch
nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Einschatzung des Be-
werters unterliegen. Jede Bewertung ist stichtagsbezogen und
basiert auf der Annahme, dass fiir den Verkauf der Liegenschaf-
ten ein angemessener Vermarktungszeitraum zur Verfligung
steht. Da fiir die zukiinftige Entwicklung der relevanten Bewer-
tungsfaktoren keine sicheren Prognosen méglich sind, kann eine
spatere Bewertung der Liegenschaften zu einem tieferen Wert
fihren. Es ist nicht gewahrleistet, dass bei einem Verkauf einer
Immobilie ein Verkaufserlds in der Hohe der Bewertung realisiert
werden kann. Insbesondere wenn Liegenschaften unter Zeitdruck
verkauft werden mussen, ist es mdglich, dass die geschatzten
Werte nicht realisiert werden kénnen. Wahrend die Bewertung
(exklusive Transaktionskosten) eine Schatzung im Bewertungs-
zeitpunkt darstellt, richtet sich der Verkaufspreis nach Angebot
und Nachfrage zum Zeitpunkt des Verkaufs. Uberdies ist in der
Schweiz im Vergleich mit anderen européischen Landern das
offentlich zugangliche Datenmaterial tiber aktuelle Immobilien-
verkaufspreise bzw. zur Wertentwicklung von Immobilien nur be-
schrénkt vorhanden, was die Bewertung erschweren kann.

Der unabhangige Liegenschaftenschatzer der Gesellschaft fiihrt
jeweils per 31. Dezember jeden Jahres mittels DCF-Methode
eine Bewertung der Bestandsliegenschaften der Gesellschaft
und per 30. Juni jeden Jahres einen Bewertungsreview der Be-
standsliegenschaften der Gesellschaft durch. Diese Arbeiten
werden aktuell durch die Jones Lang LaSalle AG durchgefiihrt.
Eine Bewertung durch einen anderen Schatzer, das Treffen von
unterschiedlichen der Bewertung zugrunde liegenden Annah-
men, die Bewertung nach einer anderen als der DCF-Methode
oder eine spatere Bewertung dieser Liegenschaften aufgrund
der dann aktuellen Marktverhaltnisse kann zu einem substantiell
anderen Bewertungsergebnis fiihren. Inshesondere die Verénde-
rung des zugrundeliegenden Diskontsatzes hat einen (iberpro-
portionalen Einfluss auf den Schatzwert, womit sich bereits eine
geringe Verdanderung des Diskontsatzes erheblich negativ auf
den Schatzwert auswirken kann. Zudem kann in Anbetracht der
aktuellen Marktsituation der Kaufpreis einer Immobilie hoher als



der eigentliche Schatzwert ausfallen, wodurch es mit der ersten
Bewertung nach einem Ankauf zu Einwertungsverlusten kommen
kann. Anderungen in der Bewertung widerspiegeln sich direkt in
der Bilanz und Erfolgsrechnung der Gesellschaft und haben einen
massgeblichen Einfluss auf wichtige Kennzahlen wie etwa den
NAV. Solche Kennzahlen kénnen auch im Zusammenhang mit der
Finanzierung der Gesellschaft relevant sein.

Alle diese Faktoren konnen negative Auswirkungen auf die Ge-
schafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

OPERATIVE RISIKEN

Durch unzulangliche Geschaftsablaufe und Kontrollmechanis-
men, unklar definierte Verantwortlichkeiten, menschliches Fehl-
verhalten, Sicherheitsmangel oder externe Faktoren kénnen der
Gesellschaft Schaden entstehen. Die Gesellschaft kann in Aus-
einandersetzungen mit verschiedenen Parteien verwickelt wer-
den, welche in der Vermietung, Akquisition und dem Verkauf von
Liegenschaften tatig sind, wie Mieter, Auftragnehmer, Bauunter-
nehmer, weitere Zulieferer und K&ufer. Diese Auseinanderset-
zungen kénnen zu Rechtsstreitigkeiten oder anderen Verfahren
fihren und kénnen zusatzliche Kosten und Verspatungen mit sich
bringen. Zudem konnen im Rahmen der Geschaftstatigkeit der
Gesellschaft Meinungsverschiedenheiten mit staatlichen Stellen
und Aufsichtsbehérden auftreten, welche zu Verwaltungsverfah-
ren und zu fir die Gesellschaft unvorteilhaften staatlichen Ver-
ordnungen, Verfligungen und Richtlinien fiihren kénnen, welche
finanzielle Verluste und Verspatungen bei der Projektdurchfiihrung
nach sich ziehen kénnen. Dies kann negative Auswirkungen auf die
Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

SICHERHEITS-, COMPLIANCE SOWIE
TECHNOLOGISCHE RISIKEN, INTERNE
KONTROLLRISIKEN, VERSTOSSE GEGEN
INTERNE UND EXTERNE VORSCHRIFTEN

Die Informationssysteme, das Personal und die Anlagen der Ge-
sellschaft sind Gegenstand von Sicherheitsrisiken. Das Versagen
des Sicherheitssystems oder von Sicherheitsprozessen der Ge-
sellschaft kann negative Auswirkungen auf die Gesellschaft ha-
ben, ebenso wie das Versagen der Corporate Governance- sowie
interner Kontrollsysteme sowie das Nichtaufdecken von Betrug,
Diebstahl oder Korruption. Zudem kann die Schadigung der Ge-
sellschaft durch ein illegales oder vertragswidriges Verhalten
eines Organs, eines Mitarbeitenden der Gesellschaft, des Asset
Managers oder weiterer Personen, welche fir die Gesellschaft
handeln, oder eines Geschaftspartners nicht ausgeschlossen
werden. Dadurch kann die Reputation der Gesellschaft beein-
trachtigt werden. Alle diese Aspekte kénnen negative Auswir-
kungen auf die Geschaftstatigkeit, die finanzielle Lage und/oder
die Rentabilitat der Gesellschaft haben.

OBJEKTRISIKEN

Abhéngig vom Alter der Liegenschaften, der Gebaudequalitét
und der Nutzungsart bestehen Risiken im Sinne von Gefahren-

quellen, die vom Gebaude ausgehen und Personen- und Sach-
schaden verursachen kénnen. Als Werkeigentiimerin kann die
Gesellschaft von Dritten fir solche Schaden in Anspruch genom-
men werden. Dies kann die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft negativ beeinflussen.

RECHTSSTREITIGKEITEN

Die Gesellschaft ist im Rahmen der ordentlichen Geschaftstatig-
keit in Gerichts-, Schiedsverfahren und behérdliche Verfahren in-
volviert und kann in Zukunft in solche Verfahren involviert sein.
Solche Verfahren kénnen vor allem im Zusammenhang mit der
Vermietung von Liegenschaften, dem Lex Koller-Bewilligungs-
verfahren, der Beseitigung von Belastungen und der Entwicklung
von Liegenschaften stehen oder den Kauf und Verkauf von Lie-
genschaften betreffen. Insbesondere im Rahmen von Bauprojek-
ten ist es weiter moglich, dass die Gesellschaft von Zeit zu Zeit
in Bauhandwerkerpfandrechtsverfahren, Werkvertragsstreitig-
keiten oder Streitigkeiten iber planerische Leistungen und da-
mit verbundene Anspriiche involviert wird. Solche Streitigkeiten
konnen erhebliche Summen betreffen und negative Auswirkun-
gen auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft
haben.

MIETEINNAHMEN, MIETERBONITAT-
UND LEERSTANDRISIKEN

Die wiederkehrenden Einnahmen der Gesellschaft bestehen zu
einem wesentlichen Teil aus den Mietertragen. Deswegen ist
die Gesellschaft darauf angewiesen, dass die Mieterinnen und
Mieter ihrer Wohnungen und Geschéftsrdume die Mieten bezah-
len kdnnen. Die Bonitét eines Mieters kann sich verschlechtern
und zu einer Zahlungsunfahigkeit des entsprechenden Mieters
fihren resp. dazu, dass der Mieter seinen Verpflichtungen nicht
langer nachkommen kann. Selbst bei langfristigen Mietvertragen
besteht deshalb keine Gewissheit tiber die zukiinftigen Mietzins-
einnahmen. Obwoh! die Gesellschaft Mietzinskautionen sowie
Garantien erhalt, kdnnen sich diese als unzureichend heraus-
stellen. Obwohl die Gesellschaft iiber eine diversifizierte Mieter-
schaft verfligt, konnen die Ertrage der Gesellschaft zuriickgehen,
wenn Mieter ihren Verpflichtungen nicht nachkommen oder nach-
kommen konnen. Die Gesellschaft ist nicht gegen dieses Risiko
versichert. Bei Insolvenz oder Konkurs des Mieters kénnen die
geschuldeten Mietzahlungen nicht oder nur teilweise vom Mie-
ter bezahlt werden, resp. es kénnen sich Verzdgerungen bei der
Eintreibung dieser Schuld oder Teilschuld durch die Gesellschaft
ergeben. Ebenfalls ist nicht sichergestellt, dass die betreffende
Liegenschaft wiedervermietet werden kann, woraus sich Leer-
standsrisiken ergeben kénnen. Obwohl der Gesellschaft ein
Rechtsanspruch gegen den Mieter aufgrund der von ihm verur-
sachten Schaden zustehen kann, kénnen diese Schaden von der
Gesellschaft aufgrund von Zahlungsunfahigkeit resp. Konkurs
des Mieters nicht durchgesetzt werden. Die Gesellschaft kann
nicht in der Lage sein, diese Risiken zu minimieren.

Es besteht auch das Risiko, dass sich die bestehende Leer-
standsquote erhoht und dass Mietvertrage im Falle eines Mie-
terwechsels nicht mehr zu den gleichen Bedingungen wie bisher
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weitergefiihrt werden konnen. Im Portfolio der Gesellschaft be-
finden sich einzelne Liegenschaften, die Giber umfangreichere
Geschéftsflachen verfligen. Ein Leerstand bei einer solchen Ge-
schaftsfldche wirkt sich somit tiberdurchschnittlich auf die Leer-
standsquote der einzelnen Liegenschaft aus.

Schliesslich ist die Gesellschaft auch von der Entwicklung des
Mietrechts und der entsprechenden Rechtsprechung abhéngig.
All die damit verbundenen Risiken kdnnen sich negativ auf die
Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

ANFECHTUNG ANFANGSMIETEN, MIET-
ZINSERHOHUNG, MIETZINSSENKUNG

Verschiedene Kantone schreiben Vermietern vor, die vom vor-
herigen Mieter bezahlte Miete von Wohnliegenschaften dem
neuen Mieter mitzuteilen. Weil neue Mieter das Recht haben,
missbrauchliche Anfangsmieten anzufechten, kann es fiir die Ge-
sellschaft schwierig sein, die Miete fir Wohnliegenschaften auf
die jeweilige Marktmiete zu erhdhen, falls sich die Miete beim
Mieterwechsel unterhalb dieses Niveaus befindet. Die Gesell-
schaft kann nicht ausschliessen, dass sie in Verfahren betreffend
vorgeworfener Missbrauchlichkeit von Anfangsmieten involviert
wird und dass einige erfolgreich angefochtene Anfangsmieten
als Folge reduziert werden miissen. Gemass einem neueren Ent-
scheid des Schweizerischen Bundesgerichts kann ein neuer Mie-
ter die Anfangsmiete gestiitzt auf eine niedrige Leerstandsquote
im lokalen Immobilienmarkt anfechten, ohne die persénlichen
Umsténde darzulegen. Dieser Entscheid des Bundesgerichts
kann zu einem Anstieg der Mietzinsanfechtungen fiihren, was
Managementkapazitdten binden kann, welche nicht anderweitig
eingesetzt werden konnen. Erfolgreiche Mietzinsanfechtungen
kénnen verhindern, dass die von der Gesellschaft angestrebte
Ausschopfung des Mietzinspotenzials erreicht wird. Daneben
kann es der Gesellschaft aufgrund gesetzlicher sowie weiterer
Umstéande nicht gelingen, Mietzinserhdhungen durchzusetzen.
Dazu gehoren allfallige Widerstande von Mieterverbénden
gegen angestrebte Mietzinserhdhungen. Es besteht das Risiko,
dass die Mietertrdge nicht oder nicht in vollem Ausmasse dem
Zinsniveau angepasst werden konnen, was inshesondere auch
bei einer Erhdhung des vom Bundesamt fiir Wohnungswesen er-
mittelten hypothekarischen Referenzzinssatzes bei Mietverhalt-
nissen der Fall sein kann. Weiter kénnen sich die Mietzinseinnah-
men der Gesellschaft auch infolge eines weiteren Sinkens des
hypothekarischen Referenzzinssatzes verringern. Generell kann
die Gesellschaft nicht ausschliessen, dass sie in Verfahren be-
treffend die Hohe ihrer Mietzinse unterliegen wird. Der Ausgang
solcher Verfahren hangt von zahlreichen Faktoren ab, welche die
Gesellschaft nicht oder nur bedingt beeinflussen kann. Diese Um-
stdnde konnen negative Auswirkungen auf die Geschafts-, Er-
trags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

ERHOHUNG REPARATUR- UND
SANIERUNGSKOSTEN

Das zunehmende Alter von Immobilien fiihrt typischerweise zu
hoheren Unterhalts-, Modernisierungs- und Sanierungskosten.
Zahlreiche Faktoren, wie das Alter, die verwendeten Materialien

und Baustoffe des jeweiligen Gebaudes oder unbekannte Verlet-
zungen von Bauvorschriften, kénnen zu wesentlichen nicht bud-
getierten Unterhalts-, Modernisierungs- und Sanierungskosten
ftihren. Es konnen Sanierungskosten fir die Entfernung und Ent-
sorgung von gefahrlichen Materialien wie bspw. Asbest anfallen.

Wenn die Gesellschaft die erforderlichen Unterhalts-, Moder-
nisierungs- und Sanierungsarbeiten nicht vornimmt, kénnen die
Liegenschaften fir Mieter weniger attraktiv werden und die Lie-
genschaftsertrage kdnnen dadurch zuriickgehen. Entmietungen,
welche mit der Sanierung zusammenstehen, kdnnen zu einem
Riickgang der Liegenschaftsertrdage fiihren. Alle diese Aspekte
kénnen zu negativen Auswirkungen auf die Geschéfts-, Ertrags-
und Finanzlage der Gesellschaft fiihren.

ERHOHTE OPERATIVE UND
ADMINISTRATIVE KOSTEN

Der Betriebsaufwand der Gesellschaft kann aufgrund erhchter
operativer und administrativer Kosten sowie erhéhter Unter-
halts- und Sanierungsaufwande (insh. im Zusammenhang mit
der Alterung der Immobilien) ohne entsprechende Vergrésserung
der Umsédtze oder anderweitige Vergiitungen durch die Mieter
ansteigen. Der Betriebsaufwand kann u.a. aufgrund einer héhe-
ren Inflation, héheren Verwaltungsausgaben, Rechtsausgaben,
Immobiliensteuern und anderen gesetzlichen Abgaben, hoheren
Energiekosten und Kosten der Zulieferer, Verdanderungen in den
Wechselkursen, héheren Versicherungskosten sowie Erhdhun-
gen in Bau-, Unterhalts-, Modernisierungs- und Sanierungskos-
ten ansteigen. Ebenfalls kénnen héhere Investitionsaufwande
aufgrund von Defekten anfallen. Jede dieser Erhdhungen kann
negative Auswirkungen auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanz-
lage der Gesellschaft haben, sofern diese nicht durch die Mieter
getragen werden.

NICHT DURCH VERSICHERUNG
GEDECKTE VERLUSTE

Ereignisse hoherer Gewalt (z.B. Naturkatastrophen wie Erdbeben
oder Stiirme, Kriege oder Terrorattacken, atomare Vorfalle, Sa-
botage oder unvorhergesehene geologische Ereignisse, welche
nicht durch die Gesellschaft beeinflusst werden kénnen) kénnen
negative Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit, die Vermo-
genswerte und Verbindlichkeiten, auf den finanziellen Zustand
und/oder die operativen Ergebnisse der Gesellschaft haben. Die
Versicherungspolicen der Gesellschaft sind Gegenstand von Aus-
nahmen und Haftungsbegrenzungen sowohl bezliglich Héhe als
auch versicherter Ereignisse. Die Versicherungsdeckung der Ge-
sellschaft kann sich deswegen als unzureichend erweisen. Uber-
schwemmungen, Feuer, Stirme, atomare Vorfalle und dhnliche
(Natur-)Katastrophen sowie Kriege oder Terrorakte und andere
Vorfélle kdnnen zu Schaden fiihren, welche nicht oder nur teilwei-
se durch Versicherungen gedeckt sind und die dementsprechend
zu signifikanten Verlusten und Kosten in Zusammenhang mit der
Wiederherstellung und Reparatur der betroffenen Liegenschaf-
ten fiihren kdnnen, welche von der Gesellschaft getragen werden
miissen. Zusatzlich kénnen der Gesellschaft signifikante Kosten
entstehen, wenn Mieter als Folge der vorerwahnten Ereignisse



ihre Mietvertrage aufldsen oder Teile der vereinbarten Mietzah-
lungen zuriickhalten. Zusatzlich kann der versicherte Wert der
Objekte wesentlich tiefer als deren Fair Value sein. Ebenfalls ist
die Versicherungsdeckung regelmassig tiefer als der Wiederbe-
schaffungswert einer Liegenschaft. Wenn die Gesellschaft einen
Verlust erleidet oder eine Haftung tragen muss, gegen welche sie
nicht oder nur unzureichend versichert ist, kann dies zu negativen
Auswirkungen auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der
Gesellschaft fiihren.

Es besteht keine Sicherheit, dass die Gesellschaft in der Lage
sein wird, Versicherungen zu akzeptablen Konditionen abzu-
schliessen resp. (berhaupt Versicherungen abschliessen zu
kdnnen, weil deren Kosten variieren und Versicherungen nicht
erhaltlich sein kénnen. Zudem besteht keine Sicherheit, dass die
Versicherungsdeckung im Schadensfall abgerufen werden kann
oder dass diese ausreichend ist, um die Kosten einzelner oder
samtlicher obenstehenden Ereignisse zu decken. Selbst wenn
die Versicherungsdeckung ausreichend ist, bestehen in der Ver-
sicherungsbranche Ausfallrisiken, vor allem in Zusammenhang
mit Naturkatastrophen oder wenn die Versicherung ein erhdhtes
Risikoprofil gegeniiber einem Risiko hat, was zu negativen Aus-
wirkungen auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Ge-
sellschaft fiihren kann.

PORTFOLIOSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Gesellschaftkonzentriert sichgemass ihrem Anlagereglement
schwerpunktmassig auf Wohnimmobilien in der Deutschschweiz.
Auch wenn die Gesellschaft innerhalb der Deutschschweiz eine
breite Diversifikation anstrebt, hdngt die Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft massgeblich von der Entwicklung im Segment
der Wohnimmobilien in der Deutschschweiz ab.

Die Gesellschaft hat ihr Portfolio seit ihrer Griindung laufend aus-
gebaut. Trotz des breit diversifizierten Portfolios kann sich der
Ausfall aller Mietertrdge bei einem einzigen Anlageobjekt oder
bei einigen wenigen Anlageobjekte, beispielsweise aufgrund
einer Totalsanierung, negativ auf die Geschafts-, Ertrags- und
Finanzlage der Gesellschaft auswirken.

VERMIETUNGS- UND VERKAUFSERFOLG

Wichtige Faktoren fiir den zukiinftigen Erfolg der Gesellschaft
sind, ihre Liegenschaften rentabel an solvente Mieter zu vermie-
ten und bei Kdufen und Verkdufen von Liegenschaften vorteil-
hafte Preise auszuhandeln. Es gibt keine Garantie, dass es der
Gesellschaft in Zukunft gelingen wird, die optimalen Mieter zu
finden und Liegenschaften zu identifizieren und zu vorteilhaften
Preisen zu erwerben bzw. bei Verkdufen Erwerber zu finden, die
bereit sind, fiir die Gesellschaft vorteilhafte Preise zu bezahlen.
Sollte dies nicht der Fall sein, kann dies die Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft negativ beeinflussen und negative Auswirkun-
gen auf die Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft
haben.

ABSCHLUSS VON IMMOBILIEN-
TRANSAKTIONEN

Da die Strategie der Gesellschaft auf Investitionen mit Schwer-
punkt Wohnliegenschaft in der Deutschschweiz besteht, hangt
der Erfolg der Gesellschaft teilweise von ihrer Fahigkeit ab, In-
vestitionen in ihre Liegenschaften in diesen Region zu tatigen.
Die Strategie der Gesellschaft besteht ebenfalls darin, bei ent-
sprechenden Geschaftschancen, zusatzliche Liegenschaften mit
Wertsteigerungspotenzial zu akquirieren und deren Potenzial
auszuschopfen. Die Umsetzung der Strategie hdngt mit einer
Vielzahl von Faktoren zusammen wie der Verfiigharkeit von ge-
eigneten Immobilien, akzeptablen Finanzierungsbedingungen,
attraktiven Erwerbspreisen, der Nachfrage nach Mietflache,
dem aktuellen Marktumfeld, dem aktuellen Wettbewerbsumfeld,
aber ebenfalls von 6éffentlich rechtlichen Vorschriften, insbeson-
dere der Erteilung der notwendigen Baubewilligungen. Ein Man-
gel an Investitions- und Entwicklungsobjekten zu angemessenen
Bedingungen kann negative Auswirkungen auf die Geschéfts-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

AKQUIRIERTE LIEGENSCHAFTEN

Die Gesellschaft beabsichtigt in der Zukunft selektiv weitere
Liegenschaften zu erwerben. Die Gesellschaft schatzt die er-
warteten Mieteinnahmen und Verkaufspreise der erworbenen
Liegenschaften zu einem grossen Ausmass basierend auf ihrem
jeweiligen Standort sowie ihrer aktuellen und beabsichtigten
Nutzung. Der Erwerb von Liegenschaften erfordert unter an-
derem eine Analyse einer Vielzahl von Faktoren, inklusive der
Vornahme subjektiver Einschatzungen und Annahmen. Es ist
moglich, dass die Gesellschaft eine Fehleinschdtzung bzgl. der
aktuellen oder kiinftigen Attraktivitdt der Liegenschaft, des
Standortes sowie der Nachfrage vornimmt, das Potenzial einer
Liegenschaft zum Erwerbszeitpunkt diberschétzt oder dass die
Entscheidung auf unzutreffenden Informationen/ Annahmen
getroffen wird. Dadurch kdnnen die Mietersuche sowie der Ab-
schluss von vorteilhaften Mietvertragen erschwert werden. Des
Weiteren kann die Gesellschaft die Wahrscheinlichkeit, dass
neuerworbene Liegenschaften substantielle Renovationen oder
Sanierungen bediirfen, unterschétzen. Solche Fehleinschatzun-
gen werden ggf. erst zu einem spateren Zeitpunkt ersichtlich,
was zu Verlusten auf der Fair-Value Bewertung in der Jahres-
rechnung der Gesellschaft fiihren kann.

Wenn die Gesellschaft die Miete reduzieren muss, um die Liegen-
schaft vermieten zu kénnen, oder wenn die Liegenschaft fiir eine
langere Periode teilweise oder vollstandig leer steht, kann sich
der Wert der Liegenschaft wesentlich reduzieren und der Erfolg
der Gesellschaft kann negativ beeintrachtigt werden. Wenn sich
die Mieteinnahmen nicht wie vorgesehen entwickeln, z.B. auf-
grund unvorhergesehener Verdnderungen in der Mieterstruktur,
Uberangebot oder eines Mangels an Nachfrage fiir Liegenschaf-
ten in einer spezifischen Region oder einer spezifischen Nut-
zungsart, kann dies negative Auswirkungen auf die Geschafts-,
Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft haben.

Beim Erwerb von Liegenschaften priift die Gesellschaft die Lie-
genschaft auf Méangel, Belastungen und Risiken. Es kann jedoch
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nicht ausgeschlossen werden, dass bei dieser Priifung wesent-
liche Mangel, Belastungen oder Risiken nicht zu Tage treten.
Ausserdem kdnnen nebst den im Grundbuch eingetragenen Be-
lastungen weitere Belastungen bestehen, welche den Wert oder
die Vermietbarkeit einer Immobilie negativ beeintrachtigen kon-
nen. Haufig ist es nicht mdglich, die Kosten fiir die Beseitigung
der Méangel, Belastungen oder Risiken bei deren Entdeckung auf
den Verkaufer zu iberwélzen resp. dass Rickgriff auf den Ver-
kéufer der Liegenschaft fir die Nicht-Offenlegung dieses Risikos
genommen werden kann. Auch kann es sein, dass der Verkau-
fer nicht ber ausreichend Mittel verfiigt, um fiir den Schaden
aufzukommen bzw. die entsprechend geleistete Garantie nicht
ausreicht. Trotz sorgfaltiger Vorbereitung kann es bei einer Im-
mobilien-Transaktion zu Verzogerungen und Rechtsstreitigkeiten
kommen, die mit Kosten verbunden sind. Dies kann dazu fiihren,
dass die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft negativ beeinflusst
wird und dadurch negative Auswirkungen auf die Geschéfts-, Er-
trags- und Finanzlage der Gesellschaft resultieren.

Alle diese Umsténde kénnen zu negativen Auswirkungen auf die
Geschafts-, Ertrags- und Finanzlage der Gesellschaft fiihren.

BORSENKOTIERUNG DER GESELLSCHAFT

Firr die Gesellschaft ist die Kotierung an einer Schweizer Borse
mit Vorteilen verbunden. Zum einen fallt der Kauf von Aktien
der Gesellschaft wegen der Borsenkotierung nicht unter die Lex
Koller (Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG) und zum anderen braucht sich
die Gesellschaft aufgrund der Bérsenkotierung nicht der kosten-
intensiven Aufsicht der FINMA zu unterstellen (Art. 2 Abs. 3 des
Bundesgesetzes (ber die kollektiven Kapitalanlagen). Sollte
eine Kotierung an der BX Berne eXchange oder einer anderen
Schweizer Bérse zukiinftig nicht mehr méglich sein, kann sich
dies negativ auf die Handelbarkeit der Aktien der Gesellschaft
und auf die Kostenstruktur und Finanzlage der Gesellschaft aus-
wirken. Neben anderen Alternativen wirde die Gesellschaft in
einem solchen Fall unter Umstanden auch eine Kotierung an der
SIX Swiss Exchange priifen. Selbst wenn sich die Gesellschaft
dabei fir eine Kotierung an der SIX Swiss Exchange entscheiden
sollte, kann der Erfolg eines entsprechenden Vorhabens zum jet-
zigen Zeitpunkt nicht garantiert werden. Ausserdem kann eine
Kotierung an der SIX Swiss Exchange gegentiber der heutigen
Situation mit einer Kostensteigerung verbunden sein und sich
somit negativ auf die Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der Ge-
sellschaft auswirken.

AUSFALLRISIKEN

Flissige Mittel der Gesellschaft bei Dritten sowie weitere Fi-
nanzinstrumente fiihren zu einem Ausfallrisiko der félligen Be-
trége der Gegenparteien wie Banken, Versicherungen, Mieter,
Bauunternehmer etc. gegeniiber der Gesellschaft. In der jiin-
geren Vergangenheit haben sich Bedenken iber Ausfallrisiken
(einschliesslich des Ausfalls von ganzen Staaten) intensiviert,
insbesondere in Zusammenhang mit der Krise in der Eurozone.
Die hohe Staatsverschuldung und/oder Fiskaldefizite einiger
europdischer Lander und der Vereinigten Staaten haben zu Be-
denken Giber die Soliditdt der Finanzinstitute, Versicherungen und
anderen Unternehmen gefiihrt, welche entweder (i) ihren Sitz
in diesen Landern haben, (i) direkte oder indirekte Ausstande
gegeniiber diesen Landern haben und/ oder (iii) deren Banken,
Gegenparteien, Depotbanken, Kunden, Dienstleister, Finanzie-
rungsquellen und/oder Zulieferer direkte/indirekte Aussténde in
diesen Landern haben. Der Ausfall einer Gegenpartei, resp. das
Nichterfiillen von Verpflichtungen, kénnen negative Auswirkun-
gen auf den finanziellen Zustand oder das operative Geschaft der
Gesellschaft haben. Es kann nicht gewahrleistet werden, dass
ein Ausfallrisiko nicht negative Auswirkungen auf den finanziel-
len Zustand der Gesellschaft hat.
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VOLATILITAT DES AKTIENKURSES UND
ILLIQUIDITAT DER AKTIEN

Der Markt fir die Aktien und deren Preis kann volatil sein und/

oder der Aktienhandel kann vollstandig illiquide sein. Der Markt

und der Aktienkurs kénnen auch von internen und externen Er-
eignissen negativ beeinflusst werden, welche die Gesellschaft,
ihre Konkurrenten oder die Finanzmarkte generell betreffen.

Faktoren, die eine hohe Volatilitat des Borsenkurses verursachen

kdnnen, sind u.a.:

e die Liquiditat des Marktes fir die Aktien;

e Unterschiede zwischen den Finanz- und Betriebsergebnissen
der Gesellschaft und den Erwartungen der Investoren und
Analysten diesbeziiglich;

e strategische Entscheide der Gesellschaft oder ihrer Konkur-
renten;

e aktuelle oder erwartete Verkdufe von Aktien;

e das Inkrafttreten oder die Ankiindigung neuer regulatori-
scher Rahmenbedingungen oder eine Anderung in der Aus-
legung bestehender Regulierungen, welche die Gesellschaft
oder den Schweizer Immobilienmarkt bzw. den Markt fiir
Immobilienaktien generell betreffen (wie etwa im Falle der
Verschérfung der Lex Koller);

e Prozessverfahren, in welche die Gesellschaft involviert ist
oder die den Schweizer Inmabilienmarkt im Allgemeinen be-
treffen;

e die allgemeine Wirtschaftslage, das Borsenumfeld und die
Lage der relevanten Immobilienmérkte, in welche die Gesell-
schaft investiert ist.

Es kann insbesondere nicht gewahrleistet werden, dass die Ak-

tien der Gesellschaft an der BX Berne eXchange zum oder tiber

dem Bezugspreis gehandelt werden. Der Handel und Bdrsenkurs
der Aktien kann von Analystenberichten, die iiber die Gesell-
schaft oder ihre Geschaftstatigkeit erstellt werden, beeinflusst
sein. Sollten Analysten die Aktien nicht mehr abdecken oder soll-
ten die Aktien in solchen Berichten herabgestuft/zum Verkauf
empfohlen werden oder die Resultate der Gesellschaft nicht den

Erwartungen der Investoren und Analysten entsprechen, kann

der Kurs der Aktien sinken.

AKTIENVERKAUFE BISHERIGER UND
NEUER AKTIONARE (BEI KAPITALERHO-
HUNGEN)

Die hisherigen Aktionére der Gesellschaft sind im Anschluss an
Kapitalerhdhungen nicht verpflichtet, ihre Aktien wahrend einer
bestimmten Dauer zu halten. Es I&sst sich zudem nicht voraus-
sagen, welche Auswirkungen zukiinftige Aktienverkaufe auf den
Borsenkurs der Aktien haben. Sollten Aktionare ihre Aktien ganz
oder teilweise verkaufen, kdnnte der Bérsenkurs der Aktien be-
eintrachtigt werden. Durch solche Verkaufe kdnnte es fiir die Ge-
sellschaft auch schwieriger werden, kiinftig neue Aktien zu dem
von ihr als notwendig erachteten Zeitpunkt und/oder zu einem
angemessenen Preis auszugeben.

WECHSELKURSSCHWANKUNGEN

Die Aktien werden in Schweizer Franken gehandelt. Das Ge-
schaft der Gesellschaft wird zu einem tiberwiegenden Teil in
Schweizer Franken abgewickelt. Zukiinftige Zahlungen im Zu-
sammenhang mit den Aktien wie etwa Dividenden oder allfallige
Nennwertriickzahlungen werden ebenfalls in Schweizer Franken
geleistet. Auslandische Aktiondre sind daher einem Wahrungsri-
siko ausgesetzt. Sinkt der Schweizer Franken gegeniiber der aus-
landischen Wahrung des betreffenden Aktionérs, fihrt dies bei
der Umrechnung in die entsprechende Fremdwahrung zu einem
Wahrungsverlust. Investoren ausserhalb der Schweiz tragen so-
mit das Risiko von Wechselkursschwankungen.

UNGEWISSHEIT AUSSCHUTTUNGEN AN
AKTIONARE

Es ist ungewiss, ob die Gesellschaft in Zukunft Dividenden oder
andere Ausschiittungen an die Aktiondre vornehmen wird. Die
Vornahme von Dividendenzahlungen oder anderen Ausschiittun-
gen hangt unter anderem davon ab, ob die Gesellschaft tiber ge-
niigend frei verfiighare Mittel verfiigt. Selbst wenn solche frei
verfligharen Mittel bestehen, kann die Gesellschaft bzw. die Ge-
neralversammlung der Gesellschaft aus verschiedenen Griinden
entscheiden, keine Ausschiittungen vorzunehmen.
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© Jones Lang LaSalle AG
Prime Tower | Hardstrasse 201 | 8005 Ziirich Schweiz
tel +41 44 215 75 00 fax +41 44 215 75 01

An den Verwaltungsrat der
Fundamenta Real Estate AG, Zug

Ziirich, 30. Januar 2018

Marktwert der Anlageliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG
per 31. Dezember 2017

1 AUFTRAG

Die Anlageliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG wurden im Auftrag der Eigen-
tlimerin zum Zweck ihrer Rechnungslegung von der Jones Lang LaSalle AG (,,JLL“) per
31. Dezember 2017 zum Marktwert bewertet. Dabei handelte es sich um insgesamt 49 An-
lageliegenschaften.

2 BEWERTUNGSSTANDARD

JLL bestétigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und international gebrauch-
lichen Standards und Richtlinien, insbesondere in Ubereinstimmung mit den Internatio-
nal Valuation Standards (IVS, RICS/Red Book) sowie den Swiss Valuation Standards (SVS)
durchgefiihrt wurden.

3 RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARD

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

4 DEFINITION MARKTWERT

Als Marktwert gilt der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und
einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Trans-
aktion im gewdhnlichen Geschiftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Transaktionskosten, {iblicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern
sowie Grundbuch- und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung des Marktwertes unbe-
riicksichtigt. Der Marktwert wird nicht um die beim Erwerber bei einem Verkauf anfallen-
den Transaktionskosten korrigiert. Dies entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

5 BEWERTUNGSMETHODE
JLL bewertete die Bestandesliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG mit der
Discounted-Cashflow Methode (DCF-Methode). Dabei wird das Ertragspotenzial einer Lie-

genschaft auf der Basis zukiinftiger Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die resultierenden
Zahlungsstrome entsprechen den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows nach

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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Abzug aller nicht auf den Mieter umlagefdhigen Kosten (vor Steuern und Fremdkapital-
kosten). Die jdhrlichen Zahlungsstrome werden auf den Bewertungsstichtag 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 hdhere Illi-
quiditdt einer Immobilie gegeniiber einer Bundesobligation. Die Diskontierungs- und Kapi-
talisierungszinssidtze werden nach Makro- und Mikrolage sowie nach Immobiliensegment
variiert.

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

6 BEWERTUNGSERGEBNIS

Unter Beriicksichtigung der obigen Ausfiithrungen schitzte JLL per 31. Dezember 2017 den
Marktwert der 49 bewerteten Anlageliegenschaften, welche sich im Eigentum der Fundamenta
Real Estate AG befinden, wie folgt ein:

Total Anlageliegenschaften CHF 574 920 000

Das Bewertungsergebnis in Worten:
Fiinfhundertvierundsiebzig Millionen neunhundertzwanzig Tausend Schweizer Franken.

7 UNABHANGIGKEIT UND ZWECKBESTIMMUNG

Im Einklang mit der Geschiftspolitik von JLL erfolgte die Bewertung der Liegenschaften
der Fundamenta Real Estate AG unabhingig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgéngig
genannten Zweck. JLL {ibernimmt keine Haftung gegeniiber Dritten.

Die Vergiitung fiir die Bewertungsleistungen erfolgt unabhéngig vom Bewertungsergebnis
und basiert auf einheitlichen Honoraransétzen pro Liegenschaft.

Jones Lang LaSalle AG

/ )
an P. Eckert, CEO Schweiz Patrik Stillhart, Managing Director
dipl. Wirtschaftspriifer dipl. Ing. ETH
Immobilienokonom (ebs) Immobilienokonom (ebs)
MRICS MRICS
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O)Jrr

8 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 umlageféhigen 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 Zahlungsstréme erfolgt dabei
jeweils per Mitte Jahr (,mittschiissig”).

1.2. DISKONTIERUNGS- UND
KAPITALISIERUNGSZINSSATZE

Die fur die Wertermittlung verwendeten Diskontierungs- und Ka-
pitalisierungszinssatze orientieren sich an der Verzinsung lang-
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 31. Dezember 2017 fiir die Bestandesliegenschaften
der Fundamenta Real Estate AG betragt 3.87%, der durchschnitt-
liche kapitalgewichtete reale Kapitalisierungszinssatz 3.37%.
1.3. MIETZINSEINNAHMEN

Basis der Bewertungen sind die Mietzinseinnahmen zum Stich-

tag vom 1. Januar 2018. Ausgehend von den aktuellen Vertrags-
mieten werden die jahrlichen Sollmieteinnahmen prognostiziert.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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Dies geschieht durch die mietvertraglich vereinbarte oder miet-
gesetzlich zuldssige Indexierung der Vertragsmieten und im Fall
von auslaufenden (Geschafts-)Mietvertragen durch Ansetzen von
aus heutiger Sicht als nachhaltig beurteilten Marktmieten.

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

1.4. INDEXIERUNG

Mieten fiir Biiro- und Gewerbeflachen werden blicherweise an
den Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt, wéh-
rend Mietvertrage fir Wohnrdume an die Veranderung des von
der Nationalbank quartalsweise errechneten Referenzzinssatzes
gekniipft sind, zusatzlich 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 regelmassig
Annahmen fiir die zukiinftige Indexierung der Vertragsmieten
getroffen, wobei fiir alle Bewertungen, die zum selben Bewer-
tungsstichtag erstellt werden, jeweils die gleichen Annahmen
verwendet werden.

Bei den Bewertungen per Bewertungsstichtag ging JLL in den
ersten 10 Jahren wie auch im Exitjahr sowohl bei den Geschéfts-
wie auch den Wohnungsmieten von einer jahrlichen Steigerung
von 0.5% aus. In den Bewertungen werden dabei fiir jede Miet-
einheit die vertraglich vereinbarten prozentualen Anséatze beriick-
sichtigt. Bei fehlenden Angaben werden die zukiinftigen Miet-
einnahmen zu 100% an die angenommenen Wachstumsraten
gekoppelt. Die gleichen Wachstumsraten werden in der Regel
auch fiir die zukiinftige Entwicklung der aus heutiger Sicht als
nachhaltig beurteilten Marktmieten verwendet. In den ersten 10
Jahren wird die Teuerung in den Cashflows beriicksichtigt, beim
Exitwert mittels Verwendung eines um die Teuerung reduzierten
realen Kapitalisierungszinssatzes.

1.5. LEERSTAND

Fiir ablaufende Mietvertrage von Verkaufs- und Biroflachen wird
ein objekt- und segmentspezifischer Leerstand angesetzt. Diese
Absorptionszeit (Leerstand in Monaten nach Vertragsende) wird
spezifisch fiir jedes Objekt festgelegt und liegt in der Regel zwi-
schen drei und neun Monaten. In speziellen Féllen werden auch
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langere oder kiirzere Wiedervermietungsszenarien angenommen.
Das allgemeine Leerstandsrisiko wird {iber einen strukturellen
Leerstand beriicksichtigt, der ebenfalls objektspezifisch ange-
setzt wird.

Bei den Wohnliegenschaften werden in der Regel keine spezi-
fischen Leerstande angesetzt, da die Mietvertrdge iblicherweise
nicht befristet sind. Die normale Mieterfluktuation wird mit Hilfe
eines strukturellen Leerstandes berlicksichtigt, der objektspe-
zifisch angesetzt wird.

1.6. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

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

1.7. INSTANDSETZUNGSKOSTEN

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

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

2 ANALYSE DER WERT-
VERANDERUNG

Der Gesamtwert der Anlageliegenschaften hat sich gegentiber
dem 31.12.2016 um CHF 125.00 Mio. oder 27.8% erhcht. Die
Wertveranderung des Gesamtportfolios gegeniiber dem Markt-
wert vom 31. Dezember 2016 begriindet sich hauptsachlich aus
Portfoliozugéngen in der Héhe von CHF 117.23 Mio. Die innere
Wertverdnderung, welche durch Verdnderungen in den Zahlungs-
stromen und Anderungen der Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze zustande kommt, fihrte zu einer Wertzunahme
von CHF 7.77 Mio.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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KENNZAHLEN

BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

ort Kanton Adresse Erwerbsdatum Eigentums- Altlasten-

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

Delsbergerallee 48/50

Basel BS Giiterstrasse 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 221211 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

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

Basis Akquisitionshewertung externer Schatzungsexperte

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

% Aufgrund eines friheren Betriebsstandorts als belasteter Standort

Bruttorendite annualisiert ohne schadliche oder lastige Einwirkung eingetragen

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



AUS BILANZ, ERFOLGSRECHNUNG UND BEWERTUNGSUNTERLAGEN

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

1989/1996 2008 15580000 375668 3.6% 0.4%
2015 24410000 1270867 5.2% 10.1%
2013 11380000 519491 4.6% 6.0%

1904/1910/1911/1979 diverse 9850000 543832 5.5% 10.9%

1967/1969 13080000 708 373 5.4% 2.8%
1962 1966/1999/2007 14510000 782754 5.4% 0.2%
1967 diverse 33330000 306 786 3.7% 4.3%
1995 5860000 263610 4.5% 4.1%
1973 2015/2016 12770000 541076 4.2% 0.7%
1967 10020000 466 989 4.7% 1.9%
1968 2006 6260000 271100 4.3% 2.6%
1948 2004/2005 6370000 247 899 3.9% 1.1%
2013 12380000 670602 5.4% 15.5%
1988 diverse 4500000 214591 4.8% 4.8%
1967 2002 7730000 342792 4.4% 0.4%
2013 15510000 752211 4.9% 1.8%
1965 2004/2009 9150000 437914 4.8% 1.1%
1970 2002/2012/2014 6110000 313128 5.1% 1.7%
2013 20950000 1004727 4.8% 5.5%

1968/1969 diverse 12200000 549683 4.5% 0.4%
2017 22240000 354720 3.8% 9.7%
1973 2012 12580000 633557 5.0% 6.5%
1966 1998/2008 11770000 345192 2.9% 1.4%
1954 2005/2006 8810000 416 929 4.7% 2.4%
2017 5100000 = =
1960 2012 7160000 339976 4.8% 3.0%
1960 1999/2010/2013 5920000 284076 4.8% 6.7%
1951 diverse 13260000 268490 3.5% 2.1%

2011/2012 8990000 475637 5.3% 17.5%
1972 1995/2003 17940000 1107 249 6.2% 1.6%
1970 2010 3680000 163920 4.5%

2012 5180000 252393 4.9% 3.7%

UBERTRAG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN
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FORTSETZUNG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

ort Kanton Adresse Erwerbsdatum Eigentums- Altlasten-

verhiltnis kataster
Pieterlen BE Ahornweg 12 01.05.13 100% 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 12121 100% nein
Winterthur ZH Tdsstalstrasse 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 Tramstrasse 24 01.07.16 100% nein
Ziirich ZH Zentralstrasse 72 01.12.14 100% nein

Total Bestandsliegenschaften

VERKAUF BESTANDSLIEGENSCHAFTEN IM JAHR 2017

Kein Verkauf

ENTWICKLUNGS-/NEUBAUPROJEKTE Erwerbs- Eigentums- Altlasten-

datum verhéltnis kataster
Schlieren ZH Steinwiesenstrasse 2 27.03.17 100% nein
Ziirich ZH Geibelstrasse 28 17.12.15 100% nein

Total Entwicklungs/Neubauprojekte

Total Bestandsliegenschaften inkl. Projekte

Netto-Soll-Mietertrag und Leerstand auf die jeweilige Haltedauer bezogen / % Aufgrund eines friheren Betriebsstandorts als belasteter Standort
Bruttorendite annualisiert ohne schadliche oder lastige Einwirkung eingetragen

Basis Akquisitionshewertung externer Schatzungsexperte % Die Grundstiicke Allschwil Marsstrasse 17/19 und Luzern Hirschengraben 41
Die Grundstiicke Delsbergerallee 50 und Claragraben 82/84 wurden aufgrund sind im Kataster der belasteten Standorte eingetragen (ohne Uberwachungs-
einer historischen Untersuchung im Kataster der belasteten Standorte ein- und Sanierungsbedarf)

getragen



AUS BILANZ, ERFOLGSRECHNUNG UND BEWERTUNGSUNTERLAGEN

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

2010 - 4980000 293710 5.9% 21.2%
1965 2011 7830000 360044 4.6% 1.6%
1995 - 15860000 663678 4.2% 0.1%
2014 - 14190000 775276 5.5% 5.3%
2013 - 18410000 794032 4.3% 4.4%
1970 1992/1997/2007 7360000 200690 4.1% 1.9%

1978 diverse 7140000 340584 4.8%
2012 - 20540000 1075397 5.2% 5.0%
1963 2003 10390000 505970 4.9% 1.8%
2013 - 9310000 460337 4.9% 8.5%
1790/1933 1985/1990/2012/2016 11340000 604 666 5.3% 0.3%
1956 2011/2012 14130000 580 351 4.1% 0.6%
2017 - 20360000 460718 3.9% 1.5%
1894 diverse 11060000 495227 4.5% 3.8%
1899 2000/2015 6780000 164 539 2.4% 0.3%
1942 2012/2014 9500000 367980 3.9% 1.4%
1911/1912 diverse 11160000 250954 2.3% 75.9%
574 920000 23620388 4.5% 5.4%

Geplanter Projektstatus Marktwert?? Netto-Soll- Bruttorendite?

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

- Bewilligung 21640000 862800 4.0%

38170000 1446240 3.8%

613090000 25066 628 4.5%
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BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

ort Kanton Adresse Wohnen  Gewerbe  Verkauf Biiro  Lager/Archiv

in m? in m2 in m? in m? in m?
Allschwil BL Marstrasse 17/19 2421 -
Amriswil TG Kreuzlingerstrasse 21a-d 5575 -
Arbon TG Léffelchratte 13/15 2826 -
Basel BS Giiterstrasse 280/282, Laufenstrasse 43, 1613 1924 67 35

Delsbergerallee 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 m2 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 - - - 12 - 12

1152 1752 - 4 4 4 ; 12

UBERTRAG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN
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KENNZAHLEN

FORTSETZUNG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

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

Pieterlen BE Ahornweg 12 1640 - - -

Sargans SG Grossfeldstrasse 39/41/41a 1560 - - -

Schlieren ZH Ziircherstrasse 108/110 2805 - - -

Sevelen SG Veltur 14 a/b/d 3223 - - -

St. Gallen SG Iddastrasse 14/16, Langgasse 29/31 2554 363 - - 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 55

Ziirich ZH Hallwylstrasse 40 737 134 n -

Ziirich ZH Ottostrasse 17 704 114 - -

Ziirich ZH Tramstrasse 24 746 = = =

Ziirich ZH Zentralstrasse 72 905 97 - -

Total Bestandsliegenschaften 100319 4993 4182 2905 2725

VERKAUF BESTANDSLIEGENSCHAFTEN IM JAHR 2017

Kein Verkauf

ENTWICKLUNGS-/NEUBAUPROJEKTE Wohnen  Gewerbe  Verkauf Biro Lager/Archiv
in m? in m? in m? in m2 in m?

Schlieren ZH Steinwiesenstrasse 2 1500 - - -

Ziirich ZH Geibelstrasse 28 2167 - - -

Total Entwicklungs-/Neubauprojekte 3667 - - - -

Total Bestandsliegenschaften inkl. Projekte 103 986 4993 4182 2905 21725




ZUM OBJEKTPROFIL, GRUNDSTUCK-, BURO- UND WOHNFLACHE

Diversesinm?  Total Objektin m? Grundstiick Anzahl 1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzahl 3-3.5 Anzahl4-4.5 Anzahl 5 und Total
inm? Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

- 1640 1760 - - 6 4 4 14

- 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 1330 12 16 2 6 - 36
48 990 268 29 4 = = = 33

- 818 250 - - 8 - - 8

= 746 538 2 13 1 = = 16

- 1002 382 - 1 4 4 - 9
420 115544 146 460 200 318 526 306 32 1382
Diversesinm?  Total Objektin m? Grundstiick Anzahl 1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzahl 3-3.5 Anzahl4-4.5 Anzahl 5 und Total
inm? 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 1921 1497817 236 349 528 n 32 1456
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ALLSCHWIL | BL
Marsstrasse 17/19

Il 8|
4 N I- ll-
AMRISWIL|TG

Kreuzlingerstrasse 21a-d

ARBON|TG 5 BASEL|BS
Loffelchratte 13/15 Claragraben 82/84

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

BASEL | BS ] BASEL | BS
Giiterstrasse 199-205 Dornacherstrasse 258, Thiersteinerallee 71,73



BERIKON |AG
Musperfeldstrase 3

SN

S HNNE
BERN | BE BERN | BE
Sulgenrain 23/25 Werkgasse 53/53a/55

BERN |BE 7 TR ' BERN |BE
Parkstrasse 11 Sulgeneckstr. 64 / EH Sulgeneckstr. 58

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

DAGMERSELLEN| LU . ] DIETIKON | ZH
Hubermatte 9/11 Bollenhofstrasse 3/5/7
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FLAWIL | SG
Bogenstrasse 105/1

—

FRAUENFELD | TG GLATTBRUGG | ZH
Ziircherstrasse 268, Zielackerstrasse 11 Talackerstrasse 53b

GOLDACH | SG GOLDAU | SZ
Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6 i | Parkstrasse 26/28

HINWIL | ZH ITTIGEN | BE
Zlirichstrasse 60a/b Kappelisackerstrasse 44/46/48

KILCHBERG | ZH KOBLENZ | AG
Schoorenstrasse 37 Landstrasse 44/46



.-

| e

KLOTEN | ZH KREUZLINGEN | TG
Schaffhauserstrasse 139 i ~Gottliebenstrasse 6/8

LENZBURG | AG LUZERN | LU
Neuhofstrasse 20/22/24 _ Hirschengraben 41

MELS | SG MURI | AG
Glashiittenweg 28/32 Klosterfeldstrasse 7-21

NIEDERUZWIL | SG
Bachstrasse 17

PIETERLEN | BE SARGANS | SG
Ahornweg 12 Grossfeldstrasse 39/41/41a
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SCHLIEREN | ZH
Ziircherstrasse 108/110

SEVELEN | SG
Veltur 14 a/b/d

ST. GALLEN | SG 5 THERWIL | BL
Iddastrasse 14/16, Langgasse 29/31 Alemannenstrasse 7/9/11

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

VILLMERGEN | AG
Anglikerstrasse 46/48/50/52



WIDNAU | SG
Landernachstrasse 54/56

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

£

WINTERTHUR | ZH S5t ~ WINTERTHUR| ZH
Wiilflingerstrasse 288/290 Ziircherstrasse 139/143, Poststrasse 2a

RS

| A=

Bk H ] |
ZURICH | ZH ZURICH | ZH
Tramstrasse 24 Zentralstrasse 72
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FINANZKENNZAHLEN 31.12.2017 31.12.2016 Ain%

Netto-Ist-Mietertrag? CHF 22263618 19369464 14.9
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien? CHF 5577 475 8606225 (35.2)
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 20432525 21758212 (6.1)
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 16 332347 17 842503 (8.5)
Reingewinn CHF 12796 467 14211792 (10.0)
ROE? (gewichtet) % 6.2 1.6
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 599289645 495092 351 21.0
Eigenkapital CHF 273423372 200503 955 36.4
Eigenkapitalquote % 45.6 40.5
Fremdkapital CHF 325866273 294 588 396 10.6
Fremdkapitalquote % 54.4 59.5
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF 296 054 275 276 446 275 71
Zinspflichtiges FKin % der Bilanzsumme % 49.4 55.8
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten % 1.3 1.5
@ Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 6.4 6.6
Net Gearing®® % 107.6 137.2
Finanzkennzahlen ohne Neubewertungseffekt
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 14 855 050 13151 987 12.9
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 10754872 9236278 16.4
Reingewinn CHF 8351493 7350964 13.6
ROE? (gewichtet) % 4.1 39
PORTFOLIOKENNZAHLEN
Immobilienbestand (Marktwert) CHF 574920 000 449920000 21.8
Anzahl Liegenschaften Objekte 49 42 16.7
@ Marktwert CHF 11733061 10712381 9.5
Wohneinheiten Anzahl 1382 1165 18.6
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 26355911 21682418 21.6
Bruttorendite® % 4.6 4.8
Nettorendite® % 3.7 39
Leerstandsquote % 5.4 6.3
davon Bestandsliegenschaften % 3.3 23
davon Bestandsliegenschaften (in Erstvermietungszyklus) % 0.9 26
davon Bestandsliegenschaften (in Repositionierung/Sanierung) % 1.2 1.4
ENTWICKLUNGS-/NEUBAUPROJEKTE
Marktwert (Projekte)® CHF 38170000 58630000 (34.9)
Anzahl Entwicklungs-/Neubauprojekte Objekte 2 3 (33.3)
@ Marktwert CHF 19085000 19543333 (2.3)
Wohneinheiten Anzahl 74 108 (31.5)
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 1446240 2477576 (41.6)
Bruttorendite®? % 3.8 4.2
Nettorendite®? % 3.4 3.8
AKTIENKENNZAHLEN
Aktienkurs CHF 14.75 14.90 (1.0)
Total Namenaktien Anzahl 18923 521 14192 641 33.3
Nennwert pro Aktie CHF 6.00 6.00
Bdrsenkapitalisierung CHF 279121935 211470 351 32.0
Ausschiittung pro Aktie® CHF 0.40 0.40
Net Asset Value (vor latenten Steuern)?* CHF 15.24 14.94 2.0
Net Asset Value (nach latenten Steuern)® CHF 14.45 14.13 2.3
Ergebnis pro Namenaktie (EPS)*® CHF 0.86 1.00 (14.0)
Ergebnis pro Namenaktie (EPS)®*, ohne Neubewertungseffekt CHF 0.56 0.52 1.7
27 Netto-Soll-Mietertrag nach Abzug der Leerstande und Debitorenver- % Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abziiglich fliissige Mittel)
luste geteilt durch Eigenkapital
28 Marktwertveranderungen der Anlageimmobilien vor latenten Steuern 3 Gemass Jahresendbewertung von Jones Lang LaSalle AG
2 Reingewinn (mit/ohne Neubewertung) geteilt durch durchschnitt- % Geméass Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle AG (Mietertrage im Jahr 01)

liches gewichtetes Eigenkapital



31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013
17062 057 16 184 800 12711561
5140664 886 468 1048 269
16 485 681 11826 803 9758775
12657 859 8838235 7138725
10182852 7107671 5760 466
6.6 49 438
406173732 353726 806 307 429 441
191969 220 149530 504 146 964 911
473 42.3 478
214204512 204 196 302 160 464 530
52.7 57.7 52.2
198740775 192619900 149 405 755
48.9 54.5 48.6
1.9 17 1.8
71 6.9 1.5
102.5 127.6 99.4
11345018 10940 335 8710506
7517196 7951767 6090 456
6086575 6401822 4997 421
4.0 4.4 4.2
375480 000 336500 000 295 680 000
35 33 29
10728 000 10196 970 10195 862
1039 962 856
19329 881 18010 260 16111190
5.2 5.4 55
4. 4.4 45
6.3 6.1 5.2
21 13 1.8
29 35 34

1.3 13
58 630 000 25260 000 40050 000
3 1 2
19543 333 25260 000 20025000
108 63 105
2477576 1331760 2180280
4.2 5.3 5.4
3.8 4.6 48
13.55 12.95 12.80
14192641 11354113 11354 113
6.00 6.00 9.20
192310286 147 035763 145332 646
0.40 0.40 0.40
14.08 13.64 13.27
13.53 13.17 12.94
0.85 0.63 0.62
0.51 0.56 0.53

3 Fiir das Geschaftsjahr 2017: Antrag an die Generalversammlung vom 11. April
2018: Ausschiittung aus Kapitaleinlagereserven (CHF 0.40 pro Aktie)
3 Bezogen auf ausstehende Aktien per Stichtag (ohne eigene Aktien)

% Earnings per Share (Gewinn pro @ ausstehende Aktie,
ohne eigene Aktien) / unverwassert, verwassert
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BEZIEHUNGEN
ZU INVESTOREN

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

Dr. Andreas Spahni
Prasident und Delegierter des Verwaltungsrates
Telefon: +41 41 444 22 22
info@fundamentarealestate.ch

Asset Manager / Fundamenta Group (Schweiz) AG
Bahnhofstrasse 29, CH-6300 Zug / Schweiz

Stefano Sanna
Director Investor Relations
Telefon: +41 41 444 22 22
stefano.sanna@fundamentagroup.com

Daniel Kuster
Chief Executive Officer
Telefon: +41 41 444 22 22
daniel kuster@fundamentagroup.com

Thomas Hiestand
Chief Financial Officer
Telefon: +41 41 444 22 22
thomas.hiestand@fundamentagroup.com

BORSENHANDEL
BX Berne eXchange
BX Swiss AG
Telefon: +41 31 329 40 40
office@berne-x.com

AGENDA
Medieninformationen

Ordentliche Generalversammlung | 11. April 2018
Publikation Factsheet Q12018 | 09. Mai 2018
Publikation Halbjahresbericht 2018 | 12. September 2018
Publikation Factsheet Q3 2018 | 09. November 2018
Publikation Jahresabschluss 2018 | Spatestens 20 Tage vor GV

GENERALVERSAMMLUNG
Widder Hotel, Ziirich
11. April 2018
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