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UNSER HALBJAHRESBERICHT 2013 IN KURZE

PORTFOLIOAUSBAU

Die Fundamenta Real Estate AG (ibernahm im ersten
Halbjahr 2013 die Neubauprojekte in Goldach (SG) und
Bronschhofen-Wil (SG) zeitgerecht in das Portfolio.
Zudem konnte die Gesellschaft durch die Akquisition
einer neuwertigen Liegenschaft in Pieterlen (BE) das
Bestandsportfolio weiter ausbauen. Eine Bestandslie-
genschaft in Turgi (AG) wurde durch die Fundamenta
Real Estate AG per Ende Februar 2013 verdussert, da
die prospektive Wirtschaftlichkeit in Kombination mit
einer bevorstehenden grosszyklischen Sanierung als zu
wenig attraktiv eingeschatzt wurde. Das Immobilien-
portfolio weist per 30. Juni 2013 einen Marktwert von
CHF 238.90 Mio. (Vorjahr CHF 172.71 Mio.) auf. Unter
Beriicksichtigung der sich im Bau befindlichen Neubau-
projekte in St. Gallen, Flawil und Widnau (CHF 37.46
Mio. gemass Akquisitionsbewertung), welche im 2.
Semester 2013 ertragswirksam werden, betrug der Ge-
samtwert des Portfolios per Stichtag CHF 276.36 Mio.
(Vorjahr CHF 246.17 Mio.).

STARKUNG DER ERTRAGSBASIS

Aufgrund des laufenden Portfolioausbaus durch die
Akquisition von Bestandsliegenschaften und die suk-
zessive Integration von fertiggestellten Neubaupro-
jekten konnten die Netto-Ist-Mietertrdge planméssig
um 34.6% auf CHF 5.66 Mio. ausgebaut werden. Der
Return on Equity (ROE / ohne Neubewertungseffekt)
konnte signifikant um 17.1% auf 4.1%
(Vorjahresperiode 3.5%) gesteigert
werden. Der Reingewinn (ohne

GESUNDE FINANZIERUNG
BEI STARKEM WACHSTUM

Durch den vorgenommenen Portfolioausbau mit der
bestehenden Eigenkapitalbasis und der erhdhten
Fremdfinanzierung hat sich der Eigenfinanzierungs-
grad von 55.3% auf 44.7% reduziert. Das Eigenkapi-
tal lag per Bilanzstichtag bei CHF 117.68 Mio. (Vorjahr
CHF 115.68 Mio.). Der durchschnittliche Zinssatz der Fi-
nanzverbindlichkeiten lag unverandert bei tiefen 1.9%,
wahrend die durchschnittliche Restlaufzeit deutlich auf
7.5 Jahre (Vorjahr 2.9 Jahre) erhdht werden konnte.

ERNEUTE AUSSCHUTTUNG IN FORM
EINER NENNWERTRUCKZAHLUNG

An der Generalversammlung vom 10. April 2013 wurde
zum zweiten Mal in Folge eine Ausschiittung in Form ei-
ner Nennwertriickzahlung genehmigt und im Juni 2013
an die Aktiondre ausbezahlt. Die Nennwertriickzahlung
fir das Geschéaftsjahr 2012 entsprach einer Ausschiit-
tungsrendite von 3.3% auf der Basis des Aktienkurses
per 31. Dezember 2012. Die Ausschiittung konnte aus
dem operativen Ergebnis (ohne Neubewertungseffekt)
ausgerichtet werden (Payout-Ratio von 91.4%). Die er-
neute Ausschiittung bestéatigt die Strategie einer stabi-
len, nachhaltigen Ausschiittungspolitik.

Neubewertungseffekt) erhdhte sich

um 76.8% auf CHF 2.98 Mio. und Netto-Ist-Mietertrag CHF 5 655 385 4200 496 34.6

der Reingewinn (inkl. Neubewer- Bewertungsdifferenzen Liegenschaften CHF 384 249 (215 670) 2782

tungseffekt) verdoppelte sich in der Betriebsergebnis (EBIT) CHF 4983 440 2700289 84.6

Berichtsperiode auf CHF 3.11 Mio. Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 3760718 1817 224 106.9

(Vorjahr CHF 1.52 Mio.). Reingewinn CHF 3111112 1519021 104.8
Reingewinn vor Neubewertungen CHF 2983 063 1687 243 76.8
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 263156219 209 162 665 258
Eigenkapital CHF 117675887 115681291 1.7
Fremdkapital CHF 145480333 93 481374 55.6
ROE (annualisiert)' % 4.1 35 17.1 |
Immobilienbestand: Marktwert CHF 238900000 172710929 383 ]

' Eigenkapitalrendite ohne Neubewertungseffekt

Die im Halbjahresbericht 2013 aufgefiihrten

Betrédge sind gerundet. Rundungsdifferenzen

sind daher nicht ausgeschlossen.
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FUNDAMENTA REAL ESTATE AG IM UBERBLICK

FINANZKENNZAHLEN 30.06.2013  30.06.2012 Andefulz/,g
in %
Netto-Ist-Mietertrag? CHF 5655 385 4200 496 346
Bewertungsdifferenzen Liegenschaften® CHF 384 249 (215 670) 2782
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 4983 440 2700 289 84.6
Betriebsergebnis (vor Steuern) CHF 3760718 1817 224 106.9
Reingewinn CHF 3111112 1519021 104.8
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 263156219 209 162 665 258
Eigenkapital CHF 117675887 115681 291 1.7
Eigenkapitalquote % 447 55.3 (19.2)
Fremdkapital CHF 145480333 93481 374 55.6
Fremdkapitalquote % 55.3 447 23.7
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF 137 461 525 89 380 500 53.8
Zinspflichtiges FK in % der Bilanzsumme % 52.2 42.7 22.2
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten % 1.9 1.9 =
@ Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 15 29 158.6
Net Gearing* % 115.2 69.7 65.3
ROE® (annualisiert) % 42 3.3 273
ROIC® (annualisiert) % 3.4 3.0 13.3
Finanzkennzahlen ohne Neubewertungseffekt
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 4599 191 2915959 57.7
Betriebsgewinn (vor Steuern) CHF 3376 469 2032 894 66.1
Reingewinn CHF 2983 063 1687 243 76.8
ROE® (annualisiert) % 41 35 171
ROICE (annualisiert) % 3.2 3.1 3.2

% Netto-Soll-Mietertrag nach Abzug der Leerstande und Debitorenverluste
¥ Marktwertverdnderungen der Anlageimmobilien vor latenten Steuern

*Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abziiglich fliissige Mittel) geteilt durch Eigenkapital
°Reingewinn (mit/ohne Neubewertung) geteilt durch durchschnittlich gewichtetes Eigenkapital (annualisiert)
S EBIT (mit/ohne Neubewertungseffekt) im Verhaltnis zu den durchschnittlich gehaltenen Aktiven
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PORTFOLIOKENNZAHLEN 30.06.2013  30.06.2012 Anderung

)

Anlageimmobilien
Marktwert CHF 238900000 172710929 383
Anschaffungswert’ CHF 236 624 544 169670518 395
Anzahl der Liegenschaften Objekte 24 20 20.0
@ Marktwert CHF 9954 167 8 635 546 15.3
Wohneinheiten Einheit 716 563 272
Wohnfldche m? 51814 37818 37.0
Biro-, Gewerbe- und Ladenfléche m? 8 606 8371 28
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 13233647 10 096 551 311
Leerstandquote % 5.5 53 -
davon Bestandsliegenschaften % 2.1 1.0 110.0
davon Neubauten % 34 45 (24.4)
Bruttorendite® % 55 5.8 (5.2)
Nettorendite® % 46 49 (6.1)
Neubauprojekte (im Bau)
Marktwert' CHF 37 460 000 73460 000 (49.0)
Anzahl Neubauprojekte Objekte 3 6 (50.0)
@ Marktwert CHF 12 486 667 12 243 333 20
Wohneinheiten Einheit 86 173 (50.3)
Netto-Soll-Mietertrag" CHF 2047 080 4093 920 (50.0)
Bruttorendite'™ % 515 5.6 (1.8)
Nettorendite™ % 49 49

AGENDA Termin

Publikation Factsheet Q3 2013 29. Oktober 2013
Publikation Jahresabschluss 2013 20. Marz 2014
Ordentliche Generalversammlung 9. April 2014
Publikation Factsheet Q1 2014 9. Mai 2014

Publikation Halbjahresabschluss 2014 12. September 2014

"Kaufpreis plus alle Handanderungs-, Notariats-, Maklergebiihren, Transaktionsfee und wertvermehrende Investitionen
8 Netto-Soll-Mietertrag geméss Halbjahresbewertung 2013 von Jones Lang LaSalle AG
9 Gemdss Halbjahreshewertung von Jones Lang LaSalle AG

10 Gemadss Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle AG
" Geméss Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle AG (erwartete Mietertrage im Jahr 01)



FUNDAMENTA REAL ESTATE-AKTIE

AKTIENKENNZAHLEN 30.06.2013  30.06.2012 Anderun/g
in %
Aktienkurs CHF 12.30 13.25 (7.2)
Hochst CHF 13.25 13.40 (1.1)
Tiefst CHF 11.50 12.10 (5.0
Gehandeltes Volumen Stiick 593 177 665 603 (11.9)
Borsenkapitalisierung CHF 111724 479 120 353 606 (8.2)
Ausschiittung'? CHF 0.40 0.40
Net Asset Value (vor latenten Steuern) CHF 13.27 12.97 2.3
Net Asset Value (nach latenten Steuern) CHF 12.96 12.74 1.7
Gewinn pro Aktie (EPS)®® (gewichtet) CHF 0.55 0.41 34.1

AKTIENSTATISTIK 30.06.2013  30.06.2012 Ande.rulg/g
m 7o

Total Namenaktien Stiick 9083 291 9083 291

Nennwert pro Aktie CHF 9.20 9.60 (4.2)

Valorennummer 4.582.551

ISIN Nummer CHO0045825517

Ticker FREN

Gelistet an der BX Berne eXchange seit' 08.06.2011

KURSENTWICKLUNG 1. HALBJAHR 2013

135

125

1.5

05
Quelle: BX Berne eXchange

12 Ausschiittung in Form einer Nennwertriickzahlung fiir das Geschaftsjahr 2012 bzw. 2011
'3 Earnings per Share (Gewinn pro durchschnittlich ausstehende Aktien)

" Die Aktie der Gesellschaft war vom 27.10.2008 bis 07.06.2011 am OTC-Markt der BEKB|BCBE gelistet
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WICHTIGES GRAFISCH DARGESTELLT

PORTFOLIO NACH REGIONEN - BASIS MARKTWERTE

30.06.2013 - CHF 238.90 Mio. 30.06.2012 - CHF 172.71 Mio.
Bern Thurgau
14% 6% St. Gallen Thurgau
9% 7%
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20%
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17%
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22%

PORTFOLIO NACH NUTZUNGSART - JAHRES-NETTOSOLLMIETERTRAG

30.06.2013 - CHF 13.23 Mio. 30.06.2012 - CHF 10.10 Mio.
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MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN

EIGENKAPITAL

5 g
; 250 £ _
= =
100
T
75
50 7
2% E
o o ﬂ -
RS SO O
& & & & & & &
o o o o o o o
BETRIEBSERGEBNIS (EBIT) REINGEWINN
(mit Neubewertungseffekt — vor Zinsen und Steuern)
5 5]
s 6 .5 £
g = 1
= = 3
4
3 L - 2
2 i =
1
1 ﬂ I n
n | L m.
& & Q & & S ® S S Q >
& S S S S X S SO
O O & & ON O 53 ® & ® & &
S S o S S &S & S S & &S
ES B S S S S S oS S S S S
) RS ) N

RETURN ON EQUITY (ROE)

gewichtet
(ohne Neubewertungseffekt)

8,0%

10,0%

RETURN ON EQUITY (ROE)

gewichtet
(mit Neubewertungseffekt)

HALBJAHRESBERICHT 2013 | WISSENSWERTES




GESCHAFTSMODELL UND STRATEGIE

10

! s_:_?._._@mm

9 Bunyiagieaqp|ig | saunyaid swiswealp @

FUNDAMENTA

REAL ESTATE



e
‘..

IMMOBILIENPORTFOLIO

HOCH STABILES MITTLERES MIETZINSSEGMENT
PORTFOLIOAUFBAU MIT REGIONALER DIVERSIFIKATION
POSITIONIERUNG IN DER WERTSCHOPFUNGSKETTE
OPERATIVE UND FINANZIELLE ZIELWERTE
WACHSTUMSSTRATEGIE

POSITIONIERUNG FUNDAMENTA REAL ESTATE AG
AKTIONARE UND BETEILIGTE PARTEIEN

'

HALBJAHRESBERICHT 2013 | WISSENSWERTES

)

12 11

15



IMMOBILIENPORTFOLIO

Die Anlagestrategie der Fundamenta Real Estate AG fokussiert sich auf Wohnliegenschaften mit
geringem Gewerbeanteil im mittleren Mietzinssegment. Aufgrund der Investitionen in das mittlere
Mietzinssegment wird eine weitgehende Konjunkturresistenz der Ertrdge erwartet. Investiert wird
in werthaltige und profitable Anlagen in Wachstumsregionen, Ballungsgebieten und Citylagen in der
Deutschschweiz. Die am 30. Juni 2013 gehaltenen 24 Bestandsliegenschaften mit einem Marktwert
von CHF 238.90 Mio. befinden sich in den Kantonen Ztirich, St. Gallen, Basel-Stadt, Bern, Aargau und
Thurgau.

HOCH STABILES
MITTLERES MIETZINSSEGMENT

Die Ausrichtung auf Liegenschaften mit Wohneinheiten im mittleren Mietzinssegment tragt
wesentlich zur Stabilitdt und kontinuierlichen Ertragskraft der Gesellschaft bei. Im ersten Halbjahr
2013 wurden 88.6% der Netto-Ist-Mietertrége von CHF 5.66 Mio. aus Wohneinheiten erzielt und
11.4% der Netto-Ist-Mietertrdge entfallen auf Biro-, Gewerbe- und Verkaufsflachen. Die Leer-
standquote des Wohnimmobilienportfolios der Fundamenta Real Estate AG lag per 30. Juni 2013
bei 5.5% und auf Vorjahresniveau. Dabei betrug die Leerstandquote der Bestandsliegenschaften
2.1% und diejenige der Neubauten 3.4%.

PORTFOLIOAUFBAU MIT
REGIONALER DIVERSIFIKATION

Eine erfolgreiche Portfolio-Strategie fiir Wohnimmobilien erfordert einen umsichtigen Zukauf von
Liegenschaften, welche bereits beim Erwerb gentigend Wertsteigerungspotenzial aufweisen.

Die meisten Wohnliegenschaften werden in der Schweiz von Privatpersonen gehalten. Somit er-
staunt es nicht, dass die Fundamenta Real Estate AG den Grossteil ihrer Liegenschaften aus

privaten Handen erwirbt. Dabei profitiert die Gesellschaft vom kontinuierlichen Aushau des
Netzwerkes durch die Fundamenta Real Estate Asset Management AG, welche als
Asset Manager agiert.

POSITIONIERUNG
IN DER WERTSCHOPFUNGSKETTE

Aufgrund der noch jungen Entwicklung der Fundamenta Real Estate AG kon-
zentriert sich die Gesellschaft insbesondere auf den Kauf von Objekten und
Projekten, die Bewirtschaftung und den Verkauf von bestehenden Wohn-
immobilien.

Der Fokus liegt auf der Erzielung von stabilen und nachhaltigen Ertrdgen.
Durch aktive Bewirtschaftung des Immobilienportfolios soll die Rentabilitét
nachhaltig gesteigert werden. Dazu werden inshesondere Massnahmen zur Minimierung der Leer-
stande und Kosten sowie ein aktives Hypothekenmanagement eingesetzt. Durch eine selektive
Integration von Neubauprojekten und Projektentwicklungen sollen die langfristigen Ertragsaus-
sichten ebenfalls gefordert werden.
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OPERATIVE UND FINANZIELLE ZIELWERTE

Die Fundamenta Real Estate AG hat sich klare Zielwerte gesetzt, die sie durch ihre Anlagen
in Wohnimmobilien erreichen mochte. Unter Berticksichtigung der Tatsache, dass sich die Ge-
sellschaft auf den Markt fiir Wohnimmobilien im mittleren Mietzinssegment fokussiert, ist ein
Vergleich zum Konkurrenzumfeld, das vorwiegend Gewerbeliegenschaften und industrielle
Bauten umfasst, nur bedingt moglich.

ZIELWERTE SOLL IST H1

2013
ROE exkl. Neubewertungseffekte 3.5-4.5% 41%
Anteil Wohnimmobilien gemessen an den Netto-Ist-Mietertrdgen mind. 80% 88.6%
Anteil Gewerbeimmobilien gemessen an den Netto-Ist-Mietertrégen max. 20% 11.4%
Eigenkapitalquote Eigenkapital geteilt durch Passiven 40% 44.7%
Net Gearing Finanzschulden zu Eigenkapital <150% 115.2%
Zinsdeckungsgrad Erfolg Anlageimmobilien zu Zinsen >2.0 4.6
Ausschiittung in % des Net Asset Value >3% -15

WACHSTUMSSTRATEGIE

Die Fundamenta Real Estate AG beabsichtigt das bestehende Wohnimmobilienportfolio durch
Kaufe von Einzelobjekten oder durch Akquisition von Portfolios weiter auszubauen. Im Rahmen
der Anlagepolitik kann die Gesellschaft bei vorhandenem Wertsteigerungs- und Renditepoten-
zial auch Umbauprojekte zwecks Renovierung oder Umnutzung erwerben. Ebenfalls kénnen
auch Neubauprojekte erworben und Projektentwicklungen realisiert werden. Die Projektlei-
tung bei solchen Transaktionen kann direkt durch die Gesellschaft respektive den Asset Mana-
ger wahrgenommen werden.

Bei der Akquisition von Objekten spielt das Netzwerk der Fundamenta Real Estate Asset Ma-
nagement AG als Asset Manager eine wichtige Rolle. Ein vermehrtes Augenmerk wird dabei
auf neue oder totalsanierte Wohnliegenschaften gelegt.

Die Evaluation und Analyse méglicher Kaufobjekte ist kritisch fiir das zukiinftige Wachstum der
Gesellschaft und beeinflusst wesentlich das Rendite-Risiko-Profil des Portfolios. So wird nur
gekauft, wenn die Lage des Objektes, der Preis und die Zukunftsaussichten fir die Aktionére
auch einen deutlichen Mehrwert generieren und den selektiven Kriterien der Anlagestrategie
klar entsprechen.

s Fiir das Geschaftsjahr 2012 hat die Gesellschaft eine Ausschiittung
in Form einer Nennwertriickzahlung von CHF 0.40 vorgenommen.




POSITIONIERUNG
FUNDAMENTA REAL ESTATE AG

Die Fundamenta Real Estate AG gehort zu den ganz wenigen kotierten Immabilien-Aktienge-
sellschaften im schweizerischen Marktumfeld, die sich ausschliesslich auf Wohnimmobilien im
mittleren Mietzinssegment spezialisiert hat. Die folgende Portfolio-Matrix zeigt die Positionie-
rung ausgewahlter Marktteilnehmer gegeniber der Gesellschaft.

PORTFOLIO MATRIX

Wohnen versus Biiro und Gewerbe

FURLIY INMAORILIES

%-ﬂ PRIME 51T1
INTERSHOF 2WISS FIsAN & FROPENTY
% SIORIMO  ALLREAL
\b PAX-ANLAGE

HFW LIEGENSCHAFTEN o
FUNDAMENTA .

LIEGENSCHAFTSERTRAG BURO, GEWERBE, VERKAUF

LIEGENSCHAFTSERTRAG WOHNEN

gemadss jeweils letzter Berichterstattung )
h -

AKTIONARE UND BETEILIGTE PARTEIEN

Die Gesellschaft beabsichtigt weitere Kapitalerhdhungsschritte vorzunehmen, diese werden
jedoch auf das Volumen der ihr angebotenen und als kaufwirdig eingestuften Anlageimmo-
bilien abgestimmt. Zudem soll eine geniigend starke Eigenkapitalbasis die Gesellschaft vor
negativen Zinsentwicklungen schiitzen.

Die Aktionare sollen tiber ihre Beteiligung sehr direkt am Wohnimmobilienportfolio partizi-
pieren. Eine solide und langfristige Aktionarsstruktur und eine ausgeglichene und tragfahige
Finanzierungsbasis sollte der Fundamenta Real Estate AG 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 Wohnim-
mobilienportfolios der Fundamenta Real Estate AG zu profitieren. Restriktionen setzt die Ge-
sellschaft nur beziiglich auslandischer oder auslandisch beherrschten Investoren, die geméss
Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) nicht
berechtigt sind, sich an schweizerischen Wohnimmabilien zu beteiligen und deshalb als Aktio-
nare der Fundamenta Real Estate AG nur bedingt in Frage kommen.
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VERWALTUNGSRAT

DR.ANDREAS SPAHNI
(1958)
Président des Verwaltungsrates

SANDRO MEZZI
(1967)
Mitglied des Verwaltungsrates

ORGANE

STEPHAN BICHSEL
(1957)
Mitglied des Verwaltungsrates

Dr. oec. publ.

Architekt / Generalunternehmer

Fursprecher

Wohnhaft in CH-6300 Zug (ZG)

\Wohnhaft in CH-8185 Winkel (ZH)

Wohnaft in CH-3097 Liebefeld (BE)

Mitglied seit 01.10.2008
gewahlt bis 09.04.2014

Mitglied seit 01.10.2008
gewahlt bis 09.04.2014

Mitglied seit 05.05.2011
gewahlt bis 09.04.2014

Ausbildung

1985 Abschluss des Studiums der
Betriebswirtschaftslehre an
der Universitat Ztirich, mit
anschliessender Lehr- und
Assistenztatigkeit am Institut
flir Schweizerisches Bankwe-
sen an der Universitat Ziirich

1987 Promotion zum Dr. oec. publ.

1990 Management Programm an der
London Business School

Ausbildung

1988 Ausbildung zum Hochbauzeich-
ner, Gewerbeschule, Ziirich

1991 HTL, Juventus Abendschule,
Zlirich

1991 Grundkurse fiir Bauleitung

Aushildung

1985 Abschluss des Jurastudiums
(Rechtsanwaltspatent) an der
Universitat Bern

Berufliche Tatigkeit

Seit 2005 FundStreet AG, Ziirich
(Partner seit 2006)

2002-2004 AdvisorTech Corp.,
Boston, CEQ

Seit 2001 Spahni Consulting,
selbsténdiger Unternehmens-
berater

1996-2000 Delegierter des
Verwaltungsrates und CEO

Berufliche Tatigkeit

Seit 2006 emwe immobilien ag,
und emwe bauprojekte ag,
Ziirich, Geschaftsftihrer

Seit 2003 emwe architekten ag,
Ziirich, Geschaftsftihrer

1992-2003 in Partnerschaften als
Architekt unternehmerisch tatig

Berufliche Tatigkeit

Seit 1999 BEKB|BCBE (Berner
Kantonalbank AG), Bern,
Bereichsleiter Handel/Verkauf
von Devisen & Wertschriften
und Mitglied der erweiterten
Geschéftsleitung

1998-1999 BEKB|BCBE Berner
Kantonalbank AG, Bern, Be-
reichsleiter Asset und Liability

Allgemeiner Wirtschaftsdienst Management

AG, Zug 1993-1998 Credit Suisse, Bern,
1987-1996 Credit Suisse, Ziirich, Treasurer

Senior Managing Director und

Vorsitzender der Credit Suisse

Investment Fund Operations
Mandate Mandate Mandate
Comdat Datasystems AG, Schlieren, emwe architekten ag, Zirich, Pré- Keine

Mitglied des Verwaltungsrates,
seit 04/2006

Service One AG, Wallisellen,
Mitglied des Verwaltungsrates,
seit 01/2010

FundStreet AG, Zirich, Mitglied des
Verwaltungsrates, seit 06/2006

Fretz+Partner AG, Freienbach,

Président des Verwaltungsrates,

seit 07/2009
FS Property China One AG, Ziirich,
Mitglied des Verwaltungsrates,
seit 07/2008
BEKB|BCBE FS One AG, Ziirich, Pra-
sident des Verwaltungsrates,
seit 10/2008

sident des Verwaltungsrates,
seit 01/2004

emwe immobilien ag, Ziirich,
Mitglied des Verwaltungsrates,
seit 07/2009

emwe bauprojekte ag, Ztirich,
Mitglied des Verwaltungsrates,
seit 07/2009

Samtliche Mitglieder des Verwaltungsrates der Fundamenta Real Estate AG sind nicht ausschliesslich fir die Gesellschaft

tatig. Samtliche Verwaltungsratsmitglieder werden durch die Generalversammlung jeweils fiir ein Jahr gewahlt.
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REVISIONSSTELLE UND SCHATZUNGSEXPERTEN

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

CH-8050 Ziirich Hardstrasse 201
CH-8005 Ziirich

EXTERNE DIENSTLEISTUNGSERBRINGER

ASSET MANAGER & STEUERN LIEGENSCHAFTS-
BUCHFUHRUNG VERWALTUNGEN
Fundamenta Real Estate PricewaterhouseCoopers AG, Ziirich diverse

Asset Management AG

Verwaltungsrat
David Garcia, VRP
Javier Garcia

Geschaftsfiihrung

Daniel Kuster, CEO

Thomas Hiestand, CFO

Renato Weilenmann, Entwicklung &
Baumanagement

Hans-Peter Gehrig, Leiter Einkauf
Peter Reichenstein, Leiter Investor
Relations

Mandatsleiter
Martin Biieler
Partner

Adresse

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

Adresse
PricewaterhouseCoopers AG
Birchstrasse 160

CH-8050 Ziirich




ORGANISATION

GESCHAFTSBEREICHE

FUNDAMENTA REAL ESTATE AG

Adresse Bahnhofstrasse 29, CH-6300 Zug

Aktienkapital CHF 83 566 277

Handelsregistereintrag CH-170.3.030.243-4

Dr. Andreas Spahni Portfolio Management Immobilienmanagement

(Vorsitz) Immobilienbewirtschaftung
Kommunikation & Public Relations

Sandro Mezzi Akquisition & Projekte Immobilienanlagen
Projektentwicklung
Kauf & Verkauf

Stephan Bichsel Finanzen & Administration Rechnungswesen
Tresorerie
Tax & Legal

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate AG nimmt als Gesamt-
organ die oberste Fiihrung und Uberwachung der Geschafte wahr. Da-
bei werden die Fiihrungsbereiche Portfolio Management, Akquisition &
Projekte und Finanzen & Administration auf die drei Verwaltungsrats-
mitglieder aufgeteilt. Der Verwaltungsrat regelt die Filhrung und die
Verantwortlichkeiten in einem Organisationsreglement.

Durch die konsequente Auslagerung der operativen Tatigkeit auf
die Fundamenta Real Estate Asset Management AG beschéftigt die
Fundamenta Real Estate AG kein Personal. Die umfassende Delegation
der Portfoliomanagementaufgaben und des Anlagemanagements
an die Fundamenta Real Estate Asset Management AG wird in
einer Portfolio-Management-Vereinbarung zwischen den beiden
Gesellschaften geregelt.

Der Verwaltungsrat steht mit der Gesellschaft in keinem Arbeitsver-
héltnis. Der Verwaltungsrat konstituiert sich selbst und fuhrt dber
regelméssige Sitzungen und teilweise direkten Arbeitseinsatz die
Geschafte der Gesellschaft. Der Verwaltungsrat wird fiir seine Leis-
tungen mit einem von der Portfoliogrésse abhéngigen Grundhonorar
entschadigt. Notariatstermine fiir Immobilientransaktionen und Ka-
pitalerh6hungen werden separat mit Pauschalansétzen vergiitet. Bei
grosseren, den Rahmen der Verwaltungsratstétigkeit bersteigenden
Aufgaben, bezieht die Gesellschaft teilweise auch Dienstleistungen
von den Verwaltungsraten oder ihnen nahestehenden Gesellschaften
zu marktiiblichen Bedingungen.
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THEMEN DES VERWALTUNGSRATES

PORTFOLIOAUSBAU IN EINEM HERAUS-
FORDERNDEN UMFELD

HOHE PREISE IM MARKT FUR
RENDITELIEGENSCHAFTEN ERSCHWEREN DIE
AKQUISITION RENDITESTARKER OBJEKTE

TERMINGERECHT FERTIGGESTELLTE
NEUBAUTEN VERSTARKEN UNSER
ANLAGEPORTFOLIO

HOHERER LIEGENSCHAFTSERTRAG DANK
GEZIELTEM PORTFOLIOAUSBAU

KONSTANT GEHALTENE EIGENKAPITALBASIS
— GUTE FINANZIERUNGSSTRUKTUR DES
FREMDKAPITALS

DIE FUNDAMENTA REAL ESTATE-AKTIE
GEWINNT AN STABILITAT AN DER BX BERNE
EXCHANGE

SOLIDE AKTIONARSSTRUKTUR

ORDENTLICHE GENERALVERSAMMLUNG
STIMMT EINER ERNEUTEN AUSSCHUTTUNG IN
FORM EINER NENNWERTRUCKZAHLUNG ZU

FESTHALTEN AM WACHSTUMSPFAD
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre

Das Immobilienportfolio der Fundamenta Real Estate AG entwickelte sich im ersten
Halbjahr 2013 positiv und wuchs von CHF 207.06 Mio. per Ende 2012 aufneu CHF
238.90 Mio. per Mitte 2013. Mit dem Zukauf einer Wohnliegenschaft in Pieterlen
und der Ubernabme der Neubauprojekte in Goldach und Bronschhofen-Wil wurde
der Portfoliobestand mit drei neuen Liegenschaften weiter gestirks. Gleichzeitig
konnte die Liegenschaft in Turgi, die einen Sanierungsbedarf aufwies, erfolgreich am
Markt verdussert werden. Das operative Ergebnis verbesserte sich deutlich gegeniiber
der Vorjahresperiode und auch der Gewinn erhihte sich mit 104.8% erfreulich.
Die Ergebnisverbesserung ist das Resultar des kontinuierlichen Portfolioausbaus,
den wir zusammen mit unserem Asset Manager planmiissig umsetzen. Wir setzen
uns fiir ein weiteres Portfoliowachstum ein, wm fiir unsere Investoren noch mehr
Stabilitit und Planbarkeit der Immobilienertrige zu erreichen. So konnten wir den
Investoren fiir das vergangene Geschiiftsjahr 2012 im Juni 2013 eine Ausschiittung
in Form einer Nennwertriickzahlung von CHF 0.40 zukommen lassen, was einer
Ausschiittungsrendite von 3.3% entsprach.

PORTFOLIOAUSBAU IN EINEM
HERAUSFORDERNDEN UMFELD

fallenden Renditen, das Portfolio weiter aus-
bauen und die Ertragsstarke verbessern. Die
Gesellschaft hat im Mai 2013 eine Bestands-

Die Fundamenta Real Estate AG konnte im liegenschaft mit Baujahr 2010 erworben und

ersten Halbjahr 2013 in einem anspruchsvollen
Marktumfeld, das nach wie vor geprégt war
von steigenden Preisen und damit verbunden

gleichzeitig zwei Entwicklungsobjekte plan-
massig in das Portfolio aufgenommen. Der
Wert der Anlageimmobilien erhéhte sich im

HALBJAHRESBERICHT 2013 | BERICHT DES VERWALTUNGSRATES ZUM GESCHAFTSHALBJAHR 2013




Geschéaftshalbjahr von CHF 207.06 Mio. per Ende 2012
auf CHF 238.90 Mio. per 30. Juni 2013. Die operativen
Kennzahlen haben sich dadurch weiter verbessert und
das Portfolio konnte planméssig verjiingt werden.

Die Portfoliostrategie soll auch in der zweiten Jahreshalf-
te mit einem kontinuierlichen Portfolicaufbau weiterge-
fihrt werden. Der Zukauf weiterer, geeigneter Bestands-
liegenschaften bleibt eine anspruchsvolle Aufgabe und

die termingerechte Ubernahme von drei Neubauprojekten
in St. Gallen, Flawil und Widnau in der zweiten Jahres-
halfte werden zur Ertragskraft des Portfolios beitragen.
Zur kongruenten Finanzierung weiterer Neubauprojekte
und Bestandsliegenschaften planen wir deshalb in der
zweiten Jahreshalfte eine weitere Kapitalerhéhung, die
es uns erlaubt, im Sinne unserer Investoren das Portfo-
lio weiter auszubauen. Dieser Schritt fiihrt zu einer wei-
teren Stabilisierung des Portfolios und Verbesserung der
Ertragskraft. Alle Massnahmen dienen der langfristigen
Sicherstellung der Investorenziele und des operativen Ge-
winns. Wir wollen langfristig den Investoren eine stabile
Ausschiittungsrendite zukommen lassen.

e Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung lag bei
CHF 5.66 Mio. und verzeichnete aufgrund des
Portfolioaushaus gegeniiber der Vorjahresperiode
(CHF 4.20 Mio.) eine deutliche Steigerung. Verant-
wortlich dafiir sind einerseits die im ersten Halb-
jahr 2013 fertiggestellten und neu in das Portfolio
aufgenommenen Liegenschaften, andererseits die
im Laufe des letzten Jahres dazugekauften oder
fertiggestellten Objekte, die nun erstmals fiir die ge-
samte Berichtsperiode ertragswirksam waren. Der

geplante und kontinuierliche Portfolioausbau zeigte
Wirkung und brachte dem Fundamenta Real Estate-
Portfolio zuséatzliche Stabilitat und Ertragskraft.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
lag mit CHF 4.98 Mio. - unter Berticksichtigung
von CHF 1.11 Mio. Erfolg aus dem Verkauf von An-
lageimmobilien — deutlich hdher als das Vorjah-
resresultat (CHF 2.70 Mio.). Das Ergebnis enthalt
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eine Hoéherbewertung der Anlageimmobilien durch
unsere Schatzungsexperten Jones Lang LaSalle
AG in Winterthur an der Tosstalstrasse/Neustadt-
gasse und an der Wiilflingerstrasse, in Bern an der
Parkstrasse, in Ziirich an der Hallwylstrasse, in
Sargans an der Grossfeldstrasse und in Kloten an
der Schaffhauserstrasse von insgesamt CHF 1.30
Mio. als auch eine leicht negative Bewertungs-
differenz auf die Liegenschaften am Claragraben in
Basel und an der Kappelisackerstrasse in Ittigen von
CHF 0.09 Mio. Die neu in das Portfolio aufgenom-
menen Entwicklungsliegenschaften in Goldach und
Bronschhofen-Wil als auch das in der Berichtspe-
riode erworbene Objekt in Pieterlen verursachten
aufgrund der Erstbewertung einen Abschreibungs-
bedarf von insgesamt CHF 0.82 Mio. Dies entspricht
weitgehend den tiber den Kaufpreis hinausgehenden
Transaktionskosten. Gesamthaft resultiert eine po-
sitive Neubewertung der Anlageimmobilien vor la-
tenten Steuern von CHF 0.38 Mio. (Vorjahresperiode
negative Neubewertung von CHF 0.22 Mio.).

Der Halbjahresgewinn lag in absoluten Zahlen mit
CHF 3.11 Mio. rund 104% (ber der Vorjahresperio-



de (CHF 1.52 Mio.). Der Return on Equity (ROE) inkl.
Neubewertungseffekt verbesserte sich aufgrund
der Héherbewertung signifikant von 3.3% auf 4.2%.
Der ROE ohne Neubewertungseffekt lag mit 4.1%
deutlich tber dem Resultat der Vorjahresperiode
(3.5%). Das Ergebnis tbertrifft unsere Erwartungen
und zeigt die zunehmende Stédrke des Fundamenta
Real Estate-Portfolios.

¢ Die Fundamenta Real Estate AG hat in der laufenden
Berichtsperiode keine Kapitalmarktemission durch-
geftihrt. Die im Juni 2012 aufgenommenen Mittel
reichten bisher aus, um die Neuakquisitionen und
laufenden Neubauten im gewohnten Rahmen zu fi-
nanzieren. Eine langfristige Eigenkapitalquote von
mindestens 40% wurde durch den Verwaltungsrat
festgelegt und hisher stets eingehalten. Die Eigen-
kapitalbasis erhéhte sich im Berichtszeitraum auf
CHF 117.68 Mio. (Vorjahr CHF 115.68 Mio.). Die
bestehende Eigenkapitalstruktur wurde damit
planméssig fiir den weiteren Ausbau des Portfolios
genutzt. Durch den Portfolioausbau auf der beste-
henden Kapitalbasis und der erhdhten Fremdfinan-
zierung hat sich der Eigenfinanzierungsgrad auf
44.7% (Vorjahr 55.3%) reduziert.

e Der Net Asset Value (NAV) vor latenten Steuern lag
per Ende Juni bei CHF 13.27 und blieb damit gegen-
iber Ende Jahr, unter Beriicksichtigung der Nenn-
wertriickzahlung von CHF 0.40 in etwa konstant
(CHF 13.30). Nach latenten Steuern und ausschiit-
tungsbereinigt blieb der NAV mit CHF 12.96 beinahe
auf Jahresendbasis (CHF 13.01).

Das Halbjahresresultat liegt leicht tiber unseren Erwar-
tungen und Hochrechnungen. Wir konzentrieren uns
nach wie vor auf den schrittweisen Aus- und Aufbau des
Immobilienportfolios und versuchen inshesondere mit
den noch freien liquiden Mitteln geeignete Bestands-
liegenschaften zu finden. Oberstes Ziel ist nach wie vor
eine langfristig stabile Renditeentwicklung zugunsten
unserer Investoren. Dies steht auch im Einklang mit un-
serer Anlagestrategie, die sich rein auf Wohnimmobilien
fokussiert. Die Wahrnehmung unseres Wohnimmobilien-
Anlagevehikels hat sich bei den bestehenden und den
im Rahmen der Emission im Jahr 2012 neu dazugewon-
nenen Investoren verstérkt. Auch haben Gesprache mit

potenziellen Investoren gezeigt, dass die Fundamenta
Real Estate-Aktie mit ihrer Ausrichtung auf reine Wohn-
immobilien im mittleren Mietzinssegment bestehende
Immobilieninvestments hervorragend ergénzt.

Die Entwicklung der vergangenen Jahre hat sich auch
im Markt fir Renditeliegenschaften weiter fortgesetzt.
Auch wenn die Preissteigerungen im 2. Quartal 2013
nicht mehr so stark ausfielen wie in den Vorquartalen, so
bewegen wir uns trotzdem auf einem hohen Preisniveau,
mit nur sehr wenigen fiir uns geeigneten Anlageobjek-
ten. Auch die Diskontierungssatze in der Bewertung von
Bestandsliegenschaften wurden reduziert und Netto-
renditen von unter 4.5% sind in vielen Regionen bereits
Standard. Dieselbe Entwicklung haben unseres Erach-
tens auch Neubauten und Entwicklungsprojekte durch-
gemacht, auf die viele Investoren heute setzen.

Die Bauindustrie und die Investoren sind immer noch
dusserst aktiv und insbesondere die Zunahme der bau-
bewilligten Wohnungen in der Schweiz gegeniiber dem
Vorjahr ist bedeutend. Wie weit das hohe Bauvolumen
die Nachfrage decken oder gar (iberbieten wird, bleibt
vorerst statistisch noch offen. Besonders stark war wie-
derum der Wohnbausektor. Laut Bundesamt fr Statistik
(BfS) wurden allein im ersten Quartal 2013 rund 7 740
neue Wohnungen erstellt, was einem Riickgang von
0.6% im Vergleich zum Vorjahresquartal gleichkam. Ende
Mérz 2013 befanden sich aber nicht weniger als 76 771
Wohnungen im Bau, was einem Anstieg von 2.7% innert
Jahresfrist entsprach. Die Zahl der baubewilligten Woh-
nungen nahm jedoch gegeniiber dem Vorjahresquartal
um {iber 19.7% auf 13 326 Einheiten zu'.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum wurde in den
vergangenen Jahren hauptsdchlich vom Bevélkerungs-
wachstum getragen, insbesondere von der hohen
Zuwanderung. Nachdem es im Jahre 2008 ein
Spitzenwert von {ber 103 000 auslandischen Personen

'® Quelle: BfS Bundesamt fiir Statistik



war, die sich neu in der Schweiz niederliessen, waren es
gemdss Bundesamt fir Statistik (BfS) im Jahre 2011 nur
noch gerade 57 957 Personen als Wanderungssaldo der
standigen auslandischen Bevélkerung. Es hat sich somit
in nur drei Jahren eine deutliche Abschwéchung der
Zuwanderung ergeben. Die aktuelle politische Situation
zeigteinen zunehmenden Widerstand gegen eine weitere
Zunahme der ausléndischen Wohnbevdlkerung in der
Schweiz und wir erwarten, dass die neusten Zahlen fiir
die Jahre 2012 und 2013 einen weiteren Riickgang des
Wanderungssaldos aufzeigen werden. Die nach wie
vor robuste Widerstandsfahigkeit der schweizerischen
Binnenwirtschaft wird sicher diesen Abwartstrend
etwas bremsen, aber nicht stoppen.

Die gute Konsumentenstimmung und der Wunsch nach
grosseren Wohnflachen werden die hohe Nachfrage nach
Wohnimmobilien kurzfristig noch stiitzen, jedoch glauben
wir, dass sich erste regionale Abschwachungen in den
ndchsten 12 Monaten zeigen und die Leerstandquoten
eherzunehmenwerden. Dies zeigt sich unseres Erachtens
nach bereits bei teuren Mietwohnungen, die aufgrund
der immer noch attraktiven Finanzierungskosten
in direkter Konkurrenz zum Wohneigentum stehen.
Mit unserer Anlagestrategie und Fokussierung auf
Renditeliegenschaften im mittleren Mietzinssegment
bis rund CHF 2 000 Nettomiete haben wir eine nach wie
vor gute Risikoabsicherung fir unser Portfolio und die
Nachfrage nach dem von uns angebotenen preiswerten
Wohnraum diirfte hoch bleiben.

Der schweizerische Immobilienmarkt und insbesondere
der Markt fiir Wohnimmobilien bleiben aber fiir viele In-
vestoren interessant. Sie haben erkannt, dass sich die
operativen Ertrdge mit einer gewissen Sicherheit prog-

nostizieren lassen, und viele Privatinvestoren als auch
institutionelle Investoren drangen nicht aus spekulativen
Griinden, sondern aus langfristigen Renditetiberlegun-
gen auf den Markt fiir Wohnimmabilien. Die langfristi-
gen Ertragserwartungen des Immobilienmarktes schei-
nen immer noch die Zielvorstellungen vieler Investoren
gut zu erfillen.

Auch im ersten Halbjahr 2013 drangte sehr viel Kapital
in die Immobilienméarkte und die Anzahl der zum Ver-
kauf stehenden guten Renditeobjekte war spérlich. Die
Wohnbautatigkeit in der Schweiz ist nun erstmals seit
Jahren deutlich grosser als das Wachstum der standi-
gen Wohnbevdlkerung. Es wird sich zeigen, ob zukiinf-
tig die Nachfrage das hohe Angebot an Neuwohnungen
noch absorbiert. Die Risiken sehen wir immer noch in der
Standortwahl, in der Grosse und dem Mix der angebo-
tenen Wohnungen und der Mdglichkeit bei Neuwohnun-
gen die prognostizierten Mietertrage zu erzielen. Wir
erwarten in unserem mittleren Mietzinssegment einen
stabilen Wohnimmobilienmarkt und wir werden wei-
terhin eine sehr gezielte und selektive Einkaufstrategie
verfolgen.

In den ersten sechs Monaten des laufenden Jahres hat
sich der SWX Investment Real Estate Price Index fiir
Renditeliegenschaften um 3.6% erhoht, wobei im ersten
Quartal um 2.3%, wahrend im zweiten Quartal nur noch
ein Preisanstieg von 1.3% resultierte. Auf Jahresbasis
haben sich die Preise fiir Mehrfamilienhduser in der
Schweiz um 3.9% erhoht. Das bedeutet eine deutliche
Abschwdéchung des Anstiegs gegeniiber der gleichen
Vorjahresperiode 2011 bis 2012, als die Preise um 7.9%
anstiegen”. In den letzten fiinf Jahren haben sich die
Preise fir Wohnimmobilien gesamthaft um 33.7% er-

" Quelle: SWX IAZI Real Estate Indices
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hoht und die Performance fiir Renditeimmobilien belief
sich in diesem Zeitraum auf 64.0%. Aufgrund der zuneh-
mend sichtbaren Risiken ist vermehrt Vorsicht geboten.
Die maglicherweise noch langer anhaltende européaische
Schuldenkrise und die fehlenden Anlagealternativen hal-
ten vorerst die Nachfrage nach Renditeimmobilien auf-
recht. Erst die Verdnderung des Zinsumfeldes wird hier
eine erste Korrektur auslosen und das ist aufgrund der

aktuellen Notenbankpolitik in Europa und der Schweiz
kurzfristig nicht zu erwarten.

Die Angebotsmieten haben sich im Geschéftshalbjahr
2013 in allen Regionen der Schweiz weiter erhoht. Sie
weisen aber regionale und in den Segmenten Unter-
schiede auf. So erhohten sich die Angebotsmieten im
schweizerischen Durchschnitt in den ersten sechs Mo-
naten um 0.8% (Vorjahr 1.2%). Auf Jahresbasis resul-
tierte bei den Angebotsmieten eine durchschnittliche
Steigerung von 2.1%. Erstmals zeigen die Kantone Genf
und Waadt eine leicht negative Entwicklung von minus
0.2%. Der Teilindex der Wohnungsmieten im Landesin-
dex fiir Konsumentenpreise™, welcher fiir Bestandsmie-
ten représentativ ist, erhdhte sich seit Ende Dezember
2012 um 0.6% und steht auch auf Jahresbasis bei 0.3%.
Das monatliche Wachstum zeigt ein uneinheitliches Bild,
wobei wir insbesondere in den grossen Agglomerationen
nach wie vor den Trend zu hdheren Angebotsmieten im
Rahmen von Neuvermietungen unserer Bestandsliegen-
schaften feststellen.

'8 Quelle: BfS Bundesamt fiir Statistik

Wir erwarten fir das Geschéaftsjahr 2013 einen Wohn-
immobilienmarkt mit nach wie vor hohen Preisen. Die an-
haltende Nachfrage nach preisglinstigem Wohnen wird
durch das hohe Bauvolumen in den nachsten 3-5 Jahren
aber zusehends abgedeckt. Dies ist in gewissen Regio-
nen fiir sehr teure Mietwohnungen bereits erreicht. Die
Entwicklung wird sich unseres Erachtens sukzessive in
tiefere Preissegmente verlagern.

Fiir die klassischen Citylagen und Agglomerationen rech-
nen wir nach wie vor mit einer hohen Nachfrage. Die an-
haltende Starke der schweizerischen Binnenwirtschaft
und das weiterhin tiefe Hypothekarzinsniveau sprechen
flr einen begehrten Immobilienmarkt im laufenden Ge-
schaftsjahr. Die exogenen Markteinfliisse haben bereits
erste Signale im Markt hinterlassen. So haben zum Bei-
spiel die leicht angehobenen Hypothekarzinsen und vor
allem die verscharften Finanzierungsregeln fir Wohn-
eigentum sowie der antizyklische Kapitalpuffer Wirkung
entfaltet.

TERMINGERECHT FERTIGGESTELLTE
NEUBAUTEN VERSTARKEN UNSER
ANLAGEPORTFOLIO

Basierend auf der bestehenden Eigenkapitalbasis konn-
te die Fundamenta Real Estate AG im ersten Halbjahr
2013 die Neubauten in Goldach und Bronschhofen-Wil
zeitgerecht fertigstellen und in das Portfolio tiberneh-

HALBJAHRESBERICHT 2013 | BERICHT DES VERWALTUNGSRATES ZUM GESCHAFTSHALBJAHR 2013




men. Zusétzlich gelang es, in Pieterlen eine neuwertige
Liegenschaft (Baujahr 2010) zu erwerben. Ausserdem
haben wir die Altliegenschaft in Turgi erfolgreich am
Markt verdussert, da unsere Berechnungen einen hohen,
tiberdurchschnittlichen Sanierungsaufwand zeigten, wel-
cher nicht rentabilisiert werden konnte. Zudem wurde ein
Totalunternehmer-Werkvertrag fiir ein Neubauprojekt in
Amriswil unterzeichnet. Unser permanenter Marktre-
search und die laufende Suche und Analyse geeigneter
Anlageobjekte ermdglicht uns immer noch den Zukauf
von Objekten, die im Marktvergleich eine attraktive
Anfangsrendite aufweisen. Wir werden auch zukiinftig
unserer Philosophie treu bleiben und im Einkauf keine
Bieterverfahren oder institutionellen Ausschreibungen
mitmachen, weil diese preistreibend wirken und die An-
fangsrenditen der Immobilien stark reduzieren.

Per Ende Februar 2013 verkaufte die Fundamenta Real
Estate AG die in die Jahre gekommene Bestandslie-
genschaft an der Sittenstrasse 1a-c in Turgi (AG) mit 45
Wohneinheiten. In unserer Einschatzung waren fir die
Liegenschaft aus dem Jahre 1969 in den kommenden
Jahren erhebliche Sanierungsmassnahmen notwendig
geworden, die nur bedingt dber die Mieten hatten auf-
gefangen werden konnen. Ausserdem befinden wir uns
in einem sehr starken Verkdufermarkt, der die Erzielung
hoher Preise ermdglicht. Der Verkaufserfolg lag CHF 1.11
Mio. oder 13.3% (ber der letzten Marktbewertung per
Ende 2012.

Per 1. April 2013 wurde das termingerecht fertiggestell-
te Neubauprojekt an der Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6
in Goldach (SG) offiziell in das Bestandsportfolio {iber-

nommen. Das Objekt umfasst 44 Wohneinheiten an sehr
zentraler Lage in Goldach. Mit dem 6ffentlichen Verkehr
als auch mit dem motorisierten Individualverkehr ist St.
Gallen in kiirzester Zeit erreichbar und Schulen, Sport-
anlagen als auch Einkaufsmdglichkeiten sind in unmit-
telbarer Umgebung. Das Objekt hatte bereits zu Beginn
einen sehr hohen Vermietungsstand. Per Mitte Jahr wies
Goldach von den 44 Wohnungen noch einen Leerstand
von vier Einheiten auf. Das Objekt liess sich bereits in
der Bauphase gut vermarkten und ausserdem halt die Ge-
sellschaft vom Verkdufer eine Mietzinsgarantie bis Ende
Marz 2014. Die Bewertung der Liegenschaft erfolgte
durch Jones Lang LaSalle AG erstmals per Mitte 2013.
Die Erstellungs- bzw. Anschaffungskosten beliefen sich
auf CHF 20.22 Mio. und die DCF Bewertung ergab einen
Marktwert von CHF 19.83 Mio.

Per 1. Mai 2013 konnte die Fundamenta Real Estate
AG eine neue Liegenschaft in Pieterlen (BE), zwischen
Grenchen und Biel gelegen, erwerben. Das im Jahre 2010
erstellte Mehrfamilienhaus am Ahornweg 12 in Pieterlen
umfasstinsgesamt 14 Wohnungen. Die Liegenschaft liegt
in einem ruhigen Wohnquartier mit optimaler Verkehrs-
anbindung und Einkaufsmdglichkeiten. Auch Schulen
und Kindergarten befinden sich in direktem Umfeld. Die
Wohnungen in der Grosse von 3 ¥z bis 5 %2 Zimmer (100
m? bis 135 m?) sind grossziigig geschnitten und verfiigen
alle Uber einen eigenen Waschturm. Die Akquisitions-

kosten der Liegenschaft beliefen sich auf CHF 5.68 Mio.
und der aktuelle Schatzwert von Jones Lang LaSalle
AG fiir die Immobilie liegt bei CHF 5.60 Mio. Die Brutto-
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rendite, bezogen auf die zum Kaufzeitpunkt aktuelle
Marktwertschatzung, liegt bei 5.4%.

Ebenfalls im Mai 2013 konnte eine Baulandparzelle
mit einem bedingten Kaufvertrag und einer Anzahlung
von CHF 0.14 Mio. exkl. Notariats- und Rechtskosten in

zur Stadt Wil auf. Die Erschliessung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln innerhalb der Mikrolage ist ebenfalls
gut. Per Mitte Jahr wies Bronschhofen-Wil einen mitt-
leren Leerstand aus. Die Fundamenta Real Estate AG hat
auch fiir diesen Neubau vom Verkéufer eine Mietzinsga-
rantie bis Ende Mai 2014 erhalten. Die Bewertung der

Amriswil (TG) gesichert werden. Die entsprechende Bau-
bewilligung wurde erteilt und mit einem renommierten
Generalunternehmen wurde im ersten Halbjahr 2013 der
entsprechende Totalunternehmer-Werkvertrag unter-
zeichnet. Der Baubeginn der Uberbauung ,,am Miihlibach”
istanfangs 2014 und der Bezug gestaffelt im Herbst 2015
geplant. Die fiinf Gebaude mit insgesamt 63 Wohnein-
heiten werden im Minergiestandard mit Komfortliiftung
und mittels Warmepumpe mit Erdsonden fiir einen Kauf-
preis von CHF 24.62 Mio. erstellt. Gute Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr, Erreichbarkeit des Auto-
zubringers St. Gallen sowie gute Einkaufsméglichkeiten
machen Amriswil zu einem regionalen Zentrum. Auch
Schulen und Kindergarten befinden sich in unmittelbarer
Nahe der Wohniiberbauung.

Per 1. Juni 2013 dbernahm die Fundamenta Real Estate
AG den termingerecht fertiggestellten Neubau an der
Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b in Bronschhofen-Wil
(SG). Das Wohnbauprojekt ,.im Sonnenwies” setzt sich
aus zwei langlichen Gebdudekdrpern zusammen. Mit
dem Neubauprojekt entstanden 28 Mietwohnungen im
Minergiestandard. Durch die grossziigigen Grundrisse
mit grossfléchigen Balkonen geht die Architektur auf mo-
derne Wohnbediirfnisse ein. Die zwei Wohnh&user wei-
sen eine gute Makrolage mit guter Verkehrsanbindung

Liegenschaft erfolgte erstmals per 30. Juni 2013. Die
Erstellungs- bzw. Anschaffungskosten beliefen sich auf
CHF 13.90 Mio und der DCF Wert lag bei CHF 13.55 Mio.

HOHERER LIEGENSCHAFTSERTRAG
DANK GEZIELTEM PORTFOLIOAUSBAU

Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung konnte dank
des gezielten Portfolioausbaus erneut gesteigert wer-
den. Beigetragen haben insbesondere die bereits im
letzten Jahr neu erworbenen Liegenschaften, die nun fiir
das gesamte erste Halbjahr 2013 ertragswirksam waren.
Der Liegenschaftsertrag lag in der Berichtsperiode bei
CHF 5.66 Mio. (Vorjahr CHF 4.20 Mio.). Die Leersténde
fir das gesamte Portfolio beliefen sich auf 5.5% und
somit auf Vorjahresniveau. In der differenzierten Be-
trachtung zeigt sich, dass die Bestandsliegenschaften
eine Leerstandquote von 2.1% haben, wéahrend die neu
in das Portfolio aufgenommenen Neubauten mit der zu
erwartenden anfanglichen Absorptionszeit einen Leer-
stand von 3.4% aufwiesen. Wir erwarten fiir das zwei-
te Halbjahr 2013 einen weiteren kraftigen Anstieg der
Mietzinseinnahmen.
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Die Fundamenta Real Estate AG entwickelte das Immo-
bilienportfolio in der Berichtsperiode mit der bestehen-
den Eigenkapitalbasis. Im Juni 2013 wurde das nominel-
le Aktienkapital in der Héhe von CHF 87.20 Mio. durch
Herabsetzung des Aktienkapitals in Form einer Nenn-
wertriickzahlung um CHF 3.63 Mio. reduziert (Nenn-
wertreduktion pro Aktie um CHF 0.40 von CHF 9.60 auf
CHF 9.20). Per Ende Berichtsperiode lag die Eigenkapi-
talbasis bei CHF 117.68 Mio.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten verdnderten
sich auf Jahresbasis von CHF 88.69 Mio. auf 136.68 Mio.

erhohte sich per Ende Juni 2013 auf 7.5 Jahre (Vorjahr 2.9
Jahre). Die starke Zunahme der durchschnittlichen Rest-
laufzeit resultierte aus der Absicherung eines grossen
Teils der LIBOR-Hypotheken mit Interest Rate Swaps,
die wir im Dezember 2012 und im April 2013 abgeschlos-
sen haben. Bei den Festhypotheken wurden keine neuen
Verbindlichkeiten eingegangen, sondern lediglich fallige
Amortisationen getilgt. Der durchschnittliche Fremdka-
pitalkostensatz konnte trotz der Erhéhung der Restlauf-
zeit auf dem Vorjahresniveau von 1.9% gehalten werden.
Bei den neu erworbenen Liegenschaften als auch fiir die
laufenden Anzahlungen an die Entwicklungsliegenschaf-
ten werden weiterhin vorhandene Eigenmittel und Finan-
zierungen im LIBOR genutzt.

(plus 54.1%). Die Gesellschaft hat die Neuakquisitionen
und die anteiligen Projektentwicklungskosten fiir die
Neubauten aus dem bestehenden Eigenkapital gedeckt.
Zusétzlich hat sie weitere Mittel in Form von Hypothe-
ken am Markt aufgenommen und fliissige Mittel aus den
Devestitionen der Immobilien in Windlach (2012) und
Turgi (2013) generiert. Das zinspflichtige Fremdkapital
stieg in den letzten 12 Monaten deshalb etwas schneller
an, als das Anlagevermdgen (plus 38.5%). Die Fremd-
kapitalquote erhéhte sich von 44.7% per Mitte 2012 auf
55.3% per Ende Juni 2013.

Der Anteil des zinspflichtigen Fremdkapitals an der Bi-
lanzsumme erhéhte sich proportional und lag per 30. Juni
2013 bei 52.2% (Vorjahr 42.7%). Die durchschnittliche
Restlaufzeit aller zinspflichtigen Finanzverbindlichkeiten

Trotz der erfolgten exogenen Marktinterventionen sehen
wir immer noch ein attraktives Zinsumfeld im kurzfristi-
gen Bereich und werden LIBOR-Hypotheken auch in den
nachsten Monaten mit Interest Rate Swaps absichern.
Die aktuelle Notenbankpolitik I&sst voraussichtlich bis
Ende Jahr immer noch tiefe Zinsen am kurzen Ende er-
warten.

Die Fundamenta Real Estate-Aktie ist seit zwei Jahren
an der BX Berne eXchange kotiert und findet schrittwei-



se ihren Weg in die Normalitat. Die Kotierung war immer
ein zentrales Bediirfnis und ein Erfordernis vieler Inves-
toren und erhohte die Attraktivitat der Gesellschaft als
nachhaltige indirekte Immobilienanlage. In den letzten
zwei Jahren haben sich viele Vorsorgeeinrichtungen und
institutionelle Investoren an der Gesellschaft beteiligt,
die langfristig investiert bleiben wollen. Deshalb konnte
die Marktliquiditat nicht immer mit dem Wachstum des
Eigenkapitals im Rahmen der bisherigen Kapitalmarkt-
emissionen mithalten. So stellen wir fest, dass zum Teil
kleine Handelsvolumen den Preis der Fundamenta Real
Estate-Aktie beeinflussen, ohne dass dabei der Net
Asset Value (NAV) der Aktie preislich erreicht wird.

Per Ende Berichtsperiode lag der Preis bei CHF 12.30 und
damit mit einem Discount von 5.1% unter dem aktuel-
len NAV von CHF 12.96. Es ist uns ein Anliegen, dass
mdglichst alle Transaktionen direkt iiber die Bérse ab-
gewickelt werden, um eine méglichst hohe Markttrans-
parenz zu gewdhrleisten. Der tiefste Kurs lag bei CHF
11.50, wahrend die hochsten Notierungen mit CHF 13.25
bezahlt wurden.

Die Frage der SIX Zulassung méchten wir an dieser Stel-
le erneut aufgreifen, da sie immer wieder zu Diskussi-
onen Anlass gibt. Wir haben den Schritt an die Berner
Bérse vor zwei Jahren bewusst gewahlt. Die damalige
Grosse der Gesellschaft und der anstehende Aufbau
waren mit der Berner Bérse kompatibler und erlaubten
der Gesellschaft sich langsam in das Gebiet der kapital-
marktfahigen Gesellschaften vorzutasten. Die Offnung
der Fundamenta Real Estate AG in Richtung regulierter
Kapitalmarkt ist gelungen und es konnten gezielt neue
institutionelle Investoren aus der Schweiz gewannen
werden. Die Idee eines reinen Wohnimmobilienportfo-
lios hat sich erfolgreich etabliert und findet bei breiten
Investorenkreisen Anerkennung. Die Nachfrage einiger
Investoren nach einer SIX Notierung bleibt aber beste-
hen und wird durch den Verwaltungsrat weiter gepriift.

Wir sind der klaren Uberzeugung, dass fiir eine SIX Ko-
tierung ein geniigend grosses Portfolio, eine ausreichen-
de Aktiondrshasis und eine bestimmte Marktgéngigkeit
der Fundamenta Real Estate-Aktien gegeben sein muss,
um bestehen zu kdnnen. Dieser Schritt soll wohl Gberlegt
sein und soll insbesondere den bestehenden Aktionaren
klare Vorteile bringen.

Der Grossteil unserer Aktien wird von Pensionskassen,
Vorsorgestiftungen, Fonds, Banken und institutionellen In-
vestoren gehalten. Sie schatzen die Attraktivitat unseres
Wohnimmobilienportfolios. Von den 9 083 291 Namen-
aktien der Fundamenta Real Estate AG halten aktuell
nur sechs Aktiondre einen Anteil von tber 3.0% an der
Gesellschaft, wobei der grosste Einzelaktionar per Mitte
2013 7.9% an der Gesellschaft hielt. Per 30. Juni 2013
waren 339 Aktiondre mit 7 474 153 oder 82.3% der aus-
stehenden Fundamenta Real Estate-Aktien im Aktienre-
gister eingetragen. Dank der elektronischen Verbuchung
der Titel in den Bankdepots der Aktionére, kann jeder
Aktiondr schnell und papierlos die Eintragung seiner
Namenaktien iiber seine Bank veranlassen. Gemass Sta-
tuten behalt sich der Verwaltungsrat vor, Aktionare, die
gemass BewG nicht als schweizerisch qualifizieren, nicht
im Aktiondrsregister einzutragen.

Die Anforderungen des Bundesgesetzes iber den Er-
werb von Grundstlicken durch Personen im Ausland
(BewG) an unsere Aktionarsstruktur bestarkt den Ver-
waltungsrat in der Ausrichtung des Portfolios auf Inves-
toren, die langfristig am Ertrag und der Wertsteigerung
des Immaobilienmarktes partizipieren wollen. Wir wollen
als bdrsennotierte Immobilien-Aktiengesellschaft mit
hohem schweizerischem Aktionédrshesitz die Anforde-
rungen an die Gesetzgebung des BewG auch zukiinftig
umfassend erfiillen.

Die ordentliche Generalversammlung der Fundamenta
Real Estate AG fand am 10. April 2013 statt. Es waren
5 292 762 Aktionarsstimmen vertreten oder 58.3% der
eingetragenen stimmberechtigten Aktien. Die General-
versammlung genehmigte den Jahresbericht, die Ent-
lastung der verantwortlichen Organe und die Verwen-
dung des Bilanzgewinns. Auch schuf die Versammlung



ein neues genehmigtes Kapital im Umfang von CHF
41.4 Mio., um die Kapitalbasis der Gesellschaft auch zu-
kiinftig flexibel zu gestalten und damit die Gesellschaft
auf Chancen im Markt reagieren kann.

Bereits zum zweiten Mal erteilten die Aktiondre die
Zustimmung einer Ausschiittung in Form einer Nenn-
wertriickzahlung. Die Generalversammlung genehmigte
die Ausschiittung in der Hohe von CHF 0.40 pro Aktie
durch Reduktion des Nennwertes von nominal CHF 9.60
auf neu CHF 9.20 pro Aktie. Die Nennwertriickzahlung
entsprach einer Ausschiittungsrendite von 3.3% auf der
Basis des Aktienkurses per 31. Dezember 2012. Die Aus-
schiittung erfolgte rein aus dem operativen Ergebnis und
positioniert die Fundamenta Real Estate-Aktie langfris-
tig als zuverldssiges Ausschittungspapier.

Die Payout-Ratio bezogen auf den Jahresgewinn 2012
ohne Neubewertung lag bei 91.4%. Aufgrund der An-
lagepolitik und Ausrichtung des Portfolios auf Wohnim-
mobilien im mittleren Mietzinssegment kann die Gesell-
schaft tiber die Jahre einen kontinuierlichen operativen
Gewinn erwirtschaften, der jahrlich in Form einer Aus-
schiittung an die Aktiondre ausbezahlt werden soll.

Die Generalversammlung hat die Verwaltungsrate und
die Revisionsstelle fiir eine weitere Amtszeit wiederge-
waéhlt. Der Verwaltungsrat dankt fir das Vertrauen und
engagiert sich, die dargelegte Strategie der Fundamenta
Real Estate AG umsichtig und konsequent umzusetzen.

Wachstum bedeutet fiir das Fundamenta Real Estate-
Portfolio in der heutigen Gréssenordnung immer noch ei-
nen erheblichen Zugewinn an Stabilitat und Ertragskraft.
Im Interesse unserer langfristigen Investoren moéchten
wir deshalb auch in den ndchsten Jahren schrittweise
das Aktienkapital erhéhen, um unser Portfolio noch brei-
ter abzustiitzen und mit moglichst neuen Liegenschaften
und Neubauprojekten zu ergénzen.

Obwohl wir hohe Akquisitionsanstrengungen unterneh-
men, ist es weiterhin schwierig, neue Objekte zu iden-

tifizieren und zum Kauf vorzuschlagen. Gemass unserer
Planung soll ein Grossteil der Mittel direkt in Bestands-
liegenschaften fliessen, um eine mdglichst zeitnahe
Renditeverbesserung zu erzielen. Andererseits haben
Neubauprojekte immer noch einen Renditevorteil, der
sich in den ersten Jahren auch mit wesentlich tieferen
Unterhaltskosten bemerkbar macht. Unsere bereits fer-
tiggestellten und in das Portfolio ibernommenen Neu-
bauten, als auch die in Bau befindlichen Objekte sind alle
auf Kurs und kénnen voraussichtlich termingerecht in
den Portfoliobestand der Gesellschaft tiberfiihrt werden.

Das operative Ergebnis der einzelnen Liegenschaften
ist nach wie vor sehr stabil und zeigt keine Schwachen.
Unsere vor {iber einem Jahr abgegebene Prognose auf-
grund unserer Hochrechnungen hat sich bestéatigt. Die
erwartete Renditeverbesserung hat sich bereits im ers-
ten Halbjahr 2013 bemerkbar gemacht. Die Adaptionen
des Portfolios und das Engagement in Neubauprojekten
erfordern aber nach wie vor die prognostizierte Anpas-
sungszeit. Bis Ende Jahr kdnnen drei weitere Neubau-
projekte in das Portfolio aufgenommen werden, sodass
wir mit einer deutlich hdheren Ertragsbasis in das Jahr
2014 starten kénnen. Die Verjiingung des Portfolios fiihrt
weiterhin zu abnehmenden Unterhaltskosten und wir er-
warten in den nachsten Jahren eine Stabilisierung der
Rendite.

Der Markt fiir Bestandsliegenschaften ist sehr oppor-
tunistisch geworden und es gilt bei jedem Angebot von
neuem zu analysieren, ob die Immobilie als solche im
Rahmen der Wachstumsstrategie in das Portfolio passt.
Das Schwergewicht unserer Akquisitionsanstrengungen
beim Kauf von Bestandsliegenschaften legen wir auf
qualitativ hochwertige, meist neue oder totalsanierte
Wohnimmobilien. Der am Markt spiirbare Nachfrage-
druck fiihrt immer noch zu unrealistischen Preisvorstel-
lungen, die wir nicht bereit sind, mitzumachen. Aber
auch wir miissen uns teilweise den Marktgegebenhei-
ten anpassen. Wir analysieren das Marktverhalten lau-
fend und werden unsere Zielvorstelllungen dann an die
Marktverhaltnisse anpassen, wenn wir unsere Rendite-
grundséatze nicht mehr umsetzen kdénnen.

Die erfolgten exogenen Massnahmen auf dem Kapital-
markt und die Umsetzung der Basel Ill Richtlinien haben



die Banken veranlasst ihre Margen zu erhdhen und die
Belehnungsgrenzen zu reduzieren. Aufgrund der nach
wie vor fortschreitenden Schuldenkrise verschiedener
europdischer Staaten erwartet der Verwaltungsrat bis
Ende 2013 keine echte Veranderung an der Zinsfront. Die
aktuelle Zinspolitik der Notenbank wird auch das zwei-
te Halbjahr 2013 prégen und die immer noch attraktiven
Zinssdtze im Geldmarkt werden wir fiir die Hypothekarfi-
nanzierung neuer Objekte nutzen.

Da wir das Wachstum aber im Rahmen unserer Finan-
zierungsgrundsétze sicherstellen wollen, wird die Ge-
sellschaft sinnvollerweise im 4. Quartal 2013 im Rahmen
einer Kapitalmarktemission weitere Mittel bei ihren
Investoren aufnehmen. Das zusétzliche Eigenkapital
erlaubt einen weiteren Ausbau des Anlageportfolios im
Rahmen unserer Anlagemdglichkeiten.

Dr. Andreas Spahni
Prasident des
Verwaltungsrates
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Santlro Mezzi
Mitglied des
Verwaltungsrates

Mit dem eingeschlagenen Weg der Verbesserung der
Handelbarkeit unserer Aktien an der Berner Bérse und
dem dargelegten Portfolioaufbau, wollen wir in hohem
Mass die Interessen der bestehenden und zukiinftigen
Aktiondre der Fundamenta Real Estate AG erfiillen. Der
Verwaltungsrat ist berzeugt, dass mit den pragmati-
schen Entwicklungsschritten die Gesellschaft weiter
an Starke und nachhaltiger Rentabilitat gewinnt. Neben
gewissen Bestandsliegenschaften sichert uns nur der
frihzeitige Einstieg in Neubauprojekte die gewiinschte
Rentabilitat der Anlagen. Wir sind zuversichtlich, dass
es uns gelingen wird, die Fundamenta Real Estate AG
mit unserer klaren Konzeption und Ausrichtung auch zu-
kiinftig als solide Kapitalanlage mit fairen Ertragschan-

cen fir bestehende Aktiondre und neue Investoren zu
positionieren.

/

Mitglied des
Verwaltungsrates
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HALBJAHRESRECHNUNG

ERFOLGSRECHNUNG
Alle Zahlen in CHF Anm. 30.06.2013 30.06.2012
BETRIEBSERTRAG
Netto-Ist-Mietertrag (1 5655385 4200496
Ubriger Ertrag (2) 3481 57877
Betriebsertrag 5658866 4258 372
LIEGENSCHAFTSAUFWAND

3 (700345) (398 444)
3 (286539)  (182437)
3 (108 882) (55 910)

Liegenschaftsunterhalt

Liegenschaftsverwaltung

Ubriger Liegenschaftsaufwand

Liegenschaftsaufwand (1095766) (636 791)
Ergebnis aus dem Verkauf von Anlageimmobilien (4 1108212 - ]
Erfolg Anlageimmobilien vor Marktwertveranderung 5671312 3621582 ]

VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN
Hoherbewertung Anlageimmobilien

5 1300000 530 000
Tieferbewertung Anlageimmobilien 5 (915751)  (745670)
Erfolg / Verlust aus Neubewertung Anlageimmobilien 384249 (215 670)

Erfolg Anlageimmobilien nach Marktwertveranderung 6 055 561 3 405912 ]

VERWALTUNGS- UND BETRIEBSAUFWAND

Verwaltungsaufwand

6 (1072121)  (705623)

Verwaltungs- und Betriebsaufwand (1072121) (705 623)
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 4983440 2700 289 J
FINANZERGEBNIS

Finanzertrag (7) 988 271
Finanzaufwand (7 (1223710)  (885837)
Finanzergebnis (1222 722) (883 065)
Betriebsergebnis vor Steuern 3760718 1817224 ]
STEUERAUFWAND

Ertragssteuern 8) (393406) (345 650)
Verdnderung latente Steuern auf Marktwertanpassungen (21%)'® (61 (256 200) 47 447
Steueraufwand (649 606) (298 203)
Halbjahresgewinn 3111112 1519021
Gewinn pro @ ausstehende Aktie

mit Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien (annualisiert) (9) 0.55 0.41
Gewinn pro @ ausstehende Aktie

ohne Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien (annualisiert) (9) 0.53 0.46

" Neu betragen die latenten Steuern 21% (bisher 22%) und werden unter dem Steueraufwand aufgefiihrt
(bisher unter Verdnderung Marktwert Anlageimmobilien)



BILANZ

Alle Zahlen in CHF . 30.06.2013 30.06.2012
AKTIVEN
UMLAUFVERMOGEN
Fliissige Mittel (10) 1893 306 8762310
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (1) 2250216 1352 167
Sonstige Forderungen (12) 455 227 464 471
Total Forderungen 2705443 1816 638
Aktive Rechnungsabgrenzung 50 436 39 600
Umlaufvermigen 4649185 10618 548 |
ANLAGEVERMOGEN
Anlageimmabilien (13) 238900000 172710929
Anzahlungen Anlageimmobilien (14) 19 556 034 25754188
Latente Steuerguthaben (15) 51000 79 000
Anlagevermdgen 258 507 034 198 544 117 |
Total Aktiven 263156219 209 162 665
Alle Zahlen in CHF Anm. 30.06.2013 30.06.2012
PASSIVEN
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (16) 1991 443 192 032
Akontozahlungen (17) 1921859 1111226
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (18) 948 925 694 750
Steuerverbindlichkeiten 392 885 5000
Passive Rechnungsabgrenzung (19) 683 875 696 921
Kurzfristiges Fremdkapital 5 938 987 2699 929 |
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL
Langfristige Finanzverbindlichkeiten (20/21) 136 683 025 88 685 750
Riickstellungen latente Steuerverpflichtungen (22) 2 858 320 2 095 695
Langfristiges Fremdkapital 139 541 345 90 781 445 ]
EIGENKAPITAL
Aktienkapital (23) 83 566 277 87 199 594
Kapitalreserven (24) 19117 543 19 226 421
Gewinnreserven (25) 14992 067 9255 277
Eigenkapital 117 675 887 115681 291 |
Total Passiven 263 156 219 209 162 665
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GELDFLUSSRECHNUNG
(AUCH MITTELFLUSSRECHNUNG ODER CASH FLOW STATEMENT)

Alle Zahlen in CHF . 30.06.2013  30.06.2012
GELDFLUSS AUS BETRIEBLICHER TATIGKEIT

Halbjahresergebnis 3111112 1519021
Veranderung Forderungen (940 498) (285979)
Veranderung aktive Rechnungsabgrenzung (33801) (18 000)
Verdnderung kurzfristiges Fremdkapital 1573425 133142
Veranderung Riickstellungen latente Steuern (15/22) 253303 322 068
Veranderung Marktwert Anlageimmobilien (5) (384 249) 215670

Total Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 3579292 1885922

GELDFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT

Erwerb Anlageimmobilien (13) (27051 015) (38719682)
Anzahlungen / Sicherstellungen Anlageimmabilien (3872235 (11979 951)
Verkauf Anlageimmobilien (13) 9900 000

Total Geldfluss aus Investitionstatigkeit (21 023 250) (50 699 633)

GELDFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Aufnahme Hypotheken (18/200 20322820 21514000
Kapitalerhdhung (23/24) - 21529373
Kauf eigener Aktien - 1466 169

Verkauf eigener Aktien
Ausschiittung; Nennwertreduktion (27 (3633317) (2906 653)

Total Geldfluss aus Finanzierungstitigkeit 16 689 503 41 602 889

NETTOABNAHME FLUSSIGE MITTEL
Fliissige Mittel Anfang Berichtsperiode 2647761 15973132
Flissige Mittel am Ende der Berichtsperiode 1893 306 8762310

Nettoabnahme (754 455) (7 210 822)



ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS

Aktien- Kapital-

Alle Zahlen in CHF reserven

kapital

Gewinn-
reserven

Eigene
Aktien

Total
Eigen-
kapital

Stand per 31.12.2011 72666330 15136964 7736256 (1466169) 94073 382
KAPITALVERANDERUNGEN 2012

Kapitalerhéhung 17 439917 5904 139 23 344 056
Kapitalerh6hungskosten (1906 119) (1906 119)
Jahresgewinn 2012 4144 699 4144 699
Nennwertrlickzahlung (2 906 653) (2 906 653)
Erwerb eigener Aktien (2651778)  (2651778)
Verkauf eigener Aktien (17 442) 4117 947 4100 505
Stand per 31.12.2012 87199594 19117543 11 880 955 - 118198 092
KAPITALVERANDERUNGEN 2013

Kapitalerhthung

Kapitalerh6hungskosten

Halbjahresgewinn 2013 3111112 3111112
Nennwertrlickzahlung (3633 317) (3633 317)

Erwerb eigener Aktien

Verkauf eigener Aktien

Stand per 30.06.2013

83 566 277

19117 543 14 992 067 -

117 675 887
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RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

UNTERNEHMENSTATIGKEIT

Zweck

Der statutarische Zweck der Gesellschaft umfasst:
.Erwerb, Halten und Verdusserung von Immobilien und
Beteiligungen an Unternehmen, insbesondere an Immo-
bilien-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 Pro-
jekte entwickeln.

Die Gesellschaft kann in der Schweiz und im Ausland
Zweigniederlassungen errichten, Gesellschaften und
Unternehmen griinden oder sich an solchen beteiligen
sowie alle kommerziellen, finanziellen oder anderen
Geschafte tatigen, welche der Gesellschaftszweck un-
mittelbar oder mittelbar mit sich bringen kann. Die Ge-
sellschaft kann Grundstiicke und Immaterialgterrechte
im In- und Ausland erwerben, verwalten, belasten, ver-
werten und verkaufen.”

Anlagestrategie

Die Anlagestrategie der Fundamenta Real Estate AG
fokussiert sich auf Wohnliegenschaften mit geringem
Gewerbeanteil im mittleren Mietzinssegment. Aufgrund
der Investitionen in das mittlere Mietzinssegment wird
eine weitgehende Konjunkturresistenz der Ertrage er-
wartet. Investiert wird in werthaltige und profitable
Anlagen in Wachstumsregionen, Ballungsgebieten und
Citylagen in der Deutschschweiz. Der Fokus liegt auf der
Erzielung von stabilen und nachhaltigen Ertrdgen. Durch
aktive Bewirtschaftung des Immobilienportfolios soll die
Rentabilitdt nachhaltig gesteigert werden. Dazu werden
insbesondere Massnahmen zur Minimierung der Leer-
stande und Kosten sowie ein aktives Hypothekenmana-
gement eingesetzt. Durch eine selektive Integration von
Projektentwicklungen sollen die langfristigen Ertrags-
aussichten ebenfalls geférdert werden.

i :"-:'r e = o



Geschiftstitigkeit

Die Verwaltung der Immobilien wurde konsequent an
spezialisierte Immobilienverwaltungsgesellschaften tiber-
tragen. Fir das Portfolio-Management ist die Fundamenta
Real Estate Asset Management AG (Tochtergesellschaft
der Fundamenta Group AG) mit Sitz in Zug zustandig. Die
Fundamenta Real Estate AG beschéftigt keine Mitarbeiter.

Gesellschaftsdomizil

Die Fundamenta Real Estate AG ist eine schweizeri-
sche Gesellschaft und hat ihren Sitz in Zug. Sie wurde
am 15. Dezember 2006 gegriindet und am 28. Dezember
2006 im Handelsregister eingetragen.

Aktionariat

Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate AG konzen-
triert sich auf Personen mit Nationalitdt oder Domizil in
der Schweiz. Die Gesellschaft ist aufgrund ihrer Ausrich-
tung auf Wohnimmobilien verpflichtet, die Bestimmun-
gen des Bundesgesetzes tber den Erwerb von Grund-
stiicken durch Auslénder in der Schweiz (BewG) vom
16. Dezember 1983 jederzeit einzuhalten. Die Aktien der
Fundamenta Real Estate AG sind seit dem 8. Juni 2011
an der BX Berne eXchange kotiert.

Verabschiedung Halbjahresbericht

Der Halbjahresbericht der Fundamenta Real Estate AG
fiir den Zwischenabschluss vom 30. Juni 2013 wurde
vom Verwaltungsrat am 2. September 2013 genehmigt.

GRUNDSATZE DER
RECHNUNGSLEGUNG

Swiss GAAP FER

Die vorliegende Halbjahresrechnung der Fundamenta
Real Estate AG wurde in Ubereinstimmung mit den Fach-
empfehlungen fir die Rechnungslegung in der Schweiz
Swiss GAAP FER in Schweizer Franken (CHF) erstellt. Es
wird das gesamte Swiss GAAP FER Regelwerk eingehalten.

Anderungen der Swiss GAAP FER
Rechnungslegungsgrundsitze

Neu betragen die latenten Steuern 21% (vorher 22%) und
werden unter dem Steueraufwand ausgewiesen (bisher
unter Veranderung Marktwert Anlageimmobilien). Zu-
dem wird die Position Verbindlichkeiten Kapitalsteuern
unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten abgebil-
det (bisher unter Steuerverbindlichkeiten). Ausserdem
wurde bei diversen Positionen der Halbjahresrechnung
die Bezeichnung angepasst, inhaltlich allerdings keine
Anderungen vorgenommen.

Wesentliche Einschitzungen und Annahmen

Die Erstellung des Swiss GAAP FER-Abschlusses erfor-
dert vom Verwaltungsrat Einschatzungen und Annah-
men. Diese beeinflussen den Ausweis von Vermdgens-
werten, Verbindlichkeiten, Ertrdgen und Aufwendungen
sowie die Offenlegung von Eventualverbindlichkeiten
und anderen Angaben in der Halbjahresrechnung. Die
tatséachlichen Werte kénnen von diesen Annahmen und
Schatzungen abweichen. Falls die getroffenen Annah-
men nachfolgend von den tatséchlichen Umsténden ab-
weichen, werden die urspriinglichen Einschdtzungen und
Annahmen revidiert und im entsprechenden Berichtsjahr
in der Halbjahresrechnung berticksichtigt.

Die angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundséatze werden in weiteren Einzelheiten im Anhang
zur Halbjahresrechnung beschrieben.

Die wesentlichen Einschatzungen und Annahmen, die
den Halbjahresabschluss beeinflussen, beziehen sich auf
folgende Falle:

Bewertung der Anlageimmobilien

Die Bewertung des Immobilienportfolios beinhaltet die
Ermittlung der Marktwerte der einzelnen Immobilien.
Der Marktwert wird in Ubereinstimmung mit der ent-
sprechenden Verordnung des ,Royal Institution of Char-
tered Surveyors” (RICS) und des , International Valuation
Standards Committee” (IVSC) wie folgt definiert:

.Der Marktwert (Market Value) ist der geschétzte Wert,
fiir den ein Objekt am Bewertungsstichtag zwischen
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einem willigen K&ufer und einem willigen Verkaufer ge-
tauscht wird, wobei jede der Parteien unabhangig und
nach ordnungsmassiger Vermarktung, wohlwissend, um-
sichtig und ohne Zwang gehandelt hat.”

Diese Definition schliesst besondere personliche Kom-
ponenten der Parteien wie Liebhaberaufschldge oder
Gegengeschafte als wertbeeinflussend aus und steht im
Einklang mit dem nach Swiss GAAP FER 18 zur Bewer-
tung von als Finanzanlage gehaltenen Immobilien anzu-
setzenden Zeitwert (Fair Value). Beim Verbuchen von
Marktwerten werden keine Transaktionskosten zulasten
der potenziellen Kaufer, wie zum Beispiel Handande-
rungssteuern, abgezogen.

Zur Bestimmung des am Bewertungsstichtag gelten-
den Marktwertes findet das Discounted-Cash-Flow-
Verfahren (DCF) Anwendung. Nach dem DCF-Verfahren
entspricht der Wert eines realen oder finanziellen Ver-
mogensgegenstandes der Summe aller abdiskontierten
Mittelzuflisse, die dem Eigentiimer zustehen. Im Rah-
men des DCF-Verfahrens wird ein Planungszeitraum von
zehn Jahren gewdhlt, wéhrend dessen die Zahlungs-
strome modelliert werden und ein Wiederverkauf der
entsprechenden Immobilie nach dem Planungszeitraum
angenommen wird. Der Marktwert der Immobilie ergibt
sich aus der Summe der abdiskontierten Zahlungsstrome
(Cashflow) des Planungszeitraums zuziiglich des auf den
Bewertungsstichtag abgezinsten Wiederverkaufswerts.

Auf der Basis von bestehenden Mietverhéltnissen und
Annahmen (iber die Wiedervermietung zu heute erziel-
baren Marktmieten werden unter Beriicksichtigung
entsprechender Vermarktungszeitrdume und Verlange-
rungswahrscheinlichkeiten der laufenden Vertrage die
erwarteten Bruttomietertrdge ermittelt.

Die fiir Wiedervermietungen angesetzten Mieten wer-
den, basierend auf den lokalen Marktverhdltnissen, fiir
jedes Objekt ermittelt. Wird der Bruttomietertrag um
die objektspezifischen, nicht auf die Mieter umlegbaren
Kosten reduziert, ergibt sich der Nettoertrag, von dem
eventuell anfallende Ausgaben fiir die Instandhaltung
oder die Modernisierung des Objekts sowie fiir Neuver-
mietungen notwendige Renovierungskosten abzuziehen
sind, damit sich die aus dem Objekt resultierenden Zah-
lungsstrdme errechnen lassen.

Zur Berechnung des Barwertes der zukiinftigen Zah-
lungsstrome werden diese auf den Bilanzstichtag ab-
diskontiert. Der Diskontierungssatz wird aufgrund von
Nettoanfangsrenditen von Markttransaktionen ver-
gleichbarer Objekte bestimmt. Da angenommen werden
kann, dass die Nettoanfangsrenditen die Kaufererwar-
tungen hinsichtlich einer dem objektspezifischen Risiko
angemessenen, nachhaltig zu erzielenden Rendite aus
den Mieteinnahmen widerspiegeln, kann dieser Ansatz
als marktnah beurteilt werden.

Der Kapitalisierungssatz, der zur Bestimmung des am
Ende des Planungszeitraums angenommenen Wieder-
verkaufswerts verwendet wird, orientiert sich am ob-
jektspezifisch ermittelten Diskontierungssatz.

Steuern

Laufende Ertragssteuern werden auf der Grundlage
des handelsrechtlichen im Berichtsjahr ausgewiesenen
Geschéaftsergebnisses der Fundamenta Real Estate AG,
unter Berticksichtigung vorhandener steuerlicher Vorjah-
resverluste, ermittelt.

Bei der Berechnung der latenten Steuern wird wie folgt
vorgegangen:

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

e Negative Bewertungsdifferenzen werden, soweit
eine Verrechnung mit Gewinnen steuerlich mdglich
ist, als latente Steuerguthaben aktiviert.

e Latente Steuerguthaben aufgrund steuerlicher Ver-
lustvortrdge per Bilanzstichtag werden soweit ak-
tiviert, als deren Verrechenbarkeit mit zukiinftigen
steuerbaren Ertrégen gesichert erscheint.

Der maximale Ertragssteuersatz betragt fiir eine ordent-
liche besteuerte Gesellschaft je nach Kanton zwischen



20 und 25% (kombinierter maximaler Steuersatz von
Bund, Kanton und Gemeinde auf Gewinn vor Steuern).
Die kantonalen oder kommunalen Grundstiickgewinn-
steuern belaufen sich je nach Kanton und Haltedauer auf
20 bis 60% (Spekulationszuschldge von bis zu 50% bei
kurzfristiger Haltedauer von 1 bis 2 Jahren und Halte-
dauerabzug von bis zu 50% bei langfristiger Haltedauer
von z.B. 20 Jahren). Wiedereingebrachte Abschreibun-
gen unterliegen der Einkommenssteuer.

Nach Beriicksichtigung der vorerwédhnten Fakten wur-
den die latenten Steuern auf Liegenschaften mit einem
einheitlichen Steuersatz von 21% (bisher 22%) berick-
sichtigt.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSGRUNDSATZE

ERFOLGSRECHNUNG

Mietertrige und Aufwand

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

Aufwendungen fir Reparaturen und Unterhalt werden
separat erfasst und als Liegenschaftsunterhalt gezeigt.
Wertvermehrende Investitionen werden aktiviert und in
den Bewertungen beriicksichtigt. Die Position Liegen-
schaftsverwaltung umfasst den direkt mit den einzelnen
Liegenschaften verbundenen Verwaltungsaufwand, Ver-
sicherungen und Gebhren.

Verinderung Marktwert Anlageimmobilien

Gemadss Swiss GAAP FER 18 kénnen Renditeliegenschaf-
ten entweder zu aktuellen Werten oder zu Anschaf-
fungswerten abziiglich Abschreibungen erfasst werden.
Die Veranderungen des Marktwertes von Anlageimmo-
bilien werden in der Erfolgsrechnung beriicksichtigt.

Verwaltungsaufwand

Im Verwaltungsaufwand sind samtliche, den einzelnen
Immobilien nicht direkt zuordenbare Aufwendungen
enthalten. Dazu gehéren auch die Management Fees,
die von der Gesellschaft an die Fundamenta Real Estate
Asset Management AG entrichtet werden, sowie Buch-
flihrungs-, Revisions- und Beratungshonorare und Kapi-
talsteuern.

Finanzaufwand

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

BILANZ

Anlageimmobilien

Anlageimmobilien werden zum Marktwert nach Swiss
GAAP FER bilanziert. Die Marktwertermittlungen wer-
den halbjahrlich von externen Liegenschaftsschatzern,
die von der ,Royal Institution of Chartered Surveyors”
(RICS) zugelassen sind, durchgefihrt. Die Fundamenta
Real Estate AG hat mit der Bewertung der Anlageimmo-
bilien Jones Lang LaSalle AG als neutrale und unabhan-
gige Bewertungsgesellschaft beauftragt.

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

Mobilien und Einrichtungen

Die Fundamenta Real Estate AG besitzt keine eigenen
Mobilien und Einrichtungen. Sie ist in den Biirordumlich-
keiten der Fundamenta Real Estate Asset Management
AG domiziliert, die fir sie samtliche gesellschaftsbezo-
genen Dienstleistungen erbringt.
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Forderungen

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

Fliissige Mittel

Die flissigen Mittel umfassen ausschliesslich Kontokor-
rentguthaben 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. November 1934
unterliegen, aufgenommen werden.

Das Hypothekenportfolio der Fundamenta Real Estate
AG ist sowohl LIBOR als auch festen Zinssétzen unter-
worfen. Unterschieden wird zwischen langfristigen und
kurzfristigen Hypotheken, basierend auf zukiinftigen
Rickzahlungen. Riickzahlungen, die innerhalb von 12
Monaten fallig sind, werden als kurzfristig eingestuft,
wahrend der Rest als langfristig gilt.

Derivative Finanzinstrumente — Bilan-
zierung von Sicherungsgeschiiften

Derivative Finanzinstrumente, die fiir die Absicherung
vertraglich vereinbarter zukiinftiger Cashflows einge-

setzt werden, sind geméss Swiss GAAP FER entweder
erfolgsneutral in der Bilanz zu erfassen oder ausserbi-
lanziell zu behandeln, d.h. im Anhang offen zu legen. Die
Fundamenta Real Estate AG setzt derivative Finanzin-
strumente (Interest Rate Swaps) zur Absicherung von
Zinsrisiken ein und hat dies im Anhang offengelegt. Eine
Verbuchung der Bewertungsdifferenzen ist nicht vorzu-
nehmen. Die laufenden Zinszahlungen aus dem Grund-
und dem Absicherungsgeschaft werden in der Erfolgs-
rechnung ausgewiesen.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden zu Nominalwerten bilanziert.

Riickstellungen

Riickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche
oder faktische Verpflichtung basierend auf Ereignissen
in der Vergangenheit besteht, die wahrscheinlich zu
einem Mittelabfluss fiihren wird, der auch zuverlassig
geschatzt werden kann. Der Riickstellungsbedarf wird
regelmdssig berpruft. Er entspricht der im Bilanzer-
stellungszeitpunkt bestmdglichen Einschétzung der Ver-
pflichtungen.

Leistungen fiir Mitarbeitende — Pensions-
verpflichtungen

Die Fundamenta Real Estate AG beschéftigt keine Mit-
arbeiter und hat deshalb auch keine Pensionsverpflich-
tungen.




ERLAUTERUNGEN ZUR HALBJAHRESRECHNUNG

ERLAUTERUNGEN ZUR ERFOLGSRECHNUNG

1. Netto-Ist-Mietertrag

Die Geschaftstatigkeit der Fundamenta Real Estate AG besteht hauptséchlich aus
der Vermietung von Renditewohnliegenschaften. Ein kleiner Teil sind Biiro-, Ver-
kaufs- und Gewerbeflachen, insbesondere bei Stadtliegenschaften. Von den ge-
samten Mietzinseinnahmen von CHF 5.66 Mio. entfallen CHF 5.01 Mio. (88.6%)
auf die Vermietung von Mietwohnungen und CHF 0.65 Mio. (11.4%) auf Biro-, Ver-
kaufs- und Gewerbeflachen.

Es bestanden weder im laufenden Jahr noch im Vorjahr Mietvertrage mit naheste-
henden Gesellschaften. Im Mietertrag sind die Mietzinseinnahmen ab dem Zeit-
punkt 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 der Leerstdnde und Debitorenverluste. Die Leerstandquote der Bestands-
liegenschaften des Wohnimmabilien-

portfolios der Fundamenta Real Estate 20.06.2013 30.06.2012
AG lag per 30. Juni 2013 bei 2.1% (Vor- MIETERTRAG ha ha

jahr 0.9%) und diejenigen der Neubauten Soll-Mietertrag aus Mietwohnungen CHF 5 358 822 3828 148
bei 3.4% (Vorjahr 4.6%). Uber das ge- Leerstand Mietwohnungen CHF (306 791) (227 556)
samte Portfolio gesenen, lag die Leer- Debitorenverlust Mietwohnungen CHF (42 307)
standquote auf Vorjahresniveau.

Soll-Mietertrag aus Biiro- und Gewerbeflachen CHF 688 131 641433
D_Ie Mletvertrage fur \./Vt.)hmmmob!hen Leerstand Biiro- und Gewerbefldchen CHF (23 520) (18 145)
sind in der Regel kurzfristig, das heisst, . . )
jederzeit auf drei Monate kiindbar. Die Debitorenverlust Biiro- und Gewerbeflachen CHF (18 951) (23 385)
Fundamenta Real Estate AG verfugtdes-  pyu ey CHF 5655385 4200496
halb nur Uber einen geringen Anteil an

Leerstdnde in % der Sollmieten % 1 915

langfristigen Mietvertragen. Hauptsach-
lich fiir die gemischt genutzten Wohn-,
Buro- und Gewerbeliegenschaften in
Winterthur (Neustadtgasse 1a, Tosstalstrasse 7/7a), Zurich, Frauenfeld, Bern
(Parkstrasse 11), Basel, Bronschhofen-Wil und Goldach bestehen langerfristige
Mietvertrage.

UBRIGER ERTRAG 30.06.2013 30.06.2012
2. Ub”'ge, Ertrag Ausserordentliche Nettomieten

Glashtittenweg 28/32, Mels CHF - 29190
Neben dem ordentlichen Betrigbsertrag ~ Auflosung Riickstellung
aus der Vermietung der Renditewohnlie-  OStaldenstrasse 28/30, Horgen CHF - 23244
genschaften und dem Verkaufserfolg aus Ubriger Liegenschaftsertrag CHF 3481 5443
der Liegenschaft in Turgi wurde ein dbri- T E e — g
ger Ertrag von CHF 3 481 erzielt (Vorjahr SialEDTIGOMEITAY
CHF 57 877). Ubriger Ertrag in % des Betriebsertrages % 0.1 1.4 J
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3.
LIEGENSCHAFTSAUFWAND 30.06.2013 30.06.2012
Liegenschaftsunterhalt CHF (700 345) (398 444)
Liegenschaftsverwaltung CHF (286 539) (182 437)
Ubriger Liegenschaftsaufwand CHF (108 882) (55 910)

Total Liegenschaftsaufwand CHF

(1095 766) (636 791)

30.06.2013 30.06.2012

1108212
1108 212

VERKAUF ANLAGEIMMOBILIEN

Verkauf Anlageimmabilien

CHF

Total Verkauf Anlageimmobilien

VERANDERUNG MARKTWERT
30.06.2013 30.06.2012

ANLAGEIMMOBILIEN

Hoéherbewertung Anlageimmobilien CHF 1300 000 530000
Tieferbewertung Anlageimmobilien CHF (915 751) (745 670)
Erfolg / Verlust aus Neubewertung

Anlageimmobilien CHF 384249 (215670)

Liegenschaftsaufwand

Der Liegenschaftsaufwand enthalt
alle im Zusammenhang mit dem
Unterhalt und der Verwaltung ste-
henden Kosten, welche nicht auf die
Mieter tiberwalzt wurden. Der An-
stieg ist auf das Portfoliowachstum
zurlickzuftihren.

Verkauf Anlageimmobilien

Die Fundamenta Real Estate AG hat
Ende Februar 2013 das Objekt in
Turgi mit einem Wert von CHF 9.90
Mio. verkauft. Der Buchwert der
Liegenschaft lag per 31. Dezember
2012 mit CHF 8.36 Mio. 18.4% unter
dem realisierten Verkaufspreis.

Verinderung Marktwert
Anlageimmobilien

Gemass Swiss GAAP FER 18 kon-
nen Renditeliegenschaften ent-
weder zu aktuellen Werten oder
zu Anschaffungswerten abziiglich
Abschreibungen erfasst werden.
Der aktuelle Wert wird nach dem
zu erwartenden Ertrag bzw. Geld-
fluss unter Beriicksichtigung eines
risikogerechten  Abzinsungssatzes
bewertet. Das Halbjahresergeb-
nis 2013 beinhaltet eine positive
Bewertungsdifferenz der Liegen-
schaften durch unsere Schatzungs-
experten Jones Lang LaSalle AG
vor Abzug der latenten Steuern von
CHF 384 249 (Vorjahr minus CHF
215670).



6. Verwaltungsaufwand

Der Verwaltungsaufwand ist um CHE - Sy S R S NI N VIO 30.06.2013 30.06.2012
366 498 auf CHF 1 072 121 gestiegen.

Die Erhdhung ist vor allem auf das ’f:!/zlavusmn und BFeratungsaufwand CHF (93 589) (48 688)
. anagement Fee

Wac.hstum des POI’th(I)|IOS und dem Fundamenta Real Estate Asset Management AG CHF (579488) (495 040)
damit verbundenen héheren Verwal-
i fwand zuriickzufih Buchfiihrungskosten

ungsautwand zuruckzutuhren. Fundamenta Real Estate Asset Management AG

(bis 30. Juni 2012: Wadsack) CHF (64 800) (76 654)

S"e|t dem 1. Juli ?012 wird die Bueh- vigrywaltungsratsaufwand (Honorar / Beratung) CHF  (114109) (54 000)
fE“hr””QAd“mth'e F“”dami‘éa R‘;a' Kapitalsteuern CHF  (12843) 63421
state Asset Management AS wahr- UbrigerVerwaltungsaufwand CHF (91 701) (94 661)

genommen und zu marktiblichen An-

sdtzen abgerechnet. Total Verwaltungsaufwand CHF (1072121) (705 623)

7. Finanzergebnis

Der gesamte Hypothekarzinsaufwand

iof sichi . FINANZERGEBNIS 30.06.2013 30.06.2012
belief sich im ersten Halbjahr 2013 auf T T—— e
CHF 1201 321 (Vorjahr CHF 859 670). 0 /POt cKarinsen N
Davon entfielen CHF 1 081 664 auf davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der

gesamten Rechnungsperiode im Bestand waren ~ CHF (1 081664) (820 036)

davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der
Rechnungsperiode verkauft wurden CHF (18 674)

Wohnimmobilien, die wéhrend der
gesamten Berichtsperiode im Be-
stand waren, CHF 18 674 auf Liegen-

davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der

schaften, die in der Berichtsperiode Rechnungsperiode neu erworben wurden CHF (100 984) (39634)
Vefka‘{“ Wur@gn Und_ Cl—_lF 100 984 auf Ubriger Zinsaufwand, Bankspesen, Kommissionen ~ CHF (22 388) (26 166)
Woh'n|mm0b|l|en, die im Laufe des Zinsertrag auf Bankkonten CHF 988 2771
Halbjahres erworben wurden.

Total Finanzergebnis CHF (1222722) (883 065)
8. Steuern
Die laufenden Steuern wurden zu STEUERAUFWAND 30.06.2013 30.06.2012

effektiven  Maximalsteuersatzen

} Laufender Ertragssteueraufwand CHF (396 304) 23 865
berechnet. Die latenten Steuern
. . Latenter Steueraufwand CHF - (448515)
unterliegen dem Risiko von Steuer-
. - Latenter Ertragssteueranspruch CHF 2897 79 000
satzanderungen sowie Anderungen
: Veranderung latente Steuern auf
der kantonalen Steuergesetze. Eine
. ) g ) Marktwertanpassung (Satz 21%)% CHF (256 200) 47 447
grossere Auswirkung auf die laten-
ten Ertragssteuern haben die Neu-  BPYCIRSCN e W L L CHF  (649606) (298 203)

bewertungen.

Neu wird die Verdnderung der latenten Steuern auf Marktwertanpassung (21%)
unter dem Steueraufwand abgebildet (bisher unter Veranderung Marktwert An-
lageimmobilien).

2 Neu betragen die latenten Steuern 21% (bisher 22%) und werden unter dem Steueraufwand aufgefiihrt
(bisher unter Veranderung Marktwert Anlageimmobilien)
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ANZAHL AKTIEN 01.01. bis 01.01. bis
30.06.2013 30.06.2012

Ausstehende Aktien Periodenbeginn Anzahl 9083 291 7151427
Emittierte Aktien aus Kapitalerhohung Anzahl 1816 658
Veranderung Bestand eigener Aktien Anzahl 115 206
Ausstehende Aktien Periodenende Anzahl 9083 291 9083 291
Durchschnittliche Anzahl

ausstehender Aktien (gewichtet) Anzahl 9083 291 7397 221
Unternehmensergebnis vor Neubewertungseffekt CHF 2983063 1687 244
Erfolg / Verlust aus Neubewertung

Anlageimmobilien CHF 384 249 (215 670)
Latente Steuern aus Neubewertung CHF (256 200) 47 447
Unternehmensergebnis inklusive

Neubewertungseffekt CHF 3111112 1519 021
Gewinn inkl. Neubewertungseffekt

je @ ausstehende Aktie (annualisiert) CHF 0.55 0.41
Gewinn vor Neubewertungseffekt

je @ ausstehende Aktie (annualisiert) CHF 0.53 0.46

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

FLUSSIGE MITTEL

Flissige Mittel CHF

30.06.2013
1893 306

30.06.2012

8762310

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN
Liegenschaftsverwaltungen

Mietforderungen

Aufgelaufene Heiz- / Nebenkosten

Total Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen

30.06.2013

125292
424070
1700 854

2 250 216

30.06.2012

142 946
296 800
912 421

1352 167

9. Unternehmensergebnis je Aktie

Die durchschnittliche Anzahl ausstehen-
der Aktien reduziert sich um den durch-
schnittlichen Eigenbestand an Aktien, die
weder Stimm- noch Kapitalrechte haben.

10. Fliissige Mittel

Die fliissigen Mittel sind ausschliesslich
Kontokorrentguthaben bei Banken ge-
mass Bundesgesetz liber die Banken und
Sparkassen. Der relativ niedrige Bestand
im Vergleich zum Vorjahr resultiert aus
dem aktiven Cash- und Hypothekenma-
nagement.

11. Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen

Bei den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen handelt es sich ausnahmslos
um kurzfristige Forderungen aus der Be-
wirtschaftung der Immabilien. Die Miet-
forderungen sind nach Abzug von Einzel-
wertberichtigungen fiir risikobehaftete
Mietforderungen von CHF 160 742 (Vor-
jahr CHF 90 511) ausgewiesen.



12. Sonstige Forderungen

Die Verrechnungssteuerguthaben stam-
men aus den Zinsgutschriften auf Bank-
konten. Ferner hat die Gesellschaft noch
Guthaben beziiglich Grundstiickgewinn-
steuer aus den Liegenschaftsverkaufen
Zirich-Schwamendingen (CHF 179 400)
und Horgen (CHF 274 600).

13. Anlageimmobilien

Die Fundamenta Real Estate AG in-
vestiert  hauptsachlich  in  Wohn-
immobilien im mittleren Mietzinsseg-
ment. Die Marktwertanpassungen wer-
den aufgrund des halbjahrlich erstellten
Schatzungsberichts des anerkannten, un-
abhéngigen Schatzungsexperten Jones
Lang LaSalle AG nach der Discounted
Cash-Flow Methode (DCF) errechnet und
von der Fundamenta Real Estate AG tiber-
nommen.

Im Halbjahr 2013 hat die Fundamenta Real
Estate AG folgendes Objekt erworben:
* Pieterlen,

Ahornweg 12

Die nachstehenden Neubauprojekte wur-
den im Halbjahr 2013 fertiggestellt und in
das Bestandsportfolio aufgenommen:
e Goldach,

Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6
e Bronschhofen-Wil,

Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b

SONSTIGE FORDERUNGEN

Verrechnungssteuerguthaben
Steuerguthaben Grundstiickgewinnsteuer
Guthaben Kapitalsteuern

30.06.2013 30.06.2012

CHF 1227 971
CHF 454 000 454 000
CHF = 9 500

Total sonstige Forderungen

ANLAGEIMMOBILIEN

CHF 455 227 464 4N

Anlage- Entwicklungs- Total
immobilien liegenschaften Liegenschaften

Bilanzwert Anlageimmobilien 31.12.2011 119730 000 119730 000
Bilanzwert Anzahlungen Anlageimmobilien

31.12.2011 7020 28244135 28251155
Kaufe Anlageimmobilien 74 244 671 - 74244671
Anzahlungen Anlageimmobilien 21854315 21854315
Riickzahlung Reservationsgebiihr (100 000) (100 000)
Transfer von Teilanzahlungen fiir

Anlageimmobilien 20009915 (20009 915) -
Verkaufe (7 150 000) (7 150 000)
Positive Marktwertanpassungen 2 165853 2 165 853
Negative Marktwertanpassungen (1947 459) - (1947 459)
Saldo Marktwertanpassungen 218 394 218 394
Bestand Anlageimmobilien 31.12.2012 207 060 000 - 207 060 000
Anzahlungen fiir Anlageimmobilien per

31.12.2012 - 29988535 29988 535
Bilanzwert Anlageimmobilien 31.12.2012 207 060 000 207 060 000
Bilanzwert Anzahlungen Anlageimmabilien

31.12.2012 29988535 29988535
Kaufe Anlageimmobilien 27051015 27051015
Anzahlungen Anlageimmobilien 3872235 3872235
Transfer von Teilanzahlungen fir

Anlageimmobilien 14304736 (14 304 736) -
Verkaufe (9 900 000) (9900 000)
Positive Marktwertanpassungen 1.300 000 1300000
Negative Marktwertanpassungen (915 751) (915 751)
Saldo Marktwertanpassungen 384 249 384 249
Bestand Anlageimmobilien 30.06.2013 238 900 000 - 238900000

Anzahlungen fiir Anlageimmobilien per

30.06.2013 - 19556 034

Brandversicherungswerte

138 280 500
184 314 300

Brandversicherungswerte 30.06.2012
Brandversicherungswerte 30.06.2013

19 556 034

138 280 500
184 314 300
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14.  Anzahlungen fiir
Anlageimmobilien

Die Fundamenta Real Estate AG

ANZAHLUNGEN Anzahlung  verhandelter konnte eine Baulandparzelle mit

FUR ANLAGEIMMOBILIEN bis 30.06.2013 Kaufpreis ) )

T T einem bedingten Kaufvertrag und

eubauprojekt «Stadtwohnen» .

St. Gallen 9000, lddastrasse CHF 2216255 15050000 | ciner Anzaflung von CHF 140 000
. exkl. Notariats- und Rechtskosten

Neubauprojekt «Sonnengarten . .

Widnau 9443, Landernachstrasse CHF 5585214 8130000 | Sichern. Die entsprechende Baube-

Neubauprojekt «Mittlerer Botsberg» willigung liegt vor und der Totalun-

Flawil 9230, Bogenstrasse 105/107/109 CHF 11611275 14 343400 ternehmer-Werkvertrag wurde im
Neubauprojekt @m Mihlibach ersten Halbjahr 2013 mit einem re-
Amriswil 8580, Kreuzlingerstrasse CHF 143290 24620861 nommierten Generalunternehmen
Total Anzahlung Anlageimmobilien TR AL Ll  Unterzeichnet.
15. Latente
Steuerguthaben

Latente Steuerguthaben aus dem
Saldo der steuerlichen Verlustvor-
trdge per Bilanzstichtag werden so-
weit aktiviert, als deren Verrechen-
barkeit mit erwarteten steuerbaren
Ertrdgen gesichert erscheint.

30.06.2013 30.06.2012

LATENTE STEUERGUTHABEN

Latente Steuerguthaben aus steuerlich nutzbaren
Verlustvortragen im Kanton Ziirich

Total latente Steuerguthaben

CHF
CHF

51000
51000

79000
79 000

16. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

VERBINDLICHKEITEN AUS LIE- und Leistungen sind noch nicht be-

FERUNGEN UND LEISTUNGEN Cpe zahlte Kreditorenrechnungen, die
Verbindlichkeiten im Normalfall innerhalb von 30 Ta-
gegeniiber Generalunternehmungen CHF 1430000 : gen zur Zahlung fallig und bezahlt
Verbindlichkeiten werden. Die Verbindlichkeiten ge-
gegeniiber nahestehenden Personen CHF 33210

T i . » geniiber nahestehende Personen im
Verbindlichkeiten gegentiber sonstigen Dritten CHF 271 066 123745 Umfang von CHF 33 210 umfassen

Saldo Liegenschaftsverwaltungen CHF 257 167 68 287 die aufgelaufenen, noch nicht be-
Total Verbindlichkeiten aus zahlen Verwaltungsratshonorare an
Lieferungen und Leistungen CHF 1991443 192 032

die Mitglieder des Verwaltungsra-
tes sowie Buchfiihrungskosten.



17. Akontozahlungen

Die Akontozahlungen fiir Heiz- und
Nebenkosten betragen per 30. Juni 2013
CHF 1 399 386 (Vorjahr CHF 704 839).
Zudem erhielt die Fundamenta Real
Estate AG vorausbezahlte Mietzinsen
in der Hohe von CHF 522 473 (Vorjahr
CHF 406 387).

18. Kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten

Bei den kurzfristigen Finanzverbind-
lichkeiten in der Héhe von CHF 778 500
(Vorjahr CHF 694 750) handelt es sich
um Amortisationszahlungen auf den
ausstehenden Hypotheken, die innert
Jahresfrist fallig werden (Siehe Erldu-
terungen zur Jahresrechnung Punkt 20).

Neu werden die Verbindlichkeiten aus Ka-
pitalsteuern unter der Position kurzfristi-
ge Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

19.  Passive Rechnungs-
abgrenzung

Die passiven Rechnungsabgrenzungen
werden gebildet, wenn ein Ereignis der
Vergangenheit eine rechtliche oder fakti-
sche Verpflichtung ausldst und wenn die
zukiinftigen Mittelabflisse zuverldssig
geschatzt werden konnen.

Vorausbezahlte Mietzinsen
Total Akontozahlungen

KURZFRISTIGE FINANZ-

VERBINDLICHKEITEN

Amortisation Hypotheken

Verbindlichkeiten Kapitalsteuern

Total kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten

AKONTOZAHLUNGEN

Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten

CHF
CHF
CHF

CHF
CHF

CHF

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

CHF
CHF
CHF

Instandhaltung / Renovation
Vorauserhaltenen Miete
Hypothekarzinsen

Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Personen

Sonstiges

Total passive Rechnungsahgrenzung

CHF
CHF

CHF

30.06.2013

1399 386
522 473
1921 859

30.06.2013

778 500
170 425

948 925

30.06.2013

230000
4000
185334

40 800
223742

683 875
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30.06.2012

704 839
406 387
1111 226

30.06.2012

694 750

694 750

30.06.2012

260 000
12 000
3180

42174
696 921




LANGEFRISTIGE FINANZ-
VERBINDLICHEKEITEN

Hypothekarverbindlichkeiten CHF 137 461 525
Kurzfristiger Teil der Hypothekarverbindlichkeiten ~ CHF (778 500)

20. Langfristige

Finanzverbindlichkeiten

Die langfristigen Finanzverbindlichkei-
ten in der Hohe von CHF 136 683 025
sind zum Nominalwert ausgewiesen. Es
bestehen fiir die grundpfandgesicher-
ten Kredite keine ausserordentlichen

30.06.2013  30.06.2012

89 380 500
(694 750)

CHF 136 683 025

Total langfristige Finanzverbindlichkeiten

STRUKTUR DER HYPOTHEKEN

Festhypotheken 32% 43483000
LIBOR-Hypotheken (abgesichert - Interest Rate Swaps) 48% 65713830
LIBOR-Hypotheken 20% 27486195

100% 136 683 025

Total langfristige Finanzverbindlichkeiten

Fristigkeiten der Hypotheken

innerhalb von 1 Jahr 25% 33816195
innerhalb von 2 bis 5 Jahren 8% 11343000
mehr als 5 Jahre 67% 91523830

Total langfristige Finanzverbindlichkeiten

FALLIGKEITSSTRUKTUR PER 30.06.2013

Verteilung  30,06.2013 30.06.2012
30.06.2013

Verpflichtungen. Zur Sicherstellung der
finanziellen Verbindlichkeiten wurde mit
der Credit Suisse, der Luzerner und Basler
Kantonalbank ein Kreditrahmenvertrag
abgeschlossen. Die Konditionen inner-
halb dieses Kreditrahmenvertrages ent-
sprechen dabei marktiiblichen Anséatzen.
Innerhalb der Rahmenkreditlimite werden
die den Banken zur Sicherstellung tiber-
gebenen Grundpfandtitel dberprift und
basierend auf der Bewertung der Liegen-
schaften angepasst.

88 685 750

46 025 250

42 660 500
88 685 750

44 860 500
8281250
35544 000

100% 136 683 025 88 685 750

in Mio. CHF
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Die durchschnittliche Restlaufzeit der ge-
samten Finanzverbindlichkeiten konnte mit
langfristigen  Zinsabsicherungen (Interest
Rate Swaps) im sehr giinstigen Zinsumfeld
markant erhdht werden und betrdgt 7.5 Jah-
re per 30. Juni 2013 (Vorjahr 2.8 Jahre). Trotz
der langfristigen Zinsanbindung konnte der
durchschnittliche Zinssatz mit 1.9% auf dem
Vorjahresniveau gehalten werden.

21. Derivative
Finanzinstrumente

Die Fundamenta Real Estate AG hat im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr 2012 zum ersten
Mal derivative Finanzinstrumente zur Absi-
cherung von Zinsrisiken eingesetzt. Im ersten
Halbjahr 2013 hat die Gesellschaft weitere
Zinsabsicherungen mit einem Kontraktwert
von CHF 11.33 Mio. vorgenommen. Am Bi-
lanzstichtag bestanden laufende Interest
Rate Swaps mit einem Kontraktvolumen von
CHF 65 713 830 (Vorjahr 0). Eine Verbuchung
der Bewertungsdifferenzen wird nicht vorge-
nommen.

22. Riickstellungen latente
Steuerverbindlichkeiten

Die latenten Ertragssteuerverpflichtungen
entstehen durch die Neubewertung der Ren-
diteliegenschaften und der handelsrechtli-
chen Abschreibungen der Immobilienanlagen
im Portfolio. Andererseits reduzieren sich die
latenten Ertragssteuerverpflichtungen infolge
von Abwertungen der Liegenschaften und
bei Verkdufen. Die latenten Ertragssteuern
unterliegen Steuersatzanderungen und An-
derungen der kantonalen Steuergesetze. Je
nach Lage der Objekte in den verschiedenen
Kantonen und der unterschiedlichen Ausge-
staltung der kantonalen Steuergesetze sind
die Auswirkungen unterschiedlich.

KENNZAHLEN FINANZ-

VERBINDLICHKEITEN
@ Restlaufzeit (gewichtet)

Jahre
@ Zinssatz (gewichtet) %

75
1.9

28
23

30.06.2013 30.06.2012 Anderung

47

Luzerner Kantonalbank CHF 45 340 875 33825000
Basler Kantonalbank CHF 29828 830 16 300 000
Credit Suisse CHF 26 359 000 25835000
St. Galler Kantonalbank CHF 24 049 820 5522 500
Zircher Kantonalbank CHF 8483 000 4498 000
UBS CHF 3400 000 3400000
Total Finanzverbindlichkeiten CHF 137 461 525 89 380 500
DERIVATE Zweck Kontraktwert AktiverWert  Passiver Wert
30.06.2012

Zinsen

Total - - -
30.06.2013

Zinsen Absicherung 65713830 3945101

Total 65 713 830 3945101 -

RUCKSTELLUNGEN LATENTE

STEUERVERBINDLICHKEITEN

Latente Steuern Vorjahr CHF
Erhdhung aus Abschreibungen und positiven
Neubewertungen CHF
Reduktion aus Zuschreibungen und negativen
Neubewertungen CHF
Verdnderung aufgrund von Verkaufen CHF
Anpassung latente Ertragssteuern von 22% auf 21% CHF
Erhdhung aus tempordren Differenzen CHF
Latente Steuern auf Transaktionen

mit eigenen Aktien CHF
Total latente Ertragssteuerverpflichtungen CHF
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30.06.2013  30.06.2012

2644017

273 000

(16 800)
(314 043)
(105 312)

377 457

2 858 320

1694 627

123 200

(170 647)

445553

2962
2 095 695



AKTIENKAPITAL

Gesamtkapital 31.12.2011

Per Bilanzstichtag sind latente Steuerguthaben aufgrund steuerlicher Verlustvortra-
ge aktiviert worden (Vergleich Erlduterung zur Jahresrechnung Punkt 15). Negative
Bewertungsdifferenzen werden, soweit eine Verrechnung mit Gewinnen steuerlich
maglich ist, als latente Steuerguthaben aktiviert. Positive Bewertungsdifferenzen
aus Steuer- und Marktwerten per Bilanzstichtag werden durch die latenten Steu-
erverpflichtungen (Liability Methode) reflektiert. Die latenten Steuern auf Liegen-
schaften werden grundséatzlich nach den am Bilanzstichtag geltenden Steuersétzen
bzw. dem fir die jeweiligen Liegenschaften geltenden Steuersystem berechnet.

Im ersten Halbjahr 2013 wurde aufgrund einer Steueranalyse durch Pricewater-
houseCoopers der Satz der latenten Ertragssteuern von 22% auf 21% reduziert,
wodurch sich die latenten Ertragssteuern um CHF 105 312 verminderten.

23.  Aktienkapital

Anzahl  Nominal Nominal Fir die Namenaktien der Fundamenta
Aktien  pro Aktie Total ; 5

(CHF) (CHF) Real Estate AG wird gemé&ss Art. 5 der

Statuten ein Aktienregister gefihrt. Das

L0 LI IR AL Aktienregister fir die Namenaktien der

Geschaftsjahr 2012

Nennwertriickzahlung (CHF 0.40) 08.06.2012
Ordentliche Kapitalerhohung 08.06.2012

Fundamenta Real Estate AG fiihrt die
SIX SAG AG, Baslerstrasse 90, CH-4600
Olten. Es besteht ein Dienstleistungsver-

7266 633 960 69759677
1816 658 9.60 17439917

Gesamtkapital 31.12.2012
Geschéftsjahr 2013

Nennwertriickzahlung (CHF 0.40) 18.06.2013

trag fiir die Sonderregisterfiihrung zwi-
9083 291 9.60 87 199 594 schen der Fundamenta Real Estate AG
und der SIX SAG AG.

9 083 291 9.20 83566 277

Im Verhéltnis zur Gesellschaft wird als

Gesamtkapital per 30.06.2013

KAPITALRESERVEN

Saldovortrag
Agio aus Kapitalerh6hungen

Verrechnete Kapitalerhéhungskosten
Verlust aus Transaktionen mit eigenen Aktien

Total Kapitalreserven

9083 291 920 83566277 Aktionar 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 auslén-
dischen Aktiondren die Eintragung des Stimmrechts verweigern, wenn die Kapi-
talbeteiligung gegen die Bestimmungen des Bundesgesetzes (iber den Erwerb von
Grundstiicken durch Auslander in der Schweiz verstosst.

24.  Kapitalreserven

Die Kapitalreserven umfassen die nicht
ausschittbaren gesetzlichen Reserven
der Gesellschaft.

30.06.2013  30.06.2012

19117543 15136 965
CHF - 5904138
CHF - (1801 220)
(13 462)
19 226 421

Die ESTV hat die Kapitaleinlagen his
31.12.2011 im Umfang von CHF 15 095 761
gutgeheissen. Fiir das Jahr 2012 sind die
entsprechenden Unterlagen an die ESTV
eingereicht worden. Die Bewilligung sei-
tens ESTV ist noch ausstehend.

19117 543




25. Gewinnreserven

Die Gewinnreserven sind die zuriickbe-
haltenen Gewinne der Geschéaftsjahre
2007 bis zum Halbjahr 2013. Die neben-
stehende Tabelle zeigt die Uberleitung
der Handelsbilanz auf Swiss GAAP FER.

ENTWICKLUNG 30.06.2013 30.06.2012
GEWINNRESERVEN
Saldovortrag CHF 11880955 7736256

Gewinn des Geschaftshalbjahres CHF 3111112 1519021
Total Gewinnreserven CHF 14992067 9255277

BEWERTUNGSDIFFERENZEN

ZWISCHEN SWISS GAAP FER 30.06.2013 30.06.2012
UND HANDELSBILANZ

Anlageimmobilien CHF 11943785 9107875
Erfolg aus Transaktionen mit eigenen Aktien CHF (23 762) (27 741)
Latente Steuerverpflichtung CHF (2858320) (2095695)
Latente Steuerguthaben CHF 51000 79000
Ruckstellungen fir umfassende Renovationen ~ CHF 1513691 445750
Delkredere CHF 146 794

Total Bewertungsdifferenzen netto CHF 10773097 7509189
Gewinnreserven laut Handelshilanz CHF 4218970 1746088
Total Gewinnreserven CHF 14992067 9255277

26. Net Asset Value (NAV) je Aktie

Der an der BX Berne eXchange gehan-

delte Kurs lag per 30. Juni 2013 bei CHF BERECHNUNG NAV 30.06.2013 30.06.2012
12.30. Der errechnete Net Asset Value Ausstehende Aktien per Stichtag Anzahl 9083291 9083291
(NAV) belief sich auf CHF 12.96, womit  Eigenkapital per Stichtag CHF 117675887 115681291

der Markt die Aktie mit einem Discount Net Asset Value (NAV) je Aktie 12.96 12.74
von 5.1% bewertete.

27, Ausschiittung

Anlasslich der ordentlichen Generalversammlung vom 10. April 2013 wurde eine
Ausschiittung in Form einer Nennwertriickzahlung fiir das Geschéftsjahr 2012 von
CHF 0.40 pro Aktie beschlossen und am 26. Juni 2013 ausbezahlt. Der Nennwert
der Aktie betragt neu CHF 9.20.

28. Transaktionen mit nahestehenden Personen

Als Nahestehende gelten die Verwaltungsrate der Fundamenta Real Estate AG und
ihre Gesellschaften, die sie selbst kontrollieren oder fiir die sie auch noch tatig
sind. Ausserdem ist die Fundamenta Real Estate Asset Management AG mit ihren
geschaftsfiihrenden Personen und Verwaltungsraten nahestehend, da sie von den
Hauptgriindungsaktionaren der Fundamenta Real Estate AG kontrolliert wird und
als Asset Manager fiir die Gesellschaft auftritt. Die Offenlegung samtlicher Vergii-
tungen erfolgt nach dem periodengerechten Entstehungsprinzip (Accrual Prinzip)
und ist unabhéngig vom Zeitpunkt der Zahlungsstréme.
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Vergiitungen an den Verwaltungsrat

VERGUTUNGEN AN DEN

Vergiitungen  Vergiitungen

VERWALTUNGSRAT per 30.06.2013 per 30.06.2012

Verwaltungsratshonorar

Prasident des Verwaltungsrates CHF 32 400 32400
Mitglieder des Verwaltungsrates CHF 21600 21600
Total Verwaltungsratshonorar CHF 54 000 54 000
Andere Vergiitungen

Vergiitungen an Spahni Consulting, Andreas Spahni ~ CHF 69 397 12 960
Verglitungen an emwe architekten ag, Sandro Mezzi CHF 4860

Vergiitungen an Stephan Bichsel CHF 3240

Total andere Vergiitungen CHF 77497 12 960
Total Vergiitungen CHF 131 497 66 960

Fir Beratungsdienstleistungen stellen die Mitglieder des Ver-
waltungsrates separat Rechnung. Zudem erhalten sie nebst dem
Grundhonorar gesonderte Verglitungen fiir gewisse Tatigkeiten:

TRANSAKTION

Honorar VR-Mitglieder

Immobilienkauf pauschal CHF 3 000

Kapitalerhohung pauschal CHF 3 000

Vergiitungen an den Asset Manager

Als Vergiitung fiir das Portfoliomanagement erhélt der Asset Ma-
nager eine Management Fee von 0.5% bezogen auf den Verkehrs-
wert des Portfolios. Die Management Fee fiir das erste Halbjahr
2013 betrug CHF 579 488 (Vorjahr CHF 495 040).

Fir die Identifikation und Evaluation neuer Immobilien, die Fih-
rung der Kauf- bzw. Verkaufsverhandlungen, die Marktanalyse,
die Unterstiitzung bei der Finanzierung und dem Abschluss und
der Durchfiihrung von Kauf- bzw. Verkaufsvertragen erhielt der
Asset Manager per 30. Juni 2013 Kauf- bzw. Verkaufskommissio-
nen von total CHF 330 480 (Vorjahr CHF 845 497).

Die Fee fiir das Baumanagement lag per 30. Juni 2013 fiir die er-
waorbenen bzw. fertiggestellten Neubauprojekte bei CHF 397 602
(Vorjahr CHF 226 350).

Die Finanzbuchhaltung der Gesellschaft wird seit dem 1. Juli 2012
direkt durch den Asset Manager gefiihrt und fir die Aufwendun-
gen werden marktiibliche Ansatze in Rechnung gestellt. Die Ent-
schadigung lag per 30. Juni 2013 bei CHF 59 800.

29. Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Am 1. Juli 2013 konnte die Fundamenta
Real Estate AG ein weiteres Neubaupro-
jekt in Sevelen (SG) mit insgesamt 42
Wohneinheiten erwerben. Der Kaufver-
trag sieht eine Kaufsumme von CHF 14.26
Mio. vor und wurde unter dem Vorbehalt
der Fertigstellung und der vollstandigen
Bauabnahme abgeschlossen. Bei der Be-
urkundung der Kaufvertrage musste die
Gesellschaft lediglich eine Anzahlung von
1.7% des Kaufpreises leisten.

Das Neubauprojekt in Amriswil (TG), wel-
ches im ersten Halbjahr 2013 reserviert
werden konnte, besteht aus zwei Land-
parzellen. Per 11. Juli 2013 hat die Gesell-
schaft die erste Parzelle fiir CHF 0.63 Mio.
erworben.

Zudem hat die Fundamenta Real Estate AG
per 1. August 2013 eine reine Wohnliegen-
schaft an der Schiisselwiese 7,9, 11 und 13
in Wald (ZH) fiir CHF 9.50 Mio. ibernom-
men. Die Bestandsliegenschaft aus dem
Jahr 1963 wurde 2003 totalsaniert und
umfasst 36 Mietwohnungen im mittleren
Mietzinssegment.

Mit Vertragsunterzeichnung vom 23. August
2013 und einer Anzahlung von CHF 0.10 Mio.
hat die Gesellschaft ein Mehrfamilienhaus
in Lenzburg (AG) gekauft. Die Liegenschaft
mit insgesamt 18 Wohneinheiten wird bis
Ende September 2013 totalsaniert. Der
Ubergang von Nutzen und Schaden sowie
die Restkaufpreiszahlung von CHF 6.0 Mio.
erfolgen per 1. Oktober 2013.

Vor Publikation des vorliegenden Halb-
jahresberichtes prift die Gesellschaft
den Kauf von weiteren Liegenschaften
im Gesamtwert von rund CHF 20 Mio. Je
nach Ausgang der Verhandlungen kdnnten
die entsprechenden Kaufvertrdge in den
nachsten Wochen unterzeichnet werden.
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RISIKOMANAGEMENT

Der Verwaltungsrat hat die Geschéftsrisiken identifziert, beurteilt und wo nétig die entsprechen-
den Massnahmen getroffen. Die eingegangenen unternehmerischen Risiken sollen eine kontinu-
ierliche Geschiifts- und Ertragsentwicklung der Fundamenta Real Estate AG ermdglichen, ohne
dass durch tiberméssige und ungewollte Risiken die geschaftlichen Aktivitdten gefahrdet werden.
Die Auswirkungen der verschiedenen Risikopositionen werden durch den Verwaltungsrat nach
den Grundsétzen der Risikoverteilung und Risikooptimierung regelmdssig (berpriift. Der Verwal-
tungsrat verabschiedet entsprechende Massnahmen zur Korrektur von unerwiinschten Risiken und
(iberwacht deren Umsetzung laufend.

Die Wertentwicklung der Fundamenta Real Estate AG ist von der Anlagepolitik sowie von der
Marktwertentwicklung des schweizerischen Immobilienmarktes und der Entwicklung der einzel-
nen Immobilienanlagen abhdngig und kann nicht im Voraus festgelegt werden. In diesem Zusam-
menhang ist darauf hinzuweisen, dass der Wert der Immobilienanlagen jederzeit steigen oder
fallen kann.

Die nachfolgend umschriebenen Risiken sind nicht die einzigen, die fiir die Gesellschaft oder de-
ren Geschéftstétigkeit in Frage kommen. Die Reihenfolge der Aufzdhlung der in diesem Halbjah-
resbericht erwéhnten Risiken ist frei gewéhit und sagt nichts (ber die Gewichtung betreffend
Eintrittswahrscheinlichkeit oder die Auswirkung aus. Zusatzliche Risiken, die der Gesellschaft
zurzeit noch nicht bekannt sind oder welche die Gesellschaft zurzeit als nicht relevant erachtet,
kdnnen ebenfalls einen Einfluss auf die Geschéftstétigkeit haben. Jedes dieser Risiken kdnnte die
Geschaftstatigkeit, die finanzielle Lage oder die Rentabilitét der Gesellschaft negativ beeinflussen.
Auch kénnte der Preis der gehandelten Aktien bei Verwirklichung eines dieser Risiken sinken, und
Anleger kénnten das von ihnen investierte Geld zum Teil oder vollumfénglich verlieren.

MARKTBEZOGENE RISIKEN
KONJUNKTURRISIKO

Die Gesellschaft unterliegt wie jeder andere Marktteilnehmer den allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen wie etwa der Konjunktur, dem Wirtschaftswachstum, der Inflation und der
sich wandelnden Standortattraktivitdt der Liegenschaften. Durch eine Verschlechterung der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist es jederzeit méglich, dass sich die Nachfrage nach
Wohneigentum und Mietflachen riicklaufig entwickelt. Damit kénnten beispielsweise Miet- und
Verdusserungsertrage sinken.

Die konjunkturellen Risiken versucht die Fundamenta Real Estate AG weitméglichst durch ihre
Portfolio-Strategie zu eliminieren. Dabei spielt die Ausrichtung auf Wohnimmobilien im mittle-
ren Mietzinssegment eine entscheidende Rolle. Der weitgehende Verzicht auf Gewerbe- und
Biroliegenschaften oder andere Anlagesegmente fiihrt zu einer sehr hohen Diversifikation der
Mieterstrukturen.



FINANZIERUNG UND ZINSENTWICKLUNG

Die Gesellschaft ist in einem kapitalintensiven Geschéft tatig und finanziert sich zu einem mass-
geblichen Teil aus Fremdmitteln. Wenn die Finanzinstitute ihre Kreditpolitik &ndern, kdnnte dies
einen negativen Einfluss auf die Refinanzierung der Gesellschaft haben. Zinsdnderungen, ins-
besondere Anderungen des Hypothekarzinses, konnen negative Auswirkungen auf die Finan-
zierungskosten sowie auf die Bewertung des Immobilienportfolios der Gesellschaft haben und
damit die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft negativ beeinflussen. Zum Beispiel kénnten
bei steigenden Zinsen die Finanzierungskosten steigen, ohne dass die Ertrdge aus den Liegen-
schaften zunehmen. Damit wiirde sich beispielsweise die Ertragslage verschlechtern. Eine An-
derung der Kreditpolitik kann tiberdies dazu fihren, dass die Refinanzierung der Gesellschaft
aufgrund strengerer Kreditvergabekriterien insgesamt verunmdglicht wird.

Auch kann sich der Marktwert von Zinssatzswaps, die zur Zinssatzabsicherung abgeschlossen
worden sind oder in Zukunft abgeschlossen werden, in Abh&ngigkeit von der Zinsentwicklung
negativ entwickeln.

Das finanzielle Risikomanagement verlangt vom Verwaltungsrat eine aufmerksame Analyse der
Kapitalstrukturen und Zinsbindungen. Vorschriften zur Eigenfinanzierung, zum Verschuldungs-
grad und ausgewogene Falligkeitsstrukturen erméglichen eine gute Risikodiversifikation.

Die Abhangigkeit und das Klumpenrisiko auf der Seite der finanzierenden Banken werden durch
eine Fremdfinanzierung tiber verschiedene Kreditinstitute reduziert. Das Cash Management und
die Auswahl der Finanzinstitute werden unter Aufsicht durch den Verwaltungsrat durch die Fun-
damenta Real Estate Asset Management AG wahrgenommen.

STANDORTFAKTOREN UND WIRTSCHAFTLICHE
ENTWERTUNG

Der Immobilienmarkt unterliegt standortgebundenen Einflussfaktoren, so dass die Wertentwick-
lung von Immobilien je nach Standort sehr unterschiedlich ausfallen kann. Die Standortfaktoren
in einer Region kdnnen sich im Laufe der Zeit, zum Beispiel aufgrund einer Krise in einer schwer-
gewichtig in einer Region konzentrierten Branche, erheblich verschlechtern und somit die Wert-
entwicklung von Immobilien negativ beeinflussen.

Weiter kdnnen regulatorische Faktoren sowie Umwelt- und Infrastrukturfaktoren in der naheren
oder weiteren Umgebung der Liegenschaften dazu fiihren, dass der Wert und die Rendite von
Liegenschaften sinken, weil die Liegenschaften nicht mehr oder nicht mehr zu denselben Bedin-
gungen vermietet werden kdnnen oder erhebliche Investitionen getétigt werden miissen, um die
Vermietung sicherzustellen. Nichtabschliessende Beispiele hierfir sind stédte- und strassenbau-
liche Massnahmen oder etwa die Festlegung von Flugrouten oder der Bau neuer Eisenbahnstre-
cken, Hochspannungsleitungen, etc. Gleichzeitig unterliegt auch die geografische Allokation des
Immobilienportfolios der Gesellschaft laufenden Veranderungen. Dies kann zu einer regionalen
Ubergewichtung und Konzentration von standortgebundenen Faktoren fiihren.
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VERANDERUNGEN DES SCHWEIZER IMMOBILIENMARKTES

Der Immobilienmarkt unterliegt bisweilen zyklischen Schwankungen von Angebot und Nachfra-
ge. Beispielsweise kann durch die Realisierung von Neubauvorhaben das Angebot von Mietfla-
chen an gewissen Orten stark zunehmen und damit zu einem Uberangebot an Mietflachen oder
handelbaren Immobilien fihren. Uberangebote an Wohn- und Geschaftsliegenschaften kénnen
insbesondere zu einer Reduktion der Mietertrdge und der Immobilienpreise bzw. -bewertungen
sowie zu einem Anstieg der Leerstandquote fiihren.

Das Verhalten der verschiedenen Investoren im Immobilienmarkt ist nicht vorhersehbar. Dies
kann zu nationalen oder regionalen Uberangeboten bei Geschafts- oder Wohnliegenschaften
fihren, den Mietertrag schmalern und damit den Wert des Portfolios negativ beeinflussen.

BESCHRANKT LIQUIDER IMMOBILIENMARKT

Sowohl beim Erwerb als auch bei der Verdusserung von Immobilien zeichnet sich der Schweizer
Immobilienmarkt speziell fiir in bestimmten Regionen gelegene Objekte durch eine beschrankte
Liquiditat aus. Dies kann sich beispielsweise negativ auf die Immobilienpreise auswirken. Der
kurzfristige Kauf oder Verkauf von Immabilien kann je nach Marktlage unmdglich oder nur mit
grossen Preiszugestandnissen moglich sein.

Weiter kann die Gesellschaft keine Gewahr dafiir ibernehmen, dass sie das von den Aktionaren
aufgebrachte Kapital umgehend fiir Liegenschaftskaufe verwenden kann. Sind solche Liegen-
schaftskdufe wahrend eines gewissen Zeitraums nicht maglich, wird die Gesellschaft eine hohe
Liquiditat aufweisen, was in der Regel eine geringere Rentabilitét zur Folge hat.




UNTERNEHMENSBEZOGENE RISIKEN

AUSLAGERUNG DES PORTFOLIOMANAGEMENTS AN DIE
FUNDAMENTA REAL ESTATE ASSET MANAGEMENT AG

Die Gesellschaft verfiigt iiber kein eigenes Portfoliomanagement, sondern hat die Aufgaben an
die Fundamenta Real Estate Asset Management AG als externen Dienstleister delegiert. Damit
ist die Geschaftstatigkeit und Entwicklung der Gesellschaft in hohem Masse von der Verfiigbar-
keit und der Qualitat der Leistungen des Asset Managers abhangig. Der Verzicht auf eigenes
Personal fiihrt zu einem Know-How und Kontrollverlust und muss durch einen erfahrenen Ver-
waltungsrat kompensiert werden kénnen.

Der Portfoliomanagementvertrag zwischen der Fundamenta Real Estate AG und der Fundamenta
Real Estate Asset Management AG beinhaltet eine feste Laufzeit des Vertrages bis zum 31. De-
zember 2022. Erfolgt eine Kiindigung zu Unzeiten, so kann der Asset Manager gegeniiber der
Fundamenta Real Estate AG Schadenersatz geltend machen. Weiter kdnnte die Gesellschaft bei
Auflosung des Management-Vertrages das Recht verlieren, die auf die Fundamenta Group AG
registrierte Marke ,Fundamenta” sowie den Domain www.fundamentarealestate.ch zu benut-
zen. Unabhéngig davon, kann die Fundamenta Group AG die Benutzung der Marke ,,Fundamenta”
sowie den Domain jederzeit untersagen.

Zudem besteht die Mdglichkeit von Interessenskonflikten: Der Asset Manager erbringt unter
anderem weitere Dienstleistungen im Immobilienbereich fiir dritte Parteien und kann eigene
Immobiliengesellschaften grinden. Ausserdem sind im Anlageausschuss des Asset Managers
Personen vertreten, die unter Umstanden ebenfalls im Immobilienbereich tatig sind und damit po-
tenziell Interessenkonflikten unterliegen. Weiter sind einzelne Aktionare der Muttergesellschaft
des Asset Managers (Fundamenta Group AG) sowohl Aktiondre und Verwaltungsrate des Asset
Managers als auch Minderheitsaktiondre der Gesellschaft. Der Asset Manager hat entsprechen-
de interne Richtlinien erlassen, welche das Vorgehen im Falle von Interessenkonflikten regeln
und eine mdglichst gleichmdssige Zuweisung von Immabilien an die verschiedenen Gesellschaf-
ten sicherstellen soll.

Sollte in Zukunft eine Situation entstehen, wo die Andienung eines Objektes aufgrund der An-
lagerichtlinien fir mindestens zwei vom Asset Manager verwaltete Gefésse in Frage kommt,
wird ein klares und transparentes Andienungsverfahren sichergestellt. Dies wird durch einen
zentralen Prozess gewahrleistet, der eine alternierende Andienung von Objekten vorsieht. Die
anzudienende Partei erhélt in diesem Sinne eine Art Vorkaufsrecht. Bei Nichtausiibung dieses
Rechts kann der Asset Manager das Objekt, basierend auf dem Alternierungsrhythmus, der
nachstfolgenden Partei anbieten. Damit umgeht der Asset Manager mdgliche Interessenkonflik-
te und stellt eine unabhangige Andienung sicher.
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BEIZUG WEITERER
EXTERNER BERATER UND DIENSTLEISTER

Neben der Auslagerung des Portfoliomanagements werden weitere Funktionen permanent oder
von Fall zu Fall von anderen externen Beratern und Dienstleistern erbracht. Die Gesellschaft arbei-
tet beispielsweise sowohl bei der Suche nach geeigneten Kaufobjekten als auch fiir den Unterhalt
der gehaltenen Immobilien mit externen Beratern und Dienstleistern zusammen. Es besteht das
Risiko, dass diese Berater und Dienstleister bei Bedarf nicht gefunden und beigezogen werden
konnen oder ihr Engagement vorzeitig beenden oder schlecht erfiillen. Diese Berater und Dienstleis-
ter stehen nicht ausschliesslich der Gesellschaft zur Verfligung. Es ist nicht auszuschliessen, dass
diese externen Berater und Dienstleister im Rahmen ihrer Mandatsausiibung in Interessenkonflikte
geraten, die sich negativ auf die Geschéftslage der Gesellschaft auswirken.

Das Outsourcing verlangt eine hohere Uberwachungs- und Kontrolltatigkeit durch den Verwal-
tungsrat.

STEUERN

Sollten sich in Zukunft die Steuergesetzgebung, Rechtsprechung, Praxis der Steuerbehdrden
oder Absprachen mit Steuerbehdrden (Steuerrulings) andern oder widerrufen werden, kann dies
nachteilige Folgen fir die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben. Dies kann
auch noch nicht definitiv veranlagte Berichtsjahre der Vergangenheit betreffen. Auf den Grund-
stiicken 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 besit-
zesdauerabhéngigen Grundstiickgewinnsteuertarifen erhéhen. Ferner besteht darum das Risi-
ko, dass eine zusténdige Steuerverwaltung zum Schluss kommt, dass noch weitere als die im
Halbjahresbericht genannten Steuern anfallen und entsprechend weitere Steuern (insbesondere
Handéanderungssteuern) erhoben werden.



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

EINSCHRANKUNGEN AUFGRUND DER LEX KOLLER

Das Bundesgesetz tber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland vom 16.
Dezember 1983 (,,Lex Koller”) verbietet den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
unter bestimmten Bedingungen. Gemass der geltenden Interpretation der Lex Koller kann eine an
einer Schweizer Borse kotierte Gesellschaft nur dann Lex Koller Grundstiicke (z.B. Wohnhauser)
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erwerben, wenn die Gesellschaft nicht von Personen im Ausland beherrscht wird. Es besteht das
Risiko, dass Personen im Ausland die Herrschaft tiber die Gesellschaft gewinnen (beispielsweise
durch den Erwerb von mehr als einem Drittel des Nennwerts der Aktien oder durch eine starke
Fremdfinanzierung), wodurch die Gesellschaft kiinftig keine Lex Koller Grundstiicke mehr erwerben
diirfte. Soweit sich Namenaktionare der Gesellschaft nicht im Aktienbuch eintragen lassen, besteht
das Risiko, dass die zustandigen Lex Koller-Behdrden und Gerichte diese Dispo-Aktionare ebenfalls
als Personen im Ausland im Sinne der Lex Koller betrachten. Da die Gesellschaft die betreffenden
Dispo-Aktiondre nicht kennt, kann sie auch nicht darauf hinwirken, dass diese sich als Aktiondre
im Aktienbuch der Gesellschaft eintragen lassen. Dies kénnte schwere Folgen fiir die Geschafts-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.
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RISIKEN BEI BAUTEN UND UMBAUTEN

Die Gesellschaft kann in Entwicklungsliegenschaften investieren und sorgt fiir die Instandhal-
tung und Instandsetzung der Immobilien. Weiter kann sie Projektentwicklungen, Neubauprojekte
sowie Umbauten und / oder Umnutzungen wie etwa Aufstockungen realisieren oder im Rahmen
der Anlagestrategie in Projektentwicklungen investieren. Die Gesellschaft bemiht sich, allfal-
lige Entwicklungsrisiken so weit als méglich zu minimieren, in dem sie mit Totalunternehmern
entsprechende Vereinbarungen abschliesst. Diese sehen typischerweise Zahlungen vor, welche
an den Baufortschritt gekniipft sind. Weiter versucht die Gesellschaft, Erflillungsgarantien zu
erhalten. Im Zusammenhang mit diesen Tatigkeiten kénnen trotzdem Risiken entstehen, wie
beispielsweise Verzogerungen, Baukosteniiberschreitungen, Nichterfiillung von Bauleistungen,
Bauhandwerkerpfandrechte und alle damit verbundenen finanziellen Ausfallrisiken und Zu-
satzkosten. Ausserdem kann die Anwendung einer falschen Baumethode oder Bautechnik zu
erheblichen Terminverzégerungen, hdherem Materialaufwand und zu Unféllen fiihren. Die von
der Gesellschaft im geschaftstblichen Rahmen abgeschlossenen Versicherungen und / oder
gebildeten Riickstellungen fiir solche Risiken kénnen sich als nicht ausreichend erweisen, was
die Geschéfts-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft wesentlich negativ beeinflussen kann.
Zudem besteht das Risiko, dass nach Vollendung der Potenzialentwicklung oder der Um- oder
Neubauten kein addquater Nutzer gefunden werden kann. Die Massnahmen setzen erhebliche
Investitionen der Gesellschaft voraus, die erst nach einer gewissen Zeit Ertrége generieren, wo-
bei keine Garantie besteht, dass tiberhaupt Ertréage generiert werden kénnen.

REPUTATIONSRISIKO

Reputationsrisiken kénnen unter anderem durch die Wahl der Liegenschaften, deren Standort,
deren Nutzung oder durch die Mieterschaft entstehen. Dennoch sind zahlreiche Faktoren der
Kontrolle durch die Gesellschaft entzogen oder konnen sich im Laufe der Zeit andern. Es kann fer-
ner auch nicht ausgeschlossen werden, dass es der Fundamenta Real Estate AG gelingt, recht-
zeitig auf solche Veranderungen zu reagieren und dadurch eine negative Publizitat zu verhindern.
Die Marke ,Fundamenta” ist eine von der Fundamenta Group AG registrierte Marke. Sie wird
nicht exklusiv von der Gesellschaft verwendet. Es besteht das Risiko, dass sich Reputationspro-
bleme anderer Nutzer dieser Marke negativ auf die Gesellschaft auswirken.

UMWELTRISIKEN UND ALTLASTEN

Liegenschaften kdnnen umweltbelastet sein. Die Grundstiicke in Basel (Delsbergerallee 50 und
Claragraben 82/84) wurden aufgrund einer historischen Untersuchung im Kataster der belaste-
ten Standorte des Kantons Basel-Stadt eingetragen. Ist eine Immobilie oder ein Grundstiick ein
belasteter Standort im Sinne der Umweltschutzgesetzgebung (Altlast), so hat deren Eigentiimer
(insbesondere im Rahmen von Um- oder Neubauten) eine Sanierungspflicht. Eine solche Sanie-
rung hat finanzielle Folgen und kann bestehende Bauten oder die Abwicklung eines Bauvorha-
bens technisch und betrieblich negativ beeinflussen. Die Gesellschaft hat per 30. Juni 2013 keine
Riickstellungen fir solche Risiken gebildet. Zum Zeitpunkt des Kaufs unbekannte, nicht erkenn-
bare oder spater auftretende Altlasten und Belastungen oder substanzielle Wertverminderungen
der Liegenschaften kénnen einen negativen Einfluss auf die Geschéfts-, Finanz- und Ertragslage
von der Fundamenta Real Estate AG haben.



Bei erkennbaren Belastungen wird dies soweit maglich wertmindernd im Kaufpreis beriicksich-
tigt oder im Rahmen einer Altlastenklausel zulasten des Verkdufers im Kaufvertrag beriicksich-
tigt. Es kann auch sein, dass der Verwaltungsrat aufgrund von unklaren oder nicht wégbaren
Risiken von einem Kauf Abstand nimmt.

Die Liegenschaften sowie darin enthaltene Installationen konnen entgegen dem Wissen der
Gesellschaft gegen die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen verstossen (beispielsweise
Luftreinhalteverordnung) oder gesundheitsschadigende Baustoffe und -materialien enthalten
(beispielsweise Asbest). Fir die Wiederherstellung der Rechtskonformitét miissen gegebenen-
falls gezielte Investitionen fiir die Behebung, Nachriistung oder den Ersatz der Bauteile oder
Anlagen getatigt werden. Ausserdem kann die Gesellschaft als Werkeigentiimerin von Dritten in
Anspruch genommen werden. Als Eigentimerin der Grundstiicke kann die Gesellschaft zudem fir
Emissionen aus dem Betrieb der Immobilien von Dritten belangt werden.

BEWERTUNGEN

Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren abhangig und stitzt sich auf An-
nahmen, die auf Erfahrungswerten und allgemeinen Marktbeobachtungen beruhen. Die Bewer-
tung unterliegt jedoch nicht zuletzt auch einer subjektiven Einschédtzung des Bewerters und kann
daher von Bewerter zu Bewerter verschieden sein. Jede Bewertung ist stichtagsbezogen, da
fir die zukiinftige Entwicklung der relevanten Bewertungsfaktoren keine sicheren Prognosen
mdglich sind. Eine spatere Bewertung der Liegenschaften kann darum zu einem tieferen Wert
fihren. Zudem werden in der Bewertung etwaige Steuerfolgen bei einem spateren Verkauf der
Liegenschaften nicht beriicksichtigt.

Obwohl die Bewertung nach anerkannten Richtlinien erfolgt, ist sie mit dem Risiko verbunden,
dass die angenommenen Werte bei einem Verkauf nicht realisiert werden kénnen, da der Preis
von den Marktverhaltnissen im Realisationszeitpunkt abhangt. Dieser wird beeinflusst von der
Konjunktur, vom Zinssatz, von Leerstanden und ganz allgemein von Angebot und Nachfrage. Zu-
dem werden in der Bewertung allfallige Steuerfolgen bei einem spéteren Verkauf der Liegen-
schaften nicht ber(icksichtigt. Die beim Verkauf anfallenden Steuern kdnnen den Erlos bei einem
Verkauf einer Liegenschaft zusatzlich mindern.

HOHERE GEWALT

Schéden aufgrund von Einwirkungen von Elementen héherer Gewalt (beispielsweise Naturereignis-
se wie Erdbeben oder Stirme), kriegerischer oder terroristischer Ereignisse, Sabotageakte sowie
Streiks kénnen, soweit nicht durch eine Versicherungsleistung gedeckt, die Geschafts-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft negativ beeinflussen.
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OBJEKTRISIKEN

Abhangig vom Alter der Liegenschaften, der Gebaudequalitat und der Nutzungsart besteht das
Risiko von Gefahrenquellen, die vom Geb&ude ausgehen und Personen- und Sachschaden verur-
sachen konnen. Als Werkeigenttimerin kann die Gesellschaft von Dritten fir solche Schaden in
Anspruch genommen werden. Obwohl die Gesellschaft im geschaftsiiblichen Rahmen derartige
Risiken durch entsprechende Versicherungen abdeckt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass
gewisse Schaden dennoch finanzielle Folgen fir die Gesellschaft nach sich ziehen oder den Ruf
der Gesellschaft beeintrdchtigen kénnen.

Trotz sorgféltiger Vorbereitung und entsprechender Due Diligence kann es bei einer Transak-
tion zu Verzégerungen und Rechtsstreitigkeiten kommen, die mit Kosten verbunden sind. Die
Gesellschaft kann Gberdies nicht garantieren, dass sie trotz entsprechender Due Diligence nicht
zusatzliche Objektrisiken dbernimmt, welche sich wiederum negativ auf die Geschéafts-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft auswirken kénnen.

ABHANGIGKEIT VON ENTWICKLUNGEN IN DER
GESETZGEBUNG

Zukiinftige Anderungen von kantonalen, nationalen und internationalen Gesetzen und sonstigen
Vorschriften kdnnen einen Einfluss auf Immobilienpreise, Kosten und Ertrdge und damit auf das
Geschaftsergebnis und den Wert der Gesellschaft haben. In der Schweiz ist die Gesellschaft
insbesondere von eidgendssischen, kantonalen und kommunalen Regelungen in Gesetzen und
Verordnungen in den Bereichen Steuer-, Miet-, Raumplanungs-, Bau- und Umweltschutzrecht
abhangig. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Anderungen im regulatorischen Umfeld
die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft negativ beeinflussen.

Anderungen, namentlich eine Verscharfung der Vorschriften der Lex Koller oder der entspre-
chenden Praxis der Behdrden, kdnnten dazu fihren, dass die Gesellschaft Wohnliegenschaften
verkaufen muss oder dass der Handel mit Namenaktien, insbesondere fiir Personen im Ausland,
eingeschrankt wird. Diese Anderungen konnen negative Folgen fiir die Geschafts-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft bzw. die Kursentwicklung der Namenaktien der Gesellschaft haben.
Anderungen der anwendbaren Baugesetze und -vorschriften fir Neubauten bzw. Umbauten und
Renovationen kdnnen zu zusatzlichen Kosten (z.B. Bewilligungsverfahren, Zeitverzdgerung, ho-
here Erstellungskosten) fiihren oder die Werthaltigkeit der Liegenschaften beeinflussen. Ebenso
kann die Anderung raumplanerischer Erlasse zu Um- oder Auszonungen fiihren. Dies kann bei den
in den betroffenen Zonen liegenden Immobilien zu Wertkorrekturen fiihren.

Auch die bilateralen Vertrage der Schweiz mit der Europdischen Union oder ein allfélliger Beitritt
der Schweiz zur EU kénnten aufgrund der damit einhergehenden Offnung des Arbeitsmarktes
sowie der mdglichen vollstandigen Offnung des schweizerischen Immobilien- und Baumarktes
fir ausl&ndische Investoren zu einer erheblichen Steigerung der Nachfrage und damit zu einem
verstarkten Wettbewerb fiihren.



MIETEINNAHMEN, MIETERBONITAT- UND
LEERSTANDRISIKEN

Die wiederkehrenden Einnahmen der Gesellschaft bestehen zu einem wesentlichen Teil aus den
Mietertragen. Es ist mdglich, dass die Mietertrage nicht oder nicht in vollem Ausmasse dem Zins-
niveau angepasst werden kdnnen. Dies kann sich negativ auf die Ertragslage und Liquiditdt der
Gesellschaft auswirken. Es besteht auch das Risiko, dass sich die bestehende Leerstandquote
erhoht und dass Mietvertrdge im Falle eines Mieterwechsels nicht mehr zu den gleichen Bedin-
gungen wie bisher weitergefiihrt werden konnen. Die Mietertrage kénnen zudem durch Zah-
lungsausfélle bei Mietern sinken. Auch bei langfristigen Mietvertragen besteht keine Gewissheit
tiber die zuklinftigen Mietzinseinnahmen.

PORTFOLIOSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Gesellschaft konzentriert sich gemass ihren Anlagerichtlinien schwerpunktmassig auf Wohn-
immobilien in der Deutschschweiz. Damit hangt die Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
massgeblich von der Entwicklung im Segment der Wohnimmobilien in der Deutschschweiz ab.
Eine Risikodiversifikation ist nur beschrénkt méglich, weshalb sich der Ausfall auch nur einer Lie-
genschaft stark negativ auf die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken
kdnnte.

KURZE ZEITSPANNE DER GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Gesellschaft wurde im Jahr 2006 gegriindet. Die relativ kurze Zeitspanne der Geschaftsta-
tigkeit und der fortlaufende Aushau der Gesellschaft erschweren die Evaluation des bestehen-
den Geschaftsmodells und die Beurteilung der kiinftigen Ertragslage der Gesellschaft. Dies kann
insbesondere dazu fiihren, dass die tatsdchliche finanzielle Lage und / oder die Rentabilitat der
Gesellschaft von den bisherigen Ergebnissen bzw. den Erwartungen der potenziellen Anleger
abweichen. Das geplante Wachstum der Gesellschaft bedingt z.B. einen Ausbau der Infrastruktur
und der personellen Ressourcen beim Asset Manager, wobei keine Gewéhr besteht, dass dieser
Ausbau realisiert und bewaltigt werden kann.

ABHANGIGKEIT VON VERWALTUNGSRAT UND
ASSET MANAGER

Der wirtschaftliche Erfolg der Gesellschaft hangt wesentlich von der Erfahrung und vom Wissen
der Mitglieder des Verwaltungsrats und des Asset Managers ab. Das Portfoliomanagement ist
an den Asset Manager delegiert. Da fiir qualifizierte Fiihrungskréafte im Immobilienbereich eine
grosse Nachfrage besteht, kann nicht gewahrleistet werden, dass die Gesellschaft in Zukunft in
der Lage sein wird, die entsprechend qualifizierten Filhrungskrafte zu verpflichten, zu integrieren
und zu halten.
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JONES LANG
LASALLE,

An den Verwaltungsrat
Fundamenta Real Estate AG, Zug

Ziirich, 15. August 2013

Bewertungsreview der Anlageliegenschaften
der Fundamenta Real Estate AG
per 30. Juni 2013

1. Auftrag

Die Anlageliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG wurden von der
Jones Lang LaSalle AG im Auftrag der Eigentiimerin anlisslich der Halbjah-
resberichterstattung per 30. Juni 2013 einem Bewertungsreview unterzogen.
Dabei wurden simtliche Liegenschaften hinsichtlich einer potenziellen Wer-
tinderung gegeniiber der Jahresendbewertung per 31. Dezember 2012 iiber-
priift und gegebenenfalls eine Neubewertung erstellt.

2. Bewertungsstandard

Die Jones Lang LaSalle AG bestitigt, dass die Bewertungen entsprechend den
national und international gebriuchlichen Bewertungsstandards und -richt-
linien durchgefiihrt wurden. Die Wertansitze geben die Einschitzungen der
Marktwerte zum 30. Juni 2013 wieder. Als Markewert gilt:

der geschiitzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Immobi-
lienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkiufer und
ecinem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion im gewihnlichen Geschiftsverkehr verkauft werden kinnte, wobei jede
Partei mir Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handels.

Gemiss den Anweisungen der Fundamenta Real Estate AG erfiillt die Bewertungs-
vorgehensweise die Anforderungen gemiss dem Bewertungsstandard Swiss GAAP
FER.

3. Vorgehen

Die Jones Lang LaSalle AG hat simtliche Anlageliegenschaften hinsichtlich si-
gnifikanter Verinderungen in den Sollmieteinnahmen, Mietverhiltnissen und

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)

Jones Lang LaSalle AG

Lowenstrasse 3 8001 Ziirich Schweiz

tel +41 44 215 75 00 fax +41 44 21575 01
www.joneslanglasalle.ch
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Leerstinden sowie Investitionen gegeniiber den Jahresendbewertungen per 31.
Dezember 2012 anhand der Mieterspiegel und liegenschaftsspezifischen Anga-
ben per 30. Juni 2013 bzw. 1. Juli 2013 iiberpriift. Diese Vorgehensweise fiihrte
dazu, dass anlisslich dieses Bewertungsreviews acht Renditeliegenschaften aus
dem Bestandesportfolio (,Review-Liegenschaften®) per 30. Juni 2013 neu be-

wertet wurden.

Des Weiteren hat die Fundamenta Real Estate AG seit der Jahresendbewertung
per 31. Dezember 2012 eine Liegenschaft (Sittenstrasse 1a-c, Turgi) verdussert
und drei Liegenschaften (Haini-Rennhasstrasse 2/4/6, Goldach; Ahornweg 12,
Pieterlen; Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b, Bronschhofen-Wil (SG)) neu erwor-
ben. Auch die drei neu erworbenen Liegenschaften, welche von der Jones Lang
LaSalle AG bereits im Rahmen der jeweiligen Akquisitionen erstmals bewertet
wurden, hat die Jones Lang LaSalle AG hinsichtlich signifikanter Verinderun-
gen bei Mieteinnahmen und/oder Leerstinden gegeniiber der letzten Bewer-
tung iiberpriift und darauf basierend zwei der drei Liegenschaften anlisslich
dieses Bewertungsreviews neu bewertet.

4. Bewertungsmethode

Die Jones Lang LaSalle AG bewertete die Anlageliegenschaften der Fundamen-
ta Real Estate AG mit der Discounted-Cashflow Methode (DCF-Methode).
Dabei wird das Ertragspotenzial einer Liegenschaft auf der Basis zukiinftiger
Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die resultierenden Zahlungsstréme ent-
sprechen den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows nach Abzug
aller nicht auf den Mieter umlagefihigen Kosten (vor Steuern und Fremdkapi-
talkosten). Die jihrlichen Zahlungsstrdme werden auf den Bewertungsstichtag
diskontiert. Der dazu verwendete Zinssatz orientiert sich an der Verzinsung
langfristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jihrigen Bun-
desobligation und einem spezifischen Risikozuschlag. Dieser beriicksichtigt
Marktrisiken und die damit verbundene héhere Illiquiditit einer Immobilie
gegeniiber einer Bundesobligation. Die Diskontierungszinssitze werden nach
Makro- und Mikrolage sowie nach Immobiliensegment variiert.

Mehrwertsteuern, Grundstiickgewinnsteuern, Transaktionskosten und Finan-
zierungskosten sowie latente Steuern wurden bei der Wertfindung ausgeklam-

mert.

Die Bewertungsmethode wurde im Rahmen dieses Bewertungsreviews gegen-
iiber der Jahresendbewertung per 31. Dezember 2012 nicht verindert.

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)

HALBJAHRESBERICHT 2013 | BERICHT DES SCHATZUNGSEXPERTEN



(@) Jostave

5. Bewertungsresultat

Unter Beriicksichtigung der obigen Ausfiihrungen schitzte die Jones Lang LaSalle
AG den Marktwert der acht im Kapitel 3 erwihnten Review-Liegenschaften, welche
sich im Eigentum der Fundamenta Real Estate AG befinden, per 30. Juni 2013 wie
folgt ein:

Total CHF 38 980 000 Mio.

Das Bewertungsresultat in Worten:
achtunddreissig Millionen neunhundertachtzig Tausend Schweizerfranken

Bei den per 30. Juni 2013 nicht bewerteten Liegenschaften sind keine signifi-
kanten Anderungen bei Mieteinnahmen, Leerstinden und/oder Investitionen
gegeniiber den Jahresendbewertungen per 31. Dezember 2012 zu verzeichnen.
Dadurch ergeben sich bei diesen Liegenschaften auch keine wesentlichen Wert-

verinderungen.

6. Verinderung Marktwert Gesamtportfolio

Der Marktwert der Review-Liegenschaften der Fundamenta Real Estate AG hat sich
gegeniiber dem 31. Dezember 2012 um CHF 1.22 Mio. erhéht. Diese Aufwertung ist
im Wesentlichen auf eine Senkung der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssitze
um 10 bis 30 Basispunkte sowie teilweise leicht hohere Mietertriige zuriickzufiihren.
Unter Beriicksichtigung der Portfoliozuginge und -abginge im 1. Halbjahr 2013 er-
gibt sich somit eine Zunahme des Markewertes des Gesamtportfolios gegeniiber der
Bewertung vom 31. Dezember 2012 von insgesamt CHF 31.84 Mio. auf neu CHF
238.90 Mio.:

MARKTWERT GESAMTPORTFOLIO PER 31.12.201 ] 207.06 l
MARKTWERT REVIEW-LIEGENSCHAFTEN PER 31.12.2012 70.49
MARKTWERT REVIEW-LIEGENSCHAFTEN PER 30.06.2013 71.71

SALDO INNERE WERTANDERUNG REVIEW-LIEGENSCHAFTEN J +1.22 ]
ABGANGE M 1. HALBJAHR 2013 -8.36
ZUGANGE IM 1. HALBJAHR 2013 +38.98

MARKTWERT GESAMTPORTFOLIO PER 30.06.2013 J 238.90 ]

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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7. Zweckbestimmung

Abschliessend, unserer iiblichen Geschiftspolitik entsprechend, weisen wir darauf
hin, dass die vorliegende Bewertung lediglich fiir den oben genannten Zweck be-
stimmt ist. Es wird keine Haftung gegeniiber Dritten tibernommen.

Wir versichern, das Gutachten parteilos erstellt zu haben.

Jones Lang LaSalle AG

Jan P )E/{ert, CEO Sehweiz
dipl. ¥ irtschaftspﬁéf

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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OBJEKTANGABEN GESAMTUBERSICHT

KENNZAHLEN AUS BILANZ UND ERFOLGSRECHNUNG

Ortund Adresse Anschaffungs- Marktwert Brutto- Leerstand Netto- Leer-
kosten externe Mietertrag H12013 Mietertrag  stand-
Bewertung H12013 H12013 quote
Dietikon 8953
Bollenhofstrasse 3/5/7 5029 689 6300 000 173716 3895 169821  2.24%
Glattbrugg 8152
Talackerstrasse 53b 4916 987 5540 000 154 551 1000 153551  0.65 %
Schlieren 8952
Ziircherstrasse 108/110 11 356 681 11980 000 333 426 333426
Ziirich 8004
Hallwylstrasse 40 8911582 9410000 251484 36 621 214863  14.56 %
Winterthur 8400
Neustadtgasse 1a, Tdsstalstr. 7/7a 10179 050 9770000 301 317 9690 291627  322%
Winterthur 8408
Wiilflingerstrasse 288/290 10386240 11430000 294170 19 305 274865  6.56 %
Kloten 8302
Schaffhauserstrasse 139 7406 451 7750000 201673 201673
Sargans 7320
Grossfeldstrasse 39/41/41a 6 375 585 6320000 178 903 6 840 172063  3.82 %
Mels 8887
S Glashittenweg 28/32 9220783 9080000 250910 36 260 214650 14.45 %
E Niederuzwil 9244
=3l Bachstrasse 17 4684 147 4790000 134 370 19575 114795 1457 %
70 Goldach 9403
Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6 20222992 19830000 2587507 258 750
Bronschhofen-Wil 9552
Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b 13899239 13550000 60 025% 60 025
S Frauenfeld 8500
e Zircherstr. 268, Zielackerstr. 11 6 840 164 6770000 205 282 976 204306  0.48 %
§ Kreuzlingen 8280
=B (Gottliebenstrasse 6/8 6 687 833 6520 000 173520 14 500 159020 8.36 %
Villmergen 5612
=3 Anglikerstrasse 46/48/50/52 19 382 461 19240000 561 670 148 963 412707 26.52 %
Q
=3 Muri 5630
Sl Kosterfeldstrasse 7-21 21427488 20980 000 550 714 4050 546664  0.74 %
Bern 3014
Parkstrasse 11 5 244 560 6550 000 207 240 4920 202320 237 %
Bern 3007
Sulgenrain 23/25 5274 356 5230000 136 886 2820 134066  2.06 %
Bern 3018
Werkgasse 53/55 5220540 4860 000 126 402 360 126042  0.28%
Ittigen 3036
Kappelisackerstrasse 44/46/48 12652485 12430000 326426 12230 31419 375%
Pieterlen 2542
Ahornweg 12 5675 880 5600 000 50 450% 3585 46865 7.11%
Basel 4053
Guterstr. 280/282, Laufenstr. 43,
Delsbergerallee 48/50 9083930 8920 000 276 137 1762 274375  0.64 %
7Bl Basel 4053
=3l Giterstrasse 199-205 12481912 12340000 354 000 2400 351600 0.68%
Basel 4058
Claragraben 82/84 14063510 13710000 395 202 560 394642  0.14 %
TOTAL 236 624544 238900000 5957224 330312 5626912 5.46 %

2 Bezogen auf 3 Monate Haltedauer (01.04.2013)
22Bezogen auf einem Monat Haltedauer (01.06.2013)
2 Bezogen auf 2 Monate Haltedauer (01.05.2013)




Brutto-
rendite

Netto-
rendite

Jahres- Bewertungs
Differenz?

brutto-
mietertrag

Baujahr Renovations-
jahr

Altlasten-
kataster

Ubertrag von
Nutzen und
Gefahr

Eigen-
tumsver-
héltnisse

-
N

551% 441 % 347 196 1967 2001/2002 nein 28.08.2007 100 %
558% 3.93% 309 492 1970 2002 nein 15.12.2007 100 %
557% 497 % 665 316 1995 nein 01.01.2009 100 %
535% 352% 496 008 150 000 1894 diverse nein 30.03.2010 100 %
6.17% 426 % 603 654 50000 1790/1933 1985/1990 nein 01.01.2007 100 %
515% 417 % 592 128 550 000 1956 20m nein 06.05.2011 100 %
520% 4.01% 412 896 150 000 1954 2005/2006 nein 30.06.2011 100 %
566 % 4.76 % 357 060 100 000 1965 20M nein 08.06.2011 100 %

553% 4.18% 502 080 2012 nein 01.04.2012 100 % |

s

561% 4.32% 268 740 2012 nein 24.05.2011 100 % g

i

522% 491 % 1034760 (392 992) 2013 nein 01.04.2013 100 % ”
532% 5.06 % 720 300 (349 239) 2013 nein 01.06.2013 100 %

6.06 % 4.45% 400109 1965 2004 - 2009 nein 07.01.2010 100 % E

=

532% 452 % 347 040 1960 2012 nein 01.03.2013 100 % |:'=—:

584% 3.37% 1123980 2012 nein 01.04.2012 100 % E

==

526% 4.07 % 1100 988 1973 nein 01.11.2012 100 % <
6.33% 5.33% 415620 300 000 1973 nein 01.04.2009 100 %
523% 4.68 % 273792 1968 2006 nein 01.06.2011 100 %
520% 4.48 % 252 912 1948 2004/2005 nein 01.06.2012 100 %
525% 440 % 654 552 (17 640) 1973 2012 nein 01.12.2012 100 %
541% 436 % 304 080 (75 880) 2010 nein 01.05.2013 100 %

1904/1910/
6.19% 5.19% 551 928 1911/1979 diverse ja% 01.10.2010 100 %
574% 459 % 706 848 1967/1969 - nein 30.06.2011 100 % H
1966/1999/

577% 447 % 792 168 (80 000) 1962 2007 ja% 01.01.2012 100 %
> - 13233647 384 249 - - - . -

2 Bewertungsdifferenz Marktwert 31.12.2012 zu
30.06.2013. Nach Bilanzstichtag: Differenz zum
Anschaffungswert.

25 Kein Handlungsbedarf
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OBJEKTANGABEN GESAMTUBERSICHT

KENNZAHLEN ZUM OBJEKTPROFIL, GRUNDSTUCKS-, BURO- UND WOHNFLACHE

Ortund Adresse Anteil Anteil Anteil Anteil Anteil Total
Wohnen Biiro Gewerbe Verkauf Lager  Mietob-
jekt
Dietikon 8953 1539 m? 1539 m?
Bollenhofstrasse 3/5/7 100 % 100 %
Glattbrugg 8152 1 356 m? 1 356 m?
Talackerstrasse 53b 100 % 100 %
Schlieren 8952 2 805 m? 2 805 m?
Zircherstrasse 108/110 100 % 100 %
Ziirich 8004 1080 m? 180 m? 100 m? 1360 m?
Hallwylstrasse 40 80 % 13 % 7% 100 %
Winterthur 8400 1228 m? 617 m? 635 m? 297 m? 2777 m?
Neustadtgasse 1a, Tosstalstr. 7/7a 44 % 22 % 23 % 1% 100 %
Winterthur 8408 2 153 m? 2 153 m?
Wiilflingerstrasse 288/290 100 % 100 %
Kloten 8302 1211 m? 189 m? 300m? 1700m?
Schaffhauserstrasse 139 % 1% 18 % 100 %
Sargans 7320 1560 m? 1560 m?
Grossfeldstrasse 39/41/41a 100 % 100 %
Mels 8887 2255 m? 2 255 m?
Glashtittenweg 28/32 100 % 100 %
Niederuzwil 9244 1152 m? 1152 m?
Bachstrasse 17 100 % 100 %
Goldach 9403 3937 m? 3937 m?
Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6 100 % 100 %
Bronschhofen-Wil 9552 2705m? 188 m? 47m? 2940 m?
Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b 92 % 6 % 2% 100 %
Frauenfeld 8500 1628 m? 494 m? 228 m? 2350 m?
Ziircherstr. 268, Zielackerstr. 11 69 % 21 % 10 % 100 %
Kreuzlingen 8280 1 648 m? 1 648 m?
Gottliebenstrasse 6/8 100 % 100 %
Villmergen 5612 4929 m? 4929 m?
Anglikerstrasse 46/48/50/52 100 % 100 %
Muri 5630 6 556 m? 6 556 m?
Klosterfeldstrasse 7-21 100 % 100 %
Bern 3014 923 m? 282 m? 159 m? 102 m? 1 466 m?
Parkstrasse 11 63 % 19 % 1% 7% 100 %
Bern 3007 779 m? 779 m?
Sulgenrain 23/25 100 % 100 %
Bern 3018 1200 m? 1200 m?
Werkgasse 53/55 100 % 100 %
Ittigen 3036 2687 m? 2 687 m?
Kappelisackerstrasse 44, 46, 48 100 % 100 %
Pieterlen 2542 1640 m? 1640 m?
Ahornweg 12 100 % 100 %
Basel 4053
Guterstr. 280/282, Laufenstr. 43, 1614 m? 67 m? 1914 m? 3595 m?
Delsbergerallee 48/50 45 % 2% 53 % 100 %
Basel 4053 2383 m? 70 m? 162 m? 476 m? 399 m? 3490 m?
Giiterstrasse 199-205 68 % 2% 5% 14 % 11 % 100 %
Basel 4058 2 846 m? 120 m? 1000 m? 580 m? 4546 m?
Claragraben 82/84 62 % 3% 22 % 13 % 100 %
TOTAL 51814 m? 1156 m? 4097 m? 1730 m? 1623 m? 60 420 m?




Grund-
stiickfla-
che

Anzahl
Park-

platze

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Laden/Biiro 1-112 2-212 3-312 4-412
Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer

Anzah
5 & mehr
Zimmer

Total
Woh-
nungen

2 005 m? 25 8 6 9 3 26
981 m? 21 6 12 18
3288 m?2 39 10 17 7 34
268 m? 3 2 29 4 33
6
1067 m? 1 6 1 3 2 3 2 11
2 558 m? 14 22 10 32
1318 m? 18 4 3 6 6 3 18
2 292 m? 17 12 12 24
2 569 m? 31 6 8 8 22
1752 m? 17 4 4 4 12
4928 m? 61 20 16 8 47
4 841 m? 45 3 6 16 6 28
2192 m? 32 3 7 14 7 28
1319 m? 20 4 8 8 20
16 598 m? 81 4 20 24 2 50
9 988 m? 103 6 20 26 33 3 83
2
752 m? 38 1 37 1 38
779 m? 25 14 7 1 22
1414 m? 5 1 2 10 4 17
2 827 m? 40 9 14 5 28
1760 m? 22 6 4 4 14
2 312 m? 32 4 3 21 24
3
1448 m? 4 4 11 6 19 2 2 40
2
1209 m? 12 1 9 19 13 3 1 45
70 165 m? 706 (] 129 134 m 163 19 716
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GLATTBRUGG
Talackerstrasse 53b

5540 000 cHF | 1 356 m?
Bruttorendite 5.58 %

ITTIGEN
Kappelisackerstr. 44/46/48
12 430 000 cHF | 2 687 m?

Bruttorendite 5.25 %

SCHLIEREN
Ziircherstrasse 108/110

11 980 000 cHF | 2 805 m?2
Bruttorendite 5.57 %

BRONSCHHOFEN-WIL
Konstanzerstrassel/3/5/7a/7b
13 550 000 cHE | 2 940 m?
Bruttorendite 5.32 %

BERN

Parkstrasse 11

6550 000 cHF | 1 466 m2
Bruttorendite 6.33 %

VILLMERGEN
Anglikerstrasse 46/48/50/52
19 240 000 cHF | 4 929 m?
Bruttorendite 5.84 %

ZURICH - WINTERTHUR
Hallwylstrasse 40 - _—— Wiilflingerstrasse 288/290
9410 000 cHEF | 1 360 m2 ol I+ ) 11 430 000 cHF | 2 153 m?
Bruttorendite 5.35 % i ' Bruttorendite 5.15 %

KREUZLINGEN ' LR | |} WINTERTHUR
Gottliebenstrasse 6/8 & - Neustadtgasse 1a, Tosstalstr. 7/7a
6520 000 cHF | 1 648 m? 9 770 000 cHF | 2 777 m2
Bruttorendite 5.32 % Bruttorendite 6.17 %

NIEDERUZWIL
Bachstrasse 17

4790 000 cHE | 1 152 m?
Bruttorendite 5.61 %

MURI

Klosterfeldstrasse 7-21

20 980 000 cHF | 6 556 m2
Bruttorendite 5.25 %




MELS

Glashiittenweg 28/32

9 080 000 cHF | 2 255 m?
Bruttorendite 5.53 %

FRAUENFELD

Ziircherstr. 268, Zielackerstr. 11
6770 000 cHF | 2 350 m2
Bruttorendite 6.06 %

KLOTEN
Schafthauserstrasse 139

7 750 000 cHE | 1 700 m?
Bruttorendite 5.20 %

SARGANS
Grossfeldstrasse 39/41/41a
6320 000 cHE | 1 560 m2
Bruttorendite 5.66 %

DIETIKON
Bollenhofstrasse 3/5/7
6300 000 cHE | 1 539 m2
Bruttorendite 5.51 %

BERN

Sulgenrain 23/25

5230 000 cHF | 779 m?
Bruttorendite 5.23 %

BASEL

Giiterstrasse 199-205

12 340 000 cHF | 3 490 m?2
Bruttorendite 5.74 %

BASEL

Claragraben 82/84

13 710 000 cHF | 4 546 m?2
Bruttorendite 5.77 %

BERN

Werkgasse 53/55

4 860 000 cHF | 1 200 m2
Bruttorendite 5.20 %

BASEL

Giiterstr. 280/282, Laufenstr.
43, Delsbergerallee 48/50
8920 000 cHF | 3 595 m?
Bruttorendite 6.19 %

GOLDACH
Haini-Rennhas-Str. 2/4/6
19 830 000 cHF | 3 937 m?2
Bruttorendite 5.22 %

PIETERLEN

Ahornweg 12

5 600 000 cHF | 1 640 m2
Bruttorendite 5.41 %
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BEZIEHUNGEN ZU INVESTOREN

(Investor Relations)

Dr. Andreas Spahni
Prasident des Verwaltungsrates
Fundamenta Real Estate AG
Bahnhofstrasse 29
CH-6300 Zug | Schweiz
Telefon: +41 41 444 22 22
andreas.spahni@spahni-consulting.ch

Peter Reichenstein
Leiter Investor Relations
Fundamenta Real Estate Asset Management AG
Bahnhofstrasse 29
CH-6300 Zug | Schweiz
Telefon: +41 41 444 22 22
investors@fundamentagroup.com

Thomas Hiestand
CFQ / Portfoliomanagement
Fundamenta Real Estate Asset Management AG
Bahnhofstrasse 29
CH-6300 Zug | Schweiz
Telefon: +41 41 444 22 22
thomas.hiestand@fundamentagroup.com

BORSENHANDEL
BX Berne eXchange
Berner Bérsenverein

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

AGENDA
Medieninformationen
Publikation Factsheet Q3 2013 | 29. Oktober 2013
Publikation Jahresabschluss 2013 | 20. Méarz 2014
Ordentliche Generalversammlung | 9. April 2014
Publikation Factsheet Q1 2014 | 9. Mai 2014
Publikation Halbjahresabschluss 2014 | 12. September 2014

GENERALVERSAMMLUNG 2014
Widder Hotel, Ziirich
9. April 2014
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