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UNSER HALBJAHRESBERICHT 2017 IN KURZE

ERFREULICHE PORTFOLIO-
ENTWICKLUNG

In der Berichtsperiode konnten mit dem Zukauf
von zwei Bestandsliegenschaften nahe der
Stadt Basel (Allschwil und Therwil) und einer
Liegenschaft an zentralster Lage in der Stadt
Luzern attraktive Wohnlagen im Umfang von
CHF 36.21 Mio. (Marktwert) mit insgesamt
86 Wohneinheiten erworben werden. Zu-
satzlich wurde eine Liegenschaft in Schlieren

tberfiihrt. Unter Berlicksichtigung der Ent-
wicklungs- & Neubauprojekte (Hinwil, Ziirich
und Schlieren) betrug der Gesamtwert des
Portfolios per Bilanzstichtag CHF 566.51 Mio.
(Vorjahr CHF 508.55 Mio.). Der daraus erwar-
tete kiinftige jahrliche Netto-Soll-Mietertrag
der 49 Liegenschaften belduft sich auf insge-
samt rund CHF 26.10 Mio. und das kiinftige
Immobilienportfolio wird nach Fertigstellung
der Entwicklungs-/Neubauprojekte 1399
Wohneinheiten umfassen.

KENNZAHLEN IM UBERBLICK

01.01.- 01.01.- And.
30.06.2017 30.06.2016 in %

Netto-Ist-Mietertrag
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien
Betriebsergebnis (EBIT)

CHF 10 406 893 9284 939 121
CHF 2262 543 2 468 668 (8.3)
CHF 9209 999 8662770 6.3

Gewinn vor Steuern (EBT) CHF 7 106 469 6 641943 7.0

Reingewinn CHF 5612 858 5236 559 7.2

Reingewinn (ohne Neubewertungseffekt) CHF 3807 334 3273693 16.3

ROE % 48 45

ROE (ohne Neubewertungseffekt) % 3.8 35
30.06.2017 31.12.2016 And.

in %

Bilanzsumme / Gesamtkapital
Eigenkapital
Marktwert Anlageimmobilien

CHF 551588877
CHF 200439758
CHF 509 020 000

495092 351 11.4
200 503 955 0.0
449 920 000 13.1

akquiriert, wo ein Ersatzneubau als Projekt-
entwicklung (geschatzter Projektwert rund
CHF 16.53 Mio.) geplant ist. Zudem konnte am
1. Juni 2017 das Neubauprojekt in Winterthur
(36 Wohneinheiten) frither als geplant ins
Portfolio Uberfiihrt werden. Das noch breiter
diversifizierte  Immobilienportfolio umfasst
insgesamt 46 Objekte mit 1 287 Wohnein-
heiten und einem Marktwert von CHF 509.02
Mio. (Vorjahr CHF 449.92 Mio.). Parallel wird
die Umsetzung unserer Objektstrategien bei
Liegenschaften mit Entwicklungspotenzial
vorangetrieben. Die Repositionierung und Sa-
nierung einer Liegenschaft in der Stadt Zirich
(Zentralstrasse) befindet sich zurzeit in der
Realisierungs- und Wiedervermietungspha-
se. Ebenfalls in der Stadt Ziirich (Rosengar-
tenstrasse) wird zeitnah eine rechtskréftige
Baubewilligung fiir ein Entwicklungsprojekt
mit geplanten Mietwohnungen angestrebt.
Das sich im Bau befindliche Neubauprojekt
in Hinwil (38 Wohneinheiten) weist einen er-
freulichen Vermarktungsstand aus und wurde
planmassig per 1. August 2017 ins Portfolio

Die im Halbjahresbericht 2017 aufgefiihrten Betrédge sind gerundet.

Rundungsdifferenzen sind daher nicht ausgeschlossen.

SOLIDE OPERATIVE ERTRAGS-
ENTWICKLUNG

Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung er-
hohte sich im Berichtshalbjahr 2017 aufgrund
des kontinuierlichen Portfolioausbaus um
12.1% auf CHF 10.41 Mio. (Vorjahresperiode
CHF 9.28 Mio.). Dabei stammten 92.1% des
Mietertrages der Gesellschaft aus \Wohn-
nutzung und 7.9% aus der Vermietung von
gewerblich genutzten Fldchen. Die Review
ausgewahlter Bestandsliegenschaften sowie
die Erstbewertung des Neubauprojekts in
Winterthur durch den unabhéngigen Schét-
zungsexperten fiihrte zu einem Bewertungs-
erfolg (vor latenten Steuern) von CHF 2.26
Mio. (Vorjahresperiode CHF 2.47 Mio.). Die
Leerstandquote des Immobilienportfolios war
mit 5.4% (Vorjahresperiode 7.3%) deutlich un-
ter der Vergleichsperiode.

Durch die solide operative Entwicklung und
die Aufwertung des Portfolios erhdhte sich
der Reingewinn um 7.2% auf 5.61 Mio. (Vor-

jahresperiode CHF 5.24 Mio.) Daraus resul-
tierte ein Return on Equity von 4.8% (Vorjah-
resperiode 4.5%). Der operative Reingewinn
(ohne Neubewertungseffekt) tbertraf mit
CHF 3.81 Mio. ebenfalls die Vorjahresperiode
(CHF 3.27 Mio.) mit 16.3%.

ERNEUTE AUSSCHUTTUNG
AUS DEN KAPITALEINLAGE-
RESERVEN

Kurz nach Zustimmung der Generalver-
sammlung vom 06. April 2017 zahlte die
Gesellschaft eine stabile Ausschiittung von
CHF 0.40 an die Aktiondre aus, was einer Di-
videndenrendite von 2.7% (bezogen auf den
Aktienkurs per Ende 2016) entsprach. Erneut
erfolgte die Dividende zeitnah zur Generalver-
sammlung als Ausschiittung aus den Kapital-
einlagereserven.

FINANZIERUNGSMANAGE-
MENT UND GEPLANTE
KAPITALERHOHUNG

Durch die Finanzierung der laufenden Ent-
wicklungs- & Neubauprojekte sowie des
Erwerbs von zusatzlichen Bestandsliegen-
schaften ist das zinspflichtige Fremdkapital
um 19.6% auf CHF 330.50 Mio. (Vorjahr CHF
276.45 Mio.) angestiegen. Aufgrund eines
weiterhin aktiven Finanzierungsmanage-
ments konnte, trotz substantiell héherem
Fremdkapitalbedarf, der durchschnittliche
Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten weiter
auf 1.3% (Vorjahr 1.5%) gesenkt werden. Die
durchschnittliche Zinshindung (Duration) be-
lief sich auf 5.2 Jahre (Vorjahr 6.6 Jahre).

Unter Berlicksichtigung der Ausschittung
und des im Geschaftshalbjahr 2017 erwirt-
schafteten Reingewinns belief sich die
Eigenkapitalbasis per Bilanzstichtag auf
CHF 200.44 Mio. (Vorjahr CHF 200.50 Mio.),
was einer Eigenkapitalquote per Stichtag von
36.3% (Vorjahr 40.5%) entsprach. Die Gesell-
schaft hat angekiindigt, dass sie zur Stérkung
der Eigenkapitalbasis sowie fiir den weiteren
Portfolioausbau im Rahmen der bisherigen
Anlagestrategie eine weitere Kapitalerho-
hung plant.
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FUNDAMENTA REAL ESTATE
IM UBERBLICK

FINANZKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.- Anderung
30.06.2017 30.06.2016 in %
Netto-Ist-Mietertrag’ CHF 10406 893 9284939 121
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien? CHF 2262 543 2468 668 (8.3)
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 9209999 8662770 6.3
Gewinn vor Steuern (EBT) CHF 7 106 469 6641943 7.0
Reingewinn CHF 5612858 5236 559 12
ROE® (gewichtet) % 4.8 45
ROICE (gewichtet) % 31 3.4
FINANZKENNZAHLEN 30.06.2017 31.12.2016 Anderung
in %
Bilanzsumme / Gesamtkapital CHF 551588877 495092 351 1.4
Eigenkapital CHF 200439758 200503 955 0.0
Eigenkapitalquote % 36.3 40.5
Fremdkapital CHF 351149119 294 588 396 19.2
Fremdkapitalquote % 63.7 59.5
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF 330500775 276 446 275 19.6
Zinspflichtiges FK in % der Bilanzsumme % 59.9 55.8
Loan to value (LTV)? % 64.9 61.4
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten % 1.3 1.5
@ Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 5.2 6.6
Net Gearing* % 164.1 137.2
FINANZKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.- Anderung
OHNE NEUBEWERTUNGSEFFEKT 30.06.2017 30.06.2016 in %
Betriebsergebnis (EBIT) CHF 6947 456 6194102 12.2
Gewinn vor Steuern (EBT) CHF 4843926 4173 275 16.1
Reingewinn CHF 3807334 3273693 16.3
ROE® (gewichtet) % 3.8 3.5
ROIC® (gewichtet) % 2.7 29

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

? Marktwertveranderungen der Anlageimmobilien vor latenten Steuern

3Verzinsliches Fremdkapital im Verhaltnis zum Marktwert Anlageimmobilien (ochne Anzahlung Anlageimmobilien)
*Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abziiglich fliissige Mittel) geteilt durch Eigenkapital
5Reingewmn (mit/ohne Neubewertung) geteilt durch das durchschnittliche gewichtete Eigenkapital

SERIT (mit/ohne Neubewertung) im Verhaltnis zu den durchschnittlich gehaltenen Aktiven
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PORTFOLIOKENNZAHLEN 30.06.2017 31.12.2016 Anderung
ANLAGEIMMOBILIEN (BESTAND) in %
Marktwert CHF 509020 000 449920000 131
Anschaffungswert’ CHF 489184 623 432 347 166 13.1
Anzahl Liegenschaften Objekte 46 42 95
@ Marktwert CHF 11 065 652 10712 381 3.3
Wohneinheiten Einheiten 1287 1165 10.5
Wohnflache m? 92789 84979 9.2
Biro-, Gewerbe- und Ladenflache m? 13147 11608 13.3
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 23814 341 21682 418 9.8
Bruttorendite® % 47 4.8
Nettorendite® % 3.8 39
PORTFOLIOKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.- Anderung
ANLAGEIMMOBILIEN (BESTAND) 30.06.2017 30.06.2016 in %
Leerstandquote % 5.4 7.3

davon Bestandsliegenschaften % & 2.0

davon Bestandsliegenschaften % 0.9 3.9

(in Erstvermietungszyklus)

davon Bestandsliegenschaften % 1.2 1.4

(in Repositionierung/Sanierung)
ENTWICKLUNGS-/NEUBAUPROJEKTE 30.06.2017 31.12.2016 Anderung

in %

Marktwert' CHF 57490000 58630 000 (1.9)
Anzahl Entwicklungs-/Neubauprojekte Objekte 3 3 -
@ Marktwert CHF 19163 333 19543333 (1.9)
Wohneinheiten Einheiten 112 108 37
Netto-Soll-Mietertrag® CHF 2289480 2477576 (7.6)
Bruttorendite™ % 4.0 42
Nettorendite' % 3.6 3.8
TOTAL PORTFOLIO 30.06.2017 31.12.2016  Anderung
(INKL. PROJEKTE) in %
Marktwert CHF 566510000 508 550 000 11.4
Anzahl Objekte 49 45 8.9
@ Marktwert CHF 11561429 11301111 2.3
Wohneinheiten Einheiten 1399 1273 9
Netto-Soll-Mietertrag CHF 26103 821 24159 994 8.0
Bruttorendite % 4.6 48
Nettorendite % 3.8 39

/ Kaufpreis plus alle Handanderungs-, Notariats-, Maklergebihren, Transaktionskosten und wertvermehrende Investitionen

8 Netto-Soll-Mietertrag gemass Halbjahresbewertung 2017 bzw. Jahresendbewertung 2016 von Jones Lang LaSalle

9 Gemass Halbjahresbewertung 2017 bzw. Jahresendbewertung 2016 von Jones Lang LaSalle

0 Gemass Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle (erwartete Mietertrage im Jahr 01)

" Gemss Akquisitionsbewertung von Jones Lang LaSalle



FUNDAMENTA REAL ESTATE-AKTIE

AKTIENKENNZAHLEN 30.06.2017 31.12.2016 Anderung
in %
Aktienkurs CHF 15.40 14.90 34
Hochst CHF 15.80 15.60 1.3
Tiefst CHF 14.50 12.80 13.3
Gehandeltes Volumen Stiick 491170 1164 584
Bérsenkapitalisierung CHF 218566671 211470 351 3.4
Ausschiittung' CHF - 0.40
Net Asset Value (vor latenten Steuern) CHF 15.04 14.94 0.7
Net Asset Value (nach latenten Steuern) CHF 1412 1413 (0.1)
AKTIENKENNZAHLEN 01.01.- 01.01.- Anderung
30.06.2017 30.06.2016 in %
Ergebnis pro Namenaktie (EPS)"™ (gewichtet) CHF 0.40 0.37 8.1
AKTIENSTATISTIK 30.06.2017 31.12.2016 Anderung
in %
Total Namenaktien Anzahl 14192 641 14192 641
Nennwert pro Aktie CHF 6.00 6.00
Valorennummer 4.582.551
ISIN Nummer CH0045825517
Ticker Symbol FREN
Gelisted an der Berne eXchange seit™ 08.06.2011

AKTIENKURSENTWICKLUNG 1. HALBJAHR 2017

16.0

Aktienkurs (CHF)

14.0

Quelle: BX Berne eXchange

"7 Ausschiittung aus Kapitaleinlagereserven fiir das Geschaftsjahr 2016 (21. April 2017)
1 Earnings per Share (Gewinn pro durchschnittlich ausstehende Aktie)
" Die Aktie der Gesellschaft war vom 27.10.2008 bis 07.06.2011 am OTC-Markt der BEKB|BCBE gelistet
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MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN
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ANLAGESTRATEGIE

PORTFOLIOAUFBAU MIT REGIONALER DIVERSIFIKATION
STABILITAT DURCH KONSEQUENTE AUSRICHTUNG
AKTIVES FINANZIERUNGSMANAGEMENT

OPERATIVE UND FINANZIELLE ZIELWERTE
WACHSTUMSSTRATEGIE

POSITIONIERUNG FUNDAMENTA REAL ESTATE
AKTIONARE UND BETEILIGTE PARTEIEN




GESCHAFTSMODELL UND STRATEGIE

ANLAGESTRATEGIE

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

PORTFOLIOAUFBAU MIT REGIONALER
DIVERSIFIKATION

Die per Bilanzstichtag gehaltenen 46 Bestandsliegenschaften
sowie 3 Entwicklungs-/Neubauprojekte mit einem Marktwert
von CHF 566.51 Mio. sind breit tiber die Deutschschweiz di-
versifiziert. Das Immobilienportfolio (unter Berticksichtigung
der Projekte) umfasst insgesamt 49 Liegenschaften mit 1'399
Wohneinheiten und einem erwarteten kiinftigen Netto-Soll-
Mietertrag von rund CHF 26.10 Mio.

STABILITAT DURCH KONSEQUENTE

AKTIVES FINANZIERUNGS-
MANAGEMENT

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

Per Bilanzstichtag waren 60% der zinspflichtigen Finanzver-
bindlichkeiten hauptsachlich durch Festhypotheken als auch
Zinsabsicherungsinstrumente (Interest Rate Swaps) fest
angebunden respektive langfristig gegen steigende Zinsen
abgesichert. Die Passivseite weist somit eine relativ geringe
Zinssensitivitat bei steigenden Zinsen auf und gibt der Gesell-
schaft weiterhin eine grosse Flexibilitat bei der Gestaltung
ihrer Finanzierungsstruktur im Rahmen weiterer Wachstums-
schritte.

Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten
belief sich per Bilanzstichtag auf 1.3% bei einer durchschnittli-
chen Zinshindung (Duration) von 5.2 Jahren. Der Zins-Spread,
die Differenz zwischen der Nettorendite des Liegenschafts-
portfolios und den durchschnittlichen Finanzierungskosten,
lag per Stichtag bei rund 2.5%.

OPERATIVE UND FINANZIELLE
ZIELWERTE

Die Gesellschaft hat sich klare Zielwerte gesetzt, die sie durch
ihre Anlagen in Wohnimmobilien erreichen méchte. Unter Be-
ricksichtigung der Tatsache, dass sich die Gesellschaft auf

SOLL ISTHI1
2017

AUSRICHTUNG
Die Ausrichtung auf Liegen- 7 p WERTE
schaften mit Wohneinheiten im
mittleren Mietzinssegment tragt ROE

wesentlich zur Stabilitdt und
kontinuierlichen Ertragskraft der
Gesellschaft bei. Im Geschéfts-
halbjahr 2017 wurden 92.1% der
Netto-Ist-Mietertrdge von CHF
9.58 Mio. aus Wohneinheiten er-
zielt. Die Leerstandquote des Immobilienportfolios war mit 5.4%
deutlich tiefer als in der Vorjahresperiode (7.3%). Dabei erhohte
sich die Leerstandquote der Bestandsobjekte auf 3.3% (Vorjah-
resperiode 2.0%). Die Leerstéande bei Objekten im Rahmen der
Erstvermietung konnten hingegen auf 0.9% (Vorjahresperiode
3.9%) deutlich reduziert werden und auch die Leerstandquote
durch die Umsetzung von Repositionierungsmassnahmen re-
duzierte sich leicht von 1.4% (Vorjahresperiode) auf 1.2%. Ins-
gesamt erweist sich das Geschaftsmodell der Gesellschaft als
vergleichsweise konjunkturresistent.

Anteil Wohnimmobilien
Eigenkapitalquote

Ausschittung

gemessen an den Netto-Ist-Mietertrégen

ohne Neubewertungseffekte 3.5-4.5% 3.8%
mind. 80% 92.1%

Eigenkapital geteilt durch Passiven 40% 36.3%

Ausschiittung von mind. CHF 0.40 pro Aktie = CHF 0.40 -5

den Markt fiir Wohnimmobilien im mittleren Mietzinssegment
fokussiert, ist ein Vergleich mit anderen kotierten Immobilien-
Aktiengesellschaften nur bedingt mdglich, da diese mehrheit-
lich den Gewerbeanteil iibergewichten oder teilweise sub-
stantielle Entwicklungspositionen aufweisen.

s Fir das Geschaftsjahr 2016 hat die Gesellschaft eine Ausschiittung aus Kapitaleinla-
gereserven von CHF 0.40 pro Aktie vorgenommen  (Auszahlung vom 21. April 2017).
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SCHLIEREN

HERRENWIESENSTR.

BASEL
CLARAGRABEN
BASEL VILLMERGEN  OCHLIEREN
GUTERSTR 199-205 ZURCHERSTR.
BASEL L DIETIKON
GUTERSTR. 280-282 ENZBURG
DELSBERGERALLEE 48/50 MURI

LAUFENSTR. 43
ALLSCHWIL \
THERWIL \
PIETERLEN \

ITTIGEN
BerN

WERKGASSE

BerN

SULGENECKSTR.

BERN

SULGENRAIN

BERN

PARKSTR.

DAGMERSELLEN
VS

THUN

LUZzERN

-
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BeriKON ZURICH ZURICH LOTEN

ZENTRALSTR. OTTOSTR.

GLATTBRUGG
ZURICH ZURICH / ZURICH WINTERTHUR
ROSENGARTENSTR. HALLWYLSTR TRAMSTR. Z .
URCHERSTR.
WINTERTHUR
WULFLINGERSTR.

WINTERTHUR

EUSTADTGASSE/ TOSSTALSTR.

FRAUENFELD
KREUZLINGEN

BRONSCHHOFEN-WIL

AMRISWIL
ARBON

GOLDACH
ST. GALLEN
WibpNau
FLawiL
NIEDERUZWIL
HinwiL

WaLD SEVELEN

MELS

SARGANS

NETSTAL

KiLcHBERG

GOLDAU

Bestandsliegenschaften
im Eigentum der
Fundamenta Real Estate
per 30.06.2017

Erworbene Entwicklungs-/Neubauprojekte

per 3»0.06.20;;}\\.7
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WACHSTUMSSTRATEGIE

Die Gesellschaft beabsichtigt, das bestehende Wohnimmo-
bilienportfolio im Rahmen der definierten Strategie und unter
Beriicksichtigung der angestrebten Zielwerte auszubauen. Ne-
ben Bestandsliegenschaften und bewilligten Neubauprojekten
kann die Gesellschaft bei vorhandenem Wertsteigerungs- und
Renditepotential auch Liegenschaften zwecks Repositionie-
rung oder Umnutzung erwerben oder Entwicklungsprojekte
umsetzen. Durch Entwicklungen im Bestand werden identifi-
zierte Potentiale genutzt, um die Marktgangigkeit der Objekte
und die damit verbundene Wirtschaftlichkeit nachhaltig zu
gewahrleisten.

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

POSITIONIERUNG FUNDAMENTA REAL
ESTATE

Die Gesellschaft wies ber die letzten Jahre hinweg stetig
die hochste Wohnquote aller kotierten Immobilien-Aktienge-
sellschaften im schweizerischen Marktumfeld aus und gehért,
gemessen am Verkehrswert, zu den breitesten Wohnrauman-
bietern in diesem Segment. An der Berne Exchange ist die
Fundamenta Real Estate die Immobilien-Gesellschaft mit der
grossten Borsenkapitalisierung und dem héchsten Handelsvo-
lumen.

AKTIONARE UND BETEILIGTE PARTEIEN

Die Gesellschaft beabsichtigt, das Portfolio weiter auszu-
bauen und somit breiter abzustiitzen. Dafir priift sie weitere
Kapitalerhdhungsschritte. Die mdgliche Aufnahme von neuem
Eigenkapital wird aber stets mit den Investitionsperspektiven
(Deal-Flow) sowie der Ausschiittungsfahigkeit in Einklang ge-
bracht.

Die Aktiondre sollen Gber ihre Beteiligung direkt am Wohnim-
mobilienportfolio partizipieren. Ein solides und ein langfristig
orientiertes Aktionariat sowie eine ausgeglichene und trag-
féhige Finanzierungsbasis sollte der Fundamenta Real Estate
eine positive Entwicklung erlauben.

Der Aktionarskreis wird bewusst offen gehalten. Sowohl qua-
lifizierte als auch institutionelle Investoren sollen die Moglich-
keit erhalten, von der einmaligen Positionierung des Wohnim-
mobilienportfolios der Fundamenta Real Estate zu profitieren.
Restriktionen setzt die Gesellschaft lediglich beziiglich aus-
landischer oder auslandisch beherrschten Investoren, die ge-
mass Bundesgesetz iber den Erwerb von Grundstticken durch
Personen im Ausland (BewG) nicht berechtigt sind, sich an
schweizerischen Wohnimmobilien zu beteiligen und deshalb
als Aktiondre der Fundamenta Real Estate nur bedingt in Frage
kommen.
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ORGANE

VERWALTUNGSRAT

DR. ANDREAS SPAHNI (1958)
Prasident des Verwaltungsrates
Delegierter des Verwaltungsrates (seit 1.1.2014)

NIELS ROEFS (1968)
Mitglied des Verwaltungsrates

HADRIAN ROSENBERG (1973)
Mitglied des Verwaltungsrates

Dr. oec. publ.

Dipl. Architekt ETH HTL SIA

lic.iur. / Rechtsanwalt

Wohnhaft in CH-6300 Zug (ZG)

Wohnhaft in CH-6300 Zug (ZG)

Wohnhaft in CH-8500 Frauenfeld (TG)

Mitglied seit 01.10.2008

Mitglied seit 09.04.2014

Mitglied seit 09.04.2015

gewahlt bis 12.04.2018 gewahlt bis 12.04.2018 gewahlt bis 12.04.2018

AUSBILDUNG AUSBILDUNG AUSBILDUNG

1985 Abschluss des Studiums der Betriebswirt- 1988 Abschluss Hochbauzeichner 2000 Lizentiat (lic.iur.), Universitat Zirich
schaftslehre an der Universitat Ziirich, mit 1991 Abschluss Dipl. Architekt HTL, 2004 Anwaltspatent

anschliessender Lehr- und Assistenztatigkeit
am Institut fiir Schweizerisches Bankwesen an

Luzern
1996 Abschluss Dipl. Architekt ETH,

2012 Fachanwalt SAV Bau- und Immo-
bilienrecht, CAS Bau- und Immo-

der Universitat Ziirich Ziirich bilienrecht

1987 Promotion zum Dr. oec. publ.

1990 Management Programm an der London
Business School

BERUFLICHE TATIGKEIT BERUFLICHE TATIGKEIT BERUFLICHE TATIGKEIT

2005-2016 FundStreet AG, Ziirich Seit 2014 Roefs Architekten AG, Zug, Seit 2013 Leiter Rechtsdienst HRS Real
(Partner) Inhaber Estate AG, Frauenfeld

2002-2004 AdvisorTech Corp., Boston, CEQ

Seit 2001 Spahni Consulting, selbstandiger Unter-
nehmensberater

1996-2000 Delegierter des Verwaltungsrates und
CEOQ Allgemeiner Wirtschaftsdienst (AWD)
AG, Zug

1987-1996 Credit Suisse, Zirich, Senior Managing
Director und Vorsitzender der Credit Suisse
Investment Fund Operations

2003-2013 Roefs und Frei Architekten
AG, Zug, Partner

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

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

2003-2006 Juristischer Mitarbeiter im
Rechtsdienst der Staatskanzlei des
Kantons Thurgau

2001-2002 Auditor und juristischer Sekre-
tdr am Bezirksgericht Biilach

MANDATE

Comdat Datasystems AG, Schlieren, Mitglied des
Verwaltungsrates, seit 04/2006

Comdat Service One AG, Schlieren, Mitglied des
Verwaltungsrates, seit 01/2010

FundStreet One AG, Ziirich, Préasident des Verwal-
tungsrates, seit 10/2008

Fretz+Partner AG, Schindellegi, Prasident des
Verwaltungsrates, seit 07/2009

Lakeside Pharma Management AG, Zug, Mitglied des
Verwaltungsrates, seit 10/2014

MANDATE

Roefs Architekten AG, Zug, Prasident
des Verwaltungsrates, seit 01/2014

Venturum Investment Group AG, Zug,
Mitglied des Verwaltungsrates, seit
08/2013

Roefs Immobilien AG, Zug, Mitglied des
Verwaltungsrates, seit 01/2016

MANDATE
keine

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

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

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

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

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



ORGANISATION

GESCHAFTSBEREICHE

FUNDAMENTA REAL ESTATE AG

Bahnhofstrasse 29, CH-6300 Zug
CHF 85 155 846
CH-170.3.030.243-4

Portfolio Management

Adresse
Aktienkapital
Handelsregisternummer

Dr. Andreas Spahni
(Vorsitz/Delegierter)

Immobilienmanagement
Immobilienbewirtschaftung
Kommunikation & Public Relations

Niels Roefs Akquisition & Projekte Immobilienanlagen
Projektentwicklung

Kauf & Verkauf

Rechnungswesen
Tresorerie
Tax & Legal

Hadrian Rosenberg Finanzen & Administration

REVISIONSSTELLE, SCHATZUNGSEXPERTEN UND EXTERNE DIENSTLEISTER

REVISIONSSTELLE SCHATZUNGSEXPERTEN

PricewaterhouseCoopers AG, Ziirich Jones Lang LaSalle AG, Zirich

Mandatsleiter
Jan P. Eckert

Mandatsleiter
Guido Andermatt

Partner CEO Schweiz
dipl. Wirtschaftspriifer MRICS
Adresse Adresse

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

PricewaterhouseCoopers AG
Birchstrasse 160
CH-8050 Ziirich

EXTERNE DIENSTLEISTER IM UBERBLICK

FUNDAMENTA REAL ESTATE AG

ASSET MANAGEMENT- BEWIRTSCHAFTUNGS- SPEZIALMANDATE
VERTRAG VERTRAGE
Fundamenta Group (Schweiz) AG Wincasa AG PricewaterhouseCoopers AG

Revisionsstelle

Goldinger Immobilien PricewaterhouseCoopers AG

Treuhand AG Tax Compliance
Seitzmeir Jones Lang LaSalle AG
Immobilien AG Immobilienbewertung

Emmenegger Immabilien

TURIMO Liegenschaften GmbH

Wirz Tanner Immobilien AG
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Fundamenta Group (Schweiz) AG
Buchfiihrung
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Unser Fundamenta Real Estate Portfolio zeigte im ersten Halbjahy 2017 eine sebr erfreuliche Entwicklung und konnte
in der Gesamtbetrachtung beziiglich Reingewinn als auch im operativen Geschift gegeniiber der Vorjahresperiode noch-
mals deutlich zulegen. Der Reingewinn lag zum Halbjahr 2017 bei CHF 5.61 Mio. (+7.2%) und auch der operative
Reingewinn (ohne Neubewertungseffekt) lag mit CHF 3.81 Mio. klar iiber der Vorjahresperiode (+16.3%). Zudem
konnte die Gesellschaft in der Berichtsperiode drei zentral gelegene Bestandsliegenschaften in Allschwil und Therwil
(BL) und in der Stadt Luzern (LU) erwerben. Zusitzlich investierten wir in ein Entwicklungsprojekt in Schlieren
(ZH). Das Neubauprojeks in Winterthur wurde frither als geplant auf 1. Juni 2017 fertiggestellt und praktisch voll
vermietet ins Bestandsportfolio iiberfiihrt. Das Anlagevermagen (inklusive Entwicklungs-/ Neubauprojekze) erhihte sich
per Ende Juni 2017 auf CHF 566.51 Mio.

Die Entwicklung im Marks fiir Anlageimmobilien war durch die bekannten Faktoren geprigt. Jedoch zeigen einige
Entwicklungen ein weniger rasantes Tempo als bisher, was aber die nach wie vor hohe Nachfrage nach Renditeimmo-
bilien nicht verringern konnte. Wir bleiben deshalb bei unserer Einschitzung, dass der Markt in Wirtschaftszentren
immer noch tiefere Anfangsrenditen bei weiterhin sinkenden Diskontierungs- und Kapitalisierungssitzen zeigen wird.
Das Fundamenta Real Estate Portfolio hat in den letzten Jahren deutlich an Grisse und Umfang gewonnen. Ein durch
den Asset Manager und in Abstimmung mit dem Verwaltungsrat entwickeltes , Portfolio Screening” soll dazu beitragen,
Potentiale und Optimierungen friihzeitig zu identifizieren, wm damit eine nachhaltige wirtschaftliche Portfolioent-
wicklung zu gewihrleisten. Andererseits sollen dadurch Feblallokationen und Leerstinde vermieden und Marktrisiken
maglichst gut quantifiziert werden, wm im Portfolio eine Risikominimierung zu erreichen. Bestandsteil dieses ,,Portfolio
Screenings” ist ein Objektrating-Modell, das es zuldsst, in den kommenden Jahren u.a. Sanierungs- und Repositionie-
rungspotentiale auszuschipfen. Der Verwaltungsrat ist iiberzeugt, dass mit der Realisierung der Entwicklungs- und
Neubauprojekte und der selektiven Repositionierung bestehender Bestandsliegenschaften eine weitere, operative Stir-

kung des Immobilienportfolios moglich ist.

Die Fundamenta Real Estate AG hat im Geschéaftshalbjahr 2017 ihre operative Ertragsstérke erneut verbessert und den Immobili-
enbestand mit dem Erwerb von drei Bestandsliegenschaften und einem Entwicklungsprojekt stark ausgebaut. Zudem wird das sich
im Bau befindliche Neubauprojekt in Hinwil (ZH) bereits friihzeitig per 1. August 2017 quasi voll vermietet ertragswirksam und die
Repositionierung der Liegenschaft an der Zentralstrasse in Ziirich (ZH) schreitet planméssig voran und soll gegen Ende des laufenden
Geschaftsjahrs 2017 abgeschlossen werden. Auch hier erwarten wir ab Wiederbezug eine Vollvermietung. Die Gesellschaft konnte
auf Antrag des Verwaltungsrates und durch Beschluss der Aktionére anlésslich der Generalversammlung vom 6. April 2017 erneut
CHF 0.40 pro Aktie an die Aktiondre ausschtitten, was einer Dividendenrendite von 2.8% gemessen am Net Asset Value (NAV) ent-
sprach und die eingeschlagene Dividenden- und Ausschiittungspolitik zum sechsten Mal in Folge bestétigte.

Der Marktwert der Bestandsliegenschaften erhohte sich
im Berichtshalbjahr 2017 durch den Zukauf von drei Wohn-
liegenschaften, der erfolgreichen Uberfiihrung des Neu-
bauprojektes in Winterthur in den Portfoliobestand und
aufgrund der teilweisen Neubewertung des Bestandsport-
folios auf CHF 509.02 Mio. (Ende 2016 CHF 449.92 Mio.).
Zusammen mit den sich im Bau befindlichen Neubauten in
Hinwil (ZH) sowie den beiden Entwicklungsprojekten in

der Stadt Ziirich (ZH) und in Schlieren (ZH) belduft sich das
Anlagevolumen per Ende Juni auf CHF 566.51 Mio. und um-
fasst nicht weniger als 49 Liegenschaften mit insgesamt
1399 Wohneinheiten.

Der Liegenschaftsertrag aus Vermietung (Netto-Ist-Miet-
ertrag) lag im Geschéaftshalbjahr 2017 bei CHF 10.41 Mio.
und verzeichnete aufgrund des laufenden Portfolioausbaus
gegeniiber der Vorjahresperiode (CHF 9.28 Mio.) eine Stei-



gerung von 12.1%. Verantwortlich dafir sind insbesondere
die Liegenschaftskdufe seit Herbst 2016 und die erfolgrei-
che und termingerechte Ubernahme des Neubauprojektes
in Winterthur (ZH) sowie die optimierte Vermietungssitua-
tion tiber das gesamte Portfolio.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag
in der Berichtsperiode unter Berticksichtigung des Er-
folges aus der Neubewertung der Anlageimmobilien
von CHF 2.26 Mio. bei CHF 9.21 Mio. (Vorjahresperiode
CHF 8.66 Mio.). Wir planen und analysieren zusammen mit
dem Asset Manager die Ertragspotentiale der neuen Be-
standsliegenschaften und der Entwicklungs-/Neubaupro-
jekte sehr genau und konzentrieren uns in der Akquisition
weiterhin auf zentrale Lagen in den grossen Agglomeratio-
nen, um eine maglichst stabile Ertragsentwicklung zuguns-
ten der Aktiondre sicher zu stellen.

Der Reingewinn belief sich in der Berichtsperiode auf
CHF 5.61 Mio. und lag mit einem vergleichbaren Neube-
wertungseffekt der Anlageimmobilien tiber dem Vorjahres-
ergebnis (Vorjahresperiode CHF 5.24 Mio.). Der ROE (inkl.
Neubewertungseffekt) lag im Geschéftshalbjahr 2017 bei
4.8% (Vorjahresperiode 4.5%).

Der (operative) Reingewinn ohne Neubewertungseffekt
betrug CHF 3.81 Mio. und lag damit 16.3% (iber dem ver-
gleichbaren Halbjahr 2016 (CHF 3.27 Mio.). Der ROE ohne
Neubewertungseffekt (Cash Rendite) lag mit 3.8% Uber
dem Vorjahresniveau (3.5%). Positiv beeinflusst wird das
operative Geschaftsergebnis insbesondere durch den Zu-
kauf der ertragswirksamen neuen Bestandsimmobilien und
der Uberfilhrung des Neubauprojektes in Winterthur ins
Bestandsportfolio, wenn auch der Effekt erst im zweiten
Halbjahr 2017 voll zum Tragen kommt. Demgegentiber re-
duzieren die laufenden Entwicklungs-/ Neubauprojekte in
Hinwil (ZH), Ziirich (ZH) und Schlieren (ZH) und die Sanie-
rung der Liegenschaft an der Zentralstrasse in Zirich (ZH)
aufgrund der verzégerten Renditewirksamkeit bzw. der mit
der Sanierung verbundenen Leerstande, temporar die zu
erwartende Cash Rendite.

Das Geschéftshalbjahr 2017 zeigt erneut den Preisdruck fir
Renditeliegenschaften. Die anhaltend tiefen Zinsen und der
nach wie vor deutliche Rendite-Spread, der mit Immobilienan-
lagen erzielt werden kann, halten die Transaktionspreise fiir
Bestandsliegenschaften insbesondere in den grossen Agglo-
merationen hoch. Glaubte man noch vor einem Jahr an eine
gewisse Beruhigung, so verzeichneten die Transaktionspreise
flir Renditeliegenschaften in den vergangenen sechs Monaten
des Berichtsjahres 2017 einen Preisanstieg von 2.7%'® (Vorjahr

Die Leerstandquote des Immobilienportfolios, inklusive
temporére Leerstande, welche aufgrund laufender Reposi-
tionierungen (Sanierungen, Umbauten) bewusst eingegan-
gen werden, konnte durch die fortlaufende aktive Portfo-
liobewirtschaftung signifikant auf 5.4% (Vorjahresperiode
7.3%) reduziert werden. Die marktbedingte Leerstandquo-
te, d.h. ohne Leerstdnde aufgrund der laufenden Reposi-
tionierungen, betrug per Stichtag 4.2% (Vorjahresperiode
5.9%). Insbesondere konnten die Leerstande bei Objekten
innerhalb des Erstvermietungszyklus deutlich von 3.9%
(Vorjahresperiode) auf 0.9% reduziert werden.

Die Gesellschaft hat im Berichtshalbjahr 2017 gemdss
Antrag des Verwaltungsrates und positivem Entscheid
der Generalversammlung zum sechsten Mal in Folge eine
Ausschiittung in der Hohe von CHF 0.40 pro Aktie (Divi-
dendenrendite von 2.8%) an ihre Aktionare ausbezahlt. Der
Verwaltungsrat erwartet auch fiir 2017 ein Geschéaftser-
gebnis, das eine Fortsetzung der eingeschlagenen Dividen-
denpolitik zuldsst.

Der Net Asset Value (NAV) pro Aktie vor latenten Steuern
lag per Ende Juni 2017 bei CHF 15.04 und damit leicht tiber
dem Wert von Ende 2016 (CHF 14.94). Nach latenten Steu-
ern resultierte ein NAV pro Aktie von CHF 14.12 (Ende Vor-
jahr CHF 14.13). Ausschiittungsbereinigt erhohte sich der
NAV im Geschéaftshalbjahr 2017 um CHF 0.39 oder 2.8%
pro Aktie.

Das Geschaftsergebnis zum Halbjahr ist tiberaus erfreulich
und bestéatigt den Verwaltungsrat und den Asset Manager
in der eingeschlagenen Strategie. Wir planen vermehrt, die
langfristige Werthaltigkeit bestehender und zentral gelegener
Immobilien mit einer Sanierungs- und Repositionierungs-Stra-
tegie zu erhalten und Potentiale auszuschdpfen. Dadurch soll
die langfristige Entwicklung des Portfolios gefestigt werden,
auch wenn kurzfristig das operative Ergebnis in der Umset-
zungsphase insbesondere durch Mietausfalle belastet wird.

-0.02%). Jedoch zeigt die Preisentwicklung fir Renditeliegen-
schaften im schweizerischen Immabilienmarkt regionale Un-
terschiede und insbesondere Randregionen erfahren erstmals
wieder eine riickldufige Preisentwicklung. Wir bevorzugen
deshalb Zentrumslagen in wirtschaftlich starken Agglomera-
tionen, wo die Preise auf hohem Niveau verharren.

Die starke Bauindustrie ist und bleibt einer der wesentlichen
Wirtschaftsfaktoren der schweizerischen Gesamtwirtschaft.

1% Quelle: SWX IAZI Investment Real Estate Price Index



Gemass den bisher verfiigharen Daten (ber die Bauinvesti-
tionen in der Schweiz des Bundesamtes fiir Statistik (BFS)"”
erhohten sich 2016 die Bauausgaben im Jahresvergleich no-
minal um 0.5 Prozent. Im Jahr 2015 hatten die Bauausgaben
nominal um 1.4 und 2014 um 3.0 Prozent zugenommen. Auch
hat sich der Arbeitsvorrat fiir 2017 um nicht weniger als 4.1%
gegeniiber dem Vorjahr 2016 erhéht. Geméass den Angaben
des Bundesamtes fir Statistik investierten die privaten Auf-
traggeber — also alle ausser Bund, Kantone und Gemeinden
—in den Umbau (+1.1%) deutlich mehr, aber auch die Neubau-
investitionen (0.1%) konnten sich leicht positiv entwickeln.

Der Trend der letzten Jahre hat sich auch im ersten Halbjahr
2017 fortgesetzt. Die Zuwanderung ist auf hohem Niveau
erneut riicklaufig. Die insbesondere in den grossen Agglome-
rationen anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum wird im
Moment noch vom Bevdlkerungswachstum getragen, insbe-
sondere von der Zuwanderung. Das Staatssekretariat fir Mi-
gration (SEM)' beziffert den Wanderungssaldo fir das erste
Halbjahr 2017 auf 25 526 Personen, gegeniiber 28 990 Perso-
nen im gleichen Zeitraum 2016. Damit sind im Berichtshalbjahr
2017 netto 11.9% weniger Auslanderinnen und Auslander in
die Schweiz eingewandert als 2016. Es ist das vierte Jahr in
Folge, in der sich diese Tendenz zeigt. Die politischen Mass-
nahmen im aktuellen wirtschaftlichen Umfeld scheinen nun
doch langsam zu greifen. Wir erwarten fiir 2017 eine absolut
betrachtet hohe Zuwanderung, die den aktiven Wohnungsbau
insbesondere in den Agglomerationen der grossen Stadte vor-
erst noch stiitzen wird.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum hat wéhrend vielen Jah-
ren auch die Bautatigkeit massiv in diesen Sektor investieren
lassen, was in den letzten Jahren zu einem deutlich héheren
Wohnungsangebot gefiihrt hat. Gemass den aktuell verfiigha-
ren Angaben des BfS standen mit Stichtag 1. Juni 2016 in der
Schweiz 56 518 (Vorjahr 51 172) oder 1.3% (Vorjahr 1.1%) aller
Wohnungen leer®. Im Vergleich zum 1. Juni 2015 stehen 5 346
Wohnungen mehr leer, was einem Anstieg um 11% gleich-
kommt. Damit hat der Leerwohnungsbestand innert zwei Jah-
ren ein Niveau erreicht, das zuletzt zur Jahrtausendwende be-
obachtet wurde. Bei den Mietwohnungen betrug der Anstieg
gegeniiber dem Vorjahr 13% und erreichte den zweithdchsten
Stand seit 1999. Die Entwicklung widerspiegelt die in den

" Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), 9 Bau- und Wohnungswesen,
Medienmitteilung, 25.07.2016

'8 Quelle: Staatssekretariat fur Migration SEM, Statistik Zuwanderung,
Dezember 2016, 26.01.2017

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

letzten Jahren hohen Neuinvestitionen in Wohnimmabilien,
die nun einem sukzessiven Nachfrageriickgang gegeniiber
stehen. Deshalb legen wir bei der Fundamenta Real Estate
AG ein hohes Augenmerk auf die Standortfaktoren, um eine
zukiinftige Vollvermietung unserer Objekte sicher zu stellen.
Viele Neubauten in landlichen Gemeinden zeigen bereits heu-
te strukturell hdhere Leerstande, auch wenn wir davon weit-
gehend verschont blieben.

Nachdem die Angebotsmieten in der Schweiz im Friihjahr 2016
ihren hdchsten Stand erreicht haben, sinken sie seit langem
erstmals wieder. Die Zahlen weisen aber regionale Unter-
schiede auf und fluktuieren von Monat zu Monat. Riicklaufige
Zahlen sah man in der Berichtsperiode vor allem in den Kan-
tonen Zirich, Bern, Solothurn, Basel, St. Gallen, Thurgau und
Tessin wahrend die Angebotsmieten in den Kantonen Luzern,
Aargau, Genf und Waadt nochmals etwas zulegen konnten.
So reduzierte sich der Mietindex der Angebotsmieten im
schweizerischen Durchschnitt in den vergangenen 6 Monaten
auf 113.6 Indexpunkte oder um -0.4% (Ende Vorjahr 114.0)%.
Der Teilindex der Wohnungsmieten im Landesindex fiir Kon-
sumentenpreise?’, welcher fiir Bestandsmieten représentativ
ist, erhéhte sich im Berichtshalbjahr um 0.6% (Vorjahrespe-
riode 0.3%). Das Wachstum bei den Bestandsmieten ist nicht
nur eine Folge von Neuvermietungen, sondern reflektiert die
deutlich gestiegenen Investitionen in Umbau- und Renova-
tionsprojekte.

Die immer noch bedeutende Wohnbautétigkeit hat sich in den
letzten Jahren aufgrund der riickldufigen Zuwanderungszah-
len und der damit stetig abnehmenden Nachfrage nach neuem
Wohnraum, angepasst und teilweise verlagert. Ersatzbauten,
Repositionierungen und Sanierungen von Altbauten an zentra-
len Lagen haben an Bedeutung gewonnen, wahrend in landli-
chen Gegenden die Wohnbautétigkeit teilweise abgenommen
hat. Demgegeniiber steht das Bediirfnis, das zunehmende
Volumen an Anlagegeldern im schweizerischen Immobilien-
markt und insbesondere im Markt fiir Wohnimmobilien zu
investieren. Dieser zeigt ndmlich besonders in den grossen
Agglomerationen eine hohe Ertragsstabilitat und nach wie vor
steigende Marktwerte.

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



Das Immobilienportfolio der Fundamenta Real Estate AG
zeigt eine erfreuliche Ertragssteigerung im Reingewinn als
auch im operativen Geschaft. Ein hoher Vermietungsstand
und die Ubernahme des beinahe voll vermieteten Neubaus an
der Zircher-/Poststrasse in Winterthur (ZH) fiihren zu einer
Aufwertung der Objekte im Portfolio. Auch schreiten der Neu-
bau in Hinwil und die Totalsanierung der Liegenschaft an der
Zentralstrasse in Zirich planmassig voran. Zusatzlich konnte
die Gesellschaft zusammen mit dem Asset Manager drei sehr
zentral gelegene Bestandsimmobilien in der Stadt Luzern (LU),
in Allschwil (BL) und in Therwil (BL) und ein Grundsttick zur
Projektentwicklung in Schlieren (ZH) erwerben.

Der ROE ohne Neubewertungseffekt (Cash Rendite) belief sich
in der Berichtsperiode auf 3.8% (Vorjahresperiode 3.5%) und
lag damit trotz der noch nicht renditewirksamen Umbauten,
der Projektentwicklungen und Neubauten tiber Vorjahreshohe.
Der ROE mit Neubewertungseffekt erreichte in der Berichts-
periode 4.8% (Vorjahresperiode 4.5%). Der Neubewertungs-
effekt der Anlageimmobilien, durch die Review und Bewertung
ausgewadhlter Bestandsliegenschaften sowie der Ersthewer-
tung des fertiggestellten Neubauprojekts in Winterthur durch
Jones Lang LaSalle, lag im Berichtszeitraum (vor latenten
Steuern) bei CHF 2.26 Mio. (Vorjahresperiode CHF 2.47 Mio.).

Die Leerstandquote der Objekte im Fundamenta Real Estate
Portfolio verringerte sich im Berichtshalbjahr 2017 erfreulich
auf 5.4%, nachdem sie in der Vorjahresperiode bei 7.3% lag.
Dies ist das Resultat der fortlaufenden aktiven Portfoliobe-
wirtschaftung und insbesondere der Reduktion der Leerstande
von Bestandsliegenschaften, welche sich im Erstvermietungs-
zyklus befinden. Die Sanierungsmassnahmen und  Reposi-
tionierung von gewissen Mietflachen wird die nachhaltige
Wirtschaftlichkeit der jeweiligen Liegenschaften langfristig
gewahrleisten und fihrt wahrend der Ausfiihrungsphase je
nach Objektvolumen zu einem temporéar grosseren oder klei-
neren Leerstand.

Mit der Zustimmung der Generalversammlung vom 6. April
2017 zahlte die Gesellschaft zum sechsten Mal in Folge eine
Ausschittung von CHF 0.40 an die Aktiondre aus. Die Aus-
schiittung erfolgte wiederum aus Kapitaleinlagereserven

der Gesellschaft. Unter Berticksichtigung der Ausschiittung,
der Finanzierung der Entwicklungs-/Neubauprojekte und der
laufenden Sanierungen und des im Geschéaftshalbjahr erwirt-
schafteten Reingewinns belief sich das Eigenkapital per Ende
Juni 2017 auf CHF 200.44 Mio. (Ende Vorjahr CHF 200.50 Mio.).

Die Gesellschaft zeigt eine gegeniiber dem Vorjahr nochmals
verbesserte Finanzierungsstruktur. Massgebend fiir die at-
traktiven Finanzierungskonditionen sind sicher die Qualitét
und Stabilitdt unseres Wohnimmobilien-Portfolios. Per Ende
Berichtsperiode waren 60% der zinspflichtigen Finanzverbind-
lichkeiten fest angebunden respektive langfristig gesichert.
Davon entfielen 38% auf klassische Festhypotheken. Die rest-
lichen 22% sind Zinsabsicherungen (Interest Rate Swaps), die
aufgrund der laufenden Negativzinsen durch die SNB und de-
ren Weiterbelastung durch die Banken auf die Kunden, zu einer
temporaren Verteuerung dieses Finanzierungsteils fiihren. Der
durchschnittliche Zinssatz aller Finanzverbindlichkeiten redu-
zierte sich in der Berichtsperiode auf 1.3% bei einer Restlauf-
zeitvon 5.2 Jahren (gegentiber 1.5% bei einer Restlaufzeit von
6.6 Jahren im Geschaftsjahr 2016). Die Interest Rate Swaps
weisen aufgrund der extremen Zinssituation per Bilanzstich-
tag einen negativen Wiederbeschaffungswert auf, welcher
aufgrund des Wahlrechts in Swiss GAAP FER nicht gebucht,
sondern im Anhang der Jahresrechnung ausgewiesen wird.
Eine zeitweise Sistierung oder Auflosung der Interest Rate
Swaps ist aufgrund der hohen Pramienkosten fiir den Verwal-
tungsrat nach wie vor keine Alternative.

Das zinspflichtige Fremdkapital erhdhte sich von CHF 276.45
Mio. per Ende 2016 auf CHF 330.50 Mio. und ist das Spie-
gelbild des aktiven Portfoliowachstums. Die Eigenkapital-
quote lag per Ende Juni 2017 bei 36.3% (Vorjahr 40.5%). Die
Fremdkapitalquote erhdhte sich damit im Berichtszeitraum
auf 63.7% (Vorjahr 59.5%). Der Anteil des zinspflichtigen
Fremdkapitals an der Bilanzsumme bewegte sich in der glei-
chen Grossenordnung und lag per 30. Juni 2017 bei 59.9%
(Vorjahr 55.8%). Aufgrund der guten Investitionsmdglichkei-
ten, den anstehenden Entwicklungs-/Neubauprojekten und
den renditewirksamen Sanierungsvorhaben plant deshalb der
Verwaltungsrat fiir das zweite Semester 2017 eine weitere
Kapitalerhdhung. Damit bietet sich den Investoren die Chance,
am weiteren Portfoliowachstum Teil zu haben und gleichzeitig
soll im Interesse aller Beteiligten die Eigenkapitalquote wieder
gestarkt werden.



Die sehr hohe Vernetzung des Asset Managers im Markt
erlaubte die Akquisition von drei sehr zentral gelegenen
Bestandsliegenschaften. Der Verwaltungsrat wird - in Zu-
sammenarbeit mit dem Asset Manager Fundamenta Group
(Schweiz) AG - im Berichtsjahr 2017 die eingeschlagene Stra-
tegie mit folgenden Schwerpunkten weiterverfolgen:

Investition in Liegenschaften mit nachhaltigen und stabi-
len Mieteinnahmeperspektiven an attraktiven Lagen in den
Ballungsgebieten;

Investition in Liegenschaften mit guten Entwicklungsaus-
sichten und/oder Optimierungspotential;

Sicherstellen, dass die Entwicklungs- und Neubauprojekte
termingerecht realisiert und in das Portfolio ibernommen
werden kénnen. Ausserdem wird ein maglichst hoher Ver-
mietungsgrad bei Ubernahme ins Portfolio angestrebt;
Repositionierung und Wertsteigerung von bestehenden
Altliegenschaften, die aufgrund ihrer Lage und Nachfrage
einen zukiinftigen Mehrwert generieren.

Per 1. Mai 2017 konnte die Fundamenta Real Estate AG in
Allschwil an der Marsstrasse 17 und 19 eine sehr gepflegte
Wohnliegenschaft mit 30 Wohneinheiten, 20 Garagen-Ein-
stellplatzen und 16 Aussenpldtzen erwerben. Die Liegenschaf-
ten befinden sich im dstlichen Teil von Allschwil, nur knapp
3 km westlich von der Altstadt Basel entfernt. Sie liegen in
einem Wohnquartier mit diversen Mehrfamilienhdusern, direkt
an einer verkehrsberuhigten Quartierstrasse. Die Liegenschaft
konnte zu CHF 15.46 Mio. erworben werden.

Per 1. Mai 2017 konnten wir zusammen mit der Liegenschaft
in Allschwil ebenfalls die Liegenschaft in Therwil an der Ale-
mannenstrasse 7-11 erwerben. Die Liegenschaft umfasst 18
Wohneinheiten, 4 Bastelrdume und insgesamt 17 Einstell- und
Parkplatze. Die Liegenschaft befindet sich im nordlichen Teil
von Therwil, in einem sehr ruhigen, verkehrsberuhigten Wohn-
quartier. Die Liegenschaft mit Baujahr 1970 befindet sich in
gepflegtem Zustand. Gemadss unserer Planung soll aber die
Aussenhiille inrund 7 Jahren saniert werden. Die Liegenschaft
konnte zu CHF 7.64 Mio. erworben werden.
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Per 1. Juni 2017 erwarb die Fundamenta Real Estate AG an
zentraler Lage in der Stadt Luzern eine Wohn- und Geschafts-
liegenschaft. Das Objekt am Hirschengraben 41 umfasst 38
Wohnungen, 3 Biiroeinheiten, 3 Gewerbe- und Verkaufsfla-
chen, verschiedene Archiv-und Lagerrdume als auch 2 Park-
platze. Die Liegenschaft befindet sich im Westen von Luzern
an sehr zentraler Lage, ca. 650 m von der Luzerner Altstadt
entfernt. Sie liegt in einem Stadtquartier, direkt an einer
Kreuzung und am vielbefahrenen Hirschengraben. Die Liegen-
schaft mit Baujahr 1951 befindet sich inwendig in einem stark
sanierungsbedirftigen Zustand. Seit der Erstellung wurde nur
geringfiigig in die Erneuerung des Innenbereichs investiert.
Der Verwaltungsrat plant deshalb schon heute zusammen mit
dem Asset Manager eine Totalsanierung der Liegenschaft, da
die Attraktivitdt der zentralen stadtischen Kleinwohnungen
ausserst hoch ist. Die Liegenschaft wurde zum Preis von CHF
13.09 Mio. erworben.

Per 27. Mérz 2017 konnte die Gesellschaft an der Herrenwie-
senstrasse 2 in Schlieren an zentraler Wohnlage ein Entwick-
lungsprojekt ftir CHF 7.75 Mio. erwerben. Basierend auf einer
durch die Fundamenta Group (Schweiz) AG als Asset Mana-
ger entwickelten Konzeption wurde eine Machbarkeitsstudie
erarbeitet, welche 40 Mietwohnungen und eine Einstellhalle
mit ca. 24 Parkplatzen auf dem bestehenden Werkareal vor-
sieht. Die Liegenschaft befindet sich im Zentrum von Schlieren
und ist von Wohn- und Gewerbeliegenschaften umgeben. Mit
dem Ausbau der Limmattalbahn wird zudem eine Haltestelle
unweit der Liegenschaft entstehen und den Standort noch at-
traktiver machen. Gemdss unserer Planung wird das Gebdude
auf Ende 2019 bezugsbereit sein.

Die Attraktivitat der Fundamenta Real Estate Aktie hat im
Berichtszeitraum weiter zugenommen. Dabei widerspiegelt
sich die Stabilitat der Investorenbasis auch in der kontinu-
ierlichen Wertentwicklung und der niedrigen Volatilitat des
Aktienkurses. Zusatzlich hat die Gesellschaft in den letzten
sechs Jahren eine konstante Ausschiittung in der Hohe von
CHF 0.40 pro Aktie ausbezahlt. Es ist unser Anliegen, diese
Kontinuitat weiterhin tiber Jahre sicher zu stellen.

Der Neubau in der Stadt Winterthur war per 1. Juni 2017
frilher als geplant fertiggestellt und bezugsbereit. Samtliche
Wohnungen waren bereits friihzeitig vermietet und auch die
vier kleineren Gewerbefldchen konnten schon teilweise ver-
mietet werden. Die Anlagekosten entsprachen dem Rahmen
des Kostenvoranschlags.

Der laufende Neubau in Hinwil (ZH) ist zudem kurz vor der Fer-
tigstellung und wird 8 Wochen vor dem Terminplan am 1. August
2017 bezugsbereit sein. Von den 38 Wohneinheiten mit 46 Ein-
stellplatzen sind zum Berichtszeitpunkt fast alle vermietet.

Das Entwicklungsprojekt fir den geplanten Neubau an der
Rosengartenstrasse in Zirich ist fertig ausgearbeitet und die
Baueingabe ist mit den vom Bauamt geforderten Nachtrégen
erfolgt. Wir erwarten den Bauentscheid bis Ende August 2017.
Aufgrund der erfolgten Einsprachen verzdgert sich die ge-
plante Innenhof-Uberbauung an der Delsbergerallee 48/50 in
Basel. Der geplante zuséatzliche Baukérper im Innenhof der be-
stehenden Liegenschaft wird 17 Stadtwohnungen umfassen,
die sich durch ihre Architektur und ihre hoch attraktive Lage
auszeichnen. Wir rechnen aufgrund der erfolgten Einsprachen
mit einem langeren Planungs- und Bewilligungszeitraum.

Die Repositionierung mit Total-Sanierung und Aushau des
Dachstockes unseres Objektes an der Zentralstrasse 72 in
Zirich ist weit fortgeschritten. Der Baubeginn erfolgte im
April 2017 und wir erwarten den Erstbezug gegen Ende des
Geschaftsjahres 2017. Die neu entstehenden, sehr attraktiven
Wohnungen an zentraler Lage in Ziirich konnten bereits mehr-
heitlich vermietet werden.

Der Kurs der Fundamenta Real Estate-Aktie hat sich im Ge-
schaftshalbjahr 2017 erneut sehr erfreulich entwickelt. Per Ende
der Berichtsperiode lag der Aktienkurs bei CHF 15.40 und damit
3.4% tiber dem Wert von Ende Dezember 2016 (CHF 14.90). Der
Titel wird damit 9.1% tiber dem aktuellen NAV (nach latenten
Steuern) von CHF 14.12 gehandelt. Die ausschiittungsbereinigte
Aktienkurs-Performance lag in den vergangenen 6 Monaten bei
6.0%. Das im Geschéaftshalbjahr 2017 direkt oder indirekt tiber
die BX Berne eXchange abgewickelte Handelsvolumen belief
sich auf 491 170 Namenaktien (inkl. gemeldete Off-Trades) mit
einem Handelsvolumen von rund CHF 7.4 Mio. Dies entspricht
3.5% der emittierten Aktien.



Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate AG hat sich im
Berichtszeitraum nur unmerklich verdndert und umfasst ins-
besondere Pensionskassen, Vorsorgestiftungen, Versicherun-
gen, Fonds, Banken und institutionelle Investoren. Von den
14192 641 Namenaktien der Fundamenta Real Estate AG hal-
ten aktuell sieben Aktiondre jeweils einen Anteil von iiber 3%
an der Gesellschaft, wobei der grésste Einzelaktionar per Ende
Berichtsperiode 8.9% an der Gesellschaft hielt. Per 30. Juni
2017 waren 598 Aktiondre mit 12 750 007 Namenaktien oder
89.8% der ausstehenden Fundamenta Real Estate-Aktien im
Aktienregister eingetragen.

Die ordentliche Generalversammlung der Fundamenta Real
Estate AG fand am 6. April 2017 im Hotel Widder in Ziirich
statt. Es waren 9.9 Mio. Aktiondrsstimmen vertreten oder

Aufgrund der Anforderungen des Bundesgesetzes iiber den Er-
werb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG) an
unsere Aktionarsstruktur hat der Verwaltungsrat in der Aus-
richtung des Portfolios seit Beginn auf langfristige Investoren
wie Pensionskassen, Anlagestiftungen und schweizerische
Versicherungseinrichtungen Wert gelegt. Wir begriissen aber
auch schweizerische Privatanleger, welche die Vorziige einer
kontinuierlichen Immobilienanlage suchen.

70% der eingetragenen stimmberechtigten Aktien. Die Gene-
ralversammlung genehmigte mit der absoluten Mehrheit der
anwesenden Stimmen den Jahresbericht, die Entlastung der
verantwortlichen Organe und die Verwendung des Bilanzge-
winns.




Zum sechsten Mal erteilten die Aktiondre die Zustimmung zur
Ausschittung einer Kapitalrtickzahlung (,Dividende”) in der
Hohe von CHF 0.40 pro Aktie. Wie im Vorjahr konnten dazu die
gebildeten Reserven aus Kapitaleinlagen verwendet werden.
Das einfache Verfahren erméglicht es der Gesellschaft, schon
wenige Tage nach der Zustimmung durch die Generalversamm-
lung, die steuerlich privilegierte Ausschiittung vorzunehmen.
Der Verwaltungsrat plant, auch in den kommenden Jahren
dieses System anzuwenden. Die von der Generalversammlung
genehmigte Ausschittung von CHF 0.40 pro Aktie entsprach
einer Ausschiittungsrendite von 2.8% auf der Basis des NAV
nach latenten Steuern per 31. Dezember 2016. Die Ausschiit-
tung erfolgte rein aus dem operativen Ergebnis (Payout-Ratio
77.2% bezogen auf den Jahresgewinn ohne Neubewertungs-
effekt) und positioniert die Fundamenta Real Estate-Aktie als
zuverldssiges Ausschittungspapier.

Gestitzt auf die Verordnung gegen tbermdssige Vergiitun-
gen bei bérsenkotierten Gesellschaften (VegtiV) genehmigte
die Generalversammlung mit hohem Mehr der vertretenen
Stimmen sowohl die bindende Abstimmung tber die Gesamt-
verglitung der Mitglieder des Verwaltungsrates fiir den Zeit-
raum von der ordentlichen Generalversammlung 2017 bis zur
ordentlichen Generalversammlung 2018, als auch die binden-
de Abstimmung tber die Gesamtvergitung der Mitglieder der
Geschéftsleitung fiir das Geschaftsjahr 2018. Ebenfalls wurde
die Konsultativabstimmung tber den Vergiitungsbericht 2016
gutgeheissen.

Die Generalversammlung hat die Verwaltungsrate Dr. Andreas
Spahni als Prasidenten, Niels Roefs und Hadrian Rosenberg
als Mitglieder fiir eine weitere Amtsperiode bis zur ndchsten

ordentlichen Generalversammlung bestatigt. Die Revisions-
stelle PricewaterhouseCoopers AG wurde fiir eine weitere
Amtszeit von einem Jahr wiedergewahlt. Ausserdem wurden
Niels Roefs und Hadrian Rosenberg durch die Generalver-
sammlung in den Vergiitungsausschuss gewahlt, der gemass
VegV fiir borsenkotierte Gesellschaften vorgeschrieben ist.




Als unabhangigen Stimmrechtsvertreter wahlte die General-
versammlung lic. iur. Stephan Huber, Rechtsanwalt und Notar,
Alpenstrasse 7, CH-6300 Zug fiir eine Amtsdauer bis zum Ab-
schluss der néchsten ordentlichen Generalversammlung. Der

Der Verwaltungsrat hat sich zusammen mit dem Asset Mana-
gerinden letzten Monaten intensiv mit der zukiinftigen Portfo-
liostrategie und den damit verbundenen Objektstrategien der
einzelnen Liegenschaften auseinander gesetzt und eine Sys-
tematik als auch die notwendigen Tools fiir das Portfolio Scree-
ning erarbeitet. Im Rahmen des Analyseprozesses wurden die
Chancen und Risiken beziiglich des Gesamtportfolios und der
einzelnen Objekte quantifiziert. Aufgrund eines detaillierten
Scoring Modells beziiglich Standort- und Objektfaktoren kdn-
nen Immobilien mit Defiziten und/oder Optimierungsméglich-
keiten identifiziert werden. Die Umsetzung der identifizierten

Aufgrund des sehr soliden Portfolio-Bestandes, den neulich
getédtigten und den anstehenden Akquisitionen, den erfolg-
reich laufenden Entwicklungs- und Neubauprojekten und
der Potentiale aufgrund von Sanierungsmassnahmen und
Repositionierungen, sieht der Verwaltungsrat den sinnvollen
und notwendigen Zeitpunkt gekommen, mit neuem Kapital
das weitere Wachstum der Gesellschaft zu stiitzen. Der Ver-

Wir konnen im zweiten Halbjahr auf den bereits erzielten
Erfolgen aufsetzen und der Verwaltungsrat sieht eine Reihe
von Aktivitdten, die das Gesamtergebnis stiitzen und positiv
beeinflussen werden. Die sehr erfolgreich verlaufenden und
abgeschlossenen Neubauten und Sanierungen mit einer tiber-
durchschnittlich hohen Erstvermietungsrate geben zusétzliche
Ertragssicherheit. Der Verwaltungsrat bestatigt seine bisher
gemachte Einschatzung, dass mit einer kontinuierlichen Port-

\\ Dr. Andreas Sgahni

Pfasident und Delegierter
es Verwaltungsrates

Verwaltungsrat dankt fiir das grosse Vertrauen und engagiert
sich, die dargelegte Strategie der Fundamenta Real Estate AG
umsichtig und konsequent umzusetzen.

Potentiale wird es uns in den néchsten Jahren ermdglichen,
mit Sanierungen und Repositionierungen die Wirtschaftlich-
keit zu steigern, Fehlallokationen und Leerstande zu vermeiden
und Marktrisiken maglichst gut zu quantifizieren, um im Port-
folio eine Risikominimierung zu erreichen. Teil dieser Strategie
ist die bereits sehr erfolgreich abgeschlossene Totalsanierung
der Liegenschaft an der Parkstrasse in Bern oder etwa die lau-
fende Totalsanierung der Liegenschaft an der Zentralstrasse in
Ziirich. Wir sind zuversichtlich, dass wir damit einen langfristi-
gen Mehrwert fir das Fundamenta Portfolio schaffen kénnen
und somit zur Stabilitdt der Ertrdge im Portfolio beitragen.

waltungsrat erwdgt deshalb erstmals wieder seit 2015 eine
weitere Kapitalmarktemission unter Wahrung der Bezugs-
rechte. Die gewahlte Qualitatsstrategie wird wesentlich zur
Sicherstellung der langfristigen Ertragskraft des Fundamenta
Portfolios beitragen. Der Verwaltungsrat wird die Aktionére
zeitgerecht tiber die Bedingungen und den Umfang der geplan-
ten Kapitalmarktemission informieren.

foliovergrésserung die Gesellschaft weiter an Stérke und
Nachhaltigkeit gewinnen wird.

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




© iStockphoto | Bildbearbeitung CREATIVIUM

g FINANZBERICHT

29 HALBJAHRESRECHNUNG (BERICHTERSTATTUNG NACH SWISS GAAP FER)
ERFOLGSRECHNUNG
BILANZ
GELDFLUSSRECHNUNG
ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS

33 ANHANG ZUR HALBJAHRESRECHNUNG

RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

UNTERNEHMENSTATIGKEIT
GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

38 ERLAUTERUNGEN ZUR HALBJAHRESRECHNUNG
ERLAUTERUNGEN ZUR ERFOLGSRECHNUNG
ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ




HALBJAHRESRECHNUNG

ERFOLGSRECHNUNG

ALLE ZAHLEN IN CHF ANM. 01.01.- 01.01.-
30.06.2017 30.06.2016

BETRIEBSERTRAG

Netto-Ist-Mietertrag (M 10406 893 9284939
Ubriger Ertrag 4332 2399
Betriebsertrag 10411225 9287338

BETRIEBSAUFWAND

Liegenschaftsunterhalt (2) (1013912) (894 261)
Liegenschaftsverwaltung 2) (459 340) (418 167)
Ubriger Liegenschaftsaufwand (2) (65667) (78.026)
Verwaltungsaufwand (2) (1924 850) (1702782)
Betriebsaufwand (3463769) (3093 236)

VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN

Hoherbewertung Anlageimmobilien 3) 6238 026 3909506
Tieferbewertung Anlageimmobilien (3) (3975483) (1440838)
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien 2262543 2468668
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 9209999 8662770
FINANZERGEBNIS
Finanzertrag (4) . 2
Finanzaufwand (4) (2012 952) (2020829)
Finanzergebnis (2012952) (2020827)
Betriebsergebnis vor Steuern 7197047 6641943
Ausserordentliches Ergebnis (5) (90578)
Gewinn vor Steuern (EBT) 7106469 6641943
STEUERN
Ertragssteuern (6) (1036592) (899 582)
Verdnderung latente Steuern auf Marktwertanpassungen (6) (457 019) (505802)
Steuern (1493611) (1405384)
Reingewinn 5612858 5236 559
Ergebnis pro Namenaktie (unverwassert und verwassert) 7 0.40 0.37
mit Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien

(7) 0.27 0.23

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

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung
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BILANZ

ALLE ZAHLEN IN CHF ANM. 30.06.2017 31.12.2016

AKTIVEN

UMLAUFVERMOGEN

Flussige Mittel (8) 1602534 1270777
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (9) 4250727 2970228
Sonstige Forderungen (10) 63 696 50 746

Total Forderungen 4314423 3020974

Aktive Rechnungsabgrenzung (11) 360682 59426

Umlaufvermdgen 6277639 4351177

ANLAGEVERMOGEN

Anlageimmobilien (12) 509020 000 449920000

Anzahlungen Anlageimmobilien (12,13) 36005171 40821174

Aktive latente Ertragssteuern (14) 286 067

Anlagevermdgen 545311238 490741174

Total Aktiven 551588877 495092 351

ALLE ZAHLEN IN CHF ANM. 30.06.2017 31.12.2016

PASSIVEN

KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (15) 1291439 2412497
Akontozahlungen (16) 4716578 3477151
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (17) 14 563 448 6516 110
Steuerverbindlichkeiten - 10532
Passive Rechnungsabgrenzung (18) 1235104 554781
Kurzfristiges Fremdkapital 21806569 12971071

LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL

Langfristige Finanzverbindlichkeiten (17) 316 067 775 270143 275
Riickstellungen latente Steuerverbindlichkeiten (20) 13274775 11 474 050
Langfristiges Fremdkapital 329342550 281617325
EIGENKAPITAL

Aktienkapital (21) 85 155 846 85 155 846
Kapitalreserven (22) 60503 556 66180612
Gewinnreserven (23) 54780 356 49167 497
Eigenkapital 200439758 200503 955
Total Passiven 551588877 495092 351

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung



GELDFLUSSRECHNUNG

ALLE ZAHLEN IN CHF ANM. 01.01.- 01.01.-
30.06.2017 30.06.2016

GELDFLUSS AUS BETRIEBLICHER TATIGKEIT

Reingewinn 5612858 5236559
Veranderung Forderungen (1293 448) (960 754)
Veranderung aktive Rechnungsabgrenzung (301 257) (60932)
Veranderung kurzfristiges Fremdkapital 705498 (734222)
Verénderung Riickstellungen latente Steuern (20) 1514658 1406292
Veranderung Marktwert Anlageimmobilien (3) (2262 543) (2 468 668)
Total Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 3975766 2418275
GELDFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT

Erwerb Anlageimmobilien (12) (37900 547) (40 855 517)
Nebenkosten Erwerb Anlageimmobilien (12) - (11 549)
Wertvermehrende Investitionen Anlageimmobilien (12) (849 145) (2 834 266)
Anzahlungen / Sicherstellungen Anlageimmobilien (13) (13271762) (5527 490)
Total Geldfluss aus Investitionstétigkeit (52 021 454) (49228822)
GELDFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Aufnahme Finanzverbindlichkeiten (17) 54 428 000 54981015
Riickzahlung Finanzverbindlichkeiten (17) (373500) (358 000)
Ausschiittung aus Kapitalreserven (5677 056) (5677 056)
Total Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 48377444 48945959
NETTOZUNAHME FLUSSIGER MITTEL

Flissige Mittel Anfang Berichtsperiode 1270777 1941891
Flissige Mittel Ende Berichtsperiode 1602534 4077303
Nettozunahme fliissiger Mittel 331757 2135412

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung
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ENTWICKLUNG DES EIGENKAPITALS

Aktien- Kapital- Gewinn- Total
ALLE ZAHLEN IN CHF kapital reserven reserven Eigenkapital
Stand per 31.12.2015 85155846 71857669 34955705 191969 220
KAPITALVERANDERUNGEN 1. HALBJAHR 2016
Reingewinn 01.-06.2016 5236 559 5236 559
Ausschiittung aus Kapitalreserven (5677 057) (5677 057)
Stand per 30.06.2016 85155 846 66 180612 40192264 191528722
KAPITALVERANDERUNGEN 2. HALBJAHR 2016
Reingewinn 07.-12.2016 8975233 8975233
Stand per 31.12.2016 85155846 66180612 49167 497 200503 955
KAPITALVERANDERUNGEN 1. HALBJAHR 2017
Reingewinn 01.-06.2017 5612 858 5612858
Ausschiittung aus Kapitalreserven (5677 056) (5677 056)
Stand per 30.06.2017 85155846 60503 556 54780 356 200439758

Der Anhang ist Bestandteil dieser Halbjahresrechnung
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RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE
UNTERNEHMENSTATIGKEIT

BILANZ

GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

ERLAUTERUNGEN ZUR HALBJAHRESRECH U@

RECHNUNGSLEGUNGSGRUNDSATZE

UNTERNEHMENSTATIGKEIT
ZWECK

Der statutarische Zweck der Gesellschaft umfasst: ,Erwerb,
Halten und Verdusserung von Immobilien und Beteiligungen
an Unternehmen, inshesondere an Immobilien-Aktiengesell-
schaften in der Schweiz, sie darf sich an Immobilien-Entwick-
lungsgesellschaften beteiligen, die entweder bereits Optionen
fiir den Bau von Wohn-, Gewerbe- und Biiroimmobilien besit-
zen oder eigene Projekte entwickeln.”

Die Gesellschaft kann in der Schweiz und im Ausland Zweig-
niederlassungen errichten, Gesellschaften und Unternehmen
griinden oder sich an solchen beteiligen sowie alle kommer-
ziellen, finanziellen oder anderen Geschéfte tatigen, welche
der Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar mit sich
bringen kann. Die Gesellschaft kann Grundstiicke und Imma-

terialgtiterrechte im In- und Ausland erwerben, verwalten,
belasten, verwerten und verkaufen.

ANLAGESTRATEGIE

Die Anlagestrategie der Fundamenta Real Estate fokussiert
auf Wohnliegenschaften mit geringem Gewerbeanteil im
mittleren Mietzinssegment. Aufgrund der Investitionen in das
mittlere Mietzinssegment wird eine weitgehende Konjunktur-
resistenz der Ertrdge erwartet. Investiert wird in werthaltige
und profitable Anlagen in Wachstumsregionen, Ballungsgebie-
ten und Citylagen in der Deutschschweiz. Der Fokus liegt auf
der Erzielung von stabilen und nachhaltigen Ertrdgen. Durch
aktive Bewirtschaftung des Immobilienportfolios soll die Ren-
tabilitdt nachhaltig gesteigert werden. Dazu werden insbeson-
dere Massnahmen zur Minimierung der Leersténde und Kosten
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sowie ein aktives Hypothekenmanagement eingesetzt. Durch
eine selektive Integration von Projektentwicklungen sollen die
langfristigen Ertragsaussichten ebenfalls geférdert werden.

GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Verwaltung der Immobilien wird konsequent an speziali-
sierte Immobilienverwaltungsgesellschaften ibertragen. Fir
das Asset-Management ist die Fundamenta Group (Schweiz)
AG (Tochtergesellschaft der Fundamenta Group Holding AG)
mit Sitz in Zug zustandig. Die Fundamenta Real Estate hat im
Halbjahr 2017 Dr. Andreas Spahni als Delegierten des Verwal-
tungsrates (mit 50% Pensum) beschaftigt.

GESELLSCHAFTSDOMIZIL

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

AKTIONARIAT

Das Aktionariat der Fundamenta Real Estate konzentriert sich
auf Personen mit Nationalitdt oder Domizil in der Schweiz.
Die Gesellschaft ist aufgrund ihrer Ausrichtung auf Wohnim-
mobilien verpflichtet, die Bestimmungen des Bundesgesetzes
tiber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland
(Bew@) vom 16. Dezember 1983 jederzeit einzuhalten. Die Ak-
tien der Fundamenta Real Estate sind seit dem 8. Juni 2011 an
der BX Berne eXchange kotiert.

VERABSCHIEDUNG HALBJAHRESBERICHT
Der Halbjahresbericht 2017 der Fundamenta Real Estate wur-

de vom Verwaltungsrat am 04. September 2017 verabschie-
det.

GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG

SWISS GAAP FER

Die vorliegende Halbjahresrechnung der Fundamenta Real
Estate wurde in Ubereinstimmung mit der Fachempfehlung zur
Rechnungslegung Swiss GAAP FER 31 in Schweizer Franken
(CHF) erstellt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage.

WESENTLICHE EINSCHATZUNGEN UND
ANNAHMEN

Die Erstellung des Swiss GAAP FER-Abschlusses erfordert
vom Verwaltungsrat Einschdtzungen und Annahmen. Diese
beeinflussen den Ausweis von Vermdgenswerten, Verbind-
lichkeiten, Ertrdgen und Aufwendungen sowie die Offenle-
gung von Eventualverbindlichkeiten und anderen Angaben im
Halbjahresbericht. Die tatsachlichen Werte kénnen von diesen
Annahmen und Schatzungen abweichen. Falls die getroffenen
Annahmen nachfolgend von den tatsdchlichen Umstanden
abweichen, werden die urspriinglichen Einschdtzungen und
Annahmen revidiert und in der entsprechenden Berichtsperi-
ode im Halbjahresbericht berticksichtigt. Die angewendeten
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze 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 wird im Rahmen
der national und international gebrduchlichen Standards und
Richtlinien, insbesondere in Ubereinstimmung mit den Inter-
national Valuation Standards (IVS/RICS/Red Book) sowie den
Swiss Valuation Standards (SVS) durchgefiihrt:

»Als Marktwert gilt der geschitzte Betrag, zu dem eine Im-
mobilie in einem funktionierenden Immobilienmarkt zum
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Ver-
kéiufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gewohnli-
chen Geschiiftsverkebr verkauft werden kinnte, wobei jede

Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Der unabhédngige Schétzer bewertet die Bestandesliegen-
schaften der Gesellschaft mit der Discounted-Cashflow Me-
thode (DCF-Methode). Dabei wird das Ertragspotenzial einer
Liegenschaft auf der Basis zukiinftiger Einnahmen und Ausga-
ben ermittelt. Die resultierenden Zahlungsstréme entsprechen



den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows nach
Abzug aller nicht auf den Mieter umlageféahigen Kosten (vor
Steuern und Fremdkapitalkosten). Die jahrlichen Zahlungs-
stréme werden auf den Bewertungsstichtag diskontiert. Der
dazu verwendete Zinssatz orientiert sich an der Verzinsung
langfristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer
10-jahrigen Bundesobligation und einem spezifischen Risiko-
zuschlag. Dieser beriicksichtigt Marktrisiken und die damit
verbundene hohere llliquiditat einer Immobilie gegeniiber einer
Bundesobligation. Die Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssatze werden nach Makro- und Mikrolage sowie nach Im-
mobiliensegment variiert.

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

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

Steuern

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

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

e latente Steuern entstehen aus Bewertungsdifferenzen
zwischen den Steuer- und den Bilanzwerten nach den Be-
wertungsgrundsdtzen von Swiss GAAP FER. Die latenten
Steuern auf Liegenschaften werden grundsatzlich nach
den am Bilanzstichtag geltenden Steuersatzen bzw. dem
fir die jeweilige Liegenschaft geltenden Steuersystem
berechnet.

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

e latente Steuerguthaben aufgrund steuerlicher Verlust-
vortrage per Bilanzstichtag werden soweit aktiviert, als

deren Verrechenbarkeit mit zukinftigen steuerbaren Er-
trégen gesichert erscheint.

Der maximale Ertragssteuersatz betrdgt fir eine ordentlich
besteuerte Gesellschaft je nach Kanton zwischen 20 und 25%
(kombinierter maximaler Steuersatz von Bund, Kanton und Ge-
meinde auf Gewinn vor Steuern). Die kantonalen oder kommu-
nalen Grundstiickgewinnsteuern belaufen sich je nach Kanton
und Haltedauer auf 20 bis 60% (Spekulationszuschldge von bis
zu 50% bei kurzfristiger Haltedauer von 1 bis 2 Jahren und
Haltedauerabzug von bis zu 50% bei langfristiger Haltedauer
von z.B. 20 Jahren). Wiedereingebrachte Abschreibungen un-
terliegen der Ertragssteuer.

Per Bilanzstichtag wurde aufgrund einer Steueranalyse der
Satz der latenten Ertragssteuern pro Liegenschaft berechnet.
Dabei bewegen sich die Steuersdtze zwischen 12.4% und
24.8%. Uber das gesamte Portfolio betrachtet, resultiert ein
durchschnittlicher erwarteter Steuersatz von 20.3%, wobei
eine durchschnittliche Haltedauer der Anlageobjekte von 20
Jahren unterstellt wurde.

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Gesellschaft verfiigt tiber ein einziges Segment, weshalb
dieser Halbjahresbericht gleichzeitig die Segmentberichter-
stattung darstellt.
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BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
GRUNDSATZE

ERFOLGSRECHNUNG

BETRIEBSERTRAG
(Mietertrag)

Der ausgewiesene Mietertrag beinhaltet ausschliesslich Net-
tomietertrdge ohne Beriicksichtigung der Zahlungen fiir Heiz-,
Strom- und andere Nebenkosten. Die Mietertréage werden pe-
riodengerecht erfasst.

BETRIEBSAUFWAND
(Liegenschafts- und Verwaltungsaufwand)

Aufwendungen fiir Reparaturen und Unterhalt werden separat
erfasst und als Liegenschaftsunterhalt gezeigt. Wertvermeh-
rende Investitionen werden aktiviert und in den Bewertungen
beriicksichtigt. Die Position Liegenschaftsverwaltung umfasst
den direkt mit den einzelnen Liegenschaften verbundenen Ver-
waltungsaufwand, Versicherungen und Gebihren.

Im Verwaltungsaufwand sind samtliche, den einzelnen Immo-
bilien nicht direkt zuordenbare Aufwendungen enthalten. Dazu
gehoren der Personalaufwand und die Management Fees, die
von der Gesellschaft an den Asset Manager entrichtet wer-
den, sowie Honorare des Verwaltungsrates, Buchfiihrungs-,
Revisions- und Beratungshonorare sowie Kapitalsteuern.

VERANDERUNG MARKTWERT
ANLAGEIMMOBILIEN

Geméass Swiss GAAP FER 18 kdnnen Renditeliegenschaften
entweder zu aktuellen Werten oder zu Anschaffungswerten
abzliglich Abschreibungen erfasst werden. Die Gesellschaft
bewertet die Renditeliegenschaften zu Marktwerten und die
Veranderungen des Marktwertes von Anlageimmobilien wer-
den in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

FINANZAUFWAND

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

BILANZ
ANLAGEIMMOBILIEN

Anlageimmobilien werden zum Marktwert nach Swiss GAAP
FER bilanziert. Die Marktwertermittlungen werden halbjéhr-
lich von externen Liegenschaftsschatzern, die von der ,Royal
Institution of Chartered Surveyors” (RICS) zugelassen sind,
durchgefiihrt. Die Fundamenta Real Estate hat mit der Be-
wertung der Anlageimmobilien Jones Lang LaSalle AG als
neutrale und unabhéngige Bewertungsgesellschaft beauf-
tragt.

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

MOBILIEN UND EINRICHTUNGEN

Die Fundamenta Real Estate besitzt keine eigenen Mobili-
en und Einrichtungen. Sie ist in den Biirordumlichkeiten der
Fundamenta Group (Schweiz) AG domiziliert, die fiir sie ge-
sellschaftsbezogene Dienstleistungen erbringt.

FORDERUNGEN

Forderungen werden zu Nominalwerten bilanziert, wobei
erforderliche Wertberichtigungen allenfalls angemessen be-
riicksichtigt werden.

FLUSSIGE MITTEL

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

HYPOTHEKEN

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



Das Hypothekarportfolio der Fundamenta Real Estate wird
sowohl von variablen LIBOR als auch festen Zinssatzen beein-
flusst. Unterschieden wird zwischen kurz- und langfristigen
verzinslichen Finanzverbindlichkeiten, basierend auf zukiinf-
tigen Riickzahlungen (Amortisationen und auslaufende Fest-
hypotheken). Riickzahlungen, die innerhalb von 12 Monaten
féllig sind, werden als kurzfristig eingestuft, wahrend der Rest
als langfristig gilt.

DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Derivative Finanzinstrumente, die fir die Absicherung ver-
traglich vereinbarter zukiinftiger Cashflows eingesetzt wer-
den, sind gemass Swiss GAAP FER entweder erfolgsneutral
in der Bilanz zu erfassen oder ausserhilanziell zu behandeln,
d.h. im Anhang offen zu legen. Die Fundamenta Real Estate
setzt derivative Finanzinstrumente (Interest Rate Swaps) zur
Absicherung von Zinsrisiken ein und hat dies im Anhang of-
fengelegt. Eine Verbuchung der Bewertungsdifferenzen wird
deshalb nicht vorgenommen. Die laufenden Zinszahlungen aus
dem Grund- und dem Absicherungsgeschaft werden in der Er-
folgsrechnung ausgewiesen.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten werden zu Nominalwerten bilanziert.

RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder
faktische Verpflichtung basierend auf Ereignissen in der Ver-
gangenheit besteht, die wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss
fiihren wird, der auch zuverléssig geschatzt werden kann. Der
Riickstellungsbedarf wird regelméssig tiberpriift. Er entspricht
der im Bilanzerstellungszeitpunkt bestmdglichen Einschatzung
der Verpflichtungen.

LEISTUNGEN FUR MITARBEITENDE -
PENSIONSVERPFLICHTUNGEN

Die Fundamenta Real Estate hat im Berichtshalbjahr Dr.
Andreas Spahni als Delegierten des Verwaltungsrates (mit
50% Pensum) beschéaftigt. Die Fundamenta Real Estate ist
einer Sammelstiftung angeschlossen, wobei es sich um eine
Vorsorgestiftung mit voller Rickversicherung handelt. Die
festen Betrdge werden in der Berichtsperiode bezahlt. Die
Gesellschaft ist keine Verpflichtung fiir weitergehende Betra-
ge eingegangen, das heisst, es ist weder ein wirtschaftlicher
Nutzen noch eine wirtschaftliche Verpflichtung im Sinne von
Swiss GAAP FER 16 erkennbar.
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ERLAUTERUNGEN ZUR HALBJAHRESRECHNUNG

1. NETTO-IST-MIETERTRAG

Die Geschéaftstatigkeit der Fundamenta Real Estate besteht
hauptsdchlich aus der Vermietung von Renditewohnliegen-
schaften. Ein kleiner Teil sind gewerblich genutzte Fl&chen,
insbesondere bei Stadtliegenschaften. Von den gesamten
Mietzinseinnahmen von CHF 10.41 Mio. entfallen CHF 9.58 Mio.
(92.1%) auf die Vermietung von Mietwohnungen und CHF 0.83
Mio. (7.9%) auf gewerblich genutzte Flachen.

Im Mietertrag sind die Mietzinseinnahmen ab dem Zeitpunkt
der Ubernahme von Nutzen und Gefahr der einzelnen Objekte
(respektive seit Beginn der Rechnungsperiode) enthalten. Der
ausgewiesene Mietertrag entspricht den Soll-Mietzinsen (ohne
Nebenkosten) abziiglich Leerstande und Debitorenverluste.
Uber das gesamte Portfolio gesehen, lag die Leerstandquote
mit 5.4% tiefer als in der Vorjahresperiode (7.3%).

ERLAUTERUNGEN ZUR ERFOLGSRECHNUNG

Die Mietvertrage fir Wohnimmobilien sind in der Regel kurz-
fristig, das heisst, jederzeit auf drei Monate kiindbar. Die Fun-
damenta Real Estate verfligt deshalb nur Giber einen geringen
Anteil an langfristigen Mietvertragen.

Hauptsachlich fiir die gemischt genutzten Wohn-, Biiro- und
Gewerbeliegenschaften in Winterthur (Neustadtgasse/Toss-
talstrasse, Zircher-/Poststrasse), Zirich (Hallwyl-, Zentral-,
Ottostrasse), Frauenfeld, Bern (Park-, Sulgeneckstrasse), Basel
(Delsbergerallee/Guterstr/ Laufenstrasse, Giiterstrasse sowie
Claragraben), Kloten, Bronschhofen-Wil, Goldau, St. Gallen,
Goldach und Luzern (Hirschengraben) bestehen langerfristige
Mietvertrége.

MIETERTRAG 01.01.- 01.01.-
30.06.2017 30.06.2016
Soll-Mietertrag aus Mietwohnungen CHF 10143923 9169 706
Leerstand Mietwohnungen CHF (525993) (635504)
Debitorenverluste Mietwohnungen CHF (36 220) (28767)
Netto-Ist-Mietertrag Mietwohnungen CHF 9581710 8505435
Soll-Mietertrag aus Biiro- und Gewerbeflachen CHF 947 400 902 962
Leerstand Biiro- und Gewerbeflachen CHF (76 344) (101 978)
Debitorenverluste Biiro- und Gewerbeflachen CHF (45873) (21 480)
Netto-Ist-Mietertrag Biiro- und Gewerbeflachen CHF 825183 779504
Netto-Ist-Mietertrag CHF 10406893 9 284939
Leerstande in % des Soll-Mietertrags % 54 7.3
davon Leerstand Bestandsliegenschaften % 3.3 20
davon Leerstand Bestandsliegenschaften % 0.9 3.9
(in Erstvermietungszyklus)
davon Leerstand Bestandsliegenschaften % 1.2 14

(in Repositionierung / Sanierung)

2. BETRIEBSAUFWAND

Der Liegenschaftsaufwand enthalt alle im Zusammenhang mit
dem Unterhalt und der Verwaltung stehenden Kosten, welche
nicht auf die Mieter iberwalzt wurden sowie Aufwendungen
fir Instandsetzungs- und Renovationsarbeiten. Der Liegen-
schaftsaufwand belduft sich auf CHF 1.54 Mio. (Vorjahr CHF
1.39 Mio.) und ist aufgrund des Portfoliowachstums um 10.7%
angestiegen.

Die Gesellschaft beschaftigt Dr. Andreas Spahni als Dele-
gierten des Verwaltungsrates (mit 50% Pensum). Der Perso-
nalaufwand enthélt den Lohn sowie die Sozialleistungen des
Delegierten (Pensionskasse sowie Unfall- und Krankentag-
geldversicherung). Insgesamt ist der Verwaltungsaufwand um
13.0% auf CHF 1.92 Mio. (Vorjahr CHF 1.70 Mio.) angestiegen.
Die Erhohung ist primar auf das Wachstum des Portfolios und
den damit verbundenen héheren Verwaltungsaufwand zuriick-
zufihren.



BETRIEBSAUFWAND 01.01.- 01.01.-
30.06.2017 30.06.2016
Liegenschaftsaufwand
Liegenschaftsunterhalt CHF (1013912) (894 261)
Liegenschaftsverwaltung CHF (459 340) (418 167)
Ubriger Liegenschaftsaufwand CHF (65667) (78 026)
Total Liegenschaftsaufwand CHF (1538919) (1390454)
Personalaufwand (Verwaltungsaufwand)
Lohnaufwand Delegierter (inkl. Sozialleistungen) CHF (90 058) (89 296)
Personalaufwand (Verwaltungsaufwand) CHF (90 058) (89 296)
Sonstiger Verwaltungsaufwand
Management Fee CHF (1250 559) (1065 240)
Buchfiihrung CHF (83774) (69 863)
Revisions- und Beratungsaufwand CHF (62 009) (76 487)
Verwaltungsratsaufwand (Honorar/Beratung) CHF (89 660) (90905)
Ubriger Verwaltungsaufwand CHF (146 304) (151 314)
Kapitalsteuern CHF (202 486) (159 677)
Sonstiger Verwaltungsaufwand CHF (1834792) (1613 486)
Total Verwaltungsaufwand CHF (1924 850) (1702782)
Total Betriehsaufwand CHF (3463769) (3093 236)

3. VERANDERUNG MARKTWERT ANLAGEIMMOBILIEN

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

Geldfluss unter Beriicksichtigung eines risikogerechten Ab-
zinsungssatzes bewertet. Der Halbjahresgewinn 2017 ent-
hdlt eine positive Bewertungsdifferenz der Liegenschaften,
vor Abzug der latenten Steuern, von CHF 2.26 Mio. (Vor-
jahresperiode CHF 2.47 Mio.).

VERANDERUNG MARKTWERT 01.01.- 01.01.-
ANLAGEIMMOBILIEN 30.06.2017 30.06.2016
Hoherbewertung Anlageimmobilien CHF 6238 026 3909 506
Tieferbewertung Anlageimmobilien CHF (3975483) (1440838)
Erfolg aus Neubewertung CHF 2262543 2468668

Anlageimmobilien

4. FINANZERGEBNIS

Der gesamte Hypothekarzinsaufwand belief sich im Berichts-
halbjahr auf CHF 1.73 Mio. (Vorjahr CHF 1.72 Mio.) und ist
aufgrund eines weiterhin sehr aktiven Finanzierungsmanage-
ments, trotz substantiell héherem zinspflichtigen Fremdka-
pital, auf Vorjahresniveau. Aufgrund der Entwicklungen im
Schweizer Zinsmarkt notiert der Libor in Schweizer Franken
im negativen Bereich. Im Gegensatz zu Festhypotheken ver-

teuern sich in einem solchen Umfeld die Finanzierungskos-
ten von Interest Rate Swaps, da bei einer Kombination aus
Zinstauschgeschaft und Hypothek in einem Negativzinsum-
feld eine Asymmetrie der Zahlungsstrome entsteht. Diese
zusétzlichen Finanzierungskosten (Negativ-Zinszahlungen)
beliefen sich in der Berichtsperiode auf CHF 0.26 Mio. (Vor-
jahresperiode CHF 0.27 Mio.).
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FINANZERGEBNIS 01.01.- 01.01.-
30.06.2017 30.06.2016
Total Hypothekarzinsen CHF (1731477) (1719863)
davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der gesamten CHF (1723 718) (1686 720)
Rechnungsperiode im Bestand waren
davon Zinsen auf Liegenschaften, die in der CHF (7 759) (33 143)
Rechnungsperiode neu erworben wurden
Ubriger Zinsaufwand, Bankspesen, Kommissionen CHF (17 824) (28 226)
Negativer Zinsertrag CHF (263 651) (272 740)
Total Finanzaufwand CHF (2012952) (2020 829)
Zinsertrag auf Bankkonten CHF 2
Total Finanzergebnis CHF (2012952) (2020827)

5. AUSSERORDENTLICHES ERGEBNIS

Aufgrund einer Umsatzanalyse bezogen auf steuerbare Leis-
tungen wurde festgestellt, dass die Gesellschaft mehrwert-
steuerpflichtig ist. Nach erfolgter Anmeldung und Aufnahme
in das MWST-Register per 29. Mai 2017 rechnet die Gesell-
schaft mittels Saldosteuersatzmethode ab. Aufgrund der
Rickwirkung sind steuerbare Leistungen im Umfang von ins-

6. STEUERN

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

gesamt CHF 0.09 Mio. (inkl. Verzugszinsen) der Gesellschaft
in Rechnung gestellt bzw. fiir die laufende Periode abgegrenzt
worden. Kiinftig werden die steuerbaren Leistungen (nach
entsprechender Vertragsanpassung) an die Mieter weiterver-
rechnet.

Der durchschnittlich angewandte Steuersatz wird auf Basis
des ordentlichen Betriebsergebnisses vor Steuern von CHF
7.11 Mio. (Vorjahresperiode CHF 6.64 Mio.) berechnet und liegt
in diesem Jahr bei 21.02% (Vorjahresperiode 21.16%).

STEUERN 01.01.- 01.01.-
30.06.2017 30.06.2016
Laufender Ertragssteuerertrag CHF 21047 908
Latenter Steueraufwand CHF (1343706) (985 690)
Latenter Ertragssteueranspruch CHF 286 067 85200
Total Ertragssteuern CHF (1036592) (899582)
Veranderung latente Steuern auf Marktwertanpassung CHF (457 019) (505802)
Total Steuern CHF (1493611) (1405384)
DURCHSCHNITTLICHER STEUERSATZ 01.01.-30.06.2017  01.01.-30.06.2016
Steuersatz  Steuern Steuersatz ~ Steuern

Durchschnittlich angewendeter Steuersatz 21.02% (1493611)  21.16% (1405 384)

7. ERGEBNIS PRO NAMENAKTIE

Die durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien reduziert
sich um einen allfélligen durchschnittlichen Eigenbestand
an Aktien, die weder Stimm- noch Kapitalrechte haben. Es

bestehen keine verwassernden Effekte. Das verwésserte
Ergebnis pro Namenaktie entspricht dem unverwasserten
Ergebnis pro Namenaktie.



ANZAHL AKTIEN 01.01.- 01.01.-
30.06.2017 30.06.2016

Ausstehende Aktien Periodenbeginn Anzahl 14 192 641 14 192 641
Emittierte Aktien aus Kapitalerhéhung Anzahl

Ausstehende Aktien Periodenende Anzahl 14192 641 14192641
g Anzahl ausstehender Aktien (gewichtet) Anzahl 14192 641 14192 641
Reingewinn ohne Neubewertungseffekt CHF 3807334 3273693
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 2262543 2 468 668
Latente Steuern aus Neubewertung CHF (457 019) (505 802)
Reingewinn mit Neubewertungseffekt CHF 5612858 5236559

Ergebnis pro Namenaktie (unverwéssert und verwassert)
mit Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien CHF 0.40 0.37

Ergebnis pro Namenaktie (unverwéssert und verwassert)
ohne Erfolg aus Neubewertung Anlageimmabilien CHF 0.27 0.23

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

8. FLUSSIGE MITTEL

Die fliissigen Mittel sind ausschliesslich Kontokorrentgutha- Sparkassen. Die relativ niedrigen Besténde resultieren aus
ben bei Banken gemé&ss Bundesgesetz iber die Banken und dem aktiven Cash- und Finanzierungsmanagement.
FLUSSIGE MITTEL 30.06.2017 31.12.2016
Fliissige Mittel CHF 1602534 1270777

9. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt nach Abzug von Einzelwertberichtigungen fiir risikobehaftete
es sich ausnahmslos um kurzfristige Forderungen aus der Mietforderungen von CHF 0.20 Mio. (Vorjahr CHF 0.14 Mio.)
Bewirtschaftung der Immobilien. Die Mietforderungen sind ausgewiesen.

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN 30.06.2017 31.12.2016

UND LEISTUNGEN

Liegenschaftsverwaltungen CHF 123020 178 940

Forderungen gegentiber Dritten CHF 207 477 69222

Mietforderungen CHF 217 938 302 310

Aufgelaufene Heiz- / Nebenkosten CHF 3702292 2419756

Total Forderungen aus Lieferungen CHF 4250727 2970228

und Leistungen

10. SONSTIGE FORDERUNGEN

Die Gesellschaft hat ein Guthaben von CHF 0.05 Mio. im Zu-
sammenhang mit einer geleisteten Zahlung fir einen General-

unternehmer.
SONSTIGE FORDERUNGEN 30.06.2017 31.12.2016
Verrechnungssteuerguthaben CHF 74 746
Vorschuss CHF 50000 50 000
Guthaben Ertragssteuern CHF 12 955
Total sonstige Forderungen CHF 63696 50746
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11. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Der Anstieg der aktiven Rechnungsabgrenzung auf CHF 0.36
Mio. (Vorjahr CHF 0.06 Mio.) ist auf vorausbezahlte Leistungen

fiir das 2. Semester 2017 zuriickzufiihren, welche primér aus
den Liegenschaftsabrechnungen resultieren.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

30.06.2017  31.12.2016

Aktive Rechnungsabgrenzung CHF 360682 59 426

12. ANLAGEIMMOBILIEN

Die Fundamenta Real Estate investiert hauptsachlich in Wohn-
immobilien im mittleren Mietzinssegment. Die Marktwertan-
passungen werden aufgrund des erstellten Schatzungsbe-
richts des unabhéngigen Schatzungsexperten Jones Lang
LaSalle nach der Discounted Cash-Flow Methode errechnet
und von der Fundamenta Real Estate iibernommen.

Im 1. Semester 2017 hat die Fundamenta Real Estate die fol-
genden Bestandsobjekte erworben (es fanden keine Verkaufe
statt):

- Allschwil, Marsstrasse 17/19
- Therwil, Alemannenstrasse 7-11
- Luzern, Hirschengraben 41

Zudem wurde im Berichtshalbjahr das folgende Neubauprojekt
plangemass fertiggestellt und ins Bestandsportfolio tiberfiihrt:
- Winterthur, Ziircherstrasse 139-143, Poststrasse 2a

ALLE ZAHLEN IN CHF Anlage- Anzahlungen Total
ANLAGEIMMOBILIEN immobilien Anlage- Liegenschaften
immobilien

Bestand Anlageimmobilien 31.12.2015 375480000 - 375480000
Anzahlungen Anlageimmobilien 31.12.2015 - 26 073742 26073742
Kéufe Anlageimmobilien 40855517 40855517
Nebenkosten Erwerb Anlageimmobilien 11549 11549
Wertvermehrende Investitionen Anlageimmobilien 2834 266 2834 266
Anzahlungen Anlageimmobilien 5527490 5527 490
Positive Marktwertanpassungen 33909 506 3909 506
Negative Marktwertanpassungen (1440 838) (1440 838)
Saldo Marktwertanpassungen 2468668 - 2468668
Bestand Anlageimmobilien 30.06.2016 421650000 - 421650000
Anzahlungen fiir Anlageimmobilien per 30.06.2016 = 31601232 31601232
K&ufe Anlageimmobilien 19337124 19337124
Nebenkosten Erwerb Anlageimmobilien 4128 4128
Wertvermehrende Investitionen Anlageimmobilien 2791191 2791191
Anzahlungen Anlageimmobilien 9219942 9219942
Positive Marktwertanpassungen 10025 098 10025 098
Negative Marktwertanpassungen (3887 541) (3887 541)
Saldo Marktwertanpassungen 6 137 557 6 137 557
Bestand Anlageimmobilien 31.12.2016 449920000 - 449920000
Anzahlungen fiir Anlageimmobilien per 31.12.2016 - 40821174 40821174
Kaufe Anlageimmobilien 37900547 37900547
Wertvermehrende Investitionen 849 145 849 145
Anzahlungen Anlageimmobilien 13271762 13271762
Transfer von Teilzahlungen fiir Anlageimmobilien 18087765 (18087 765)

Positive Marktwertanpassungen 6238026 6238026
Negative Marktwertanpassungen (3 975 483) (3 975 483)
Saldo Marktwertanpassungen 2262543 - 2262543
Bestand Anlageimmobilien 30.06.2017 509020000 - 509020000
Anzahlungen fiir Anlageimmobilien per 30.06.2017 - 36005171 36005171




13. ANZAHLUNGEN FUR ANLAGEIMMOBILIEN

Das Neubauprojekt in Winterthur (Ziircherstrasse 139-143,
Poststrasse 2a) wurde — friiher als urspriinglich geplant -
gegen Ende des Berichtshalbjahres fertiggestellt, wobei am
1. Juni 2017 insgesamt 36 Wohneinheiten sowie einzelne Ge-
werbeflachen ins Portfolio Uiberfiihrt werden konnten. Die Fer-
tigstellung des Wohnbauprojekts ,Mosaik™ in Hinwil, Zirich-
strasse, ist planmassig erfolgt und die Wohnungen konnten
am 1. August 2017 durch die Mieter bezogen werden. Fiir das
Entwicklungsprojekt an der Rosengartenstrasse in Zirich

wurde die Baueingabe eingereicht. Die Baubewilligung wird
bis Ende des 3. Quartals 2017 erwartet. Am 27. Méarz 2017
hat die Gesellschaft ein weiteres Entwicklungsprojekt in
Schlieren (Herrenwiesenstrasse 2) mit einem Anlagevolumen
von CHF 16.53 Mio. (Akquisitionsbewertung) erworben.

Nach Baufortschritt werden fiir die Neubauprojekte, welche
sich im Bau befinden, entsprechende Anzahlungen an die Ge-
neralunternehmer vorgenommen.

ANZAHLUNGEN ANLAGEIMMOBILIEN

Anzahlung bis Anzahlung bis

Winterthur, Ziircherstrasse (Neubauprojekt)

Hinwil, Ztirichstrasse (Neubauprojekt “Mosaik")
Zirich, Rosengartenstrasse (Entwicklungsprojekt)
Schlieren, Herrenwiesenstrasse (Entwicklungsprojekt)

Total Anzahlungen Anlageimmobilien

30.06.2017 31.12.2016

16572 534

18 128 780 14 647 587

9704793 9601053
8171598

36005171 40821174

14. AKTIVE LATENTE ERTRAGSSTEUERN

Latente Steuerguthaben aus dem Saldo der steuerlichen Ver-
lustvortrége per Bilanzstichtag werden soweit aktiviert, als

deren Verrechenbarkeit mit erwarteten steuerbaren Ertragen
gesichert erscheint.

AKTIVE LATENTE ERTRAGSSTEUERN 30.06.2017  31.12.2016
Latente Steuerguthaben aus steuerlich nutzbaren CHF 286 067
Verlustvortragen

Total aktive latente Ertragssteuern CHF 286067

15. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

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

Verbindlichkeiten gegeniiber Generalunternehmungen und
gegeniber Dritten handelt es sich um Rechnungen fiir die lau-
fenden Projekte.

VERBINDLICHKEITEN AUS 30.06.2017 31.12.2016
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Generalunternehmungen CHF 364 277 1090960
Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen Dritten CHF 565435 842107
Saldo Liegenschaftsverwaltungen CHF 361727 479430
Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und CHF 1291439 2412497
Leistungen

16.  AKONTOZAHLUNGEN

Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten sind pauschale Zah-
lungen von Mietern im Zusammenhang mit den aufgelaufenen
Heiz- und Nebenkosten. Die Zunahme des Saldos gegeniiber
dem Vorjahr ist auf das Ende der Abrechnungsperiode zurtick-

zuftihren, welche mehrheitlich auf Mitte Jahr festgesetzt ist,
jedoch die definitive Heiz- und Nebenkostenabrechnung erst
im zweiten Halbjahr vorgenommen wird.

AKONTOZAHLUNGEN 30.06.2017 31.12.2016
Akontozahlungen Heiz- und Nebenkosten CHF 3366220 2256 135
Vorausbezahlte Mietzinsen CHF 1350358 1221016
Total Akontozahlungen CHF 4716578 3477151
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17. FINANZVERBINDLICHKEITEN

Bei den kurzfristig verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in der
Héhe von CHF 14.43 Mio. (Vorjahr CHF 6.30 Mio.) handelt es
sich um Amortisationszahlungen auf den ausstehenden Hypo-
theken sowie Festhypotheken, welche innert Jahresfrist féllig
werden.

Die langfristig verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in der Hohe
von CHF 316.07 Mio. (Vorjahr CHF 270.14 Mio.) sind zum Nomi-
nalwert ausgewiesen. Es bestehen fir die grundpfandgesicher-

ten Kredite, neben den ordentlichen Amortisationszahlungen,
keine ausserordentlichen Verpflichtungen. Zur Sicherstellung
der finanziellen Verbindlichkeiten wurde mit der Credit Suisse,
der Luzerner und der Basler Kantonalbank ein Kreditrahmen-
vertrag abgeschlossen. Die Konditionen innerhalb dieses Kre-
ditrahmenvertrages entsprechen dabei marktiiblichen Ansét-
zen. Innerhalb der Rahmenkreditlimite werden die den Banken
zur Sicherstellung tibergebenen Grundpfandtitel Gberpriift und
basierend auf der Bewertung der Liegenschaften angepasst.

FINANZVERBINDLICHKEITEN 30.06.2017 31.12.2016
Hypotheken mit Falligkeiten innert 12 Monaten CHF 13686 000 5496 000
Amortisationszahlungen auf ausstehenden Hypotheken CHF 747000 807000
Total kurzfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten ~ CHF 14433000 6303000
Verbindlichkeiten Kapitalsteuern CHF 130448 213110
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten CHF 14563448 6516 110
Hypotheken mit Félligkeiten ab 12 Monaten CHF 316067 775 270143275
Total langfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten CHF 316 067 775 270143275
Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten CHF 330500775 276 446 275
ALLE ZAHLEN IN CHF VERTEILUNG VERTEILUNG

STRUKTUR DER HYPOTHEKEN

30.06.2017 30.06.2017  31.12.2016 31.12.2016

Festhypotheken 38% 127709445 46% 127976 445

LIBOR-Hypotheken 22% 71533830 26%

(abgesichert — Interest Rate Swaps)

LIBOR-Hypotheken 40% 131257500 28%

71533830

76936 000

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100% 330500775 100% 276 446 275

Fristigkeiten der Hypotheken

innerhalb von 1 Jahr 41% 136753500 29% 82432000
innerhalb von 2 bis 5 Jahren M% 34744645 10% 26513000
mehr als 5 Jahre 48% 159002630 61% 167501275

Total verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100% 330500775 100% 276 446 275

FALLIGKEITSSTRUKTUR PER 30.06.2017

in Mio. CHF
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KENNZAHLEN FINANZVERBINDLICHKEITEN 30.06.2017 31.12.2016
(@ Restlaufzeit (gewichtet) Jahre 52 6.6
(@ Zinssatz (gewichtet) % 1.3 15

Aufgrund der Entwicklungen im Schweizer Zinsmarkt notiert
der Libor in Schweizer Franken weiterhin im negativen Bereich.
Im Gegensatz zu Festhypotheken verteuern sich in einem sol-
chen Umfeld temporar die Finanzierungskosten von Interest
Rate Swaps, da bei einer Kombination aus Zinstauschgeschéft
und Hypothek in einem Negativzinsumfeld eine Asymmetrie
der Zahlungsstrome entsteht.

18.  PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNG

Die Zunahme der passiven Rechnungsabgrenzung ist einer-
seits auf das Portfoliowachstum und andererseits auf die
fehlenden Rechnungsstellungen (Handanderungssteuern) im
Zusammenhang mit der Transaktion der beiden neuen Liegen-

Aufgrund eines weiterhin sehr aktiven Finanzierungsmanage-
ments konnte, trotz substantiell héherem Fremdkapital, der
durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten auf 1.3%
(Vorjahr 1.5%) gesenkt werden. Die durchschnittliche Restlauf-
zeit der gesamten Finanzverbindlichkeiten konnte mit langfristi-
gen Zinsabsicherungen (Interest Rate Swaps) und Festhypothe-
ken im sehr giinstigen Zinsumfeld auf hohem Niveau gehalten
werden und betrdgt per Bilanzstichtag 5.2 Jahre (Vorjahr 6.6
Jahre).

schaften in Allschwil und Therwil sowie den geschatzten noch
anfallenden Anlagekosten fiir die neue Bestandsliegenschaft
in Winterthur zuriickzufiihren.

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNG 30.06.2017 31.12.2016
Hypothekarzinsen CHF 226 494 57 168
Transaktionskosten Bestandsliegenschaften (Kauf) CHF 360928
Abgrenzung Anlagekosten Neubauprojekt CHF 176 352
Sonstiges CHF 471330 497613
Total passive Rechnungsabgrenzung CHF 1235104 554781

19. DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

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

Mio.). Auf eine Verbuchung der Bewertungsdifferenzen wird
aufgrund des Wahlrechts von Swiss GAAP FER verzichtet.

30.06.2017 31.12.2016
Art Kontrakt- Aktiver Passiver Kontrakt- Aktiver Passiver  Zweck
wert Wert Wert wert Wert Wert
Zinsen 71533830 7328522 71533830 8236 144  Absicherung
Total 71533830 - 7328522 71533830 - 8236144
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20. RUCKSTELLUNGEN LATENTE STEUERVERBINDLICHKEITEN

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

Per Bilanzstichtag sind latente Steuerguthaben aufgrund
steuerlicher Verlustvortrage aktiviert worden. Negative Be-

wertungsdifferenzen werden, soweit eine Verrechnung mit
Gewinnen steuerlich moglich ist, als latente Steuerguthaben
aktiviert.

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

Im abgeschlossenen Berichtshalbjahr wurde aufgrund einer
Steueranalyse der Satz der latenten Ertragssteuern mit 20.3%
beibehalten. Dabei wurde eine durchschnittliche Haltedauer
der Anlageobjekte von 20 Jahren unterstellt.

RUCKSTELLUNGEN 30.06.2017 31.12.2016
LATENTE STEUERVERBINDLICHKEITEN

Latente Steuern Vorjahr CHF 11 474 050 7882 059
Erhdhung aus positiven Neubewertungen CHF 1261329 2826386
Reduktion aus negativen Neubewertungen CHF (803 883) (1080990)
Erhéhung aus temporéaren Differenzen CHF 1297 365 1865480
Anpassung latente Ertragssteuern CHF 45914 (18 885)
Total Riickstellungen CHF 13274775 11474050

latente Steuerverbindlichkeiten

21. AKTIENKAPITAL

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

Fir die Namenaktien der Fundamenta Real Estate wird gemass
Art. 5 der Statuten ein Aktienregister geftihrt. Das Aktienregis-

ter fiir die Namenaktien der Gesellschaft fiihrt die Computersha-
re Schweiz AG, Baslerstrasse 90, CH-4600 Olten. Es besteht ein
Dienstleistungsvertrag fiir die Sonderregisterfihrung zwischen
der Fundamenta Real Estate und der Computershare Schweiz
AG. Im Verhdltnis zur Gesellschaft wird als Aktiondr oder Nutz-
niesser nur anerkannt, wer im Aktienregister eingetragen ist.
Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme an der Generalversamm-
lung. Die Aktien unterliegen einer Vinkulierungsbestimmung



und der Verwaltungsrat kann auslandischen Aktionaren die Ein-
tragung des Stimmrechts verweigern, wenn die Kapitalbeteili-

gung gegen die Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber den
Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland verstosst.

AKTIENKAPITAL Anzahl Nominal Nominal
FUNDAMENTA REAL ESTATE AG Aktien  p. Aktie (CHF) Total (CHF)
Gesamtkapital 31.12.2015 14192 641 6.00 85155846
1. Geschaftshalbjahr 2016

Keine Transaktion

Gesamtkapital 30.06.2016 14192 641 6.00 85155846
2. Geschaftshalbjahr 2016

Keine Transaktion

Gesamtkapital 31.12.2016 14192 641 6.00 85155 846
1. Geschéftshalbjahr 2017

Keine Transaktion

Gesamtkapital 30.06.2017 14192 641 6.00 85155846

22. KAPITALRESERVEN

Die von der Generalversammlung am 6. April 2017 beschlos-
sene Ausschiittung zulasten der allgemeinen gesetzlichen Re-
serve aus Kapitaleinlagen, kannte am 21. April 2017 umgesetzt
werden. Fir die Ausschiittung von CHF 0.40 pro Aktie an die
Aktiondre sind Kapitalreserven im Umfang von CHF 5.68 Mio.
verwendet worden.

Die Eidgendssische Steuerverwaltung (ESTV) hat die handels-
rechtlichen Reserven aus Kapitaleinlagen bis zum 31. Dezem-
ber 2016 im Umfang von CHF 66 180 612 anerkannt. Fiir das
Berichtshalbjahr 2017 sind die entsprechenden Unterlagen,
betreffend Ausschiittung aus Reserven aus Kapitaleinlagen,
an die ESTV eingereicht und seitens der ESTV (Schreiben vom
22. Juni 2017) bereits bestatigt worden.

KAPITALRESERVEN 30.06.2017 31.12.2016
Saldovortrag CHF 66 180612 71857 669
Ausschiittung aus Kapitalreserven CHF (5677 056) (5677 057)
Total Kapitalreserven CHF 60503556 66180612

23. GEWINNRESERVEN

30. Juni 2017. Die untenstehende Tabelle zeigt die Uberleitung
des handelsrechtlichen Abschlusses auf Swiss GAAP FER.

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

ENTWICKLUNG GEWINNRESERVEN 30.06.2017 31.12.2016
Saldovortrag CHF 49167 497 34955705
Reingewinn CHF 5612858 14211792
Total Gewinnreserven CHF 54780 356 49167 497
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BEWERTUNGSDIFFERENZEN ZWISCHEN 30.06.2017 31.12.2016
SWISS GAAP FER UND HANDELSRECHTLICHEM

ABSCHLUSS

Anlageimmobilien CHF 57752222 50006 107
Latente Steuerverbindlichkeiten CHF (13274 775) (11 474 050)
Aktive latente Ertragssteuern CHF 286 067

Riickstellungen fiir umfassende Renovationen CHF 7228060 6389152
Delkredere CHF 306 985 218130
Total Bewertungsdifferenzen netto CHF 52298559 45139339
Gewinnreserven laut handelsrechtlichem Abschluss  CHF 2481797 4028158
Total Gewinnreserven CHF 54780 356 49167 497

24. NET ASSET VALUE (NAV) JE AKTIE

Der an der BX Berne eXchange gehandelte Kurs der Aktie lag
per 30. Juni 2017 bei CHF 15.40. Der errechnete Net Asset

Value (NAV) nach latenten Steuern belief sich auf CHF 14.12,
womit der Markt die Aktie mit einem Agio von 9.1 % bewertete.

BERECHNUNG NAV 30.06.2017 31.12.2016
Ausstehende Aktien per Stichtag Anzahl 14192 641 14192 641
Eigenkapital per Stichtag CHF 200439758 200503 956
Net Asset Value (NAV nach latenten Steuern) je Aktie CHF 14.12 1413

25. AUSSCHUTTUNG

An der ordentlichen Generalversammlung vom 6. April 2017
wurde eine Ausschittung zu Lasten der allgemeinen gesetzli-
chen Reserven aus Kapitaleinlagen fiir das Geschéaftsjahr 2016

26. TRANSAKTIONEN MIT NAHESTEHENDEN

Als Nahestehende gelten die Verwaltungsrate und die Ge-
schaftsleitung der Fundamenta Real Estate und ihre Gesell-
schaften, die sie selbst kontrollieren oder fiir die sie auch noch

von CHF 0.40 pro Aktie beschlossen und am 21. April 2017 aus-
bezahlt.

tatig sind. Die Offenlegung samtlicher Vergiitungen erfolgt
nach dem periodengerechten Entstehungsprinzip (Accrual Prin-
zip) und ist unabhéngig vom Zeitpunkt der Zahlungsstréme.

VERGUTUNGEN AN DEN VERWALTUNGSRAT UND DIE GESCHAFTSLEITUNG

Die Vergltungen des Verwaltungsrates und der Geschaftslei-
tung richten sich nach den schweizerischen Gesetzen, nach den
Statuten der Gesellschaft, dem Organisationsreglement und
unseren Corporate Governance-Richtlinien. Die Gesellschaft
entrichtet jedem Verwaltungsrat ein Grundhonorar. Das Grund-
honorar bemisst sich nach der Portfoliogrésse und Leistungsfa-
higkeit der Gesellschaft, nach der Funktion des Verwaltungs-
ratsmitglieds und nach seiner Stellung und Verantwortung fir
die Gesellschaft. Die Gesellschaft erstellt jéhrlich einen detail-

lierten Vergltungsbericht, der Bestandteil des Geschaftsbe-
richts 2017 sein wird.

An der Generalversammlung vom 6. April 2017 wurden die
bisherigen Verwaltungsrdte Andreas Spahni, Niels Roefs und
Hadrian Rosenberg wiedergewahlt. Die Verwaltungsréte Niels
Roefs und Hadrian Rosenberg wurden zudem in den Vergi-
tungsausschuss gewahlt. Dem Vergiitungsausschuss obliegt
die Verantwortung fiir die Umsetzung der Vergltungspolitik.



Der Delegierte des Verwaltungsrates, der die operative Ge-
schaftsleitung in dieser Funktion wahrnimmt, ist in einem Ar-

beitsverhaltnis mit einem 50% Pensum beschaftigt und erhalt
einen festen Grundlohn in Form des Basissalars.

VERGUTUNGEN AN DEN VERWALTUNGS- 01.01.- 01.01.-
RAT UND DIE GESCHAFTSLEITUNG 30.06.2017 30.06.2016
Verwaltungsratshonorar

Préasident des Verwaltungsrates CHF 43200 43200
Mitglieder des Verwaltungsrates CHF 41600 41600
Total Verwaltungsratshonorar CHF 84800 84800
Sonstige Vergiitungen

Fixspesen, Prasident des Verwaltungsrates CHF 4860 4860
Total sonstige Vergiitungen CHF 4860 4860
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat CHF 89660 89660
Vergiitungen an die Geschaftsleitung

Delegierter - Basislohn CHF 75000 75000
Delegierter - Sozialleistungen CHF 15058 14296
Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung CHF 90058 89296

27. WESENTLICHE VERTRAGE

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

Die Oberleitung der Gesellschaft obliegt dem Verwaltungsrat
und die Geschaftsleitung dem Delegierten des Verwaltungsra-
tes. Fiir sdmtliche Investitions- und Devestitionsentscheidun-
gen zeichnet sich der Verwaltungsrat verantwortlich.

Als Verglitung fiir das Asset Management erhalt der Asset
Manager eine Management Fee von 0.5% pro Jahr bezogen

28. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Das Wohnbauprojekt ,Mosaik” in Hinwil (Zirichstrasse 60a,
60b) wurde nach Bilanzstichtag fertiggestellt, wobei per 1. Au-
gust 2017 insgesamt 38 Wohneinheiten mit einem Netto-Soll-
Mietertrag von CHF 0.85 Mio. (p.a.) und einem Anlagevolumen
von CHF 22.11 Mio. (aktueller Marktwert) ins Portfolio tiberfiihrt
werden konnten.

auf den Verkehrswert des Portfolios. Der Verkehrswert der Im-
mobilien wird dabei auf téglicher Basis liber das Geschéaftsjahr
gewichtet. Firr das Transaktionsmanagement erhalt der Asset
Manager eine Vergiitung, welche abhangig von der Héhe des
beurkundeten Kauf- oder Verkaufsvertrages ist (1% bis max.
2%). Weitere Aufgaben des Asset Managers wie beispielswei-
se das Projektmanagement (Entwicklungen, Baumanagement)
oder die Steuerung von Kapitalbeschaffungsmassnahmen
(Corporate Finance Aktivitat, Investorensuche) werden einzel-
fallweise geregelt. Der Asset Manager ibernimmt zurzeit auch
Aufgaben im Bereich der Corporate Communication (Erstellung
Geschéftsberichte etc.) und Buchfiihrung der Gesellschaft und
wird dafiir marktgerecht und nach Aufwand entschadigt. Im Ka-
pitel Asset Management wird die Zusammenarbeit detailliert
weiter ausgefiihrt.

Der Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate hat an seiner
Sitzung vom 4. September 2017 den Halbjahresbericht 2017
und die Rechnungslegung verabschiedet und zur Publikation
freigegeben.
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ASSET MANAGEMENT

UBERBLICK

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

Die Oberleitung der Gesellschaft obliegt dem Verwaltungsrat
und die Geschaftsfiihrung dem Delegierten des Verwaltungsra-
tes. Fiir sdmtliche Investitions- und Devestitionsentscheidun-
gen zeichnet sich der Verwaltungsrat verantwortlich.

ASSET MANAGER

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

Die Fundamenta Group fokussiert sich exklusiv auf Dienstleis-
tungen im Bereich ,Real Estate Investments”. Das Unterneh-
men wird unabhangig gefiihrt und ist vollumfanglich im Besitze
der Griinder (VR) und des Managements (Partner). Ein Team mit
rund 30 ausgewiesenen Fihrungs- und Fachkréften aus dem
Bereich Finanz- und Immobilienwesen stellt eine ganzheitliche
Kompetenz entlang der gesamten Wertschopfungskette sicher.

Zu den Kernkompetenzen zéhlen die Konzipierung von Anla-
gegefassen, der Aufbau (inkl. Entwicklung und Realisierung)
sowie das strategische Management von Immobilienportfo-
lios. Durch die breite Abdeckung aller relevanten Disziplinen
und der damit verbundenen Erfahrung ist das Team des Asset
Managers bestens fir die zukiinftigen Herausforderungen und
die steigende Komplexitat im Real Estate Investment Bereich
gertstet.

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

e |dentifikation und Beschaffung von Anlageobjekten

e Transaktionsmanagement und Verhandlungsfiihrung

e Projektmanagement (Entwicklung / Realisierung)

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

e Finanzierungsmanagement

e Buchfiihrung

e Controlling & Reporting

e Investor Relations



FUNDAMENTA

ANLAGEPROZESS

Die Identifikation und erfolgreiche Umsetzung von Immobili-
entransaktionen ist fir die langfristige und nachhaltige Errei-
chung der definierten Ziele von grosster Bedeutung. Mit einem
Anlageprozess Uber mehrere Stufen soll sichergestellt wer-
den, dass die Gesellschaft ihr Immobilienportfolio strategie-
konform und im Rahmen von definierten Richtlinien (Anlagere-
glement) ausbauen und entwickeln kann. Durch vorgegebene
Zustandigkeiten und Befugnisse wird zudem eine sachgerech-
te Corporate Governance angestrebt.

Der Asset Manager ist dabei fiir die Identifikation, die Vor- und
Detailabklarungen sowie die Aufbereitung von Entscheidungs-
grundlagen zustandig. Fiir mdgliche Transaktionen, die dem
Anlagereglement wie auch den Zielvorgaben entsprechen, be-
reitet der Asset Manager —nach interner positiver Validierung
durch ein internes Gremium (Internal Investment Committee)
- einen Antrag an das Anlagekomitee. Im Rahmen der Validie-
rung des Asset Managers wird auch die Andienung im Sinne
der vorgegebenen Compliance (Andienungsrichtlinien, Vermei-
dung von Interessenkonflikten)
gepriift. Das Anlagekomitee

GROUP

e Hans-Urs Baumann, Kantonsbaumeister / Dienststellen-
leiter Immobilien, Kanton Luzern-Finanzdirektion

e Daniel Kuster, CEO (Vertreter des Asset Managers in be-
ratender Funktion ohne Stimmrecht)

Allfallige Devestitionsentscheide erfolgen sinngeméss ent-
sprechend dem Anlageprozess.

ENTSCHADIGUNG

Als Vergtitung fiir das Asset Management erhalt der Asset
Manager eine Management Fee von 0.5 % pro Jahr bezogen
auf den Verkehrswert des Portfolios. Der Verkehrswert der Im-
mobilien wird dabei auf taglicher Basis tiber das Geschaftsjahr
gewichtet.

Fir das Transaktionsmanagement erhalt der Asset Manager
eine Vergiitung, abhéngig von der Hohe des beurkundeten
Kauf- oder Verkaufsvertrages, zwischen 1% und max. 2%.
Weitere Aufgaben des Asset Managers wie beispielsweise
das Projektmanagement (Entwicklungen, Baumanagement)

. . " Y i -
prift und beurteilt die Inves- |\ Identifikation \ Aufbereitung@ Y Validierung \ . Anlagefokus
- o - ntra
titionsantrdge und  verfasst ) {Seurcing) ) Priifung lnte&l?72,lgi\{f§;ment ) ¢

Empfehlungen zuhanden des

Verwaltungsrates der Gesell- ANLAGEKOMITEE

) Anlagerestriktionen &
schaft. Das Anlagekomitee hat Priffung Empfehlung Diversifikationen
keine Entscheidungsbefugnis.

DEIGREETINS CISE ST \/FRWALTUNGSRAT

det Uber ihm vorgelegte Inves- o
titionsantrége_ F’rUfung Entscheid "v" ZUlaSSlge Anlagen

Das Internal Investment Com-  FASNSISIRVIANWAVEISS

mittee des Asset Managers "
. . g Umsetzung Management ~ Investitionsparameter
setzt sich zurzeit aus folgenden

Personen zusammen:

e Daniel Kuster, CEO

e Thomas Hiestand, CFO

e Michel Kempter, Mitglied der Geschéaftleitung (Entwick-
lung & Realisierung)

e Ricardo Ferreira, Bereichsleiter Investment Management

Das Anlagekomitee setzt sich per Bilanzstichtag aus den fol-

genden Personen zusammen und umfasst somit aus Sicht der

Gesellschaft und des Asset Managers zwei aussenstehende

Mitglieder:

e Andreas Spahni, Delegierter des Verwaltungsrates der
Gesellschaft

e Alex Widmer, Leiter Immobilien, Luzerner Pensionskasse

oder die Steuerung von Kapitalbeschaffungsmassnahmen
(Corporate Finance Aktivitat, Investorensuche) werden einzel-
fallweise geregelt.

Der Asset Manager kann fiir gewisse Arbeiten, wie etwa die
Liegenschaftsverwaltung, die Erstellung von Dokumenten im
Rahmen der Offentlichkeitsarbeit oder gewisse Tatigkeiten im
Bereich Finanzen und Steuern mit Dritten zusammenarbeiten.
Diese Dritten werden direkt von der Gesellschaft entschadigt.
Ubernimmt der Asset Manager diese Tatigkeiten, kann er
seinen Aufwand bzw. ein marktiibliches Entgelt in Rechnung
stellen.
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® Jones Lang LaSalle AG
Prime Tower | Hardstrasse 201 | CH-8005 Ziirich
tel +41 44 215 75 00 fax +41 44 215 75 01
www.joneslanglasalle.ch

An den Verwaltungsrat der Ziirich, 9. August 2017
Fundamenta Real Estate AG, Zug

Bewertungsreview der Anlageliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG
per 30. Juni 2017

L. AUFTRAG

Die Anlageliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG wurden von der Jones Lang LaSalle AG (,,JLL") im Auftrag der
Eigentiimerin zum Zweck ihrer Rechnungslegung per 30. Juni 2017 einem Bewertungsreview unterzogen. Dabei wurden
samtliche Liegenschaften hinsichtlich einer potenziellen Wertanderung gegentiber der Jahresendbewertung per 31. De-
zember 2016 bzw. gegeniiber der Akquisitionsbewertung Gberpriift und gegebenenfalls neu bewertet.

2. VORGEHEN

JLL hat sémtliche Anlageliegenschaften, welche bereits per 31. Dezember 2016 Bestandsteil des Portfolios der Funda-
menta Real Estate AG waren, hinsichtlich signifikanter Veranderungen in den Sollmieteinnahmen, Mietverhaltnissen
und Leerstanden sowie Investitionen gegeniiber den Jahresendbewertungen per 31. Dezember 2016 anhand der Mie-
terspiegel und liegenschaftsspezifischen Angaben per 30. Juni 2017 bzw. 1. Juli 2017 iiberpriift. Diese Vorgehenswei-
se flihrte dazu, dass anldsslich dieses Bewertungsreviews 20 Liegenschaften aus dem Bestandsportfolio (,Review-
Liegenschaften”) per 30. Juni 2017 neu bewertet wurden. Zudem wurde die neu erstellte Liegenschaft Ziircherstrasse
139/143, Poststrasse 2a in Winterthur per 30. Juni 2017 ins Portfolio aufgenommen und entsprechend bewertet.

Des Weiteren hat die Fundamenta Real Estate AG seit der Jahresendbewertung per 31. Dezember 2016 drei Liegen-
schaften (Marsstrasse 17/19 in Allschwil; Alemannenstrasse 7/9/11 in Therwil; Hirschengraben 41 in Luzern) neu
erworben. Die drei neu erworbenen Liegenschaften, welche von JLL bereits im Rahmen der jeweiligen Akquisition
erstmals bewertet wurden, hat JLL hinsichtlich signifikanter Verdnderungen bei Mieteinnahmen und/oder Leerstanden
gegeniiber der Akquisitionsbewertung tiberpriift. Diese Uberpriifung fiihrte dazu, dass die drei neu erworbenen Liegen-
schaften anlasslich dieses Bewertungsreviews nicht neu bewertet wurden.

Bei den per 30. Juni 2017 nicht neu bewerteten Liegenschaften (22 Liegenschaften aus dem Bestandsportfolio und
drei neu erworbene Liegenschaften) sind keine signifikanten Anderungen bei Mieteinnahmen, Leerstanden und/oder
Investitionen gegentiber den Jahresendbewertungen per 31. Dezember 2016 bzw. gegeniiber den Akquisitionsbewer-
tungen zu verzeichnen. Dadurch ergeben sich bei diesen Liegenschaften auch keine wesentlichen Wertveranderungen,
weshalb bei diesen Liegenschaften im Rahmen dieses Bewertungsreviews die Werte von der Jahresendbewertung per
31. Dezember 2016 bzw. der Akquisitionsbewertung iibernommen wurden.

3. BEWERTUNGSSTANDARD

JLL bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und international gebrauchlichen Standards und Richtlini-
en, insbesondere in Ubereinstimmung mit den International Valuation Standards (IVS, RICS/Red Book) sowie den Swiss
Valuation Standards (SVS) durchgefiihrt wurden.

4. RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARD

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

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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5. DEFINITION MARKTWERT

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

Transaktionskosten, (blicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie Grundbuch- und
Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung des Marktwertes unberticksichtigt. Der Marktwert wird nicht um die beim Er-
werber bei einem Verkauf anfallenden Transaktionskosten korrigiert. Dies entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

6. BEWERTUNGSMETHODE

JLL bewertete die Bestandesliegenschaften der Fundamenta Real Estate AG mit der Discounted-Cashflow Methode
(DCF-Methode). Dabei wird das Ertragspotenzial einer Liegenschaft auf der Basis zukiinftiger Einnahmen und Ausgaben
ermittelt. Die resultierenden Zahlungsstrome entsprechen den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows nach
Abzug aller nicht auf den Mieter umlageféhigen Kosten (vor Steuern und Fremdkapitalkosten). Die jéhrlichen Zahlungs-
strome werden auf den Bewertungsstichtag diskontiert. Der dazu verwendete Zinssatz orientiert sich an der Verzinsung
langfristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jahrigen Bundesobligation und einem spezifischen Risi-
kozuschlag. Dieser beriicksichtigt Marktrisiken und die damit verbundene héhere llliquiditat einer Immobilie gegentiber
einer Bundesobligation. Die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze werden nach Makro- und Mikrolage sowie
nach Immobiliensegment variiert.

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

7. BEWERTUNGSERGEBNIS

Unter Beriicksichtigung der obigen Ausfiihrungen schatzte JLL per 30. Juni 2017 den Marktwert der 46 Anlageliegen-
schaften, welche sich im Eigentum der Fundamenta Real Estate AG befinden, wie folgt ein:

Marktwert Gesamtportfolio per 30.06.2017 CHF 509 020 000

Das Bewertungsergebnis in Worten: Fiinfhundertneun Millionen zwanzig Tausend Schweizer Franken.

8. UNABHANGIGKEIT UND ZWECKBESTIMMUNG

Im Einklang mit der Geschéftspolitik von JLL erfolgte die Bewertung der Liegenschaften der Fundamenta Real Estate
AG unabhéngig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgangig genannten Zweck. JLL iibernimmt keine Haftung gegen-
iiber Dritten.

Die Vergiitung fiir die Bewertungsleistungen erfolgt unabhangig vom Bewertungsergebnis und basiert auf einheitlichen

Honoraranséatzen pro Liegenschaft.

Jones Lang LaSalle AG
Jan P. Eckert, CEQ Schweiz Patrik Stillhart, Managing Director

dipl. Wirtschaftspriifer dipl. Ing. ETH
Immobilienckonom (ebs) Immobiliendkonom (ebs)
MRICS MRICS

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)



ANHANG

1  BEWERTUNGSMODELL
UND -ANNAHMEN

1.1. BEWERTUNGSMODELL

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

1.2. DISKONTIERUNGS- UND
KAPITALISIERUNGSZINSSATZE

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

(Y198

Der durchschnittliche kapitalgewichtete nominale Diskontie-
rungszinssatz per 30. Juni 2017 fiir die Bestandesliegenschaften
der Fundamenta Real Estate AG betragt 3.99%, der durchschnitt-
liche kapitalgewichtete reale Kapitalisierungszinssatz 3.49%.

1.3. MIETZINSEINNAHMEN

Basis der Bewertungen sind die Mietzinseinnahmen zum Stichtag
vom 1. Juli 2017. Ausgehend von den aktuellen Vertragsmieten
werden die jéhrlichen Sollmieteinnahmen prognostiziert. Dies
geschieht durch die mietvertraglich vereinbarte oder mietge-
setzlich zuldssige Indexierung der Vertragsmieten und im Fall
von auslaufenden (Gesché&fts-)Mietvertragen durch Ansetzen
von aus heutiger Sicht als nachhaltig beurteilten Marktmieten.
Die Marktmieten basieren auf den Mietpreisdatenbanken und
dem Immobilien Research von JLL. Bei mieterseitigen Verlange-
rungsoptionen kommt in der Regel der tiefere Mietzins zwischen
Markt- und Vertragsmiete zur Anwendung. Im Fall von unbefriste-
ten Wohnungsmietvertragen werden bei deutlicher Abweichung
der Vertragsmieten vom Marktniveau ebenfalls nachhaltige
Marktmieten angesetzt.

1.4. INDEXIERUNG

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

Bei den Bewertungen per Bewertungsstichtag ging JLL in den
ersten 10 Jahren wie auch im Exitjahr sowohl bei den Geschafts-
wie auch den Wohnungsmieten von einer jahrlichen Steigerung
von 0.5% aus. In den Bewertungen werden dabei fir jede Miet-
einheit die vertraglich vereinbarten prozentualen Ansatze beriick-
sichtigt. Bei fehlenden Angaben werden die zukiinftigen Miet-

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)
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einnahmen zu 100% an die angenommenen Wachstumsraten
gekoppelt. Die gleichen Wachstumsraten werden in der Regel
auch fir die zukiinftige Entwicklung der aus heutiger Sicht als
nachhaltig beurteilten Marktmieten verwendet. In den ersten 10
Jahren wird die Teuerung in den Cashflows beriicksichtigt, beim
Exitwert mittels Verwendung eines um die Teuerung reduzierten
realen Kapitalisierungszinssatzes.

1.5. LEERSTAND

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

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

1.6. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

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

Jones Lang LaSalle AG (Schweiz)

Benchmarks von JLL werden die zukiinftigen Bewirtschaftungs-
kosten modelliert.

1.7. INSTANDSETZUNGSKOSTEN

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

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

2 ANALYSE DER WERTVERANDERUNG

Der Gesamtwert der Anlageliegenschaften hat sich gegeniiber
dem 31.12.2016 um CHF 59.10 Mio. oder 6.7% erhoht. Die Wert-
veranderung des Gesamtportfolios gegeniiber dem Marktwert
vom 31. Dezember 2016 begriindet sich hauptséchlich aus Portfo-
liozugangen in der Héhe von CHF 56.55 Mio. Die innere Wertver-
anderung, welche durch Veranderungen in den Zahlungsstrdmen
und Anderungen der Diskontierungs- und Kapitalisierungszins-
sdtze zustande kommt, fihrte zu einer Wertzunahme von CHF
2.55 Mio.
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KENNZAHLEN

BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Ort Kanton Adresse Erwerbsdatum Eigentums- Altlasten-

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

Delsbergerallee 48/50

Basel BS Gterstrasse 199-205 30.06.11 100% nein
Basel BS Claragraben 82/84 01.01.12 100% ja%
Berikon AG Musperfeldstrasse 3 01.07.16 100% nein
Bern BE Parkstrasse 11 01.04.09 100% nein
Bern BE Sulgeneckstr. 64, EH Sulgeneckstr. 58 01.01.16 100% nein
Bern BE Sulgenrain 23/25 01.06.11 100% nein
Bern BE Werkgasse 53/53a/55 01.06.12 100% nein
Bronschhofen-Wil SG Konstanzerstrasse 1/3/5/7a/7b 22.12.11 100% nein
Dagmersellen LU Hubermatte 9/11 10.12.15 100% nein
Dietikon /H Bollenhofstrasse 3/5/7 28.08.07 100% nein
Flawil SG Bogenstrasse 105/107/109 04.04.12 100% nein
Frauenfeld TG Zircherstrasse 268, Zielackerstr. 11 07.01.10 100% nein
Glattbrugg ZH Talackerstrasse 53b 15.12.07 100% nein
Goldach SG Haini-Rennhas-Strasse 2/4/6 10.06.11 100% nein
Goldau SZ Parkstrasse 26/28 01.01.14 100% nein
Ittigen BE Kappelisackerstrasse 44/46/48 01.12.12 100% nein
Kilchberg ZH Schoorenstrasse 37 01.12.16 100% nein
Kloten ZH Schaffhauserstrasse 139 30.06.11 100% nein
Kreuzlingen TG Gottliebenstrasse 6/8 01.03.12 100% nein
Lenzburg AG Neuhofstrasse 20/22/24 01.10.13 100% nein
Luzern LU Hirschengraben 41 01.06.17 100% ja
Mels SG Glashtittenweg 28/32 06.04.11 100% nein
Muri AG Klosterfeldstrasse 7-21 01.11.12 100% nein
Netstal GL Kublihoschet 39 01.04.16 100% nein
Niederuzwil SG Bachstrasse 17 24.05.11 100% nein
Pieterlen BE Ahornweg 12 01.05.13 100% nein
Sargans SG Grossfeldstrasse 39/41/41a 08.06.11 100% nein
Schlieren /H Ziircherstrasse 108/110 01.01.09 100% nein

¥R R IR

Netto-Soll-Mietertrag und Leerstand auf die jeweilige Haltedauer bezogen / Bruttorendite annualisiert
Basis Akquisitionshewertung externer Schatzungsexperte

Die Grundstticke Basel Delsbergerallee 50 und Claragraben 82/84 wurden aufgrund einer historischen Untersuchung im Kataster der belasteten Standorte eingetragen

Aufgrund eines friiheren Betriebsstandorts als belasteter Standort ohne schédliche oder lastige Einwirkung eingetragen

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



AUS BILANZ, ERFOLGSRECHNUNG UND BEWERTUNGSUNTERLAGEN

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

1989/1996 2008 15600 000 569700 3.7%
2015 - 24530000 1271856 5.2% 12.1%
2013 - 11440 000 523032 4.6% 6.1%
1904/1910/1911/1979 diverse 9940000 551700 5.6% 11.4%
1967/1969 = 13120 000 708612 5.4% 2.0%
1962 1966/1999/2007 14 510 000 783502 5.4% 0.5%
1995 = 5870000 260 340 4.4% 3.1%
1973 2015/2016 12410 000 540720 4.4% 0.8%
1967 - 10 080 000 468 899 4.7% 2.5%
1968 2006 6430000 271572 4.2% 2.6%
1948 2004/2005 6250 000 247 968 4.0% 2.1%
2013 - 12760 000 670428 5.3% 13.9%
1998 diverse 4530000 214653 4.7% 3.2%
1967 2001/2002 7570000 342516 4.5% 0.4%
2013 = 15580 000 753 360 4.8% 8.2%
1965 2004/2009 8990000 445791 5.0% 2.3%
1970 2002 6110 000 313128 5.1% 1.7%
2013 - 21170000 1005420 4.7% 75%
1968/1969 diverse 11850 000 549 897 4.6% 0.4%
1973 2012 12970 000 637 412 4.9% 3.7%
1966 1998/2008 11790 000 344712 2.9% 0.3%
1954 2005/2006 8680000 413453 4.8% 5.5%
1960 2012 7070000 339721 4.8% 5.5%
1960 1999/2010/2013 6060 000 283836 4.7% 3.9%
1951 diverse 13230 000 4557284 3.4% 1.9%
2011/2012 - 9300000 476 760 5.1% 12.9%
1973 = 18 160 000 1108176 6.1% 1.8%

1970 2010 3750000 163 920 4.4%
2012 - 5180000 253020 4.9% 1.9%
2010 - 5180000 294132 5.7% 18.9%
1965 20M 7570000 360 204 4.8% 2.9%
1995 - 15320 000 663 688 4.3% 0.1%

UBERTRAG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN
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KENNZAHLEN

FORTSETZUNG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Ort Kanton Adresse Erwerbsdatum Eigentums- Altlasten-

verhaltnis kataster
Sevelen SG Veltur 14 a/b/d 01.09.14 100% nein
St. Gallen SG Iddastrasse 14/16, Langgasse 29/31 10.06.11 100% nein
Therwil BL Alemannenstrasse 7/9/11 01.05.17 100% nein
Thun BE Neumattstrasse 21/23 01.02.14 100% nein
Villmergen AG Anglikerstrasse 46/48/50/52 01.04.12 100% nein
Wald ZH Schiisselwiese 7/9/11/13 01.08.13 100% nein
Widnau SG Landernachstrasse 54/56 12.12.11 100% nein
Winterthur ZH Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a 01.01.07 100% nein
Winterthur ZH Wiilflingerstrasse 288/290 06.05.11 100% ja®
Winterthur ZH Ziircherstrasse 139/143, Poststrasse 2a 01.06.17 100% nein
Ziirich ZH Hallwylstrasse 40 30.03.10 100% nein
Ziirich ZH Ottostrasse 17 01.04.16 100% nein
Ziirich ZH Tramstrasse 24 01.07.16 100% nein
Ziirich ZH Zentralstrasse 72 01.12.14 100% nein

Total Bestandsliegenschaften

VERKAUF BESTANDSLIEGENSCHAFTEN IM HALBJAHR 2017 Verkaufs- Eigentums- Altlasten-

datum verhiltnis kataster

Kein Verkauf

Hinwil ZH Zirichstrasse 60a, 60b 20.08.15 100% nein
Schlieren ZH Herrenwiesenstrasse 2 27.03.17 100% nein
Zirich ZH Rosengartenstrasse 28 17.12.15 100% nein

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

Basis Akquisitionsbewertung externer Schatzungsexperte

Die Grundstiicke Basel Delsbergerallee 50 und Claragraben 82/84 wurden aufgrund einer historischen Untersuchung im Kataster der belasteten Standorte eingetragen

Aufgrund eines friiheren Betriebsstandorts als belasteter Standort ohne schédliche oder l4stige Einwirkung eingetragen

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

R R



AUS BILANZ, ERFOLGSRECHNUNG UND BEWERTUNGSUNTERLAGEN

Baujahr Total/partielle Marktwert — Netto-Soll-Mietertrag? Bruttorendite? Leerstandquote
Renovation
2014 - 13870000 779640 5.6% 2.8%
2013 - 18 160 000 795732 4.4% 4.8%
1970 diverse 7380000 301272 4.1% 1.2%
1978 diverse 7110000 341620 4.8% =
2012 - 20590 000 1078 356 5.2% 3.9%
1963 2003 10 370 000 506 263 4.9% 0.5%
2013 - 9310000 461508 5.0% 7.6%
1790/1933 1985/1990 11030000 609 062 5.5% 0.4%
1956 2011 13650000 582 876 4.3% 0.9%
2017 = 20340000 798 420 3.9% 12.9%
1894 diverse 11 050 000 494 988 4.5% 76%
1899 2000/2015 6780000 160 944 2.4% 0.6%
1942 2012/2014 9340000 367920 3.9% 0.8%
1911/1912 diverse 7040000 248 328 3.5% 83.6%
509020000 2381434 4.7% 5.4%
Baujahr Total/partielle Marktwert Netto-Soll-Mietertrag Bruttorendite Leerstandquote
Renovation

01.08.17 Realisierung 19320000 843240 4.4%
(bis Abnahme)

- Planung 16 530 000 583440 3.5%
(bis Baueingabe)

Bewilligung 21640000 862 800 4.0%
(bis Rechtskraft)
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KENNZAHLEN

BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

Ort Kanton  Adresse Wohnen  Gewerbe  Verkauf Lager/Archiv Biiro
in m? in m? in m2 in m? in m?

Allschwil BL Marstrasse 17/19 2427

Amriswil TG Kreuzlingerstrasse 21a-d 5575

Arbon TG Loffelchratte 13/15 2826

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

Delsbergerallee 48/50

Basel BS Guterstrasse 199-205 2393 162 476 527 400

Basel BS Claragraben 82/84 2 846 897 370 120

Berikon AG Musperfeldstrasse 3 1058 7

Bern BE Parkstrasse 11 1051 159 102 282

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

Bern BE Sulgenrain 23/25 757

Bern BE Werkgasse 53/53a/55 1212

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

Dagmersellen LU Hubermatte 9+11 1273

Dietikon ZH Bollenhofstrasse 3/5/7 1539

Flawil SG Bogenstrasse 105/107/109 3440

Frauenfeld TG Ziircherstrasse 268, Zielackerstrasse 11 1767 792

Glattbrugg ZH Talackerstrasse 53b 1356

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

Goldau SZ Parkstrasse 26/28 1741 617

[ttigen BE Kappelisackerstrasse 44/46/48 2305

Kilchberg ZH Schoorenstrasse 37 981

Kloten ZH Schaffhauserstrasse 139 1212 189 303

Kreuzlingen TG Gottliebenstrasse 6/8 1376

Lenzburg AG Neuhofstrasse 20/22/24 1308 30

Luzern LU Hirschengraben 41 1651 100 467 210 397

Mels SG Glashtittenweg 28/32 2324

Muri AG Klosterfeldstrasse 7-21 6 556

Netstal GL Kublihoschet 39 1062

Niederuzwil SG Bachstrasse 17 1152

Pieterlen BE Ahornweg 12 1640

Sargans SG Grossfeldstrasse 39/41/41a 1560

Schlieren ZH Ziircherstrasse 108/110 2805




ZUM OBJEKTPROFIL, GRUNDSTUCK-, BURO- UND WOHNFLACHE

Diversesinm?  Total Objektin m? Grundstiick Anzahl 1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzahl 3-3.5 Anzahl 4-4.5 Anzahl 5 und Total
in m2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

2427 2128 = = 30 = - 30

5575 9439 - 12 39 12 - 63

2826 5054 = - 6 16 - 22

3639 2312 3 - 21 - - 24

3958 1148 " 6 19 2 2 40

13 4246 1209 9 19 13 3 1 45
1065 1572 = 1 3 7 - "

1594 752 37 1 2 - - 40

2486 1888 16 18 6 1 - 4

757 779 14 7 1 - - 22

1212 1414 1 2 10 4 - 17

2937 484 - 6 16 6 - 28

1273 2624 - 2 4 8 = 14

1539 2624 8 6 9 3 - 26

26 3466 5407 = = 9 18 3 30
2559 2193 7 - 14 7 - 28

1356 981 = 6 12 = - 18

86 4030 4928 - 20 16 8 - 44
2358 1879 7 6 15 5 ° 33

33 2338 2827 - - 9 14 5 28
981 2527 1 3 4 - 4 12

1704 1318 3 5 7 3 - 18

1376 1319 = 4 8 8 - 20

1338 2459 - - 12 6 - 18

2825 816 18 18 2 0 0 38

2324 2569 - 6 8 8 - 22

6 556 9988 6 20 26 33 3 88

1062 1789 - - - 12 - 12

1152 1752 = 4 4 4 - 12

1640 1760 - - 6 4 4 14

1560 2292 = - 12 12 - 24

2805 3288 - 10 17 7 - 34

UBERTRAG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN
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KENNZAHLEN

FORTSETZUNG BESTANDSLIEGENSCHAFTEN

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

Sevelen SG Veltur 14 a/b/d 3223

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

Therwil BL Alemannenstrasse 7/9/11 1350

Thun BE Neumattstrasse 21/23 1710

Villmergen AG Anglikerstrasse 46/48/50/52 4779

Wald ZH Schiisselwiese 7/9/11/13 1988

Widnau SG Landernachstrasse 54/56 1938

Winterthur /H Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a 1228 668 315 617

Winterthur ZH Wiilflingerstrasse 288/290 2168

Winterthur ZH Ziircherstrasse 139/143, Poststrasse 2a 2382 290 75

Ziirich ZH Hallwylstrasse 40 402 180 100

Ziirich ZH Ottostrasse 17 704 114

Ziirich ZH Tramstrasse 24 746

Ziirich ZH Zentralstrasse 72 793 97

Total Bestandsliegenschaften 92789 4667 3189 2503 2500

VERKAUF BESTANDSLIEGENSCHAFTEN IM HALBJAHR 2017 Wohnen  Gewerbe  Verkauf Lager/Archiv Biro
inm? inm? inm? inm? inm?

Kein Verkauf

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

Hinwil ZH Zirichstrasse 60a, 60b 2974

Schlieren ZH Herrenwiesenstrasse 2 1500

Ziirich ZH Rosengartenstrasse 28 2167

Total Entwicklungs-/Neubauprojekte 6641 - - - -

Total Bestandsliegenschaften inkl. Projekte 99430 4667 3189 2503 2500




ZUM OBJEKTPROFIL, GRUNDSTUCK-, BURO- UND WOHNFLACHE

Diversesinm?  Total Objektin m? Grundstiick Anzahl 1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzah| 3-3.5 Anzah| 4-4.5 Anzahl 5 und Total
in m2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

3223 5968 28 14 42

30 3005 2586 2 13 19 34

1350 2128 9 9 18

35 1745 2200 2 6 7 7 22

4779 16 598 4 20 24 2 50

20 2008 5844 4 8 16 8 36

1938 2507 6 10 6 22

2828 1067 1 3 2 3 2 11

2168 2558 22 10 32

2747 1449 12 16 2 6 36

45 7217 268 29 4 33

818 250 10 10

746 538 2 13 1 16

890 382 1 4 4 9

288 105936 132219 193 284 496 288 26 1287
Diversesinm?  Total Objektin m2 Grundstiick Anzahl 1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzahl 3-3.5 Anzahl 4-4.5 Anzahl 5 und Total
inm2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

Diversesinm?  Total Objektin m? Grundstiick Anzahl 1-1.5 Anzahl 2-2.5 Anzahl 3-3.5 Anzahl 4-4.5 Anzahl 5 und Total
inm2 Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer mehr Zimmer Wohnungen

2974 8424 10 20 8 38

1500 2068 30 10 40

2167 1259 6 21 2 5 34

6641 11751 36 | 22 13 - 12

288 112577 143970 229 325 518 301 26 1399
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ALLSCHWIL | BL
Marsstrasse 17/19

AMRISWIL | TG
Kreuzlingerstrasse 21a-d

ARBON | TG BASEL | BS
Léffelchratte 13/15 Claragraben 82/84

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

BASEL | BS
Guterstrasse 199-205



BERIKON |AG
Musperfeldstrase 3

o B
: PR 0
BERN | BE BERN | BE

Sulgenrain 23/25 Werkgasse 53/53a/55

BERN |BE BERN |BE
Parkstrasse 11 Sulgeneckstr. 64 / EH Sulgeneckstr. 58

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

EEE

DIETIKON | ZH
Hubermatte 9+11 Bollenhofstrasse 3/5/7
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FLAWIL | SG
Bogenstrasse 105/107/109
-

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

™~ ™

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

GOLDAU | SZ ITTIGEN | BE
Parkstrasse 26/28 Kappelisackerstrasse 44/46/48

KILCHBERG | ZH ' \ ; KLOTEN | ZH
Schoorenstrasse 37 Schaffhauserstrasse 139



KREUZLINGEN | TG LENZBURG | AG
Gottliebenstrasse 6/8 ; Neuho_fstrasse 20/22/24

LUZERN | LU 2 ' MELS | SG
Hirschengraben 41 ; 5 Glashittenweg 28/32

MURI|AG : TR NETSTAL | 6L
Klosterfeldstrasse 7-21 Kublihoschet 39

NIEDERUZWIL | SG ~ PIETERLEN | BE
Bachstrasse 17 Ahornweg 12

—1 W
SARGANS | SG
Grossfeldstrasse 39/41/41a
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SCHLIEREN | ZH
Ziircherstrasse 108/110

SEVELEN | SG g
Veltur 14 a/b/d

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

B —me—

THERWIL | BL : - THUN |
Alemannenstrasse 7/9/11

\

VILLMERGEN | AG WALD | ZH
Anglikerstrasse 46/48/50/52 Schiisselwiese 7/9/11/13



_Q :ki&f " A B
WINTERTHUR | ZH WINTERTHUR | ZH
Tosstalstrasse 7/7a, Neustadtgasse 1a Wiilflingerstrasse 288/290

WINTERTHUR | ZH ZURICH | ZH
Ziircherstrasse 139/143, Poststrasse 2a Hallwylstrasse 40

ot 2

ZURICH | ZH : ' ZURICH | ZH
Ottostrasse 17 Tramstrasse 24

Zentralstrasse 72
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BEZIEHUNGEN
ZU INVESTOREN

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

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

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

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

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

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

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

AGENDA
Medieninformationen

Publikation Factsheet Q3 2017 | 10. November 2017
Publikation Jahresabschluss 2017 | 21. M&rz 2018
Ordentliche Generalversammlung | 11. April 2018

Publikation Factsheet Q1 2018 | 09. Mai 2018
Publikation Halbjahresbericht 2018 | 12. September 2018

GENERALVERSAMMLUNG
Widder Hotel, Ziirich
11. April 2018
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