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Highlights Immobilienportfolio

PORTFOLIO WOHNANTEIL

Bilanzwert, in CHF Mio. am Netto-Ist-Mietertrag

94

LEERSTAND REGIONALE DIVERSIFIKATION

periodenbezogen nach BFS-Regionen, Basis Bilanzwert

% 900
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1099
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@ Zirich Zentralschweiz
@ Nordwestschweiz @ Espace Mittelland
® Ostschweiz

IMMOBILIENPORTFOLIO-KENNZAHLEN 2025 2024
Bilanzwert Immobilienportfolio TCHF 1253160 1222170 +2.5%
Liegenschaften Anzahl 65 69 -4
Wohneinheiten Anzahl 2028 2029 -1
Leerstandsquote % 1.5 1.3

Erlduterungen zur Finanzberichterstattung finden Sie unter gh.fundamentarealestate.ch



Highlights Finanzen

NETTO-IST-MIETERTRAG

nach Abzug der Leerstande und
Debitorenverluste, in CHF Mio.

2.
41.9 423
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ECKDATEN FINANZIERUNG

per 31. Dezember 2025

1.08%

@ ZINSSATZ DER FINANZVERBINDLICHKEITEN

6.4 Jahre

@ RESTLAUFZEIT DER
FINANZVERBINDLICHKEITEN

HERLEITUNG ORDENTLICHER
REINGEWINN in CHF Mio.

-2.8
27.0 46.1
REINGEWINN ERFOLG LATENTE  REINGEWINN
2025 OHNE NWB AUS NWB STEUERN 2025

NWB = Neubewertungseffekt

FINANZIERUNGSSTRUKTUR

per 31. Dezember 2025

48.0%

EIGENKAPITALQUOTE

46.7%

LOAN-TO-VALUE (LTV)

FINANZKENNZAHLEN 2025 2024 A
Netto-Ist-Mietertrag TCHF 42323 41851 +1.1%
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien und Entwicklungen TCHF 27 044 10 896
Reingewinn TCHF 46 091 30493 +51.2%
Reingewinn ohne Neubewertung TCHF 21 804 21735 +0.3%
Eigenkapital TCHF 607 115 512 405 +18.5%
Eigenkapitalquote % 48.0 41.6
Loan-to-value (LTV) % 46.7 53.9
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten (Periode) % 1.1 1.4
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten (per Stichtag) % 1.1 1.2
@ Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten (per Stichtag) Jahre 6.4 6.5

Erlduterungen zur Finanzberichterstattung finden Sie unter gb.fundamentarealestate.ch
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REINGEWINN ohne Neubewertung

pro Aktie, @ ausstehende Aktien gewichtet,

NET ASSET VALUE (NAV)

nach & vor latenten Steuern pro Aktie, in CHF

in CHF 19.42
18.73 i
17.93 18.26
0.71
(s 17.76
16.66 16.85 16.58 17.04
2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2024 2025
KAPITALERHOHUNG 2025 PERFORMANCE
4 0,
CHF 70 Mio 3.4%
[} [
BRUTTOERLOS AUSSCHUTTUNGSRENDITE
L] 0,
CHF 600 Mio 8.1%
[ J [ J
MARKTKAPITALISIERUNG PER 31.12.2025 TOTAL RETURN 2025
AKTIENKENNZAHLEN 2025 2024 A
Borsenkapitalisierung Mio. CHF 600 505 +18.8%
Aktienkurs Periodenende CHF 17.55 16.80 +4.5%
NAV (Net Asset Value) nach latenten Steuern CHF 17.76 17.04 +4.2%
Pramie / Discount (-) % -1.2 -1.4
Ausschiittung pro Aktie' CHF 0.60 0.60 +0.0%
Reingewinn pro Aktie CHF 1.50 1.01 +48.0%
Reingewinn pro Aktie - ohne Neubewertung CHF 0.71 0.72 -1.8%

1 Geschéftsjahr 2025: Ausschiittung geméss Antrag an die Generalversammlung vom 1. April 2026

Erlduterungen zur Finanzberichterstattung finden Sie unter gb.fundamentarealestate.ch
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6 DATEN UND FAKTEN ZUM GESCHAFTSJAHR 2025
AKTIONARSBRIEF

Attraktive Bewertungen dank operativer
Starke und gezieltem Portfoliomanagement

Sehr geehrte Aktionadrinnen und Aktiondre

Im Geschéftsjahr 2025 konnte die Fundamenta Real Estate AG ihre positive
operative Entwicklung in einem von stabilen, aber selektiven Marktbedin-
gungen gepragten Umfeld erfolgreich fortsetzen. Dank gezielter Massnah-
men zur Optimierung und Verjiingung des Wohnimmobilienportfolios gelang
es, den operativen Reingewinn erneut zu steigern und die Qualitat des Be-
stands nachhaltig zu erhéhen.

Wesentlichen Anteil daran hatten der Verkauf von fiinf nicht mehr der stra-
tegischen Ausrichtung entsprechenden Liegenschaften im Rahmen des eta-
blierten Capital Recyclings, der gezielte Zukauf einer neuwertigen Wohn-
liegenschaft in Ebnat-Kappel (SG) sowie die erfolgreiche Fertigstellung
wichtiger Projektentwicklungen. Dies reflektiert die konsequente Ausrich-
tung des Portfolios auf nachhaltige Wertschopfung.

Im Vergleich zu festverzinslichen Anlagen wie Bundesobligationen bieten
Renditeimmobilien weiterhin deutlich attraktivere nominale und reale Er-
trage bei Uberschaubaren Risiken. Gleichzeitig sorgt die anhaltende Knapp-
heit am Wohnungsmarkt fiir reduzierte Leerstandsrisiken und eine weiter
steigende Nachfrage nach qualitativ hochwertigem Wohnraum. Allerdings
fihren die zusatzlichen Kapitalzufliisse aufgrund raumplanerischer Ein-
schrankungen kaum zu einer Ausweitung der Neubautatigkeit, sondern ma-
nifestieren sich primér in steigenden Preisen.

HOHE ATTRAKTIVITAT VON IMMOBILIENANLAGEN

Die hohen Kapitalflisse im abgeschlossenen Geschaftsjahr resultierten aus
dem attraktiven Zinsumfeld und der hohen Nachfrage nach stabilen Ren-
diten aus Wohnliegenschaften. Im Gegensatz zur Situation wahrend der
letzten Tiefstzinsphase sind die Rahmenbedingungen heute jedoch deutlich
stabiler: Geringere Leerstandsrisiken in Kombination mit der Aussicht auf
weiter steigende Mietertrage machen Wohnimmobilien auch bei tieferen An-
fangsrenditen attraktiv.

Die Neubautatigkeit bleibt aufgrund raumplanerischer, regulatorischer, poli-
tischer und struktureller Rahmenbedingungen begrenzt. Die anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnimmobilien trifft damit auf ein nur langsam wachsen-
des Angebot. In Kombination mit einem tiefen Zinsumfeld erhoht dies die
Bewertungsniveaus, insbesondere bei qualitativ hochwertigen Wohnliegen-
schaften. Dies zeigt sich sowohl bei borsenkotierten Immobiliengesellschaf-
ten als auch auf dem Transaktionsmarkt. Vor diesem Hintergrund bestéatigt
der Verwaltungsrat die strategische Ausrichtung der Gesellschaft. Die akti-
ve Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des Bestands, die konsequent
umgesetzte Capital-Recycling-Strategie sowie gezielte Investitionen in Ent-
wicklungsprojekte und Sanierungen bilden weiterhin zentrale Pfeiler zur
Sicherstellung eines nachhaltigen, zukunftsfahigen Portfolios mit qualitativ
hochwertigem Wohnraum.

AKTIVE PORTFOLIOOPTIMIERUNG UND
NACHHALTIGE ERTRAGSSTARKUNG

Die Fundamenta Real Estate AG setzte im Berichtsjahr ihre aktive und wert-
orientierte Portfoliostrategie konsequent fort. Im Rahmen der gezielten
Verjiingung und Qualitatssteigerung wurden fiinf Bestandsliegenschaften
verdussert. Dazu gehdrten Objekte in der Stadt Ziirich, in Richterswil (ZH),
Niederuzwil (SG) und Pieterlen (BE). Der Verkauf einer weiteren Liegen-
schaft in Koblenz (AG) wurde im Berichtsjahr beurkundet; die Eigentums-
ibertragung erfolgte im Februar 2026.

Parallel dazu wurde das Portfolio gezielt durch den Erwerb einer neu er-
stellten, qualitativ hochwertigen Wohnliegenschaft in Ebnat-Kappel (SG) er-
ganzt. Diese Akquisition steht beispielhaft fiir die langfristige Strategie, den
Bestand laufend zu modernisieren, die durchschnittliche Objektqualitat zu
erhéhen und damit die Ertragsstabilitat nachhaltig zu starken. Zudem wurde
eine weitere Akquisition in Schlieren (ZH) zur strategischen Arrondierung
des Bestands gesichert; die Eigentumsiibertragung erfolgte nach dem Bi-
lanzstichtag per Ende Januar 2026.

Dariiber hinaus konnten zentrale Entwicklungs- und Repositionierungspro-
jekte erfolgreich abgeschlossen werden. Der Neubau am Feldblumenweg
in Zurich mit 52 modernen Wohnungen wurde termingerecht fertiggestellt,
vollvermietet und ins Portfolio tiberfiihrt. Ebenso wurde die Repositionie-
rung der Liegenschaft am Claragraben in Basel abgeschlossen. Beide Ob-
jekte befinden sich an attraktiven innerstadtischen Lagen, bieten qualitativ
hochwertigen Wohnraum und tragen seit Mitte des Jahres spirbar zur Stei-
gerung der Mieteinnahmen bei.

Auch die Projektpipeline entwickelt sich planméssig weiter. Der Ersatzneu-
bau an der Bollenhofstrasse in Dietikon (ZH) befindet sich in der Abschluss-
phase und konnte bereits Ende Januar 2026, also frither als urspriinglich
geplant, in den Betrieb tberfiihrt werden. Parallel dazu schreiten weitere
Repositionierungen im urbanen Bestand sowie Neubauprojekte im vorgese-
henen Termin- und Kostenrahmen planmdssig voran. Diese Projekte bilden
eine wesentliche Grundlage fir die kiinftige Ertrags- und Wertentwicklung
des Portfolios. Ergénzend zur bestehenden Entwicklungspipeline wurden
weitere Repositionierungen im Bestand identifiziert und quantifiziert, die
sich aktuell in unterschiedlichen Phasen der Planung und des Bewilligungs-
verfahrens befinden.
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AKTIONARSBRIEF

Verwaltungsrat der Fundamenta Real Estate AG (von links):
Niels Roefs, Dr. Andreas Spahni (Prasident und Delegierter), Ramona Lindenmann,
Frédéric de Boer (Vizeprasident) und Hadrian Rosenberg

ERFOLGREICHE KAPITALERHOHUNG ZUR
FINANZIERUNG DES WEITEREN WACHSTUMS

Anfang November 2025 fiihrte die Fundamenta Real Estate AG erfolgreich
eine Kapitalerh6hung durch, mit welcher der Gesellschaft rund CHF 70 Mio.
an neuem Eigenkapital zuflossen. Die Nachfrage unterstreicht das Vertrauen
der bestehenden und der neuen Aktiondrinnen und Aktiondre in die strate-
gische Ausrichtung sowie in die nachhaltige Ertrags- und Wertentwicklung
des Unternehmens.

Der Mittelzufluss starkt die Eigenkapitalbasis und die finanzielle Flexibilitat
der Gesellschaft nachhaltig. Gleichzeitig schafft er die Voraussetzungen, um
die bestehende Projektpipeline konsequent umzusetzen, gezielte Akquisi-
tionen zu realisieren und die laufende Portfoliooptimierung weiterzufiihren.
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ERFREULICHE ERGEBNISENTWICKLUNG
IM BERICHTSJAHR

Die Fundamenta Real Estate AG erzielte im Berichtsjahr eine sehr erfreu-
liche Ergebnisentwicklung. Der Reingewinn lag mit CHF 46.1 Mio. deutlich
iber dem Vorjahresniveau. Ausschlaggebend dafiir waren insbesondere die
positiven Neubewertungseffekte, welche die hohe Standort- und Objektqua-
litat des Portfolios sowie die positive Marktdynamik widerspiegeln. Zudem
konnten die verkauften Liegenschaften signifikant iber dem Bilanzwert ver-
dussert werden.

Der operative Reingewinn konnte trotz laufender Portfolioanpassungen auf
dem Niveau des Vorjahres gehalten werden. Dies unterstreicht die Stabilitat
des Cashflows-orientierten Geschaftsmodells und zeigt, dass Verdusserun-
gen, Projektentwicklungen und Investitionen erfolgreich miteinander in Ein-
klang gebracht wurden, ohne die operative Ertragskraft zu beeintrachtigen.
Das operative Geschéft bleibt ein zentraler Bestandteil der Geschaftstatig-
keit der Gesellschaft. Die gezielte Umschichtung von Kapital in wertschop-
fende Entwicklungsprojekte sowie ertragsstarke Bestandsliegenschaften
bildet dabei eine wesentliche Grundlage fiir die nachhaltige Starkung der
Ertragskraft des Portfolios.

KONTINUITAT IN DER AUSSCHUTTUNGSPOLITIK

Die Fundamenta Real Estate AG bekennt sich unverandert zu ihrer kontinu-
ierlichen und verldsslichen Ausschittungspolitik. Auch im Berichtsjahr wird
die Dividendenausschiittung vollumfanglich aus dem operativen Ergebnis
ausgeschittet. Vor diesem Hintergrund wird der Verwaltungsrat der Gene-
ralversammlung erneut eine Dividende von CHF 0.60 pro Aktie zur Geneh-
migung vorschlagen.

Diese Ausschittung reflektiert die solide operative Ertragskraft der Gesell-
schaft und unterstreicht den Anspruch, die Aktiondrinnen und Aktionare
nachhaltig und regelmdssig am Unternehmenserfolg zu beteiligen.

AKTIENKURSENTWICKLUNG UND AUSBLICK
DES VERWALTUNGSRATS

Trotz der operativ und strategisch erfreulichen Entwicklung zeigt sich die
Aktienkursentwicklung derzeit noch verhalten. Der Handel ist von ver-
gleichsweise geringen Volumina geprégt, was kurzfristig zu erhéhter Vola-
tilitat und einer verzégerten Abbildung der fundamentalen Wertentwicklung
im Borsenkurs fiihren kann. Der Verwaltungsrat ist jedoch Uberzeugt, dass
sich mit der fortgesetzten Umsetzung der Strategie, der zunehmenden Visi-
bilitat der Ertragskraft sowie der weiteren qualitativen Starkung des Port-
folios mittelfristig eine nachhaltige Marktwertentwicklung einstellen wird.

Der Verwaltungsrat blickt der zukiinftigen Entwicklung der Fundamenta Real
Estate AG zuversichtlich entgegen. Die Strategie der gezielten Portfolioop-
timierung, der Fokussierung auf qualitativ hochwertige Wohnliegenschaften
an attraktiven Standorten sowie einer disziplinierten Kapitalallokation wird
konsequent weiterverfolgt und laufend tberpriift. Nachhaltige Wertschop-
fung, stabile Ertrdge und eine verlédssliche Ausschiittungspolitik stehen da-
bei im Zentrum allen Handelns - stets mit dem Ziel, den langfristigen Inte-
ressen der Aktiondrinnen und Aktionare bestmdglich Rechnung zu tragen.

Mit freundlichen Griissen

Dr. Andreas Spahni

Frédéric de Boer
Prasident und Delegierter Vizeprésident des

des Verwaltungsrats Verwaltungsrats



HIGHLIGHTS

Reingewinn auf
Rekordniveau

Im Berichtsjahr 2025 konnte der Reingewinn von
CHF 30.5 Mio. um 51.2% auf CHF 46.1 Mio. gesteigert
werden. Dabei profitierte die Fundamenta Real Estate
AG insbesondere von Neubewertungseffekten (vor Steu-
ern) von CHF 27.0 und einem Erfolg aus Verkauf (vor
Steuern) von CHF 7.0 Mio.
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GRESB

REAL ESTATE GRESB RATING VERBESSERT
* K K v 2025

Bei der zweiten Teilnahme am
Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB) konnte der
Score fiir das Bestandsportfolio
(Standing Investment) gegeniiber
dem Jahr 2024 deutlich von 71
auf 82 Punkte — bei maximal 100
moglichen Punkten — gesteigert
werden. Dies resultierte in einem
GRESB Rating von drei Sternen.

CAPITAL RECYCLING

2025 wurden fiinf Liegenschaften
durchschnittlich mit 15.0% tiber

dem jeweiligen Buchwert veraussert.
Der Bilanzwert erhohte sich per

31. Dezember 2025 trotz der Devesti-
tionen um 2.5% auf CHF 1 253 Mio.

DATEN UND FAKTEN ZUM GESCHAFTSJAHR 2025
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Erfolgreiche
Kapitalerh6hung

Die Aktiondre haben im Rahmen der Kapitalerhohung
ihr Vertrauen ausgesprochen: Im November 2025 konn-
te die Fundamenta Real Estate AG eine erfolgreiche Ka-
pitalerhthung abschliessen, wobei das Zielvolumen von
CHF 50 Mio. mit einem Bruttoerlds von CHF 70 Mio.
deutlich tGbertroffen wurde.

GESTEIGERTER MIETERTRAG

Trotz der Verkaufe von insgesamt acht
Liegenschaften im Dezember 2024
sowie im Jahr 2025 konnte der Netto-

Ist-Mietertrag dank der erfolgreich ab-
geschlossenen Entwicklungen in Basel
und Ziirich sowie der Akquisition in
Ebnat-Kappel gegeniiber dem Vorjahr
um 1.1% auf CHF 42.3 Mio. gesteigert
werden.

KONSTANTE AUSSCHUTTUNG PRO
AKTIE BEANTRAGT

Aufgrund der Kapitalerhohung
im November 2025 hat sich die
Anzahl Aktien deutlich um 13.7%
erhoht. Trotzdem beantragt

der Verwaltungsrat eine gleich-
bleibende Ausschiittung von
CHF 0.60 pro Aktie, womit neu
insgesamt CHF 20.5 Mio. an die
Aktiondre ausgeschiittet wird.
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Wohnen im
Strukturwandel:
Warum sich
Bediirfnisse veran-
dern und was das
ftir Wohnungen
bedeutet

Warum wachst die Zahl der Haushalte seit Jahren
starker als die Bevolkerung? Weshalb bleiben
Menschen linger in Wohnungen, die nicht mehr zu
ihrer Lebenssituation passen? Diese Fragen lassen
sich nicht allein mit kurzfristigen Marktmechanismen
beantworten. Vielmehr weisen sie auf grundlegende
Verschiebungen im Zusammenspiel von Wohnen,
Alltag und Lebensverlaufen hin. Thomas Mockel ist
Leiter des Trends & Future Lab von Wiiest Partner
und erklart, warum Wohnentscheidungen zunehmend
von strukturellen Rahmenbedingungen gepragt wer-
den, die tiber individuelle Priferenzen hinausgehen,
und warum der Wohnungsmarkt nur schrittweise
und oft unter Druck darauf reagiert.



Der Schweizer Wohnungsmarkt befindet sich in einem tief-
greifenden strukturellen Wandel. Verdnderungen in der
Arbeitswelt, die Alterung der Gesellschaft, neue Lebensstile
sowie eine anhaltende Angebotsknappheit wirken gleichzei-
tig auf Nachfrage und Nutzung von Wohnraum. Diese Fakto-
ren wirken nicht isoliert, sondern {iberlagern und verstarken
sich gegenseitig. In der Folge wird Wohnen neu interpretiert.
Die Wohnung entwickelt sich vom reinen Wohnort zum zen-
tralen Ankerpunkt des Alltags. Arbeiten spielt dabei weiterhin
eine Rolle, jedoch weniger als eigenstandiges Thema, sondern
als Faktor, der bestehende Entwicklungen beschleunigt und
raumlich sichtbar macht. Entscheidend ist nicht die punktu-
elle Uberlagerung von Wohnen und Arbeiten, sondern sind
die gestiegenen Erwartungen an den Wohnraum als funktio-
naler, sozialer und zeitlicher Bezugsrahmen.

WOHNEN WIRD ZUM ZENTRALEN ALLTAGSORT

Ein wesentlicher Treiber dieser Entwicklung ist die zuneh-
mende zeitliche und raumliche Entgrenzung der Arbeit. Dau-
erhaft etabliertes Teil-Homeoffice, flexible Arbeitszeiten und
ortsunabhéngige Tatigkeiten fithren dazu, dass viele Haus-
halte mehr Zeit zu Hause verbringen und ihren Alltag weniger
strikt nach Arbeits- und Freizeitphasen organisieren. Pendel-
distanzen verlieren bei der Wohnungssuche an Bedeutung,
wiahrend Flexibilitit im Tagesverlauf an Gewicht gewinnt.

BEVOLKERUNGSPROGNOSE 2040

Absolutes Wachstum der Anzahl Einwohner
(zusétzliche Einwohner nach Altersgruppe, 2040 im Vergleich mit 2023)

24 Jahre und jiinger

25 bis 45 Jahre

46 bis 64 Jahre

65 bis 74 Jahre

75 bis 84 Jahre

85 Jahre und alter

o

50000 100000 150000 200000 250000 300000

Quelle: Wiiest Partner (Bevélkerungsprognosemodell)
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Damit verschiebt sich die Funktion der Wohnung: Sie ist
nicht mehr priméar Ort der Erholung, sondern zentraler Rah-
men fiir Wohnen, Alltag und punktuell auch Erwerbstitigkeit.
Entscheidend ist nicht die tigliche Nutzung, sondern dass der
Wohnraum grundséitzlich die Option fiir Homeoffice bietet.
Gleichzeitig steigen die Anforderungen an die funktionale
Qualitat der Wohnung, da sie unterschiedliche Nutzungen im
Tagesverlauf aufnehmen kénnen muss.

DEMOGRAFIE UND HAUSHALTSSTRUKTUREN
ERHOHEN DEN WOHNRAUMBEDARF

Parallel dazu verdndert der demografische Wandel die Wohn-
raumnachfrage grundlegend. Mit der Alterung der Bevolke-
rung steigt der Anteil von Ein- und Zweipersonenhaushalten
kontinuierlich. Altere Menschen wohnen hiufiger allein
oder zu zweit und verteilen sich damit auf tiberdurchschnitt-
lich viele Wohnungen pro Einwohner. Gleichzeitig fithren
Trennungen, spétere Familiengriindungen sowie der Auszug
erwachsener Kinder zu zuséatzlichen Haushaltsaufteilungen.
Diese Entwicklungen erklaren, weshalb das Haushalts-
wachstum seit Jahren starker ausfillt als das Bevolkerungs-
wachstum und warum dieser Trend anhalten diirfte. Der
zusitzliche Wohnraumbedarf entsteht damit weniger durch
Bevolkerungszuwachs als durch strukturelle Verinderungen
der Haushaltsbildung.

WOHNFLACHE PRO PERSON

Nach Altersklasse
(Flache in m2)

24 Jahre und jiinger

25 bis 44 Jahre
45 bis 64 Jahre
e
65 bis 74 Jahre
e
75 bis 84 Jahre

85 Jahre und éalter

0m2 20 m2 40 m2 60 m2 80 m2 100 m2 120 m2 140 m2

M 30%- bis 50%-Quantil M 50%- bis 70%-Quantil

‘ Median

Stand: 2023, Quellen: BFS, Wiiest Partner

10%- bis 30%-Quantil
70%- bis 90%-Quantil
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ANGEBOTSKNAPPHEIT VERANDERT
VERHALTEN UND NUTZUNG

Dieser strukturelle Nachfrageanstieg trifft auf ein begrenztes
Angebot. Knappes Bauland, restriktive raumplanerische Vor-
gaben, steigende Baukosten, strengere Finanzierungskondi-
tionen sowie komplexe Bewilligungsverfahren bremsen die
Wohnraumerstellung seit Jahren. Die Folgen sind Wohnungs-
knappheit, steigende Mieten und Preise sowie sinkende Um-
zugszahlen. Haushalte bleiben langer in Wohnungen, auch
wenn diese nicht mehr optimal zu ihrer Lebenssituation pas-
sen. Wohnflachen werden dadurch weniger effizient genutzt:
Unterbelegung nimmt zu, wihrend neue Haushalte auf ein
zu geringes Angebot treffen. Der Strukturwandel im Wohnen
wird dadurch nicht verursacht, aber in seiner Wirkung ver-
starkt. Geringe Marktliquiditit und steigende Eintrittshiirden
erschweren Wohnungswechsel und begiinstigen eine soziale
Verfestigung in angespannten Markten.

LEBENSSTILE VERSCHIEBEN PRIORITATEN

Neben Arbeitsmodellen und Demografie verandern sich

auch die Lebensstile. Mit der wachsenden Bedeutung des
Wohnens als Alltagsort diirften Aspekte wie Wohnumfeld,
Erreichbarkeit von Alltagsangeboten, Nédhe zu Griinflichen
und soziale Einbindung kiinftig an Gewicht gewinnen.
Gleichzeitig nimmt der Wunsch nach Individualitat, Riickzug
und Konzentration zu. Diese Gegensitze pragen die Anforde-
rungen an den Wohnraum zunehmend. Privatheit und Ge-
meinschaft werden dabei nicht als Widerspruch, sondern als
komplementire Qualititen verstanden.

Funktionen, die frither zwingend innerhalb der Wohnung
organisiert werden mussten, werden vermehrt situativ ausge-
lagert oder geteilt, etwa in Form temporér zumietbarer Géste-
apartments, Arbeits- und Besprechungsraume sowie Spiel-
und Aufenthaltsriume. Auch wohnungsnahe Aussenflachen
wie Innenhdfe oder Dachgérten gewinnen als regelméssig
genutzte Erweiterung des Wohnraums an Bedeutung. Quar-
tiere und wohnungsnahe Angebote {ibernehmen ergdnzende
Funktionen, wodurch die Bedeutung von Quartieren und
Mikrolagen weiter zunimmt.

WAS BEDEUTET DAS FUR WOHNUNGEN?

Aus diesen Entwicklungen lassen sich klare Konsequenzen
ableiten. Die Anforderungen an Wohnungen verdndern sich
weniger durch neue Konzepte als durch funktionale Ver-
schiebungen. Flexibilitit gewinnt an Bedeutung: Grundrisse
miissen unterschiedliche Lebensphasen, Haushaltsformen
und Nutzungen ermdglichen. Wohnqualitit wird starker tiber
Nutzbarkeit, Riickzugsmoglichkeiten und Umfeld definiert

als tiber Flache oder Zimmeranzahl. Gleichzeitig gewinnen
Lage, Alltagsinfrastruktur und Quartiersqualitit an Gewicht.
Die Segmentierung nimmt zu, da unterschiedliche Haus-
haltstypen zunehmend divergierende Anforderungen an den
Wohnraum stellen.

Zusammengefasst verdndern sich unsere Bediirfnisse an
das Wohnen nicht primér wegen einzelner Trends, sondern
aufgrund des gleichzeitigen Zusammenwirkens struktureller
Entwicklungen. Arbeit wird flexibler, Haushalte werden klei-
ner, die Bevolkerung altert und das Wohnungsangebot bleibt
knapp. Wohnungen miissen kiinftig mehr leisten — nicht in-
dem sie jede Funktion aufnehmen, sondern indem sie anpas-
sungsfahig, langfristig nutzbar und gut in ihr Umfeld einge-
bettet sind. Entscheidend ist ihre Fihigkeit, unterschiedliche
Lebenssituationen tiber die Zeit hinweg zu tragen und unter
verdnderten gesellschaftlichen Rahmenbedingungen markt-
fahig zu bleiben.

MIETWOHNUNGEN
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Stand: 3. Quartal 2025, Quelle: Wiiest Partner

Thomas Mockel ist als Manager bei
Wiiest Partner AG titig. Er hat an der
TU Dresden und der ETH Ziirich Archi-
tektur und Management studiert. Seine
Themenschwerpunkte sind die Bera-
tung verschiedener Immobilienakteure
in strategischen Fragestellungen und
Projektentwicklungen sowie die Bewer-
tung. Er leitet das Trends & Future Lab
von Wiiest Partner und ist als Innova-
tionsmanager titig.
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Wohnen neu
entwerfen:
Co-Living zwischen
Demografie und
Raumstruktur

Die vorangehende Aussensicht ordnet die strukturel-
len Veranderungen des Wohnungsmarkts aus externer
Perspektive ein. Die folgende Innensicht greift diese
Entwicklungen auf und reflektiert mogliche raumliche
und architektonische Antworten darauf. Dabei be-
leuchtet das Verwaltungsratsmitglied Niels Roefs, wie
zukiinftige Wohn- und Quartierskonzepte flexibel,
sozial vernetzt und ressourceneffizient ausgestaltet
werden konnen. Der dipl. Architekt HTL/ETH
zeigt zudem auf, weshalb wir vermehrt auf Umnutzung,
Co-Living und hybride Wohn- und Arbeitsmodelle
setzen sollten und warum vermehrt flexible Typologien
gefragt sind, die iber Lebensphasen hinweg funk-
tionieren, soziale Einbindung fordern und bestehende
Strukturen intelligent weiterentwickeln.
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GUT ERSCHLOSSENE GEMEINDEN
HABEN EINE SOGWIRKUNG

Mit der steigenden Lebenserwartung nimmt der Anteil &l-
terer Menschen kontinuierlich zu, wihrend der Anteil der
erwerbstétigen Bevolkerung abnimmt. Parallel dazu wéchst
die Zahl kleiner Haushalte, insbesondere von Einpersonen-
haushalten, sowie nicht-traditioneller Lebensgemeinschaf-
ten. Diese Entwicklung fiihrt zu einer erhohten Nachfrage
nach differenzierten Wohnformen, die {iber verschiedene
Lebensphasen hinweg nutzbar sind und selbstbestimmtes
Wohnen erméglichen. Altere Menschen streben zunehmend
nach Wohnformen, die Autonomie, Sicherheit und soziale
Einbindung verbinden. Die Nachfrage konzentriert sich dabei
insbesondere auf gut erschlossene Zentrumslagen mit Zu-
gang zu Offentlichem Verkehr, Versorgung, Gesundheits- und
Freizeitangeboten, wirkt jedoch — in abgeschwéchter Form —
auch auf landliche Rdume und Berggebiete mit entspre-
chender Infrastruktur. Die raumliche Dynamik wird dabei
durch Sogwirkungen von Gemeinden verstirkt, die bereits
altersgerechte Infrastruktur, attraktive Wohnangebote und
gute Mobilititsanbindungen bereitstellen. Regionen, die
diese Sogwirkungen nicht entwickeln, leiden zunehmend

an der Abwanderung, dem Leerstand und der strukturellen
Schwichung. Gleichzeitig verschérft sich der Druck auf den
Wohnungsmarkt in urbanen Zentren. Der sogenannte Re-
manenzeffekt, bei dem dltere Personen grosse, haufig unter-
genutzte Wohneinheiten belegen, verdeutlicht die Diskrepanz
zwischen bestehendem Wohnungsbestand und aktuellen
Bediirfnissen. Diese Unterauslastung steht einem Mangel an
geeignetem und bezahlbarem Wohnraum fiir andere Bevolke-
rungsgruppen gegeniiber und macht deutlich, dass kiinftige
Strategien nicht allein auf Neubau, sondern verstarkt auf Um-
nutzung, Verdichtung und neue Typologien setzen miissen.

WANDELBARE RAUME, DIE SICH DEN
LEBENSPHASEN ANPASSEN

Vor diesem Hintergrund gewinnen vielfaltige und flexible
Wohnformen an Bedeutung. Architektur wird dabei als offenes,
anpassungsfahiges System verstanden, das Wandel antizipiert
und ermdoglicht. Modulare Grundrissstrukturen, verschiebbare
Raumzonen und nutzungsneutrale Flichen schaffen raumliche
Voraussetzungen fiir langfristige Anpassungen, ohne tiefgrei-
fende bauliche Eingriffe zu erfordern. Die Wohnung wird nicht
mehr als statische Einheit konzipiert, sondern als wandelbarer
Lebensraum, der sich an veranderte Haushaltsgréssen, Nut-
zungsanforderungen und soziale Konstellationen anpassen
kann. Multifunktionale Rdume, die Wohnen, Arbeiten, Schlafen
und Gemeinschaft kombinieren, erh6hen die Nutzungsdichte
und ermdglichen gleichzeitig eine klare raumliche Differenzie-
rung zwischen Privat- und Gemeinschaftsbereichen.

EINE EFFIZIENTERE NUTZUNG VON
WOHNFLACHE UND RESSOURCEN

Eine zentrale Rolle nimmt in diesem Kontext das Co-Living
ein, das gemeinschaftliches Wohnen in unterschiedlichen
Auspragungen ermdglicht. Co-Living wird nicht als einheit-
liches Modell verstanden, sondern als Spektrum differenzierter
Typologien. Diese reichen von mikrostrukturierten Wohnein-
heiten fiir Einzelpersonen tiber clusterartige Wohngruppen
mit geteilten Wohn- und Arbeitsbereichen bis hin zu genera-
tioneniibergreifenden Wohnformen, in denen unterschiedliche
Alters- und Lebensphasen bewusst zusammengefiihrt werden.
Charakteristisch ist die bewusste Reduktion privater Flichen
zugunsten grossziigiger gemeinschaftlicher Riume, die als so-
ziale Schnittstellen dienen. Gemeinschaftsraume, Werkstitten,
Gaistezimmer, gemeinschaftliche Kiichen und Wohnlounges
fordern informelle Begegnungen und alltédgliche Interaktio-
nen. Diese sind integraler Bestandteil der architektonischen
Konzeption, stirken soziale Netzwerke, reduzieren Isolation
und bieten insbesondere dlteren Menschen, Alleinstehenden
oder sozial benachteiligten Gruppen ein tragfihiges soziales
Umfeld. Gleichzeitig erméglichen sie eine effizientere Nutzung
von Wohnflache und Ressourcen und leisten einen Beitrag zu
einem sparsamen Umgang mit Boden und baulichem Bestand.

Co-Living-Strukturen bieten unterschiedliche Grade von
Gemeinschaft und Privatheit. Autonome, teilautonome und
gemeinschaftlich orientierte Wohnformen kénnen innerhalb
eines Gebidudes oder Quartiers koexistieren und ermoglichen
individuelle Wahlméglichkeiten. Diese innere Differenzierung
erhoht die soziale Durchmischung und fordert eine langfristige
Nutzungsstabilitit, da sich Wohnformen an verinderte Bediirf-
nisse anpassen lassen, ohne dass ein Ortswechsel erforderlich
wird. Neben der Wohnfunktion werden Co-Living-Angebote
zunehmend als Plattformen fiir Wissens- und Ressourcen-
austausch genutzt. Gemeinschaftlich genutzte Werksttten,
Makerspaces, Bibliotheken oder digital vernetzte Arbeitsplatze
erweitern den sozialen Nutzen der Quartiere und fordern loka-
le Kreativ- und Innovationsnetzwerke.

DIE ENTKOPPLUNG DER ARBEIT VOM
FESTEN BUROSTANDORT

Parallel zum Wandel der Wohnformen verdndert sich auch

die Organisation der Arbeit grundlegend. Digitale Techno-
logien, flexible Arbeitszeiten und ortsunabhéngige Tatigkeiten
fiihren zu einer zunehmenden Entkopplung von Arbeit und
festem Biirostandort. Die klassische Trennung von Wohnen
und Arbeiten verliert an Bedeutung und erfordert neue rium-
liche Antworten. Co-Working-Spaces iibernehmen in diesem
Zusammenhang eine vermittelnde Rolle zwischen privatem
Riickzug und 6ffentlicher Arbeitswelt. Sie bieten differenzierte
Arbeitsumgebungen, die auf unterschiedliche Tatigkeiten und
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Arbeitsrhythmen reagieren. Ruhige Einzelarbeitsplitze, kolla-
borative Zonen, flexibel nutzbare Besprechungsraume sowie
informelle Kommunikationsbereiche erméglichen sowohl kon-
zentriertes Arbeiten als auch Austausch und Zusammenarbeit.
Die Kombination von Co-Living und Co-Working fiihrt
zu hybriden Wohn-Arbeits-Typologien, die neue Formen des
Zusammenlebens und -arbeitens ermoglichen. Diese inte-
grierten Modelle fordern lokale Wertschopfung, reduzieren
Verkehrsaufkommen und stirken Quartiere als Orte des all-
taglichen Lebens. Erganzende gemeinschaftliche Angebote
wie Mobilitatsstationen, Mehrzweckraume, gemeinschaftlich
nutzbare Garten oder Dachterrassen erhohen die funktionale
Dichte und unterstiitzen eine nachhaltige Innenentwicklung.

FLEXIBLE STADTGEFUGE MIT SOZIAL
VERNETZTEN QUARTIEREN

Stadtebaulich betrachtet entsteht durch die verdichteten,
hybriden Nutzungsmischungen ein flexibles Stadtgefiige, das
bestehenden Strukturen folgt und Zwischenrdume aktiviert.
Erdgeschosszonen werden bewusst als 6ffentliche Schnitt-
stellen ausgebildet, die sowohl temporére Nutzungen, Han-
del, kulturelle Events als auch Begegnungsflachen integrieren.
Offentliche Durchwegungen, griine Korridore und multifunk-
tionale Plitze fordern eine raumliche Durchlissigkeit und
stirken die soziale Vernetzung der Quartiere.

Soziale Infrastruktur ist konsequent in die architektonische
Grundstruktur integriert. Pflege- und Unterstiitzungsangebote,
Gemeinschaftsraume, Werkstitten, Fitnessbereiche und me-
dizinische Versorgung sind keine separaten Einrichtungen,
sondern Teil des Quartiers. Diese Integration ermdglicht kurze
Wege, informelle Nachbarschaftshilfe und soziale Resilienz, die
tiber die reine Wohnnutzung hinausgeht. Altere Menschen, Fa-
milien und Berufstitige profitieren gleichermassen von einem
dichten Netz an Angeboten, das alltagliche Versorgung, soziale
Interaktion und Freizeitmdglichkeiten kombiniert.

BESTEHENDES IN NEUE NUTZUNGSKONZEPTE
INTEGRIEREN

Umnutzung und Bestand bilden einen weiteren zentralen
Aspekt. Bestehende Gebdude werden nicht ersetzt, sondern
in neue Nutzungskonzepte integriert. Adaptive Wiederver-
wendung, Erweiterungen und Aufstockungen ermoglichen
eine effiziente Nutzung bestehender Infrastrukturen und de-
cken zugleich neue Wohn- und Arbeitsbedarfe ab. Die flexible
Anpassbarkeit bestehender Wohnungen, erganzt durch neue
Co-Living- und Co-Working-Strukturen, macht Quartiere
resilient gegeniiber dem demografischen Wandel.

Dieser demografische Wandel erfordert ein Umdenken
und stellt Raumplanung, Stadtebau und Architektur vor neue
Herausforderungen. Obwohl diese Erkenntnis vielfach be-
schrieben und diskutiert wurde, findet sie in der praktischen
Umsetzung bislang noch zu selten Anwendung.

Niels Roefs ist Mitglied des Verwaltungs-
rats der Fundamenta Real Estate AG. Der
dipl. Architekt HTL/ETH ist seit 2016
Inhaber der Roefs Architekten AG in
Zug. Dartiber hinaus engagiert sich Niels
Roefs in verschiedenen Verwaltungs-
raten, unter anderem bei der Roefs Im-
mobilien AG (seit 2003), der Zostra AG
(seit 2020) sowie der Roefs Investment
AG (seit 2022).
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Unternehmensstrategie
und Geschaftsmodell

Die Fundamenta Real Estate AG fokussiert sich als einzige an der SIX Swiss
Exchange kotierte Immobiliengesellschaft auf Wohnimmobilien in der

Deutschschweiz.

Unsere Anleger profitieren von einem ganzheitlichen und aktiven Manage-
mentansatz, der darauf abzielt, nachhaltige Werte zu schaffen. Dazu kombi-
nieren wir ein marktfahiges Raumangebot mit moglichst geringer Umwelt-

belastung.

Unser Wohnportfolio zeichnet sich durch eine anhaltend robuste Nachfrage,
eine weitgehende Konjunkturresistenz und folglich nachhaltige Mieteinnah-
men aus. Dies sind einige der wichtigsten Voraussetzungen fiir die ange-
strebte hohe Kontinuitat der Ausschiittungen an unsere Aktiondre.

Innerhalb des Nutzungssegments Wohnen investieren wir in ein ausgespro-
chen marktnahes und nachfrageorientiertes Portfolio. Das bedingt eine ste-
tige Auseinandersetzung mit Aspekten wie beispielsweise der Verdnderung
der Nutzerbedirfnisse oder gesellschaftlichen Trends. 77% der Mietwoh-
nungen in unserem Portfolio verfligen Giber maximal drei Zimmer; 81% der
Wohnungen weisen eine Nettomiete von weniger als CHF 2 000 auf.

Geografisch sind unsere Liegenschaften tiber die ganze Deutschschweiz ver-
teilt. Dazu achten wir auf eine ausgewogene Gewichtung der Objektgréssen.
Ende 2025 verteilte sich das Portfolio auf 63 Bestandsliegenschaften und
zwei Entwicklungen mit einem Bilanzwert von CHF 1 253.2 Mio.

Wéhrend der Verwaltungsrat als Gesamtorgan die oberste Fiihrung und
Uberwachung unserer Gesellschaft wahrnimmt, verantwortet der Delegierte
des Verwaltungsrats die operative Geschéftsfiihrung.

Dabei und bei weiteren mit der Betreuung der Immobilienanlagen verbun-
denen Aufgaben unterstiitzt uns die Swiss Prime Site Solutions AG'. Dies
um eine effiziente, professionelle und schlanke Organisationsstruktur zu
gewdhrleisten. Die rund 140 Expertinnen und Experten der Swiss Prime
Site Solutions AG bieten uns integrale Asset-Management-Leistungen und
massgeschneiderte Losungen. Dazu gehoren Dienstleistungen von der Ak-
quisition tber die Immobilienentwicklung bis hin zur Objekt- und Portfolio-
bewirtschaftung. Gemeinsam schaffen wir durch ein interdisziplindres Zu-
sammenspiel und ein ganzheitliches Denken nachhaltige Werte fiir unsere

Aktiondre.

1 Bis zum 31. Dezember 2024 wurde das Asset Management durch die Fundamenta Group (Schweiz) AG sichergestellt.
Diese wurde per 1. Januar 2025 mit der Muttergesellschaft, der Swiss Prime Site Solutions AG, fusioniert.
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Entwicklung &
Realisierung

Asset- & Portfolio-
Management

Bewirtschaftung

INVESTITION

Von der Suche nach geeigneten Investitionsobjekten (Sourcing, Priifung,
Aufbereitung, Antrag) bis zum Transaktionsabschluss: Ein mehrstufiger
Prozess stellt sicher, dass sémtliche Investitionen innerhalb der definierten

Zielwerte und Reglemente erfolgen.

ENTWICKLUNG & REALISIERUNG

Planung, Steuerung und Umsetzung von Entwicklungs- und Bauvorhaben
Uiber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie hinweg: Das integrierte
Projektmanagement garantiert dabei Qualitat, Kosten und Terminsicherheit

sowie nachhaltige Lésungen.

ASSET- & PORTFOLIO-MANAGEMENT

Aktive und wertorientierte Steuerung der Immobilien: Auf Portfolio- und
Objektebene erfolgt die kontinuierliche Uberwachung mit Fokus auf Perfor-
mance, Risiko und Wertschaffung. Identifizierte Massnahmen zur Optimie-

rung werden definiert und umgesetzt.

BEWIRTSCHAFTUNG
Uberwachung und enge Fiihrung der externen Bewirtschafter sowie Dienst-
leister: Die aktive Fiihrung sichert effiziente Betriebsabldufe, hohe Service-

qualitdt und stabile Ertrage.

REPOSITIONIERUNG & DESINVESTITION

Gezielte Weiterentwicklung oder Verdusserung von Immobilien: Durch An-
passungen an Nutzung, Vermarktung oder bauliche Strukturen werden Wert-
potenziale erschlossen. Verkdufe erfolgen strategisch und marktorientiert
zur aktiven Portfoliooptimierung und zur effizienten Kapitalallokation.

FINANZEN & CLIENT RELATIONS

Finanzplanung, Buchfiihrung, Controlling, Risikomanagement, Compliance
und Reporting durch dedizierte Finanzteams. Das eigene Client-Relations-
Team stellt die personlichen Beziehungen zu den Investoren und den direk-

ten Dialog mit ihnen sicher.

Die Swiss Prime Site Solutions AG ist ein fiihrender unabhangiger
Immobilien-Asset-Manager. Das Unternehmen betreut sowohl kollekti-
ve Anlagegefasse als auch institutionelle und private Immobilieneigen-
timer in samtlichen Phasen der Wertschopfungskette. Das verwaltete
Immobilienvermdgen belduft sich auf tiber CHF 14 Mrd.
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Nachhaltigkeit

Die gegenwartige Nachhaltigkeitsstrategie deckt den Zeitraum von 2021 bis
2025 ab. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde diese Strategie einem Re-
view unterzogen, tiberarbeitet und anschliessend durch den Verwaltungsrat
fiir die Periode 2026 bis 2030 freigegeben. Bei der Uberarbeitung wurden
politische, regulatorische und branchenspezifische Rahmenbedingungen
sowie Aspekte aus Nachhaltigkeitsinitativen und -trends mitberiicksichtigt.
Mit diesem Schritt werden wir die Nachhaltigkeitsperformance auf Portfo-
lioebene weiter verbessern kénnen.

Basierend auf einer umfassenden Datengrundlage nahmen wir auch im
Jahr 2025 am CO,-Benchmark der Real Estate Investment Data Association
(REIDA) teil. Wir freuen uns, dass unser Portfolio den Benchmark, welcher
90 Portfolios mit einem Marktwert von CHF 240 Mrd. vereint, erneut deut-
lich Gbertreffen konnte.

ENERGIEVERBRAUCH UND CO,-EMISSIONEN

Der gesamte Energieverbrauch - exklusiv Mieterstrom - der fertiggestell-
ten Bauten der Fundamenta Real Estate AG betragt in der Berichtsperiode
16 543 MWh. Die kumulierten CO,-Emissionen belaufen sich auf 1 609 t,
davon 1334 t in Scope 1 (Erdgas, Heizol, Biomasse) und 275 t in Scope 2
(Strom, Fernwérme). In Abstimmung mit dem CO,-Absenkpfad beabsichti-
gen wir, den Anteil der fossilen Energietrager im Verlauf der Jahre mittels
Entwicklungsprojekten, Repositionierungen, energetischer Sanierungen,
Heizungsersdtzen und Betriebsoptimierungen kontinuierlich zu reduzieren.

ABSENKPFAD ENERGIEINTENSITAT
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ABSENKPFADE CO,- UND ENERGIEINTENSITAT

Wir streben bei den CO,-Emissionen in Anlehnung an das Pariser Klimaah-
kommen das Netto-Null-Ziel an. Die Absenkpfade des Immobilienportfolios
sehen fiir die Energie- und CO,-Intensititen bis 2050 Zielwerte von 40 kWh/
m2 Energiebezugsfldche (EBF) respektive 2.6 kg CO,eq/m2 EBF vor. Die ver-
bleibenden CO,-Emissionen, welche durch fossile Anteile in der leitungs-
gebundenen Energieversorgung (Strom und Fernwérme) bedingt sind oder
nicht durch bauliche und technische Massnahmen vermieden werden kdn-
nen, sollen beispielsweise mittels Zertifikaten von Negativemissionstechno-
logien ausgeglichen werden. Die Ist-Werte fiir das Immobilienportfolio lie-
gen in der Berichtsperiode bei 92.9 kWh/m2 EBF (Vorjahr: 91.8 kWh/m2 EBF)
und bei 9.0 kg CO,eq/m2 EBF (Vorjahr: 8.7 kg CO,eq/m2 EBF) und damit
unterhalb der Soll-Werte der Absenkpfade. Gegentiber dem Vorjahr stiegen
die Energieintensitat mit 1.2% sowie die CO,-Intensitat mit 3.4% gering-
fugig an. Der leichte Anstieg der Intensitaten ist mitunter auf die klimabe-
reinigte Anpassung der Verbrauchsdaten zuriickzuftihren. Das Kalenderjahr
2024 war in Bezug auf die akkumulierten Temperaturdifferenzen wérmer als
die Jahre zuvor, was sich in den klimabereinigten Werten der effektiven Ver-
brduche niederschlagt. Der REIDA CO,-Benchmark liegt fiir die Peer-Gruppe
Wohnen fiir das Jahr 2024 bei 13.3 kg CO,eq/m2 EBF. Dieser Wert wird durch
das Portfolio der Fundamenta Real Estate AG deutlich unterboten. Mit der
konsequenten Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie und mittels der defi-
nierten Objektstrategien werden die Intensitatswerte iiber die Zeit laufend
verbessert und die definierten Soll-Werte auf dem Weg zum Netto-Null-Ziel
auch mittel- und langfristig erfallt.

ABSENKPFAD CO,-INTENSITAT
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NACHHALTIGE BAUPROOJEKTE -
AUSGEWAHLTE BEISPIELE

ZURICH, EKKEHARDSTRASSE 18

Die Liegenschaft aus dem frithen 20. Jahrhundert befindet sich im beliebten
Wohnquartier Kreis 6 der Stadt Ziirich. Bei diesem Sanierungsprojekt im
Bestand bleiben nebst der bestehenden Bausubstanz auch die urtiimlichen
Parkettoberflachen weitgehendst erhalten. Mit dem Ausbau des Dachstocks
wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen und die privaten Aussenrdume er-
fahren auf der stidwestlichen Gebdudeseite eine Aufwertung, indem die Bal-
konflachen vergrossert werden. Aus energetischer Sicht werden das Dach-
geschoss und die Kellerdecke gedammt, die bestehenden Fenster erneuert
und energieeffiziente Elektrogerate sowie LED-Leuchtmittel installiert. Die
Gasheizung wird zurtickgebaut und durch eine Warmepumpe mit Erdson-
den ersetzt. Somit wird gemdss dem Beratungsbericht der Gebaudeenergie-
ausweise der Kantone (GEAK) die Gesamtenergieeffizienzklasse C erreicht.
Die totalsanierte Liegenschaft wird voraussichtlich im Verlauf des zweiten
Semesters 2026 bezugsbereit sein.

ZURICH, HALLWYLSTRASSE 40

Die Altbauliegenschaft von 1894 wird umfassend saniert: Im Innern er-
folgt der Riickbau bis auf die tragenden Aussenwdnde, um eine statische
Ertiichtigung und moderne Grundrisse mit hoher Nutzungsqualitat zu er-
moglichen. Der Innenausbau wird komplett erneuert, inklusive verbesser-
tem Schallschutz, energieeffizienter Gebdudetechnik und Bodenheizung.
Die Gasheizung wird durch Fernwdrme ersetzt, sobald der Hallwylplatz
ans stadtische Netz angeschlossen ist. Neue Fenster steigern die Energie-
effizienz der Gebdudehdlle. Die urspriingliche Fassade im Sockelgeschoss
wird freigelegt und architektonisch aufgewertet, was den historischen Cha-
rakter des Quartiermittelpunkts unterstreicht. Der traditionsreiche Gastro-
betrieb im Erdgeschoss bleibt erhalten und soll friihzeitig wieder 6ffnen. Im
Sinne der inneren Verdichtung wird das Dach um eine zusatzliche Etage in
Holzbauweise erweitert, wodurch die Nutzflache um rund 10% steigt. Die
gesamtsanierte Liegenschaft wird voraussichtlich ab dem zweiten Quartal
2026 bezugsbereit sein.
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WALLISELLEN, OPFIKONERSTRASSE 35/37/39

Die Arealtiberbauung mit drei Baukorpern tiberzeugt mit einem hohen rea-
lisierten Verdichtungspotential und einem breiten, gleichverteilten Mix an
2.5-, 3.5- und 4.5 Zimmer-Wohnungen. Die Grundrisse sind attraktiv ge-
staltet und gleichzeitig kompakt gehalten, was zu einer hohen Nutzungs-
dichte fiihrt. Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Wallisellen gewahrt bei
Arealiiberbauungen zudem eine Erhohung der Baumassenziffer um 10%,
was unser Bestreben nach einer effizienten Flachennutzung bei Entwick-
lungsprojekten unterstiitzt. Unter Einbezug der beratenden Kommission fiir
Ortsbild und Architektur als qualitdtssicherndes, kommunales Organ wird
ein hochwertiger Aussenraum mit einem grossziigigen Spielbereich gestal-
tet. Die Begriinung entlang der Opfikonerstrasse orientiert sich an einem
speziell ausgearbeiteten Strassenbaumkonzept, welches die Pflanzung von
einheimischen Alleenbdumen vorsieht. Der tiefgriindige Bodenaufbau tber
den Untergeschossen gewahrleistet gentigend Wurzelraum fiir ein vitales
Pflanzenwachstum. Die Versieglung wird zudem auf ein Minimum reduziert.
Hierzu wird die Anzahl Parkplatze im Aussenbereich reduziert sowie mit
wasserdurchldssigen Oberfldchen gearbeitet. Die Warmeerzeugung erfolgt
Uiber eine Warmepumpe mit Erdsonden, welche im Sommer mittels Free-
cooling regeneriert werden. Die Photovoltaikanlage mit einer geplanten
Leistung von 70 kWp produziert nachhaltigen Strom, welcher lokal tiber
einen Zusammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV) genutzt wird. Die Grund-
installation fiir E-Mobilitdt (Power to Garage) deckt 100% der Einstellplét-
ze in der Tiefgarage ab und kann bei Bedarf fortlaufend mit Ladestationen
nachgeristet werden. Im Veloraum stehen zw6lf E-Ladestation fiir Fahrrader
zur Verfligung, welche ebenfalls in den ZEV eingebunden sind. Der Ersthezug
der Liegenschaft ist auf Friihling 2027 terminiert.
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Uberblick Immobilienportfolio
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STRATEGIE-MATRIX

Scoring-Modell, im Verhaltnis zum Bilanzwert

77

AKTIV HALTEN

15%

AKTIV HALTEN UND OPTIMIEREN

8% /

REPOSITIONIEREN UND ENTWICKELN

Die Arealiiberbauung in Wallisellen (ZH) besteht aus drei Baukérpern und tiberzeugt mit einem breiten Mix an 2.5-, 3.5- und 4.5 Zimmer-Wohnungen.
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Capital Recycling: dynamische Portfolio-
steuerung fiir nachhaltigen Mehrwert

Kapital dort einsetzen, wo es die grosste Wirkung entfaltet. Das ist die
Idee hinter Capital Recycling. Fundamenta Real Estate AG nutzt dieses
Instrument der Umschichtung, um das Portfolio strategisch zu optimie-
ren, Wachstumspotenziale zu erschliessen und ESG-Ziele voranzutrei-
ben. Im Zentrum steht jeweils die Frage, welchen Beitrag eine Liegen-
schaft kiinftig zur strategischen Ausrichtung leisten kann.

Capital Recycling ist bei der Fundamenta Real Estate AG weder ein punk-
tuelles Instrument noch eine blosse Reaktion auf kurzfristige Marktbewe-
gungen. Vielmehr bildet es einen integralen Bestandteil einer aktiven, lang-
fristig ausgerichteten Portfoliostrategie. Durch die gezielte Verdusserung
einzelner Liegenschaften und die bewusste Reallokation von Kapital werden
das Portfolio kontinuierlich weiterentwickelt, die Qualitat der Ertrage ge-
zielt gesteigert und die finanzielle Flexibilitat fiir laufende sowie kiinftige
Projekte geschaffen.

Dieser Ansatz der systematischen Umschichtung von Anlagevermégen griin-
det auf einer klaren Uberzeugung: Immobilienportfolios sind keine stati-
schen Konstrukte, sondern unterliegen einem standigen Wandel. Sie miissen
regelmdssig Uberpriift, weiterentwickelt und an veranderte Rahmenbedin-
gungen angepasst werden. Capital Recycling bietet dabei die notwendige
Beweglichkeit, um strategische Zielsetzungen konsequent umzusetzen und
gleichzeitig die Stabilitat des Portfolios zu wahren.

VON DER AUFBAUPHASE ZUR AKTIVEN OPTIMIERUNG:
CAPITAL RECYCLING ALS STRATEGISCHE KONSEQUENZ

Immobilienportfolios sind keine statischen Konstrukte. Sie entwickeln sich
Uber Jahre hinweg und unterliegen Marktverdnderungen, regulatorischen
Vorgaben, Investitionszyklen und wechselnden Unternehmenszielen. Vor
diesem Hintergrund versteht die Fundamenta Real Estate AG Capital Recy-
cling nicht nur als einmalige Aktion, sondern als dauerhaften Bestandteil

einer vorausschauenden Portfoliosteuerung.

Der bewusste Umgang mit dem Bestand, einschliesslich der Entscheidung,
sich von einzelnen Liegenschaften zu trennen, ist Ausdruck einer aktiven Ei-
gentimerhaltung. Dabei geht es nicht darum, kurzfristige Opportunitdten zu
nutzen oder Marktzyklen zu timen. Im Zentrum steht vielmehr die regelmas-
sige (Iberpriifung der strategischen Passfahigkeit jedes Objekts im Portfolio.

Capital Recycling dient folglich nicht der Korrektur fritherer Entscheidun-
gen, sondern widerspiegelt vielmehr die Lernfdhigkeit der Organisation.
Denn mit zunehmender Portfolioreife entwickelt sich auch der Blick auf den
Bestand weiter. Wahrend in fritheren Jahren vor allem Aufbau und Diversifi-
kation im Vordergrund standen, riicken heute vermehrt Fragen der Effizienz,
der Kapitalbindung und der strategischen Wirkung einzelner Engagements

in den Fokus.

Am Hallwylplatz in Zurich konnten wir mit Mitteln aus gezielten Verdusserungen eine bestehende Immobilie nachhaltig weiterentwickeln,
zusatzlichen Wohnraum schaffen und Wertpotenzial in einem gefragten Stadtquartier realisieren.



Diese Entwicklung ist kein Bruch, sondern die logische Konsequenz des Port-
foliowachstums. Capital Recycling tragt diesem Umstand Rechnung, indem
es ermdglicht, frihere Entscheidungen im Lichte neuer Rahmenbedingungen
zu hinterfragen und das Portfolio gezielt weiterzuentwickeln. Entscheidend
ist dabei nicht der einzelne Verkaufsentscheid, sondern die Fahigkeit, den
Bestand als dynamisches Ganzes zu steuern und laufend an die langfristige
Zielstruktur anzupassen.

Diese Betrachtungsweise ist bei Fundamenta Real Estate AG systematisch
als fester Bestandteil der strategischen Steuerung verankert. Das Ziel ist da-
bei stets eine ausgewogene Balance zwischen Stabilitdt, Weiterentwicklung
und nachhaltiger Wertschaffung.

DISZIPLIN IN EINEM DYNAMISCHEN UMFELD

Jede potenzielle Verdusserung wird im Kontext des Gesamtportfolios be-
trachtet und mit der langfristigen Positionierung sowie der Entwicklung der
Projektpipeline und Kapitalallokation abgestimmt. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass Verkaufsentscheide nicht isoliert als opportunistische Aktionen
erfolgen, sondern als Teil eines ganzheitlichen, koordinierten Entschei-
dungsprozesses. Neben finanziellen Aspekten fliessen Uberlegungen zur
Portfoliostruktur, zur operativen Komplexitdt und zur langfristigen Stand-
ort- und Objektstrategie in die Entscheidungsfindung ein. Im Zentrum steht
jeweils die Frage, welchen Beitrag eine Liegenschaft kiinftig zur strategi-
schen Ausrichtung leisten kann. Nicht nur basierend auf ihrer aktuellen Er-
tragskraft, sondern vor allem hinsichtlich ihres mittelfristigen Entwicklungs-
potenzials und ihrer Rolle innerhalb der Portfolio-Struktur. Capital Recycling
wird damit zu einem Instrument strategischer Disziplin und unterstiitzt eine
bewusste, priorisierte Allokation von Kapital.

Mit wachsender Grosse und Reife des Portfolios verdndern sich die Anfor-
derungen an dessen Zusammensetzung. Objekte, die in der Aufbauphase
einen wichtigen Beitrag zur Diversifikation leisteten, kénnen in der fort-
geschrittenen Portfoliophase an relativer Bedeutung verlieren oder einen
unverhéltnismédssig hohen Managementaufwand verursachen. Gleichzeitig
steigen die Anspriiche an Effizienz, Standardisierung und Transparenz in der
Bewirtschaftung. Capital Recycling ermdglicht es, diese Veranderungen ak-
tiv zu adressieren. Der Fokus verschiebt sich von der isolierten Betrachtung
einzelner Objekte hin zur Wirkung auf Portfolioebene. Dabei ist nicht allein
die Qualitat einer Immobilie entscheidend, sondern auch ihr Beitrag zur an-
gestrebten Zielstruktur des Gesamtportfolios. In diesem Kontext kann eine
gezielte Umschichtung von Kapital dazu beitragen, Komplexitat zu reduzie-
ren und die strategische Klarheit im Portfolio zu scharfen.

Ebenso werden anstehende CapEx-Zyklen, also gréssere bevorstehende
Instandsetzungskosten, und regulatorische Entwicklungen, wie beispiels-
weise potenziell drohende Wohnschutzinitiativen im Kanton Ziirich, in den
Steuerungsansatz einbezogen. Grossere Investitionsvorhaben, wie umfas-
sende Sanierungen, binden Kapital iiber Jahre hinweg und beeinflussen Ren-
dite sowie strategische Flexibilitat. Im Rahmen des Capital Recyclings priift
der Asset Manager daher, ob geplante umfangreiche Investitionen mit den
strategischen Zielen vereinbar sind oder ob ein alternativer Einsatz des Ka-
pitals, beispielsweise in Entwicklungsprojekte oder selektive Akquisitionen,
einen hoheren Nutzen fiir das Gesamtportfolio verspricht. Auch veranderte
Rahmenbedingungen wie neue gesetzliche Auflagen oder Markttrends wer-
den in einer tibergeordneten Chancen-Risiken-Abwégung beriicksichtigt, da
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sie die kiinftigen Nutzungsmoglichkeiten, die Investitionssicherheit und die
Ertragsperspektiven einzelner Liegenschaften beeinflussen konnen.

Neben der strategischen Planung erfordert die Mittelumschichtung vor
allem einen disziplinierten, strukturierten Transaktionsprozess. Jeder Ver-
kauf beginnt lange vor der eigentlichen Marktansprache. Eine systematische
Vorbereitung, klare Rollenverteilung und enge Zusammenarbeit zwischen
Asset Management, Transaktionsmanagement und externen Beratern sind
dabei unerldsslich. Erfahrung, Prozessdisziplin und Marktkenntnis gelten
als Schlusselfaktoren fir den Erfolg, insbesondere bei komplexen Einzel-
transaktionen oder Portfolioverkdufen. Ein professionell gefiihrter Verkaufs-
prozess schafft Vertrauen am Markt und maximiert die Wahrscheinlichkeit,
optimale Ergebnisse im Bezug auf Preis und Transaktionssicherheit zu erzie-
len. Diese stringente operative Umsetzung stellt sicher, dass die dynamische
Portfoliostrategie auch praktisch erfolgreich wirksam wird.

WERT DURCH UMSCHICHTUNG SCHAFFEN

Fundamenta Real Estate AG hat regelmdssig ausgewdhlte Liegenschaften
verdussert, die aus strategischer Sicht nicht mehr optimal in die Zielstruktur
des Portfolios passten. Die Transaktionen erfolgten bewusst und voraus-
schauend, die erzielten Erlése wurden systematisch in laufende oder ge-
plante Entwicklungsprojekte reinvestiert. Dies einerseits zur Arrondierung
bestehender Standorte sowie in neue Opportunitdten mit hoherem Wachs-
tumspotenzial. Dabei zeigt die Praxis deutlich, dass Capital Recycling sei-
ne Wirkung nicht durch einzelne Verkaufe entfaltet, sondern erst durch die
Summe Uber mehrere Jahre konsequent umgesetzter Massnahmen. Nicht
der einmalige Verkauf, sondern die Gesamtwirkung der Umschichtungen auf
Portfolioqualitat, Bilanzstruktur und Wachstumsperspektiven ist letztlich
entscheidend.

Die mit Capital Recycling angestrebten Wertsteigerungen lassen sich in drei
Kategorien einordnen:

— Liquiditat fiir Wachstum: Gezielte Verkaufe setzen unmittelbar finan-
zielle Mittel frei, die fiir laufende und geplante Investitionen eingesetzt
werden konnen. Dadurch erhoht sich die Handlungsfahigkeit des Unter-
nehmens und es entsteht zusatzliche Unabhangigkeit bei der Finanzie-
rung der Projektpipeline.

— Stdrkung der Bilanz: Capital Recycling wirkt sich positiv auf die Bi-
lanzstruktur aus. Die Freisetzung von gebundenem Kapital und dessen
gezielte Reinvestition verbessern die Eigenkapitalbasis und schaffen
finanziellen Spielraum. Eine solide Eigenkapitalausstattung erhoht die
Stabilitdt des Unternehmens und seine Resilienz gegentiber Marktver-
anderungen.

— Steigerung der Ertragsqualitdt: Durch Umschichtung des Kapitals aus
Objekten mit begrenztem Entwicklungspotenzial in Immobilien oder
Projekte mit hoherer Wertschépfungstiefe wird die Ertragsstruktur des
Portfolios qualitativ verbessert. Statt auf kurzfristige Gewinnmaximie-
rung einzelner Objekte zielt der Ansatz auf eine nachhaltige Verbesse-
rung von Cashflow-Stabilitat und Renditeprofil ab.
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REINVESTITIONSSTRATEGIE IM FOKUS

Ein wesentlicher Erfolgsfaktor unserer Capital-Recycling-Strategie liegt in
der gezielten Reinvestition der freigesetzten Mittel. Die Erlose aus den Ver-
ausserungen konnten wir sowohl fiir eine strategische Arrondierung als auch
zur Starkung unserer Projektentwicklungspipeline einsetzen.

So gelang es beispielsweise im ziircherischen Kilchberg, durch einen Zukauf
Synergien im bestehenden Bestand zu realisieren und die lokale Prasenz zu
starken. Kilchberg ist eine attraktive Seegemeinde mit hoher Wohnqualitat
und ausgezeichneter Erreichbarkeit. Sie ist ein dusserst gefragter Wohn-
standort, an dem unser Engagement langfristig Wert generiert.

Gleichzeitig wurde Kapital in unsere vielseitige und zukunftsgerichtete Ent-
wicklungspipeline gelenkt. Diese umfasst aktuell unter anderem vier laufen-
de Entwicklungsprojekte in unterschiedlichen Stadien, sowohl Neubauten
als auch Repositionierungen. Dazu zahlen eine vielversprechende Quartier-
entwicklung an der Bollenhofstrasse in Dietikon (ZH), die sich in der Ab-
schlussphase befindet und friiher als geplant den neuen Mietern iibergeben
werden konnte, sowie eine stadtisch geprdgte Sanierung mit Aufstockung
am Hallwylplatz in Zrich, bei der zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird,
und grossere Entwicklungsareale in Wallisellen (ZH). Dort entsteht im Rah-
men eines integrativen Planungskonzepts moderner, vielfaltiger und sozial
ausgewogener Wohnraum mit hoher stadtebaulicher Qualitat.

Dieser Ansatz unterstiitzt nicht nur eine Erweiterung der vermietbaren Fla-
che und eine quantitative Wohnraumsteigerung, sondern leistet auch einen
aktiven Beitrag zur Erreichung unserer langfristigen Nachhaltigkeitsziele.
Durch gezielte Entwicklung moderner, effizienter Immobilien erhohen wir
die Energieperformance unseres Portfolios, verbessern die CO,-Bilanz und
schaffen ein attraktives Wohnangebot mit hoher Marktresilienz.

Die Entscheidungen tiber Verdusserungen folgten klaren strategischen Leitli-
nien. In der Mehrzahl der Félle haben wir uns von alterem Bestand getrennt,
bei dem entweder mittelfristig erhhter CapEx-Bedarf absehbar war oder
der nicht mehr zur strategischen Zielstruktur passte. Beispiele hierftr sind
Liegenschaften in Netstal (GL) und Dagmersellen (LU), die in der Aufbau-
phase sinnvoll waren, heute aber aufgrund ihrer Grosse und Lage nicht mehr
den Effizienz- und Skalierungszielen unserer Kernstrategie entsprechen.

Dariiber hinaus wurden auch Liegenschaften in Regionen verdussert, in de-
nen sich das regulatorische Umfeld zunehmend verédndert. Die Liegenschaft
an der Josefstrasse in der Stadt Ziirich, die sich noch in einer frithen Ent-
wicklungsphase mit erhohtem Risiko befand, wurde bewusst vergussert, um
unsere Ressourcen fokussiert und risikoavers einzusetzen.

In der Summe zeigt sich: Capital Recycling bei Fundamenta ist kein Selbst-
zweck, sondern ein Mittel, um Kapital dort einzusetzen, wo es die grosste
Wirkung entfaltet - fir mehr Qualitat, mehr Wohnraum und ein resilienteres,
zukunftsfahiges Portfolio.

ESG IMPACT DURCH CAPITAL RECYCLING

Durch die gezielte Umschichtung von Kapital weg von élteren, energetisch
weniger effizienten Bestanden hin zu Neubauten oder umfassend sanierten
Objekten mit hoher energetischer Qualitat leisten wir einen konkreten Bei-
trag zur Reduktion der CO,-Emissionen auf Portfolioebene.

Dabei verfolgen wir das Ziel, tiber Capital Recycling nicht nur finanzielle und
operative Optimierungen zu realisieren, sondern auch unsere Klimastrate-
gie aktiv voranzutreiben. Neue Entwicklungsprojekte werden friithzeitig auf
Energieeffizienz, nachhaltige Baustandards, wie zum Beispiel MINERGIE,
oder den Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS), sowie soziale As-
pekte gepriift. So entstehen Wohnrdume, die nicht nur wirtschaftlich trag-
fahig, sondern auch kologisch und gesellschaftlich zukunftsfahig sind.

VOM PORTFOLIO-SCREENING ZUR TRANSAKTION

Dem Entscheid, eine Liegenschaft zu verdussern, geht ein mehrstufiges Aus-
wahlverfahren voraus. Wie bereits beschrieben, fliessen dabei strategische,
operative und regulatorische Gesichtspunkte ein. Ebenso zentral ist jedoch
die wirtschaftliche Betrachtung: Verdusserungen erfolgen gezielt dort, wo
sich attraktive Marktpreise erzielen lassen.

Zu den relevanten Faktoren zdhlen erwartete CapEx-Bedarfe, regulatori-
sche Entwicklungen, Standortattraktivitat und die strategische Rolle der
Liegenschaft im Gesamtportfolio. Parallel erfolgt eine Marktanalyse: Wel-
che Objekte lassen sich, regional oder im Paket, aktuell mit hoher Trans-
aktionssicherheit verdussern? Diese Einschatzung erfolgt iterativ in enger
Abstimmung zwischen Chief Investment Officer (CI0), dem zusténdigen As-
set- und Transaktionsmanager, dem Chief Financial Officer (CFO) und unter
Einbezug steuerlicher Aspekte. Denn in einzelnen Kantonen kénnen Grund-
stiickgewinnsteuern erhebliche Auswirkungen auf den Nettoerlés haben und
verlangen eine entsprechend vorausschauende Planung.

Aus einer Longlist potenzieller Verkaufsobjekte wird in mehreren Stufen
eine engere Auswahl, eine Shortlist, entwickelt. Interne Marktwerte und
mogliche Verkaufspreise werden in verschiedenen Szenarien modelliert,
bevor, je nach Komplexitdt, externe Transaktionsberater beigezogen und
Marktansprachen vorbereitet werden.

Erst auf dieser fundierten Grundlage wird entschieden, ob, wann und wie
eine Liegenschaft tatsachlich verdussert wird.

VOM PLAN ZUR UMSETZUNG: EINBLICKE AUS DEM
TRANSAKTIONSMANAGEMENT

Wie aus strategischen Uberlegungen konkrete Verkaufsprozesse entstehen,
erklart Jan Suwelack, Head Transaction Management (Fundamenta) bei
Swiss Prime Site Solutions AG. Im Interview erldutert er, wie potenzielle
Verdusserungen frithzeitig vorbereitet werden, welche Anforderungen ein
Objekt erfiillen muss und weshalb Struktur, Transparenz und Teamwork ent-
scheidend fiir den Erfolg sind.

Herr Suwelack, wie friih setzen Sie bei einer potenziellen Verdusserung
mit der Vorbereitung an?

Ein moglicher Verkauf beginnt fiir uns nicht erst mit der Entscheidung dazu,
sondern deutlich friher. Sobald eine Liegenschaft in der strategischen Dis-
kussion auftaucht, analysieren wir Szenarien, bewerten Marktchancen und
bereiten im Hintergrund bereits Entscheidungsgrundlagen auf. So kénnen
wir im Falle eines Verkaufsbeschlusses schnell und fundiert agieren.
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Jan Suwelack, Head Transaction Management (Fundamenta) bei Swiss Prime Site Solutions AG

Welche Kriterien miissen erfiillt sein, damit sich ein Objekt konkret fiir
den Verkaufsprozess qualifiziert?

Neben den strategischen Uberlegungen priifen wir natiirlich die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen: Marktgéngigkeit, Preisniveau, Steuerfolgen,
CapEx-Bedarf, Komplexitat. Wichtig ist auch, dass sich das Objekt im Zu-
sammenspiel mit anderen Immobilien, zum Beispiel als Paket, sinnvoll ver-
markten ldsst. Es geht nicht nur um das «Ob», sondern auch um das «Wie»
eines Verkaufs.

Ab welchem Zeitpunkt beziehen Sie externe Berater ein, und welche
Rolle iibernehmen diese im Prozess?

Die Zusammenarbeit mit externen Advisories kann strategisch klug sein, da
diese meist sehr nah an potenziellen Kaufern sind und entsprechend einen
Mehrwert fiir die Transaktion mitbringen. Ganz zu Beginn des Prozesses sind
fur uns der Austausch und das gemeinsame Diskutieren der Vermarktungs-
strategie entscheidend. Danach folgt die professionelle Fiihrung des Pro-
zesses nach aussen. Wahrend der Transaktion verlduft die Zusammenarbeit
dann nahtlos. Man kénnte sagen, der Advisor halt das Ruder und wir geben
den Kurs vor.

Worauf kommt es aus Ihrer Sicht besonders an, damit ein Verkauf erfolg-
reich verlduft?

Vorbereitung ist der Schlussel. Wer friih strukturiert denkt und Herausfor-
derungen antizipiert, kann Chancen am Markt schneller nutzen. Ein sauber
aufgesetzter Prozess, Transparenz gegeniiber allen Beteiligten und Klarheit
in der Kommunikation zahlen sich am Ende immer im Resultat aus.

Wie gelingt die Abstimmung mit dem Asset Management im Tagesge-
schift?

Wir pflegen eine sehr enge und konstruktive Zusammenarbeit. Das Asset Ma-
nagement kennt die Immobilie und ihre Potenziale im Detail, wir bringen die
Transaktionsexpertise und die Marktperspektive ein. Diese Rollen ergdnzen

sich gut - und die gegenseitige Wertschatzung und Teamwork macht vieles
einfacher.

Was bedeutet Capital Recycling fiir Sie - iiber den Transaktionsprozess
hinaus gesehen?

Fiir mich ist es Ausdruck einer aktiven Eigentimerschaft und eines guten
Asset Managements. Oder, vereinfacht, dass wir als Firma einen guten Job
gemacht haben. Wer sein Portfolio optimal steuert, wird attraktive Méglich-
keiten haben, Objekte am Markt zu platzieren und mit der generierten Liqui-
ditat das Portfolio weiterzuentwickeln. Erfolgreiches Capital Recycling ist
ein wichtiger Bestandteil dieses Wertschépfungszyklus.

AUSBLICK: CAPITAL RECYCLING ALS DAUERAUFGABE
MIT STRATEGISCHEM MEHRWERT

Branchenweit gilt Capital Recycling als fortlaufender Prozess und nicht als
einmalige Initiative. Entsprechend versteht Fundamenta Real Estate AG
Capital Recycling als dauerhaften Bestandteil seiner Anlagestrategie mit
klarem strategischem Mehrwert. Die aktive Auseinandersetzung mit dem
Portfolio ist dabei ein fortlaufender Prozess: Da sich Markt- und Rahmen-
bedingungen stetig verdndern, muss sich auch das Portfolio laufend anpas-
sen konnen. Die regelmassige (berpriifung der strategischen Passfahigkeit
einzelner Engagements bleibt daher ein zentrales Element der Portfolio-
steuerung.

Fundamenta Real Estate AG wird Capital Recycling auch kiinftig als lang-
fristiges Instrument der nachhaltigen Wertschaffung einsetzen. Ziel ist es,
die Portfolioqualitat kontinuierlich zu steigern, finanzielle Flexibilitat zu
sichern und die strategische Handlungsfahigkeit dauerhaft zu gewéhrleis-
ten. Auf diese Weise schaffen wir langfristigen Mehrwert fiir Investoren und
weitere Stakeholder.
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BILANZ NACH SWISS GAAP FER

Bilanz

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Flissige Mittel 1185 1203
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3952 4 800
Sonstige Forderungen 6259 3519
Zum Verkauf gehaltene Immobilien 5170 -
Aktive Rechnungsabgrenzungen 55 105
UMLAUFVERMOGEN 16 620 9627
Anlageimmobilien 1195900 1131760
Entwicklungen 52090 90410
Aktive latente Ertragssteuern - -
ANLAGEVERMOGEN 1247 990 1222170
AKTIVEN 1264610 1231797
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 541 370
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 29 400 21125
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 12328 8384
Passive Rechnungsabgrenzungen 2167 991
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL 44 435 30 869
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 556 340 637 929
Riickstellungen fiir latente Steuerverbindlichkeiten 56721 50 594
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL 613 060 688 523
FREMDKAPITAL 657 495 719 392
Aktienkapital 205095 180377
Kapitalreserven 136 033 112132
Gewinnreserven 265 987 219 896
EIGENKAPITAL 607 115 512 405
PASSIVEN 1264610 1231797




Erfolgsrechnung

GESCHAFTSBERICHT 2025
ERFOLGSRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER

in TCHF 2025 2024
Netto-Ist-Mietertrag 42323 41851
Andere betriebliche Ertrage 61 112
BETRIEBSERTRAG 42 384 41963
Liegenschaftsaufwand -6 026 -5856
Verwaltungsaufwand -6 540 -6 259
BETRIEBSAUFAND -12 566 -12 115
Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien und Entwicklungen 27 044 10896
Erfolg aus Verkauf Renditeliegenschaften 7043 4813
BETRIEBSERGEBNIS (EBIT) 63 906 45 556
Finanzergebnis -6 593 -8 266
REINGEWINN VOR STEUERN (EBT) 57 313 37 290
Ertragssteuern -11222 -6 797
REINGEWINN 46 091 30 493
Reingewinn pro Aktie in CHF 1.50 1.01
Reingewinn pro Aktie ohne Neubewertung in CHF 0.71 0.72

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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28 GESCHAFTSBERICHT 2025

ZAHLEN UND INFORMATIONEN AUF EINEN KLICK:

Diesen Kompaktbericht und den umfassenden
Geschiftsbericht «KKomplett» gibt es auch online:
Entdecken Sie Grafiken und spannende
Informationen zum Geschéftsjahr 2025 auf einen
Klick unter gb.fundamentarealestate.ch

GB.FUNDAMENTAREALESTATE.CH


https://gb.fundamentarealestate.ch
https://gb.fundamentarealestate.ch

Agenda

Ordentliche Generalversammlung | 1. April 2026 | Widder Hotel, Ziirich
Publikation Halbjahresbericht 2025 | 2. September 2026

Impressum

Herausgeber

Fundamenta Real Estate AG
Poststrasse 4a

6300 Zug

Telefon: +41 41 444 22 22
www.fundamentarealestate.ch

Projektleitung

Swiss Prime Site Solutions AG
Poststrasse 4a

6300 Zug

Telefon: +41 58 317 17 17
www.spssolutions.swiss

Gesamtkonzept/Design/Produktion
Linkgroup AG

8008 Ziirich

www.linkgroup.ch

Disclaimer

Im Interesse einer einfacheren Lesbarkeit wird in diesem Bericht darauf
verzichtet, konstant sowohl die weibliche als auch die mannliche Form
oder Gendersternchen zu verwenden. Es wird entweder die weibliche oder
die mannliche Form verwendet, die jeweils stellvertretend fiir Menschen
aller Geschlechtsidentitaten steht.

Der vorliegende Inhalt des Kompaktberichts zum Geschaftsjahr der
Fundamenta Real Estate AG ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Verviel-
faltigung oder auszugsweise Weitergabe bedarf der vorherigen
Zustimmung der Fundamenta Real Estate AG.

GESCHAFTSBERICHT 2025
AGENDA UND IMPRESSUM
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