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MEDIENMITTEILUNG 
Ad hoc-Mitteilung gemäss Art. 53 Kotierungsreglement 
 
 
Zug, 16. März 2022 
 
 

FUNDAMENTA REAL ESTATE AG – ZWEISTELLIGES PORTFOLIOWACHSTUM  
BEI HOHER ERTRAGSDYNAMIK 
 

• Immobilienportfolio um 10.8% auf CHF 1'099.1 Mio. ausgebaut 

• Leerstandsquote bei rekordtiefen 2.5% 

• Netto-Ist-Mietertrag um 11.2% auf CHF 37.2 Mio. erhöht 

• Reingewinn steigt um 8.4% auf CHF 28.9 Mio. 

• Steigerung des operativen Ergebnisses (ohne Neubewertung und Verkauf im Vorjahr) um 
14.7% auf CHF 17.7 Mio. 

 
Die Fundamenta Real Estate AG hat den Netto-Ist-Mietertrag im Geschäftsjahr 2021 um 11.2% auf  
CHF 37.2 Mio. (CHF 33.5 Mio.) erhöht. Dazu haben die Zukäufe von vier Bestandsobjekten in  
Zürich, Basel, Dietikon (ZH) und Richterswil (ZH), die Fertigstellung zweier Entwicklungsprojekte in 
Zofingen (AG) und St. Gallen sowie der Abschluss von zwei Bestandsentwicklungen in Zürich und 
eine in Bern beigetragen. Die Marktnähe des Wohnungsportfolios sowie die aktive Bewirtschaftung 
liessen die Leerstandsquote auf historisch tiefe 2.5% (3.5%) sinken.
 
 
OPERATIVE ERTRAGSKRAFT ÜBERDURCHSCHNITTLICH ERHÖHT 
Der Reingewinn erhöhte sich im Berichtsjahr von CHF 26.7 Mio. um 8.4% CHF auf einen Höchstwert 
von CHF 28.9 Mio. Der Vorjahreserfolg aus dem Verkauf von drei Renditeliegenschaften konnte durch 
ein hervorragendes operatives Resultat sowie einen höheren Neubewertungseffekt überkompensiert 
werden. Bezogen auf das gewichtete Eigenkapital resultierte im Berichtsjahr trotz durchgeführter Kapi-
talerhöhung eine Eigenkapitalrendite (ROE) von 6.5% (7.1%). 
 
Die deutliche Erhöhung der operativen Ertragskraft ergab sich insbesondere aus dem stark reduzier-
ten Leerstand und einem unterproportional gewachsenen Liegenschaftsaufwand. Der operative Rein-
gewinn (ohne Neubewertung und Verkauft) nahm um 14.7% auf CHF 17.7 Mio. (CHF 15.4 Mio.) zu. 
Die erfreuliche Entwicklung ist insbesondere auf den ganzheitlichen und aktiven Managementansatz 
zurückzuführen.  
 
"Unser Wohnfokus hat sich auch im zweiten Pandemiejahr bewährt.  Die konsequente Ausrichtung 
des Portfolios an der Marktnachfrage sowie das ganzheitliche und aktive Asset Management haben 
wiederum zu sehr guten Ergebnissen geführt", sagt Dr. Andreas Spahni, Präsident und Delegierter 
des Verwaltungsrats.   
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IMMOBILIENPORTFOLIO ERSTMALS ÜBER DER MILLIARDENSCHWELLE 
Das Immobilienportfolio erhöhte sich im Geschäftsjahr 2021 von einem Bilanzwert von CHF 991.9 
Mio. auf CHF 1'099.1 Mio. Die Erhöhung resultiert primär aus der Fertigstellung und Überführung von 
zwei Neubauprojekten (Zofingen und St. Gallen), dem Abschluss von drei Repositionierungen in Bern 
und Zürich (2) sowie dem Zukauf von vier Bestandsobjekten in Zürich, Basel, Dietikon und Richterswil. 
Zusätzlich trug die Neubewertung des gesamten Immobilienportfolios durch den unabhängigen Lie-
genschaftenschätzer Jones Lang LaSalle AG CHF 15.3 Mio. (CHF 11.2 Mio.) zum Portfoliowachstum 
bei.  
 
 
ERFOLGREICHE KAPITALERHÖHUNG STÄRKT BILANZBILD 
Das Eigenkapital erhöhte sich auf CHF 500.9 Mio. (CHF 397.3 Mio.), insbesondere aufgrund der im 
April 2021 erfolgreich durchgeführten Kapitalerhöhung. Der Nettoerlös aus der Kapitalerhöhung von 
CHF 88.5 Mio. wurde vorerst zur Reduktion der Finanzverbindlichkeiten verwendet und anschliessend 
schrittweise in die Akquisition von Bestandsliegenschaften sowie in Repositionierungs- und Entwick-
lungsprojekte investiert. Dementsprechend erhöhten sich die verzinslichen Finanzverbindlichkeiten in 
der Berichtsperiode nur leicht von CHF 562.3 Mio. auf CHF 564.9 Mio. Es resultiert eine solide Eigen-
kapitalquote von 45.0% (39.7%). Der Loan-to-Value (LTV) reduzierte sich per Bilanzstichtag auf 
51.4% (56.7%). 
 
Per Ende Dezember 2021 waren 74.3% der zinspflichtigen Finanzverbindlichkeiten fest angebunden, 
respektive langfristig gesichert. Der durchschnittliche Zinssatz aller Finanzverbindlichkeiten lag per 
Bilanzstichtag unverändert bei tiefen 0.8% bei einer gleichzeitig gesteigerten Restlaufzeit von 8.0 Jah-
ren (7.7 Jahre).  
 
 
ENERGIE- UND CO2-INTENSITÄT GESENKT 
Fundamenta Real Estate verfolgt seit Jahren eine Nachhaltigkeitsstrategie, die eine Wertschöpfung 
unter Berücksichtigung von breit abgestützten Nachhaltigkeitskriterien begünstigt. Der verfolgte integ-
rale Asset-Management-Ansatz schafft dabei optimale Voraussetzungen, um die Potenziale der ambi-
tionierten Nachhaltigkeitsstrategie zu ermitteln, zu quantifizieren und nach Prioritäten umzusetzen.  
 
Zur Beurteilung des Umwelt- und Klimaschutzes hat Fundamenta Real Estate Absenkpfade für die 
Energieintensität und die CO2-Intensität festgelegt. Per Stichtag erreicht das Immobilienportfolio 90 
kWh/m2 EBF und 19 kg CO2 pro m2 EBF. Diese Werte sind 5% tiefer als im Vorjahr und liegen rund 
21% unter dem Schweizer Durchschnitt. 

AKTIE ERNEUT UNTER DEN TOP-PERFORMERN 
Unter Berücksichtigung der ausgeschütteten Dividende von CHF 0.55 pro Aktie im April 2021 sowie 
des Werts des bei der Kapitalerhöhung gewährten Bezugsrechts resultierte eine Total Performance 
von 10.9% (21.8%). Die Aktie der Fundamenta Real Estate AG gehörte somit auch im Berichtsjahr zu 
den besten Performern im Immobiliensegment. Im Jahresvergleich lag die Marktkapitalisierung per 
Ende 2021 um 28.2% höher bei CHF 584.7 Mio. (CHF 456.0 Mio.).
 
Per 31. Dezember 2021 resultierte ein Net Asset Value (NAV) vor latenten Steuern von CHF 17.93 
pro Aktie (CHF 17.11). Nach latenten Steuern erhöhte sich der NAV um 5.1% auf CHF 16.66 (CHF 
15.86). Per Bilanzstichtag bewertete der Kapitalmarkt die Aktie aufgrund der Kursentwicklung mit ei-
ner leicht höheren Prämie von 16.7% (14.8%) gemessen am NAV nach latenten Steuern. 
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STABILER GEWINN PRO AKTIE TROTZ KAPITALERHÖHUNG 
Der gewichtete Gewinn pro Aktie reduzierte sich trotz des gesteigerten Reingewinns aufgrund der hö-
heren Anzahl durchschnittlicher Aktien von CHF 1.07 im Vorjahr auf CHF 1.02. Ungeachtet der Kapi-
talerhöhung blieb der operative Reingewinn pro Aktie (ohne Berücksichtigung des Neubewertungsef-
fekts und des Verkaufserfolgs der Renditeliegenschaften) auf dem Vorjahresniveau von CHF 0.62.  
 
Für das Geschäftsjahr 2021 beantragt der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom 
7. April 2022 erneut eine Ausschüttung von CHF 0.55 pro Aktie. Die beantragte Dividende ergibt auf 
dem Aktienkurs am Bilanzstichtag von CHF 19.45 eine Ausschüttungsrendite von 2.8%. Gemessen 
am NAV (nach latenten Steuern) beträgt die Ausschüttungsrendite 3.3%. Die Gesellschaft kann die 
Dividende vollumfänglich aus den Kapitaleinlagereserven entnehmen, wodurch diese verrechnungs-
steuerfrei ausbezahlt werden kann. Die Auszahlung soll zeitnah nach Zustimmung der Generalver-
sammlung erfolgen. 
 
 
AUSBLICK  
Die Gesellschaft hat im Januar 2022 eine weitere Wohnliegenschaft in Adliswil (ZH) mit 20 Wohnein-
heiten erworben. Der Bezug der 27 Wohnungen beim Entwicklungsprojekt Mutschellenstrasse in Zü-
rich wird voraussichtlich gegen Ende des 2. Quartals 2022 erfolgen. Für das laufende Jahr ist die Pla-
nung von weiteren Entwicklungsprojekten (Neubau und Bestand) initiiert worden. 
 
Zusätzlich hat der Verwaltungsrat am 22. Februar 2022 dem Erwerb eines weiteren Immobilienportfo-
lios mit insgesamt drei Liegenschaften zugestimmt. Die Beurkundung soll nach der Publikation dieser 
Medienmitteilung erfolgen. Fortlaufend prüft die Gesellschaft weitere strategiekonforme Investitions-
möglichkeiten.  
 
Die Fundamenta Real Estate AG wird ihr Portfolio auch im laufenden Jahr strategiekonform ausbauen 
und ihren ertragsorientierten Wachstumskurs dank dem aktiven Managementansatz fortsetzen. 
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Weitere Informationen 
 
FUNDAMENTA REAL ESTATE AG 
Poststrasse 4a, 6300 Zug 
Dr. Andreas Spahni, Präsident und Delegierter des Verwaltungsrats 
info@fundamentarealestate.ch 
 
ASSET MANAGER: FUNDAMENTA GROUP (SCHWEIZ) AG 
Poststrasse 4a, 6300 Zug | Tel. +41 41 444 22 22 
Stefano Sanna, Global Head Investor Relations, stefano.sanna@fundamentagroup.com 
Daniel Kuster, Chief Executive Officer, daniel.kuster@fundamentagroup.com 
Christian Gätzi, Chief Financial Officer, christian.gaetzi@fundamentagroup.com 
 
 
AGENDA 
Generalversammlung   7. April 2022 
Publikation Halbjahresbericht 2022 6. September 2022 
 
 
ORDENTLICHE GENERALVERSAMMLUNG VOM 7. APRIL 2022 
Die ordentliche Generalversammlung findet am 7. April 2022 im Widder Hotel in Zürich statt. Die Einla-
dung wird den stimmberechtigten und im Aktienregister eingetragenen Aktionärinnen und Aktionären 
per Post zugestellt und am 16. März 2022 im Schweizerischen Handelsamtsblatt (SHAB) publiziert. 
Daraus sind auch die weiteren vom Verwaltungsrat beantragten Traktanden ersichtlich. Das Aktienre-
gister wird bis am 25. März 2022 um 13:00 Uhr (Schliessung Aktienregister) nachgeführt und bleibt vom 
25. März 2022 (ab 13:00 Uhr) bis und mit dem 7. April 2021 geschlossen.  
 
 
ONLINE-BERICHTERSTATTUNG 
Die Gesellschaft stellt die wesentlichen Informationen zur Gesellschaft online zur Verfügung. Der aus-
führliche Geschäftsbericht 2021 (Komplettbericht) kann online heruntergeladen oder am Sitz der Ge-
sellschaft eingesehen werden. Der Kurzbericht mit Daten und Fakten zum Geschäftsjahr 2021 (Kom-
pakt) kann bei der Gesellschaft auch gedruckt angefordert werden. Der Kompaktbericht ist in deut-
scher und französischer Sprache erhältlich. 
 
gb.fundamentarealestate.ch  
 
 
FUNDAMENTA REAL ESTATE AG 
Die Fundamenta Real Estate AG fokussiert sich als einzige an der SIX Swiss Exchange kotierte Im-
mobilien-Aktiengesellschaften auf Wohnimmobilien in der Deutschschweiz. 
 
Die Gesellschaft strebt an, für ihre Anleger nachhaltige Werte zu schaffen, indem sie ein marktfähiges 
Raumangebot mit möglichst geringer Umweltbelastung kombiniert. Mit einem interdisziplinären Team 
und einem integralen Asset-Management-Ansatz sollen nachhaltige Erfolge erzielt werden. 

 
Weiter Informationen finden Sie auf unserer Homepage: www.fundamentarealestate.ch. 
 
Ticker: FREN, Valor: 4.582.551, ISIN: CH0045825517 
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IMMOBLIENPORTFOLIO

BESTANDSLIEGENSCHAFTEN 31.12.2021 31.12.2020 Δ 

Marktwert
1 TCHF 1’072’700     948’300        +13.1%

Liegenschaften Anzahl 68                 62                 +6

Ø Marktwert TCHF 15’775          15’295          +3.1%

Wohneinheiten Anzahl 1’970            1’806            +164

Netto-Soll-Mietertrag
1 TCHF 40’260          36’649          +9.9%

Bruttorendite
1,2 % 3.8                3.9                

Nettorendite
1,3 % 3.1                3.1                

Leerstandsquote
4 % 2.5                3.5                

Diskontsatz (real)
1 % 2.73              2.83              

ENTWICKLUNGSPROJEKTE (NEUBAU) 31.12.2021 31.12.2020 Δ 

Bilanzwert
5 TCHF 26’380          43’640          -39.6%

Liegenschaften Anzahl 1                   3                   -2                  

Ø Bilanzwert TCHF 26’380          14’547          +81.3%

Wohneinheiten Anzahl 27                 104               -77                

TOTAL 31.12.2021 31.12.2020 Δ 

Bilanzwert Immobilienportfolio TCHF 1’099’080     991’940        +10.8%

Ø Bilanzwert TCHF 15’929          15’261          +4.4%

Wohneinheiten Anzahl 1’997            1’910            +87

1 Gemäss Bewertung von Jones Lang LaSalle AG

2 Netto-Soll-Mietertrag prospektiv (Soll-Mietzinseinnahmen) in Prozent des Marktwerts (Fair Value) der Bestandsliegenschaften

3 Nettoertrag prospektiv (Netto-Ist-Mietertrag abzüglich aller direkt zuordenbaren Liegenschaftsaufwendungen) in Prozent des 

  Marktwerts (Fair Value) der Bestandsliegenschaften

4 Leerstände im Verhältnis zum Netto-Soll-Mietertrag

5 Fortgeführte Anschaffungskosten oder Marktwert (je nach Projektfortschritt)

FINANZEN

ERFOLGSRECHNUNG 31.12.2021 31.12.2020 Δ 

Netto-Ist-Mietertrag
1 TCHF 37’221          33’474          +11.2%

Erfolg aus Neubewertung Anlageimmobilien und Entwicklungen
2TCHF 15’281          11’174          +36.8%

Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften
3 TCHF -               3’845             

Betriebsergebnis (EBIT) TCHF 40’030          37’445          +6.9%

Reingewinn TCHF 28’943          26’692          +8.4%

Eigenkapitalrendite (ROE)
4 % 6.5                7.1                

Betriebsergebnis (EBIT) ohne Neubewertung und Verkauf TCHF 24’749          22’427          +10.4%

Reingewinn ohne Neubewertung und Verkauf TCHF 17’684          15’418          +14.7%

BILANZ 31.12.2021 31.12.2020 Δ 

Bilanzsumme TCHF 1’114’043     1’000’705     +11.3%

Fremdkapital TCHF 613’101        603’449        +1.6%

Fremdkapitalquote % 55.0              60.3              -8.7%

Eigenkapital TCHF 500’942        397’256        +26.1%

Eigenkapitalquote % 45.0              39.7              

Loan-to-value (LTV)
5 % 51.4              56.7              

Ø Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten
6 % 0.8                0.8                

Ø Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten
7 Jahre 8.0                7.7                 

Net Gearing
8 % 111.0            141.0             

1 Netto-Soll-Mietertrag nach Abzug von Leerständen und Debitorenverlusten

2 Marktwertveränderungen vor latenten Steuern

3 Verkaufserfolg (netto) nach Abzug von transaktionsbezogenen Kosten

4 Reingewinn geteilt durch durchschnittliches gewichtetes Eigenkapital

5 Verzinsliches Fremdkapital im Verhältnis zum Bilanzwert Portfolio

6 Gewichteter Ø der Zinssätze der kurz- und langfristigen Hypothekarverbindlichkeiten 

(Gewichtung erfolgt auf der Basis des Betrags der Hypothekarverbindlichkeiten)

7 Gewichtete Ø Restlaufzeit der kurz- und langfristigen Hypothekarverbindlichkeiten

(Gewichtung erfolgt auf der Basis des Betrags der Hypothekarverbindlichkeiten)

8 Finanzschulden (zinspflichtige Finanzverbindlichkeiten abzüglich flüssige Mittel) geteilt durch Eigenkapital
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Diese Mitteilung enthält explizit oder implizit gewisse zukunftsgerichtete Aussagen wie «glauben», «annehmen», «erwarten», 

«prognostizieren», «planen», «können», «könnten», «werden» oder ähnliche Ausdrücke betreffend Fundamenta Real Estate 

AG und ihrer Geschäftsaktivitäten. Solche Aussagen beinhalten bekannte und unbekannte Risiken und Unsicherheitsfaktoren, 

die zur Folge haben können, dass die tatsächlichen Ergebnisse, die finanzielle Lage, die Leistungen oder Errungenschaften der 

Fundamenta Real Estate AG wesentlich von denjenigen Angaben abweichen können, die aus den zukunftsgerichteten Aussa-

gen hervorgehen. Diese Mitteilung ist mit dem heutigen Datum versehen. Fundamenta Real Estate AG übernimmt keinerlei Ver-

pflichtung, zukunftsgerichtete Aussagen im Falle von neuen Informationen, zukünftigen Geschehnissen oder aus sonstigen 

Gründen zu aktualisieren.  

 

AKTIE

31.12.2021 31.12.2020 Δ 

Aktienkurs Periodenende CHF 19.45            18.20            +6.9%

Total Namenaktien Anzahl 30’062’833   25’052’361   +5’010’472    

Börsenkapitalisierung Mio. CHF 585               456               +28.2%

NAV (Net Asset Value) vor latenten Steuern
1 CHF 17.93            17.11            +4.8%

Prämie % 8.5                6.4                 

NAV (Net Asset Value) nach latenten Steuern
1 CHF 16.66            15.86            +5.1%

Prämie % 16.7              14.8               

Reingewinn pro Aktie
2 CHF 1.02              1.07              -4.7%

Reingewinn pro Aktie - ohne Neubewertung & Verkauf
2 CHF 0.62              0.62              +1.0%

1 Bezogen auf ausstehende Aktien per Stichtag (ohne eigene Aktien)

2 Reingewinn pro Ø ausstehende Aktie, ohne eigene Aktien / unverwässert, verwässert


