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Dieser Emissions- und Kotierungsprospekt dient zur Emission von minimal 2'000°000
. und maximal 3'000'000 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie
sowie zur Kotierung von maximal 7'004'822 Namenaktien, 2'000°000 Namenaktien
aus genehmigtem Kapital und 200°000 Namenaktien aus bedingtem Kapital der
Allreal Holding AG mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie.

Es kann sein, dass die Verteilung dieses Emissions- und Kotierungsprospektes sowie
das Angebot und der Verkauf der angebotenen Aktien in bestimmten Landern gesetz-
lich eingeschrankt sind. Personen, die in den Besitz dieses Prospektes gelangen,
werden von der Gesellschaft und den Konsortialbanken aufgefordert, sich uber
solche Einschrankungen zu informieren und sie einzuhalten. Dieser Emissions- und
Kotierungsprospekt stellt kein Angebot und keine Aufforderung zum Kauf von an-
gebotenen Aktien in Landern dar, in denen ein solches Angebot oder eine solche
Aufforderung rechtlich nicht zuldssig sind.

DIESER PROSPEKT DARF IN GROSSBRITANNIEN AUSSCHLIESSLICH AN PERSO-
NEN WEITERGEGEBEN WERDEN, DIE IN ARTIKEL 11{3) DES FINANCIAL SERVICES
ACT (INVESTMENT ADVERTISEMENTS] (EXEMPTIONS] ORDER OF 1996 IN DER
NEUESTEN FASSUNG BESCHRIEBEN SIND, ODER AN ANDERE PERSONEN, AN
DIE DIESER PROSPEKT AUF SONSTIGE ART RECHTMASSIG AUS- ODER WEITER-
GEGEBEN WERDEN DARF.

DIE ANGEBOTENEN AKTIEN SIND NICHT UNTER DEM US-AMERIKANISCHEN
SECURITIES ACT OF 1933 IN DER NEUESTEN FASSUNG («SECURITIES ACT»)
REGISTRIERT WORDEN UND WERDEN NICHT UNTER DIESEM GESETZ REGI-
STRIERT WERDEN. DIE ANGEBOTENEN AKTIEN DURFEN NICHT INNERHALB
DER VEREINIGTEN STAATEN VON AMERIKA ODER US-PERSONS (GEMASS DEN
BESTIMMUNGEN DES SECURITIES ACT) ANGEBOTEN ODER VERKAUFT WERDEN.

DIESER PROSPEKT WIRD IN DEUTSCHLAND NICHT ALS VERKAUFSPROSPEKT FUR
DIE ANGEBOTENEN AKTIEN VEROFFENTLICHT. KAUFER VON ANGEBOTENEN
AKTIEN MUSSEN SICH AN DAS WERTPAPIER-VERKAUFSPROSPEKTGESETZ VOM
13. DEZEMBER 1990 HALTEN. ES DARF KEINE OFFENTLICHE WERBUNG FUR DIE
ANGEBOTENEN AKTIEN GEMACHT WERDEN.
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Abkuirzungen und Definitionen

Aktieln]

Aktionare
Allreal-Gruppe

Angebotene Aktien

Allreal GU AG

BEHG

BewG

FIEC

Geschaftsliegenschaften

Gesellschaft

GU-Liegenschaften

Neue Aktien

OR
515

Tochtergesellschaften

VSGU

Wohnliegenschaften

Die Namenaktie(n) der Gesellschaft mit einem

__Nominalwert von je CHF 50

Die Inhaber von Aktien
Die Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften

Die im Rahmen dieses Angebotes angebotenen Neuen
Aktien

Allreal Generalunternehmung AG {vormals Oerlikon-
Bihrle Immobilien AG)

Bundesgesetz {iber die Bérsen und den Effektenhan-
del vomn 24.3.1995 {Borsengesetz)

Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland vom 16.12.1983
{Bewilligungsgesetz)

Verband der Europédischen Bauwirtschaft

Grundstiicke mit bestehenden Bliro- und/oder
Gewerbehdusern; diese werden in der Regel von
der Allreal Office AG gehalten.

Allreal Holding AG mit Sitz in Zug

Grundstiicke fir die Erstellung von Geschafts- und/
oder Wohniiberbauungen sowie Grundstiicke mit
erheblichem Umbau- und/oder Umnutzungspotential;
diese werden in der Regel von der Allreal GU AG ge-
halten.

Die im Rahmen der am 2. Marz 2000 im Handels-
register des Kantons Zug eingetragenen Kapital-
erhohung 2'500°000 Aktien der Gesellschaft
Schweizerisches Obligationenrecht vom 30.11.1911
SIS SegalnterSettle AG, Olten

Alle Tochtergesellschaften der Gesellschaft, d.h.
Allreal Office AG, Allreal Home AG, Allreal GU AG und
Allreal Finanz AG

Verband Schweizerischer Generalunternehmer

Grundstiicke mit bestehenden WohnUlberbauungen:;
diese werden in der Regel von der Allreal Home AG
gehalten.

N
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Zusammenfassung des Prospektes

Die folgende Zusammenfassung wird durch die an anderer Stelle des Prospektes ent-

haltenen detaillierten I[nformationen sowie die erstellten Jahresabschliisse {siehe

Kapitel XXI, Finanzielle Berichterstattung) erganzt.

Die Gesellschaft
Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft gemass schweizerischem Recht (Art. 620
ff. OR) mit Sitz in Zug. Sie wurde am 7. Mai 1999 gegriindet und am 17. Mai 1999 in das
Handelsregister des Kantons Zug unter der Registernummer CH-170.3.022.869-8
eingetragen. Die Gesellschaft bildet zusammen mit ihren Tochtergesellschaften die
Allreal-Gruppe.

Die Gesellschaft ist in den beiden Geschaftsbereichen Immobilienportfolio-Manage-
ment und Generalunternehmung tatig. Im Bereich iImmobilienportfolio-Management
bewirtschaftet sie ihren Immobilienbestand aktiv durch den Kauf, das Halten, das
Optimieren und den Verkauf von Immobilien. Im Bereich Generalunternehmung
bietet die Gesellschaft umfassende Generalunternehmer-Dienstleistungen fir Neu-
und Umbauprojekte an.

Zusammenfassung des Angebotes

Angebotene Aktien

Das Angebot umfasst 2'500'000 Aktien der Gesellschaft mit einem Nominalwert von
CHF 50 pro Aktie. Diese Aktien wurden im Rahmen einer Kapitalerhohung der Gesell-
schaft neu ausgegeben und dem Publikum zur Zeichnung und zum Kauf angeboten.
Die angebotenen Aktien sind untereinander und im Verhaltnis zu allen anderen Aktien
der Gesellschaft gleichberechtigt.

Lead Manager
Bank Vontobel AG, Ziirich [Schweiz].

Das Angebot

Das Angebot besteht aus einem Gffentlichen Angebot in der Schweiz sowie einer
internationalen Privatplazierung ausserhalb der Schweiz mit Ausnahme der Verei-
nigten Staaten, Kanadas und Japans.

Plazierungsfrist, Kaufpreis und Anzahl der zugeteitten Aktien

Die Plazierungsfrist fir die Zeichnung der angebotenen Aktien dauerte vom
25. Februar 2000 bis 2. Marz 2000 {12 Uhr mittags Zurcher Zeit]. Anleger konnten
Zeichnungen bei einer der Konsortialbanken oder ihrer Hausbank einreichen unter
Angabe der Anzahl Aktien.

Plazierungspreis
Der Plazierungspreis betragt CHF 95.

Aktienkapital und Kapitalerhohung

Nach Abschluss dieses Angebotes betragt das Aktienkapital der Gesellschaft
CHF 3252417100, eingeteilt in 6'504'822 Namenaktien mit einem Nominalwert von
CHF 50 pro Aktie.

Die im Rahmen dieses Angebotes beschlossene Kapitalerhdhung betragt CHF
125000°000, wobei 2'500°000 Aktien ausgegeben wurden. Die Neuen Aktien unter-
liegen den Ubertragungsbeschrankungen (Vinkulierung) geméass Art. 6 der Statuten
(siehe Kapitel I, Zusammenfassung des Prospektes, Zusammenfassung des Angebo-
tes, Angebotene Aktien).



Zusammenfassung des Prospektes

Nach Abschluss dieses Angebotes werden samtliche ausgegebenen Aktien der Ge-
sellschaft im Publikum plaziert sein, wobei die hisherigen Aktionire 41,57% der
Aktien der Gesellschaft halten werden.

Borsenkotierung

Die Kotierung von 6'504'822 Aktien nach Durchfiihrung und Eintragung der Kapital-
erhohung sowie von 2'000°000 Aktien aus genehmigtem und 200°000 Aktien aus
bedingtem Kapital der Gesellschaft an der SWX Swiss Exchange im Hauptsegment ist
bewilligt worden. Die Aufnahme des Handels erfolgt am 3. Marz 2000.

Stimmrecht, Ubertragungsbeschrénkungen (Vinkulierung)
Jede Namenaktie berechtigt in der Generalversammlung der Gesellschaft zu einer
Stimme.

Der Verwaltungsrat kann einen Erwerber von Namenaktien als Vollaktionar ableh-
nen, soweit die Anzahl der von ihm gehaltenen Namenaktien 5% der Gesamtzahl der
im Handelsregister eingetragenen Namenaktien iberschreitet.

Juristische Personen und rechtsfahige Personengesellschaften, die untereinander
kapital- oder stimmenmassig, durch einheitliche Leitung oder auf dhnliche Weise
zusammengefasst sind, sowie natirliche oder juristische Personen oder Personen-
gesellschaften, die im Hinblick auf eine Umgehung der Eintragungsbeschrankung
koordiniert vorgehen, gelten in Bezug auf diese Bestimmung als ein Erwerber (Art. 6
der Statuten).

Dividendenberechtigung, Ausschiittungspolitik

Die angebotenen Aktien sind mit voller Dividendenberechtigung fiir das Geschafts-
jahr 2000 ausgestattet {zur Ausschittungspolitik siehe Kapitel VII, Die Gesellschaft,
Jahresgewinne, Dividenden und Ausschittungspolitik).

Verwendung des Emissionserigses

Die Gesellschaft beabsichtigt, den aus der Kapitalerhthung hervorgehenden Netto-
erlds von ca. CHF 222'062'500 im Wesentlichen zur Riickfiihrung von Fremdkapital
und zum Erwerb von zusatzlichen Immobilien zu verwenden. Im weiteren dient er
allgemeinen Gesellschaftszwecken.

Lieferung der Aktien und Zahlung
Die buchmassige Lieferung der Aktien gegen Zahlung erfolgt voraussichtlich am
8. Marz 2000.

Die durch diesen Prospekt angebotenen Neuen Aktien werden nicht verbrieft. Der
Druck und die Auslieferung der Aktien ist gemass Art. 5 der Statuten aufgeschoben
(aufgeschobener Titeldruck]. Die Aktien der Gesellschaft sind zur buchmassigen
Bestandesfithrung durch die SIS SegainterSettle AG, Olten (SIS), in das SIS-Giro-
system fiur Namenaktien (SIS-Namenaktiensystem] aufgenommen. Alle Verbuchun-
gen bei der 515 erfolgen ausschliesslich auf Grund und nach Massgabe der Auftrage
der Teilnehmerbanken.

Zahlstelle
Bank Vontobel AG, Zirich.

Kiirzel an der SWX Swiss Exchange
ALLN
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Zusammenfassung des Prospektes

Zusammengefasste Finanzdaten

Zusammenfassung der Finanzinformationen

Die nachstehenden Tabellen fassen Finanzinformationen der Allreal Holding AG und
ihrer Tochtergesellschaften sowie der Generalunternehmertétigkeiten der Allreal GU
AG, vormals Oerlikon-Biihrle Immabilien AG, zusammen. Es handelt sich dabei um
gepriifte Finanzinformationen fiir die am 31. Dezember 1997, 1998 und 1999 abge-
schlossenen Geschaftsjahre.

Diese Finanzinformationen sind durch Verweisung auf die nachstehend genannten
Unterlagen qualifiziert und nur in Verbindung mit diesen zu lesen:

a) die gepriiften Jahresrechnungen einschliesslich der dazugehorigen Anmerkun-
gen der Generalunternehmeraktivitaten der Allreal GU AG, vormals Oerlikon-
Bihrie Immobilien AG, fir die am 31. Dezember 1997, 1998 und 1999 abgeschlos-
senen Geschaftsjahre;

b) die gepriifte Konzernbilanz und Konzernerfolgsrechnung einschliesslich der
dazugehorigen Anmerkungen der Allreal-Gruppe fir die am 31. Dezember 1999
abgeschlossene Geschaftsperiode;

¢) die «Darstellung und Analyse der Finanz- und Ertragslage» in diesem Prospekt.

Die Angaben zu den Erfolgsrechnungen und Bilanzen wurden den Spartenrechnun-
gen der Allreal GU AG, vormals Oerlikon-Biihrle Immobilien AG, bzw. der Konzernbi-
lanz der Allreal-Gruppe per 31. Dezember 1999 entnommen. Bilanz, Erfolgsrechnung
und Mittelflussrechnung der Allreal GU AG, vormals Cerlikon-Buhrle Immobilien AG,
fir die am 31. Dezember 1997, 1998 und 1999 abgeschlossenen Geschaftsjahre stel-
len eine Pro-forma-Rechnung dar, da diese nur die Generalunternehmertatigkeiten
wiedergeben.

Alle Rechnungen wurden in Ubereinstimmung mit den International Accounting Stan-
dards (IAS] erstellt.



Zusammenfassung des Prospektes

Konzernbilanz der Allreal-Gruppe per 31. Dezember 1999

{in CHF Tausend)

Gepriifte Finanzdaten

Angaben zur Konzernbilanz

Aktiven

Umlaufvermagen 342,181

Anlagevermggen 524,223

Total Aktiven 866,404

Passiven

Kurzfristiges Fremdkapital 497,789

Langfristiges Fremdkapital 164,084
davon Riickstellungen 27,084

Eigenkapital 204,531

Total Passiven 866,404

Konzernerfolgsrechnung der Allreal-Gruppe fiir die erste Geschaftsperiode vom

17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999

(in CHF Tausend)

Gepriifte Finanzdaten

Angaben zur Konzernerfolgsrechnung

Erlose aus Generalunternehmertatigkeiten 21 ,0742
Erlose aus Anlagetatigkeiten 13,970
Ubrige Erlose 2,963
Total Erlose 38,005
Personalaufwand 15,48'f
Direkte Aufwendungen aus Anlagetatigkeit 1,964
Ubriger Aufwand 10,057
Betriebsergebnis 10,497
Finanzertrag 848
Finanzaufwand 4,901
Ertrag aus Devestitionstatigkeit 2,430
Ergebnis vor Steuern 8,874
Steuern 1,439

7.435

Ergebnis nach Steuern




Zusammenfassung des Prospektes

14 Allreal GU AG - Generalunternehmertatigkeiten
Bilanzen per 31. Dezember 1997, 1998 und 1999

(in CHF Tausend)

Gepriifte Finanzdaten

19991 1998? 19971
Angaben zu den Pro-forma-Bilanzen
Aktiven
Umlaufvermogen 296,258 256,517 300,093
Anlagevermogen 2,246 2,143 1,631
Total Aktiven 298,504 258,660 301,724
Passiven
Kurzfristiges Fremdkapital 161,714 176,320 218,963
Langfristiges Fremdkapital 75,064 33,446 45,518
davon Rickstellungen 27,064 19,446 25018
Eigenkapital 61,726 48,894 37,243
298,504 258,660 301,724

Total Passiven

' Pro-forma-Rechnung, die nur die GU-Aktivitaten der
wiedergibt.

ehemaligen Oerlikon-Buhrle Immobilien AG



Zusammenfassung des Prospektes

Alireal Generalunternehmung AG - Generalunternehmertitigkeiten
Erfolgsrechnungen fiir die am 31. Dezember 1997, 1998 und 1999 abgeschlossenen

Geschaftsjahre

{in CHF Tausend]

Gepriifte Finanzdaten

19991
[12 Monate)

19981

199m

{12 Monate) [12 Monate)

Angaben zu den Pro-forma-Erfolgsrechnungen

Nettoerlose 53,662 49,799 45,972
Liegenschaftenaufwand 2,042 1,835 1.825
Personalaufwand 28,716 22,650 20,916
Ubriger Betriebsaufwand 8,431 10,005 10,087
Total Aufwendungen 39,189 34,490 32,848
EBITDA? 14,473 15,309 13,1<274
Abschreibungen 963 746 766
Finanzertrag 761 666 769
Finanzaufwand 1,549 797 799
Ergebnis vor Steuern 12,722 14,432 12,32§
Steuern - -110 2,781 4,001
Ergebnis nach Steuern 12,832 11,651 8,327

! Pro-forma-Rechnung, die nur die GU-Aktivitdten der ehemaligen Oerlikon-Bihrle Immobilien AG

wiedergibt.

¢ Betriebserfolg vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen. EBITDA wird hier aufgeflhrt, um das Ver-
standnis fir die Betriebsergebnisse des Unternehmens zu erhohen. EBITDA ist kein Mass fiir die
Ertragslage nach den International Accounting Standards [1AS) und ist méglicherweise nicht mit 3hn-

lichen Grossen anderer Unternehmen vergleichbar.
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Allgemeine Informationen

Verantwortlichkeit fir den Prospektinhalt

Die Allreal Holding AG (im folgenden auch als «Gesellschaft» und gemeinsam mit
ihren Tochtergesellschaften als «Allreal-Gruppe» bezeichnet] und die auf der Titel-
seite dieses Emissionsprospektes/Kotierungsprospektes («Prospekt»] aufgefihrten
Konsortialbanken Ubernehmen die Verantwortung fir den inhalt dieses Prospektes
und erkliren, dass ihres Wissens die Angaben in diesem Prospekt richtig und keine
wesentlichen Umstande ausgelassen worden sind.

Einsichtnahme in Unterlagen

Die in diesem Prospekt genannten, die Gesellschaft betreffenden Unterlagen sind
wihrend der iiblichen Geschiftszeiten am Sitz der Gesellschaft, Alpenstrasse 14,
6300 Zug, sowie bei der Bank Vontobel AG, Dreikonigstrasse 37, 8002 Zurich, erhalt-
lich beziehungsweise einzusehen.

Gegenstand des Prospektes

Dieser Prospekt dient als Emissionsprospekt fir 2500000 Namenaktien mit einem
Nominalwert von CHF 50 pro Aktie aus der am 2. Marz 2000 in das Handelsregister
des Kantons Zug eingetragenen Kapitalerhhung, jeweils mit voller Dividendenbe-
rechtigung fiir das Geschaftsjahr 2000.

Dieser Prospekt dient zugleich als Kotierungsprospekt fir die Zulassung von
6'504'822 Namenaktien der Gesellschaft sowie fir 2'000°000 Namenaktien aus dem
genehmigten Kapital der Gesellschaft sowie fur 200°000 Namenaktien aus dem
bedingten Kapital der Gesellschaft mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie zur
SWX Swiss Exchange.

Zukunftsgerichtete Aussagen

Die im vorliegenden Prospekt wiedergegebenen Meinungen und Prognosen sind aus-
schliesslich Meinungen und Prognosen der Geschaftsleitung der Gesellschaft. Mei-
nungen und Prognosen sind Aussagen, welche die Ausdriicke «erwartet», «glaubt»,
«schatzt», «ist der Ansicht» und 3hnliche Formulierungen verwenden. Sie geben die
gegenwartige Auffassung der Gesellschaft im Hinblick auf zukinftige mogliche Er-
eignisse wieder. Insbesondere beruhen die in diesem Prospekt enthaltenen Meinun-
gen und Prognosen ausschliesslich auf den vorliegenden Informationen sowie auf
Annahmen der Geschiftsleitung der Gesellschaft, die sich als zutreffend oder nicht
zutreffend herausstellen kénnen. Eine Vielzahl von Faktoren kann dazu fithren, dass
die tatsachlich eintretenden Ereignisse, einschliesslich der tatsachlichen Geschafts-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft, wesentlich von der prognostizierten Lage
abweichen.
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Abhangigkeit von Entwicklungen in der Gesetzgebung

Die Geschaftstatigkeit der Allreal-Gruppe hangt massgeblich von dem durch natio-
nale und internationale Normen geschaffenen regulatorischen Umfeld ab. In der
Schweiz ist die Allreal-Gruppe inshesondere von den Regelungen in Gesetzen und
Verordnungen auf eidgendssischer und kantonaler Ebene im Bereich Raumplanung,
Baugesetzgebung, Umweltschutz, Mietrecht, Grundstiickerwerb durch Personen im
Ausland [siehe Kapitel XI, Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland [Bewilligungsgesetz]) sowie Steuern (siehe Kapitel X, Steuer-
struktur der Allreal-Gruppe, sowie Kapitel XX, Besteuerung] abhangig. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Z\nderungen im regulatorischen Umfeld die Geschafts-
tatigkeit der Allreal-Gruppe negativ beeinflussen kénnen.

Abhéngigkeit von konjunkturellen Entwicklungen

Die Allreal-Gruppe ist in den Geschéftsbereichen Wohn- und Geschaftsimmobilien
sowie Generalunternehmung tatig. Zusatzlich zur Abhéngigkeit von allgemeinen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, wie zum Beispiel der Entwicklung der Teue-
rungsrate in der Schweiz oder der Attraktivitat der Standortfaktoren der zentralen
Wirtschaftsraume der Schweiz im internationalen Vergleich, ist die Allreal-Gruppe
auch abhangig von der konjunkturellen Entwicklung dieser beiden Branchen. So kann
eine schlechte konjunkturelle Entwicklung beispielsweise zu héheren Leerstéanden
bei Wohn- und/oder Geschsftsimmobilien fihren. Der Bereich Generalunterneh-
mung, der mit der Baubranche im Zusammenhang steht, ist generell erheblichen
konjunkturellen und zyklischen Schwankungen unterworfen. Obwohl die wirtschaftli-
che Entwicklung der beiden Bereiche teilweise zyklisch gegenldufig verlauft, so dass
ein Ruckgang in einem Bereich allenfalls mit einem Aufschwung im anderen Bereich
ausgeglichen werden kann, kénnen konjunkturelle Schwankungen die Geschifts-,
Finanz- und Ertragslage der Allreal-Gruppe nachteilig beeinflussen.

Abhéngigkeit von der Zinsentwicklung
Die Ertrage aus der Geschaftstatigkeit im Immobilienbereich wie auch der Wert der
Immobilienportefeuilles hangen massgeblich von der Zinsentwicklung ab, insbeson-
dere von der Entwicklung des Hypothekarzinses. Eine wesentliche Verdnderung des
zur Zeit bestehenden, im historischen Vergleich niedrigen Zinsniveaus kann sich auf
die Umsatz- und Ertragslage der Allreal-Gruppe negativ auswirken.

Wettbewerb

Es ist davon auszugehen, dass die sich abzeichnenden Verénderungen in der Bewirt-
schaftung von Immobilien, insbesondere von Geschaftsimmobilien (durch vermehr-
tes Mieten statt Kaufen selbstgenutzter Liegenschaften), sowie die Ausgliederung
von Immobilien und/oder des Immobilienmanagements zu einer stirkeren Dynamik
auf dem Immobilienmarkt fiihren werden. Angesichts der moglichen Offnung des
schweizerischen Immobilienmarktes als Folge der bilateralen Vertrage mit der EU
oder des moglichen Beitritts der Schweiz zur EU sowie als Folge internationaler Aus-
schreibungen im Geschiftsbereich Generalunternehmung muss damit gerechnet
werden, dass neue Marktteilnehmer in direkte Konkurrenz zur Allreal-Gruppe treten
werden. Es ist nicht auszuschliessen, dass der sich verstirkende Wettbewerb und
mogliche sich abzeichnende Konzentrationsprozesse die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, die den Geschaftsgang der Allreal-Gruppe pragen, nachteilig beein-
flussen konnen.

Neuformierung der Allreal-Gruppe

Die Allreal-Gruppe verfugt aufgrund der Ubernahme der Oerlikon-Bihrle Immobilien
AG (ber eine mehr als 30-jahrige Erfahrung im Bereich Immobilien und General-
unternehmung. Die Gesellschaft selbst nahm ihre Geschaftstatigkeit jedoch erst mit
ihrer Griindung am 17. Mai 1999 auf. Obwohl in der Allreal-Gruppe somit ein ein-
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schligiges Management-Know-how vorhanden ist, weist sie als Gruppe lediglich eine
kurze operative Geschaftstatigkeit auf, anhand deren potentielle Anleger die voraus-
sichtlichen Leistungen der Allreal-Gruppe einschatzen konnen. Die kurze Dauer der
operativen Geschaftstatigkeit der neu gebildeten Allreal-Gruppe kann daher nur be-
schrankt als Massstab fir die zukiinftige Entwicklung der Gesellschaft dienen.

Beschrinkte Liquidierbarkeit von Investitionen in Immobilien

Investitionen in Immobilien durch die Allreal-Gruppe sind grundsatzlich als langerfri-
stige Investitionen ausgerichtet (siche Kapitel XIII, Anlagerichtlinien: Zielsetzung und
Investitionsstrategie). Sollte die Allreal-Gruppe aus irgendwelchen Griinden gezwun-
gen sein, kurzfristig Immobilien zu veraussern, kann dies dazu flihren, dass nicht die-
jenige Rendite erzielt werden kann, die beim Kauf der Liegenschaft oder bei deren
Bewertung flur die Berichterstattung erwartet worden ist.

Risiken im Zusammenhang mit dem Bewilligungsgesetz

Aufgrund der geltenden Auslegung des Bewilligungsgesetzes durch die zustandigen
Behérden gilt die Gesellschaft grundsatzlich solange nicht als Immobiliengesell-
schaft im Sinne von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG, als sie wertmassig nicht mehr als /3
ihrer Aktiven direkt oder indirekt in Wohnliegenschaften halt (siehe Kapitel XI,
Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland
[Bewilligungsgesetzl). Sollte sich aufgrund veranderter Rahmenbedingungen das
Bewertungsverhaltnis zwischen Wohnliegenschaften, Geschéftsliegenschaften und
der Generalunternehmung entscheidend verandern, kann dies dazu fihren, dass die
Portfoliostruktur der Gesellschaft nicht mehr mit den durch das Bewilligungsgesetz
vorgegebenen Richtlinien iibereinstimmt. Es kann daher nicht ausgeschlossen wer-
den, dass der Handel mit Aktien der Gesellschaft eingeschrénkt werden konnte, was
negative Folgen auf die Kursentwicklung haben kann.

Risiken im Zusammenhang mit der Bewertung der Immobilien

Die Bewertung von immobilien ist von sahlreichen Faktoren abhangig und unterliegt
nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Einschatzung dieser Faktoren. Es gibt daher
keine absolute Methode zur Bewertung der immobilien. Zu den wichtigsten wertbe-
einflussenden Faktoren zahlen u.a. folgende Faktoren, wobei die Reihenfolge wiltkur-
lichist:

— Richtigkeit der zur Verfiigung gestellten objektbezogenen
Informationen;

— Zweck der Bewertung;

— Standort des Objektes;

_ Grundstiickbezogene Bewertungsfaktoren;

— Eigentums- und Nutzniessungsverhaltnisse;

— Gesamteindruck/baulicher Zustand des Objektes;

_ Grosse und Verhaltnis der Nutzflachen untereinander;

— Bestehende Mietverhaltnisse;

— Raumplanerische Situation;

—  Mikro- und makrodkonomische Verhaltnisse;

— Moglichkeiten der Weiter- oder Wiederentwicklung oder
einer Renovation;

— Mbgliche Aiternativnutzungen;

— Verkiuflichkeit/Vermietbarkeit des Objektes.

Um eine moglichst objektive Bewertung der Liegenschaften zu erreichen, bewertet
die Allreal-Gruppe ihre Liegenschaften mit der Discounted Cash Flow Methode. Es
kann jedoch keine Gewahr dafur Gbernommen werden, dass der von der Allreat-
Gruppe festgelegte Wert der Liegenschaften dem zukunftigen Verkaufspreis der Lie-
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genschaften entsprechen wird; der von der Allreal-Gruppe bzw. den beigezogenen
Beratern ermittelte Wert ist nur eine Schétzung des zu erzielenden Verkaufspreises,
der sich aber nach Angebot und Nachfrage zur Zeit des Verkaufes richtet.

Altlasten

In der Schweiz werden samtliche Grundstiicke, deren geologische Struktur verandert
worden ist, sowie samtliche Grundstiicke mit Verdacht auf Verunreinigungen [Konta-
minationen) in einem Altlastenverdachtsflichen-Kataster aufgefihrt. Nur einzelne
Grundstiicke, welche von der Allreal-Gruppe gehalten werden, sind im Altlastenver-
dachtsflachen-Kataster verzeichnet (siehe Annex: Beschreibung der Immobilien].
Mdgliche Altlasten miissen spatestens bei der Bebauung eines Grundstiickes besei-
tigt werden. Nach Ansicht der Geschaftsleitung trifft die Allreal-Gruppe umfangrei-
che Vorkehrungen betreffend mogliche Altlasten auf Grundstiicken. So werden beim
Kauf von Grundstiicken allfallige Kosten im Zusammenhang mit Altlasten nach Mig-
lichkeit dem Verkaufer tiberbunden, vor der Projektierung von Bauvorhaben geologi-
sche Gutachten iber den Umfang von Altlasten eingeholt oder Kosten fiir Altlasten-
sanierungen in den Generalunternehmervertrégen nur insoweijt ubernommen, als
aufgrund eines geologischen Gutachtens die voraussichtlichen Kosten bestimmt
werden kénnen. Fir die meisten im Altlastenverdachtsflachen-Kataster verzeichne-
ten Grundstiicke liegen Gutachten vor und der entsprechend zu erwartende Sanie-
rungsbedarf ist entweder im Kaufpreis oder in der Ertragsberechnung berlcksichtigt
worden. Trotz aller Vorkehrungen kann das mogliche Altlastenrisiko auch mit Blick
auf die Mdglichkeit von zukinftigen Verschirfungen der Umweltgesetzgebung ge-
samthaft nicht exakt erfasst werden. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden,
dass sich allenfalls notwendige Sanierungen von Altlasten negativ auf die Geschafts-,
Finanz- und Ertragslage der Allreal-Gruppe auswirken kénnen.

Risiken im Geschéftsbereich Generalunternehmung

Als Generalunternehmerin verpflichtet sich die Allreal GU AG, Neubau- oder Umbau-
arbeiten vertragsgerecht auszufiihren. Fiir die Erfiillung ihrer Pflichten zieht die
Allreal GU AG Subunternehmer bei. Auch wenn die Allreal GU AG ihre Subunterneh-
mer sorgfaltig auswahlt und zum Teil seit Jahren mit ihnen zusammenarbeitet, hangt
die zeitliche, qualitative und preisliche Erfullung der GU-Projekte auch von den
Leistungen der Subunternehmer ab. Zwar vereinbart die Allreal GU AG in den Vertra-
gen mit den Subunternehmern, dass diese ihre Leistungen zu im voraus fest verein-
barten Konditionen erbringen und fir die Folgen der von ihnen verursachten Mangel
einstehen missen. Die Gesellschaft kann aber nicht ausschliessen, dass die Allreal
GU AG von ihren Kunden fiir Mangel in Anspruch genommen wird oder dass die im
Rahmen von Generalunternehmungsprojekten anfallenden, von der Allreal GU AG
zu akzeptierenden Mehrkosten nicht an die Auftraggeber weiterbelastet werden
konnen. Im weiteren hangt die jeweils vorgesehene Ausfihrung von Generalunter-
nehmungsprojekten davon ab, dass die entsprechenden Baubewilligungen erteilt
werden. Die Geschaftsleitung kann jeweils weder die Dauer eines Bewilligungs-
verfahrens noch allfsllige Auflagen, die mit der Bewilligung verbunden sein kinnen,
voraussehen. Es ist deshalb nicht auszuschliessen, dass Generalunternehmungs-
projekte, deren Planung die Allreal GU AG bereits abgeschlossen hat, nicht oder nur
unter geanderten Voraussetzungen ausgefiihrt werden konnen, was sich auf die
erwartete Geschafts- und Finanzlage der Allreal GU AG bzw. der Allreal-Gruppe
negativ auswirken kann.

Steuerliche Situation

Die Allreal-Gruppe hat umfangreiche steuerliche Abklarungen getroffen und beziig-
lich ihrer Geschaftstatigkeit Bestatigungen der massgebtichen Steuerbehérden (so-
genannte Steuerrulings) eingeholt. Sollten die Steuerbehorden ihre Zusicherungen
andern und/oder widerrufen, sei es aufgrund von Anderungen in der Gesetzgebung,
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von internationalen Vereinbarungen oder aus anderen Griinden, kann dies wesent-
liche nachteilige Folgen fur die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage der Allreal-
Gruppe haben.

Abhangigkeit von Mitarbeitern in Schliisselpositionen

Der Erfolg der Gesellschaft hangt, wie bei jeder Gesellschaft, in betrachtlichem Mass
von den Leistungen ihrer Fiihrungskrafte ab. Da ein enger Markt fur hervorragend
qualifizierte Fithrungskrafte im immobilienbereich besteht, kann keine Gewahr dafur
{ibernommen werden, dass die Gesellschaft in Zukunft in der Lage sein wird, solch
qualifizierte Fuhrungskrafte anzuziehen, zu integrieren und zu halten.



Kapitalisierung

Die folgende Tabelle zeigt die Kapitalisierung der Gesellschaft per 31. Dezember 1999
und nach Durchfiihrung der Kapitalerhthung. Diese Informationen miissen zusam-
men mit Kapitel XXI, Finanzietle Berichterstattung, gelesen werden.

31. Dezember an die
1999  Kapitaler-
héhung
angepasst
Fliissige Mittel und Wertschriften 26,601 26,607
Kurzfristiges Fremdkapital 497,789 497,789
Langfristiges Fremdkapital 164,084 164,084
Eigenkapital
Aktienkapital bestehend aus 4,004,822 voll liberierten 200,241 200,241
Namenaktien mit einem Nominalwert von je CHF 50
Gegenstand der Kapitalerhohung, 2'500°000 ney auszugebende 125,000
Namenaktien mit einem Nominalwert von je CHF 50
Einbezahltes Agio 81,613 194,113
Gewinnvortrag
Bilanzgewinnkonto 7,635 7,435
Reserve fir eigene Aktien ~349 -349
288,940 526,440

Total Eigenkapital

Total Kapitalisierung

e
950,813 1,188,313
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Emittentin

— Emittentin ist die Attreal Holding AG, Zug, Schweiz.

Angebot

Die im Rahmen dieses Prospektes angebotenen Aktien sind Gegenstand eines offent-
lichen Angebotes in der Schweiz sowie einer internationalen Privatplazierung
ausserhalb der Schweiz mit Ausnahme der Vereinigten Staaten, Kanadas und Japans.
Das Angebot erfolgt durch ein Bankenkonsortium unter der Fiihrung der Bank Vonto-
bel AG, Zurich, und unter Mitwirkung von Lombard Odier & Cie, Ziirich, Pictet & Cie,
Genf, und der Zircher Kantonalbank, Zurich.

Angebotene Aktien

Mit diesem Angebot werden 2'500°000 Neue Aktien mit einem Nominalwert von je
CHF 50 angeboten. Diese wurden von der Gesellschaft im Rahmen einer Kapitaler-
hshung neu ausgegeben und dem Publikum gemass den Bedingungen dieses Pros-
pektes angeboten. Die angebotenen Aktien sind untereinander und im Verhaltnis zu
allen anderen Aktien der Gesellschaft gleichberechtigt.

Die 2°500°000 Neuen Aktien wurden von der Bank Vontobel AG mit der Verpflichtung
gezeichnet und dbernommen, diese gemeinsam mit den weiteren Konsortialbanken
im Publikum zu plazieren. Im Rahmen dieser Ubernahme hat die Bank Vontobel AG
den Nominalwert der Neuen Aktien in bar einbezahilt. Die Differenz zwischen dem
Plazierungspreis und dem Nominalwert der Neuen Aktien abziiglich der mit dieser
Emission zusammenhangenden Kosten und Abgaben fliesst der Gesellschaft als Agio
Zu.

Plazierungspreis
Der Plazierungspreis betragt CHF 95. Die eidgenossische Emissionsabgabe wird von
der Gesellschaft getragen.

Plazierungsfrist, Bezugsrechte
Die Plazierungsfrist fir die Zeichnung der angebotenen Aktien dauerte vom
25 Februar 2000 bis 2. Marz 2000 (12 Uhr mittags Zircher Zeit).

Die bisherigen Aktionare haben aufihr Bezugsrecht verzichtet [siehe Kapitel IX, Kapi-
tal- und Stimmverhaltnisse).

Zuteilung

Die Anzahl der zugeteilten Aktien wurde vom Lead Manager am 2. Marz 2000 festge-
legt. Anleger, die ihren Kaufauftrag (ber eine Konsortialbank gestellt haben, konnen
die Zahl der jeweils zugeteilten Aktien ab dem 3. Marz 2000 erfragen. Die Konsortial-
banken hatten das Recht, bei Zuteilungen Kirzungen vorzunehmen.

stimmrecht, Ubertragungsbeschrankungen (Vinkulierung)
Jede Aktie gewahrt in der Generalversammlung eine Stimme.

Der Verwaltungsrat kann einen Erwerber von Aktien als Vollaktionar der Gesellschaft
ablehnen, soweit die Anzahl der von ihm gehaltenen Aktien 5% der Gesamtzahl der
im Handelsregister eingetragenen Aktien Uiberschreitet.

Juristische Personen und rechtsfahige Personengesellschaften, die untereinander
kapital- oder stimmenmassig, durch einheitliche Leitung oder auf ahnliche Weise
zusammengefasst sind, sowie natlrliche oder juristische Personen oder Personen-
gesellschaften, die im Hinblick auf eine Umgehung der Eintragungsbeschrankung
koordiniert vorgehen, gelten in Bezug auf diese Bestimmung als ein Erwerber.



Das Angebot

Dividendenberechtigung

Die angebotenen Aktien sind mit voller Dividendenberechtigung fiir das Geschafts-
jahr 2000 ausgestattet. (Zur Ausschiittungspolitik der Gesellschaft siehe Kapitel VI,
Die Gesellschaft, Jahresgewinne, Dividenden und Ausschittungspolitik]

Kotierung

Im Zusammenhang mit diesem Angebot wurde fir 6'504'822 Aktien der Gesellschaft
ein Kotierungsgesuch an der SWX Swiss Exchange im Hauptsegment gestellt. Die
Zulassung an der SWX Swiss Exchange erfolgt am 3. Mirz 2000.

Die Kotierung von 6'504'822 Aktien nach Durchfiihrung und Eintragung der Kapital-
erhthung sowie von 2'000°000 Aktien aus genehmigtem und 200'000 Aktien aus be-
dingtem Kapital der Gesellschaft an der SWX Swiss Exchange im Hauptsegment ist
bewilligt worden. Die Aufnahme des Handels erfolgt am 3. Marz 2000.

Verwendung des Emissionserlises

Der Nettoerlos der Gesellschaft aus der Plazierung der in diesem Prospekt angebo-
tenen Namenaktien betragt nach Abzug der Emissionskosten und Emissionsabgabe
[siehe Kapitel IX, Besteuerung) ca. CHF 222'062°500.

Die Gesellschaft beabsichtigt, den aus der Kapitalerhohung hervorgehenden Netto-
erlés von ca. CHF 222'062'500 im Wesentlichen zur Rickfiihrung von Fremdkapital
und zum Erwerb von zusétzlichen Immobilien zu verwenden. Im weiteren dient er
allgemeinen Gesellschaftszwecken.

Lieferung der Aktien und Zahlung
Vorgesehener Zahltag, an dem die buchmassige Lieferung der Aktien erfolgen soll,

ist voraussichtlich der 8. Marz 2000.

Die Aktien der Gesellschaft, einschliesslich der durch diesen Prospekt angebotenen
Neuen Aktien, werden nicht verbrieft. Der Druck und die Auslieferung der Aktien ist
gemass Art. 5 der Statuten aufgeschoben (aufgeschobener Titeldruck). Die Aktien
der Gesellschaft sind zur buchméssigen Bestandesfiihrung durch die SIS Segalnter-
Settle AG, Olten (SIS], in das SIS-Girosystem fir Namenaktien (SIS-Namenaktien-
system) aufgenommen. Alle Verbuchungen bei der SIS erfolgen ausschliesslich auf
Grund und nach Massgabe der Auftrdge der Teilnehmerbanken.

Der Aktionar kann von der Gesellschaft jederzeit die Ausstellung einer Bescheini-
gung Uber seine Namenaktien verlangen. Der Aktion&r hat jedoch keinen Anspruch
auf Druck und Auslieferung von Urkunden fir seine Namenaktien.
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Fiir die Fiihrung des Aktienbuches und die Prifung der Ausweise Uber den Erwerb
von Aktien zu Eigentum oder die Begriindung einer Nutzniessung ist die Gesellschaft
verantwortlich. Die Gesellschaft l&sst das Aktienbuch durch SAG SEGA Aktienregister
AG, Olten, fiihren. Die Verbuchung bei der SIS begriindet keine Rechtsanspriiche der
Teilnehmerbanken bzw. ihrer Kunden an Aktien der Gesellschaft oder auf Eintragung
als Aktionar im Aktienbuch der Gesellschaft.

Zahlstelle
Bank Vontobel AG, Ziirich.

Wertpapier-Kenn-Nummern
Der International Securities lIdentification Code {ISIN) fiir die Aktien lautet
CH 000 883 756 6.

Die Valorennummer lautet 883 756.

Kiirzel an der SWX Swiss Exchange
ALLN
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Struktur der Allreal-Gruppe

Die Gesellschaft und ihre Beteiligungen

Die gegenwartige gesellschaftsrechtliche Struktur der Allreal-Gruppe stellt sich wie
folgt dar-:

Allreal Holding AG

Zug {Schweiz)
———
100% 100% 100% 100%
Allreal General-
Allreal Finanz AG Alireal Home AG Allreal Office AG unternehmung AG
Zug (Schweiz] Zug [Schweiz) Zug (Schweiz) Ziirich (Schweiz)

Zur weiteren Beschreibung der Gesellschaft siehe Kapitel VII, Die Gesellschaft: zur
weiteren Beschreibung der Tochtergesellschaften siehe Kapitel VIll, Die Tochter-
gesellschaften.

Aktiondrsstruktur der Gesellschaft

Nachfolgende Aktiondre sind bzw. waren mit mehr als 5% der Aktien und Stimm-
rechte im Aktienbuch der Gesellschaft («bedeutende Aktiondre») eingetragen:

T T

Per31.12.99 Per 14.2.00 Beteiligung

nach

Kapital-

erhohung

Pensionskasse der Oerlikon-Contraves AG, Ziirich 35,49% 27,52% 16,94%
it i e SoBT

Patria Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft, Basel 27.97% 20,11% 12,38%

Bacollamgo e e T e ST T 12.38%

Basellandschaftliche Pensionskasse, Liestal 27.57% 19.82% 12,20%

Vontobel Beteiligungen AG, Ziirich - 11.41% 7.03%

IHAG Holding AG, Ziirich — 7.19% 4,43%

Innomag AG, Flims Waldhaus — 5,86% 3,61%

Die restlichen Aktien der Gesellschaft sind im Streubesitz. Falls die Kapitalerhéhung
nicht vollstandig durchgefiihrt wird, sind die bisherigen Aktionire der Geselischaft
verpflichtet, innert vier Borsentagen seit dem ersten Handelstag der SWX Swiss
Exchange sowie der Gesellschaft jhre Stimmrechtsquoten zu melden.

N
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Vi

Die Gesellschaft

Dieses Kapitel enthalt Informationen iiber die Gesellschaft und insbesondere Uber
deren rechtliche Struktur. tm weiteren werden verschiedene Bestimmungen der Sta-
tuten der Gesetlschaft und des schweizerischen Gesellschaftsrechts, insbesondere
des schweizerischen Obligationenrechts, susammenfassend dargestellt. Diese Zu-
sammenfassung erfolgt nur zum Zwecke der Information fiir solche Investoren, die
mit dem schweizerischen Gesellschaftsrecht nicht vertraut sind. Sie sollte alle
wesentlichen Informationen Uber das Aktienkapital der Gesellschaft und die mit den
angebotenen Aktien verbundenen Rechte enthalten. Es wird jedoch kein Anspruch
auf Vollstandigkeit erhoben. Die Zusammenfassung verweist auf die Statuten der
Gesellschaft und das schweizerische Recht, wie es zum Zeitpunkt dieses Prospekts
in Kraft ist.

Grindung, Name und Sitz der Gesellschaft

Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft gemass schweizerischem Recht (Art. 620
ff. OR). Sie wurde unter der Firma Casa Holding AG (Casa Holding SA, Casa Holding
L td) am 7. Mai 1999 von der Vontobel AG fiir Partizipationen, Zirich, sowie Dr. Thomas
Lustenberger, Ebikon, und Dr. Alexander Vogel, Baar, gegrindet und am 17. Mai 1999
in das Handelsregister des Kantons Zug unter der Registernummer CH-
170.3.022.869-8 eingetragen. Mit Generalversammlungsbeschluss vom 14. Juli 1999
wurde die Gesellschaft in Allreal Holding AG (Allreal Holding SA, Allreal Holding Ltd)
umfirmiert.

Der Sitz der Gesellschaft ist Zug (Schweiz).

Die Dauer der Gesellschaft ist gemdss den Statuten nicht auf eine bestimmte Zeit
beschrinkt. Die Gesellschaft kann zu jeder Zeit durch einen Beschluss der Aktionare
aufgeldst werden, der gefasst werden muss {i] mit der Mehrheit der vertrefenen
Stimmen fiir den Fall, dass die Gesellschaft im Wege der Liquidation aufgelost
werden soll und (ii] mit einer qualifizierten Mehrheit {siche Kapitel VII, Die Gesell-
schaft; Generalversammlung: Einberufung, Vertretung, Beschlussfassungl in dem
Fall, in dem die Gesellschaft nicht durch Liguidation aufgelost werden soll {z.B. im
Fall einer Fusion, bei der die Gesellschaft nicht das fortbestehende Unternehmen
ist). Ein moglicher Liguidationserlos wird nach Befriedigung samtlicher Anspriiche
von Glaubigern gemass dem schweizerischen Gesellschaftsrecht proportional zu den
einbezahlten Nominalwerten der von den Aktionaren gehaltenen Aktien an die Aktio-
nare verteilt.

Gesellschaftszweck

Der Zweck der Gesellschaft besteht im [direkten und indirekten) Erwerb, Halten und
Verkauf von Geschaftsliegenschaften, Wohnliegenschaften und Grundstlcken sowie
von Beteiligungen an Gesellschaften, die im Immobilienbereich tatig sind.

Die Gesellschaft kann sich an anderen Unternehmen beteiligen, Tochtergesellschaf-
ten und Zweigniederlassungen im In- und Ausland errichten und ausserdem alle
Rechtshandlungen vornehmen, die der 7weck der Gesellschaft mit sich bringen kann
(Art. 2 der Statuten].

Die Einzelheiten der Anlagepolitik werden vom Verwaltungsrat in einem Reglement
festgelegt (siehe Kapitel XI1l, Anlagerichtlinien: Zielsetzung und Investitionsstrate-

gie).

Geschaftstatigkeit

Die Gesellschaft ist in den beiden Geschaftsbereichen Immobilienportfolio-Manage-
ment und Generalunternehmung tatig. Im Bereich Immobilienportfolio-Management
bewirtschaftet sie iber ihre Tochtergesellschaften Allreal Office AG und Allreal



Die Gesellschaft

Home AG ihren Immobilienbestand aktiv durch den Kauf, das Halten, das Optimieren
und den Verkauf von Immobilien. Im Bereich Generalunternehmung bietet die
Gesellschaft iiber ihre Tochtergesellschaft Allreal GU AG umfassende Generalunter-
nehmer-Dienstleistungen fir Neu- und Umbauprojekte an (siehe Kapitel XV,
Geschaftstatigkeit der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, Produkte und
Dienstleistungen).

Kapitalstruktur nach dem IPO

Nach Durchfihrung der Kapitalerhohung, welche im Rahmen dieses Angebotes
am 2. Marz 2000 eingetragen wurde, betragt das Aktienkapital der Gesellschaft
CHF 325'2417100, eingeteilt in 6'504'822 voll liberierte Namenaktien mit einem
Nominalwert von je CHF 50.

Jahresgewinne, Dividenden und Ausschiittungspolitik

Gemass dem schweizerischen Gesellschaftsrecht miissen mindestens 5 Prozent des
Jahresgewinns der Gesellschaft den allgemeinen Reserven zugewiesen werden, bis
diese Reserve 20 Prozent des einbezahlten Aktienkapitals der Gesellschaft erreicht
hat. Der verbleibende Gewinn steht zur freien Verfligung der Generalversammlung.
Diese beschliesst auf Antrag des Verwaltungsrates iiber die Auszahlung einer Divi-
dende.

Der Verwaltungsrat beabsichtigt, der Generalversammlung bis auf weiteres zu bean-
tragen, die erwirtschafteten Gewinne grosstenteils einzubehalten und gemass den
Anlagerichtlinien der Gesellschaft zu reinvestieren [siehe Kapitel Xil, Anlagericht-
linien),

Dividenden werden unmittelbar nach einem entsprechenden Beschluss der General-
versammlung iiber die Verwendung von Gewinnen und Zahlung einer Dividende zur
Zahlung fallig. Die Verjahrungsfrist fiir Anspriiche auf Dividendenzahlungen betragt
funf Jahre. Nach Ablauf der Verjahrungsfrist verbleiben die Dividenden bei der Ge-
sellschaft. (Fir Informationen iiber einen Abzug der Verrechnungssteuer siehe Kapi-
tel XX, Besteuerung.)

Generalversammlung: Einberufung, Vertretung, Beschlussfassung

Gemass schweizerischem Gesellschaftsrecht und den Statuten der Gesellschaft wird
die Generalversammlung vom Verwaltungsrat oder, falls notwendig, von der Revi-
sionsstelle der Gesellschaft einberufen. Ferner konnen Aktionare, deren Aktien zu-
sammen mindestens 10 Prozent des Aktienkapitals der Geselischaft ausmachen,
vom Verwaltungsrat die Einberufung einer Generalversammlung verlangen. Aktio-
nare, die zusammen Aktien mit einem Nominalwert von mindestens CHF 1 Mio. besit-
zen, haben das Recht, bevor die Versammlung einberufen ist, zu verlangen, dass ein
bestimmter Verhandlungsgegenstand auf die Tagesordnung der Generalversamm-
lung gesetzt wird.

Die Einberufung der Generalversammlung gegeniber den Aktionaren erfolgt minde-
stens 20 Tage vor der Versammlung durch Publikation im schweizerischen Handels-
amtsblatt und durch schriftliche Einladung an die im Aktienbuch eingetragenen
Aktionare. Die Einberufung muss die Verhandlungsgegenstande und die Antrdge des
Verwaltungsrates hierzu enthalten.

Jede Aktie gewahrt dem Aktionar eine Stimme in der Generalversammlung. Ein An-
wesenheitsquorum ist nicht erforderlich. Jeder Aktionsr kann sich in einer General-
versammlung durch eine schriftlich bevollmachtigte Person (welche nicht Aktionar
zu sein braucht], durch einen Organvertreter, durch einen speziell ernannten unab-
hangigen Stimmrechtsvertreter oder durch einen Depotvertreter vertreten lassen.

N
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Die Gesellschaft

Der Vertreter muss die Weisungen des Aktionars zur Ausibung der Stimmrechte be-
folgen. Organvertreter, welchen der Aktionar keine Weisungen zur Ausiibung der
Stimmrechte erteilt hat, tiben die Aktienrechte der von ihnen vertretenen Aktien ge-
mass den Antragen des Verwaltungsrates aus. Depotvertreter, welche Stimmrechte
fiir die bei ihnen hinterlegten Aktien ausiiben wollen, haben den Hinterleger vor jeder
Generalversammlung um Weisungen fur die Stimmabgabe zu ersuchen. Sind Wei-
sungen des Hinterlegers nicht rechtzeitig erhltlich, so hat der Depotvertreter den
Antragen des Verwaltungsrates zu folgen. Weisungen des Aktionars an den Vertreter
erfolgen in der Regel schriftlich.

Die meisten Beschlisse der Generalversammlung werden mit der einfachen Mehr-
heit der giiltig abgegebenen Aktienstimmen gefasst, wobei Stimmenthaltungen nicht
mitgezahlt werden (Art. 16 der Statuten der Gesellschaft). Bestimmte wichtige Ent-
scheidungen gemass Art. 704 OR und Art. 16 der Statuten bediirfen einer qualifizier-
ten Mehrheit von sowohl #/3 der vertretenen Stimmen als auch der absoluten Mehr-
heit der vertretenen Aktiennominalwerte («qualifizierte Mehrheit»). Eine qualifizierte
Mehrheit wird benétigt fir: (i} Anderungen des Gesellschaftszweckes; (il die Schaf-
fung von Stimmrechtsaktien; liii) Einschrankungen oder die Aufhebung von Ein-
schriankungen bei der Ubertragung von Namenaktien; {iv) die Schaffung eines ge-
nehmigten oder bedingten Kapitals; [v] eine Erhdhung des Aktienkapitals der
Gesellschaft aus Eigenkapital, gegen Sacheinlage oder Sachibernahme oder die
Gewihrung besonderer Vorteile; (vi) die Beschrankung oder den Ausschluss von
Bezugsrechten der Aktionare; (vii) die Anderung des Sitzes der Gesellschaft oder
(viii} die Auflésung der Gesellschaft in anderer Weise als durch Liquidation (z.B. im
Wege einer Fusion). Jede vorgeschlagene Bestimmung in den Statuten, die eine
grossere Stimmenmehrheit verlangt als die Stimmenmehrheit, die derzeit gesetzlich
oder von den derzeit in Kraft befindlichen Statuten vorgeschrieben ist, muss mit der
in der Bestimmung vorgeschlagenen grosseren Stimmenmehrheit angenommen
werden.

Revisionsstelle und Konzernpriiferin
Revisionsstelle und Konzernrechnungspriiferin der Gesellschaft fiir das Geschafts-
jahr 1999 ist die ATAG Ernst & Young AG, Bleicherweg 21, 8002 Ziirich.

Geschaftsjahr
Das Geschaftsjahr der Gesellschaft entspricht dem Kalenderjahr.

Finanzberichterstattung
Die Finanzberichterstattung der Gesellschaft ist wie folgt geplant:

— Quartalsweise Berichterstattung in Ubereinstimmung mit den International
Accounting Standards (IAS], d.h. konsolidierte Bilanz, Erfolgsrechnung, Mittel-
flussrechnung und Anhang {ungepriift;

— Halbjahresabschluss nach IAS {konsolidierte Bilanz, Erfolgsrechnung, Mittel-
flussrechnung und Anhang], der durch die Revisionsstelle durchgesehen wird
(Review);

_ Jahresabschluss nach IAS (gepriift), wobei die Liegenschaftenbewertung von
unabhangiger Seite gepruft und testiert wird;

— Offenlegung der moglichen ausschittbaren Gewinne (Funds available for distri-
bution] in samtlichen Abschliissen [Quartals-, Halbjahres-, Jahresabschluss).
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Bekanntmachungen
Bekanntmachungen an die Aktionire werden mit der Verdffentlichung im Schweize-
rischen Handelsamtsblatt wirksam. Der Verwaltungsrat kann zusitzliche Publika-
tionsorgane fiir die Verdffentlichung von Bekanntmachungen an die Aktionsre be-
stimmen. Verdffentlichungen im Zusammenhang mit der Aufrechterhaltung der
Kotierung erfolgen in Ubereinstimmung mit dem Kotierungsreglement.

Ereignisse nach dem 31. Dezember 1999

Bis zum 10. Februar 2000 wurden weitere Liegenschaften bzw. Beteiligungen an Im-
mobiliengesellschaften im Wert von CHF 147,6 Mio. in die Allreal-Gruppe eingebracht
[siehe Kapitel XIV, Bewertung und Beschreibung der Immobilien und Annex: Be-
schreibung der Immobilien).
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Die Tochtergesellschaften

Allreal Office AG

Griindung, Sitz, Dauer

Die Allreal Office AG ist eine Aktiengesellschaft gemass schweizerischem Recht (Art.
620 . OR). Sie wurde unter der Firma «Allreal Office AG» {Allreal Office SA, Allreal
Office Ltd) am 25. August 1999 gegriindet und am 26. August 1999 im Handelsregister
des Kantons Zug unter der Registernummer CH-170.3.023.138-4 eingetragen.

Das Aktienkapital der Gesellschaft betrug bei der Griindung CHF 100°000; die Gesell-
schaft erklarte ihre Absicht, nach ihrer Grindung von den zukiinftigen Aktionaren der
Allreal Holding AG Liegenschaften im Gesamtwert von maximal CHF 750°000°000 zu
iibernehmen [Art. 36 der Statuten: beabsichtigte Sachiibernahmel.

Am 30. August 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Office AG auf CHF 12'217°500
erhoht, eingeteilt in 244'350 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 50. Samt-
liche Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhghung erklarte die Ge-
sellschaft ihre Absicht, zum Preis von maximal CHF 45°440°500 Liegenschaften der
Patria Schweizerische Lebensversicherungs—GeseUschaft, Basel, der Helvetia
Schweizerische Versicherungsgesellschaft, St. Gallen sowie der Basellandschaft-
lichen Pensionskasse Liestal zu kaufen (Art. 37 der Statuten: beabsichtigte Sach-
ibernahme).

Am 6. Oktober 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Office AG auf CHF 18'313'350
erhoht, eingeteilt in 366'267 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 50. Samt-
liche Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhghung erklarte die Ge-
sellschaft ihre Absicht, zum Preis von maximal CHF 45'719°000 Liegenschaften der
Pensionskasse der QOerlikon-Contraves AG, Zirich, zu kaufen (Art. 38 der Statuten:
beabsichtigte Sachiibernahmel.

Am 16. Dezember 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Office AG auf CHF
27°109'800 erhdht, eingeteilt in 5427196 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF
50. Samtliche Aktien sind voll liberiert. Die neu ausgegebenen 175'929 Namenaktien
der Allreal Office AG wurden im Rahmen der Ubernahme von samtlichen Aktiven und
Passiven der SKAG Steuerungen und Kupplungen AG, Ziirich, gemass Fusionsvertrag
vom 16. Dezember 1999 den Aktionaren der dbernommenen Gesellschaft als Gegen-
wert fur den Aktiveniiberschuss von CHF 8'796'452 und im Umtausch fir ihre 1°000
Inhaberaktien zum Nominalwert von je CHF 300 zugeteilt (Art. 39 der Statuten:
Fusionsvertrag).

Am 11. Februar 2000 wurde das Aktienkapital der Allreal Office AG auf CHF
49°405'450 erhoht, eingeteilt in 9887109 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF
50. Samtliche Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhohung erklarte
die Gesellschaft ihre Absicht, hochstens CHF 33443'475 zur Finanzierung des
Erwerbs von Liegenschaften oder Beteiligungen an Immobiliengesellschaften in der
Schweiz zu verwenden (Art. 40 der Statuten: beabsichtigte Sachiibernahmel.

Die Allreal Office AG beabsichtigt, ihre beiden Tochtergesellschaften Hans fmholz
immobilien AG, Zollikon, und Innovita Spisermarkt AG, 5t. Gallen, durch Absorptions-
fusion zu Ubernehmen und ihr Aktienkapital um den Aktiveniberschuss dieser
Gesellschaften zu erhohen.

Gesellschaftszweck

Der Zweck der Gesellschaft besteht im Erwerb, Halten und Verkauf von Liegenschaf-
ten und Grundstiicken, insbesondere von Geschaftsliegenschaften; die Gesellschaft
kann sich an anderen Unternehmungen beteiligen sowie Tochtergesellschaften er-
richten.
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Hauptgeschaftstitigkeit

Die Allreal Office AG erbringt Dienstleistungen im Bereich fmmobilienporfolio-Manage-
ment bezogen auf Geschiftsliegenschaften [siehe Kapitel XVI, Geschiftstatigkeit der
Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, Produkte und Dienstleistungen].

Allreal Home AG

Griindung, Sitz, Dauer

Die Allreal Home AG ist eine auf unbestimmte Dauer bestehende Aktiengesellschaft
gemadss schweizerischem Recht (Art. 620 ff. OR). Sie wurde unter der Firma «Allreal
Home AG» (Allreal Home SA, Allreal Home Ltd] am 19. August 1999 gegrindet und
am 25. August 1999 im Handelsregister des Kantons Zug unter der Registernummer
CH-170.3.023.133-7 eingetragen.

Das Aktienkapital der Gesellschaft betrug bei der Griindung CHF 100°000; die Gesell-
schaft erklarte ihre Absicht, nach ihrer Grindung von den zukinftigen Aktionaren der
Allreal Holding AG Liegenschaften im Gesamtwert von maximal CHF 750°000°000 zu
ubernehmen (Art. 36 der Statuten: beabsichtigte Sachiibernahme).

Am 30. August 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Home AG auf CHF 1 1°964'550
erhoht, eingeteilt in 239'291 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 50. Samt-
liche Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhohung erklirte die Ge-
sellschaft ihre Absicht, zum Preis von maximal CHF 44°492°000 Liegenschaften der
Patria Schweizerische Lebensversicherungs-Gesellschaft, Basel, der Helvetia
Schweizerische Versicherungsgesellschaft, St. Gallen sowie der Basellandschaft-
lichen Pensionskasse Liestal zu kaufen (Art. 37 der Statuten: beabsichtigte Sach-
ibernahme).

Am 6. Oktober 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Home AG auf CHF 26°307'500
erhaht, eingeteilt in 526'150 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 50. Samt-
liche Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhohung erklirte die Ge-
sellschaft ihre Absicht, zum Preis von maximal CHF 107'572°000 Liegenschaften der
Pensionskasse der Oerlikon-Contraves AG, Zirich, zu kaufen (Art. 38 der Statuten:
beabsichtigte Sachiibernahme).

Am 11. Februar 2000 wurde das Aktienkapital der Allreal Home AG auf CHF
26'520°850 erhoht, eingeteilt in 530°417 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF
o0. Samtliche Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhchung erklarte
die Gesellschaft ihre Absicht, héchstens CHF 320°025 zur Finanzierung des Erwerbs
von Liegenschaften oder Beteiligungen an Immobiliengesellschaften in der Schweiz
zu verwenden [Art. 39 der Statuten: beabsichtigte Sachiibernahme).

Gesellschaftszweck

Der Zweck der Gesellschaft besteht im Erwerb, Halten und Verkauf von Liegenschaf-
ten und Grundstiicken, insbesondere von Wohnliegenschaften; die Gesellschaft kann
sich an anderen Unternehmungen beteiligen sowie Tochtergesellschaften errichten,

Hauptgeschaftstatigkeit

Die Allreal Home AG erbringt Dienstleistungen im Bereich Immobilienportfolio-
Management bezogen auf Wohnliegenschaften (siehe Kapitel Xvi, Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, Produkte und Dienstleistungen).
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Allreal Generalunternehmung AG

Griindung, Sitz, Dauer

Die Allreal GU AG ist eine auf unbestimmte Dauer bestehende Aktiengesellschaft ge-
miss schweizerischem Recht [Art. 620 ff. OR). Sie wurde unter der Firma «Oerlikon-
Biihrle Immobilien AG» am 15. Januar 1970 im Handelsregister des Kantons Ziirich
eingetragen und am 6. Dezember 1999 per 1. Januar 2000 in «Allreal Generalunter-
nehmung AG» umfirmiert. Die Registernummer ist CH-020.3.919.025-2.

Das Aktienkapital der Gesellschaft betragt CHF 10°000°000 und ist eingeteilt in 10°000
vinkulierte Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 1°000. Samtliche Aktien sind
voll liberiert.

Gesellschaftszweck

Der Zweck der Gesellschaft besteht im Erwerb, in der Verausserung, in der Verwal-
tung und Vermittlung von Grundstiicken sowie in der Ausfihrung von Bauten jeder
Art fiir eigene oder fremde Rechnung und in der Beratung in Baufragen; die Gesell-
schaft kann andere Unternehmen griinden, Beteiligungen erwerben, verwalten und
verjussern und Geschéfte aller Art betreiben, die bestimmt und geeignet sind, das
Unternehmen zu entwickeln oder die Erreichung des Gesellschaftszweckes zu for-
dern oder zu erleichtern.

Hauptgeschéftstatigkeit

Die Allreal GU AG erbringt Dienstleistungen im Bereich Generalunternehmung [siehe
Kapitel XVI, Geschaftstatigkeit der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, Pro-
dukte und Dienstleistungen].

Allreal Finanz AG

Griindung, Sitz, Dauer

Die Allreal Finanz AG ist eine auf unbestimmte Dauer bestehende Aktiengesellschaft
gemass schweizerischem Recht (Art. 420 ff. OR). Sie wurde unter der Firma «Allreal
Finanz AG» [Allreal Finance SA, Allreal Finance Ltd) am 19. August 1999 gegriindet
und am 25. August 1999 im Handelsregister des Kantons Zug unter der Registernum-
mer CH-170.3.023.132-9 eingetragen.

Das Aktienkapital der Gesellschaft betrug bei der Griindung CHF 100°000; die Gesell-
schaft erklarte ihre Absicht, nach ihrer Griindung ihren Schwestergesellschaften All-
real Office AG und Allreal Home AG maximal CHF 1°250°000°000 in Form von nachran-
gigen Darlehenzu gewiahren (Art. 36 der Statuten: beabsichtigte Sachiibernahme).

Am 30. August 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Finanz AG auf CHF
36'073'000 erhdht, eingeteilt in 7217460 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF
50: die Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhchung erklarte die Ge-
sellschaft ihre Absicht, hochstens CHF 53°959°500 in Form von nachrangigen Darle-
hen ihren Schwestergesellschaften Allreal Office AG und Allreal Home AG zukommen
7u lassen, welche die ihnen dadurch sufliessenden Mittel zum Erwerb von Liegen-
schaften in der Schweiz verwenden werden [Art. 37 der Statuten: beabsichtigte Sach-
ubernahme).

Am 6. Oktober 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Finanz AG auf CHF
66'731'200 erhéht, eingeteilt in 13347624 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF
50 die Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhshung erklarte die Ge-
sellschaft ihre Absicht, hochstens CHF 45'987'300 in Form von nachrangigen Darle-
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hen ihren Schwestergesellschaften Allreal Office AG und Allreal Home AG zukommen
zu lassen, welche die ihnen dadurch zuftiessenden Mittel zum Erwerb von Liegen-
schaften in der Schweiz verwenden werden {Art. 38 der Statuten: beabsichtigte Sach-
tibernahme).

Am 11. Februar 2000 wurde das Aktienkapital der Allreal Finanz AG auf CHF
1007494600 erhoht, eingeteilt in 2'009°892 Namenaktien zum Nominalwert von je
CHF 50; die Aktien sind voll liberiert. Im Rahmen dieser Kapitalerhhung erklirte die
Gesellschaft ihre Absicht, héchstens CHE 50°645°100 in der Form von nachrangigen
Darlehen ihren Schwestergese[lschaften Alireal Office AG, Zug, und Allreal Home AG,
Zug, zukommen zu lassen, welche die ihnen dadurch zufliessenden Mittel zur Finan-
zierung des Erwerbs von Liegenschaften oder Beteiligungen an Immobiliengesell-
schaften in der Schweiz verwenden werden [Art. 39 der Statuten: beabsichtigte Sach-
ibernahme).

Gesellschaftszweck

Der Zweck der Gesellschaft besteht in der Erbringung von Dienstleistungen, haupt-
sachlich im Finanzbereich, an Konzerngesellschaften der Allreal-Gruppe und aus-
nahmsweise an Dritte, Finanzierungen aller Art fir Konzemgesellschaften der All-
real-Gruppe und ausnahmsweise fiir Dritte sowie allen damit zusammenhadngenden
Tatigkeiten; die Gesellschaft kann sich an anderen Unternehmungen beteiligen sowie
Tochtergesellschaften errichten.

Hauptgeschéftstétigkeit

Die Allreal Finanz AG koordiniert und organisiert direkt oder (iber ihre auslandische
Zweigniederlassung alle Finanzierungsange(egenheiten innerhalb der Allreal-
Gruppe und ist insbesondere fiir die Finanzierung der operativ tatigen Tochtergesell-
schaften der Gesellschaft zustandig.

(g%
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Kapital- und Stimmverhaltnisse

Aktienkapital

Die Gesellschaft wurde am 7. Mai 1999 mit einem Aktienkapital von CHF 250°000, ein-
geteilt in 5°000 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, gegrundet
und am 17. Mai 1999 im Handelsregister eingetragen. Bei ihrer Grindung erklarte die
Gesellschaft die Absicht, von einer nicht nahestehenden, borsenkotierten Gesell-
schaft in der Schweiz voll liberierte Namen- und Inhaberaktien einer oder mehrerer
Gesellschaften zu einem noch zu bestimmenden Preis von maximal CHF 200°000°000
su ibernehmen. Zum Zeitpunkt der Griindung war der Ubernahmepreis noch nicht
definitiv festgelegt und es bestanden auch noch keine Kauf- oder Abtretungsvertrage.
Der Ubernahmepreis wurde zum Zeitpunkt des beabsichtigten Erwerbes bzw. zum
Zeitpunkt des beabsichtigten Vertragsschlusses durch anerkannte Methoden zur
Bestimmung des inneren Wertes oder aufgrund des zwischen unabhangigen Parteien
fir die Aktien dieser Gesellschaft(en) ausgehandelten Entgeltes oder aufgrund bei-
der dieser Werte festgesetzt [Art. 36 der Statuten der Gesellschaft].

Kapitalerhchungen

Mit Beschliissen der Generalversammlung und des Verwaltungsrates vom 25. August
1999 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhohung
durch Ausgabe von 600000 Namenaktien auf 30°250°000, eingeteilt in 605°000 vin-
kulierte Namenaktien, erhoht. Im Rahmen dieser Kapitalerhohung erklarte die Ge-
sellschaft, dass sie gemass Aktienkaufvertrag vom 13. Juli 1999 die Oerlikon-Biihrle
Immobilien AG zum Preis von CHF 171°000°000 Gbernimmt (Art. 37 der Statuten]. Die
neu ausgegebenen Aktien unterstehen den Vinkutierungshestimmungen gemass Art.
6 der Statuten.

Mit Beschliissen der Generalversammlung und des Verwaltungsrates vom 30. August
1999 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhohung
durch Ausgabe von 1"199°101 Namenaktien auf CHF 90'205'050, eingeteilt in
1'804°101 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, erhght. Im
Rahmen dieser Kapitalerhohung erklarte die Gesellschaft ihre Absicht, maximal
CHF 89'932'575 durch Kapitaterhohungen ihren 100%igen Tochtergesellschaften
Allreal Finanz AG, Allreal Office AG und Allreal Home AG zukommen zu lassen, wel-
che die ihnen dadurch zufliessenden Mittel direkt oder indirekt zum Erwerb von
Liegenschaften in der Schweiz verwenden werden (Art. 38 der Statuten).

Mit Beschliissen der Generalversammiung und des Verwaltungsrates vom 5. Oktober
1999 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhohung
durch Ausgabe von 1'021°940 Namenaktien auf CHF 141'302°050, eingeteilt in
2'824'041 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, erhoht. Im
Rahmen dieser Kapitalerhchung erklarte die Gesellschaft ihre Absicht, maximal
CHF 76645500 durch Kapitalerhohungen ihren 100%igen Tochtergesellschaften
Allreal Finanz AG, Allreal Dffice AG und Allreal Home AG zukommen zu lassen, wel-
che die ihnen dadurch zufliessenden Mittel direkt oder indirekt zum Erwerb von
Liegenschaften in der Schweiz verwenden werden {Art. 39 der Statuten].

Mit Beschlissen der Generalversammlung und des Verwaltungsrates vom 16. De-
zember 1999 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapital-
erhohung durch Ausgabe von 53'333 Namenaktien auf CHF 143'968'700, eingeteilt in
2'879'374 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, erhoht. Diese
Aktien dienen der Mitarbeiterbeteiligung. Im Jahre 1999 wurden 46'378 Aktien als
Bonusbestandteil an die Kadermitglieder der Allreal-Gruppe abgegeben. Sie unter-
liegen gewissen Verfligungsbeschrankungen. Die restlichen Aktien werden bis auf
weiteres von der Allreal GU AG gehalten.
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Mit Beschliissen der Generalversammlung und des Verwaltungsrates vom 11. Februar
2000 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhohung
durch Ausgabe von 1125448 Namenaktien auf CHF 200241100, eingeteilt in
4'004'822 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, erhoht. Im
Rahmen dieser Kapitalerhohung erklarte die Gesellschaft ihre Absicht, maximal CHF
84'408'600 durch Kapitalerhohungen ihren 100%igen Tochtergesellschaften Allreal
Finanz AG, Zug, Allreal Office AG, Zug und Allreal Home AG, Zug zukommen zu las-
sen, welche die ihnen dadurch zufliessenden Mittel direkt oder indirekt zum Erwerb
von Liegenschaften oder Beteiligungen an Immobiliengesellschaften in der Schweiz
verwenden werden (Art. 40 der Statuten).

Mit Beschliissen der Generalversammlung vom 23. Februar 2000 wurde das Aktien-
kapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhohung auf minimal CHF
300°241°100, eingeteilt in 6'004'822 voll liberierte Namenaktien mit einem Nominal-
wert von CHF 50 pro Aktie, und maximal CHF 350°241100, eingeteilt in 7'004'822
Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, erhéht. Die bisherigen
Aktiondre haben auf ihr Bezugsrecht verzichtet. Die Aktien werden von einem Bank-
enkonsortium unter der Fihrung der Bank Vontobel AG fest Ubernommen und dem
Publikum angeboten. Die Kapitalerhohung auf CHF 3257241100 wurde am 2. Marz
2000 im Handelsregister des Kantons Zug eingetragen.

Uberdies wurde mit Beschlissen der Generalversammlung vom 23. Februar 2000 ein
genehmigtes Aktienkapital geschaffen, indem der Verwaltungsrat ermdachtigt wurde,
das Aktienkapital der Gesellschaft bis zum 22. Februar 2002 um maximal CHF
100°000°000 durch Ausgabe von maximal 2°000°000 Namenaktien mit einem Nominal-
wert von CHF 50 pro Aktie, voll liberiert, zu erhdhen. Der Verwaltungsrat ist berech-
tigt, das Bezugsrecht der Aktionire auszuschliessen und Dritten zuzuweisen, wenn
die neuen Aktien (1) fir die Ubernahme von Beteiligungen oder Immobilien durch
Aktientausch, (2] zur Finanzierung des Erwerbes von Unternehmen, Unternehmens-
teilen oder Beteiligungen oder (3) fiir die Ausgabe von Aktien im Rahmen einer inter-
nationalen Plazierung verwendet werden sollen. Aktien, fir welche Bezugsrechte
eingeraumt, aber nicht ausgeubt werden, sind im interesse der Gesellschaft zZu
verwenden. Die Erhchung kann mittels Festiibernahme und/oder in Teilbetragen
erfolgen. Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, den Ausgabepreis der Aktien und die Art
der Einlage festzusetzen.

Zudem wurde mit Beschliissen der Generalversammlung vom 23. Februar 2000 unter
Ausschluss des Bezugsrechtes der Aktionare ein bedingtes Aktienkapital von maxi-
mal CHF 10°000°000 durch Ausgabe von maximal 200°000 voll in bar einzuzahlende
Namenaktien mit einemn Nominalwert von CHF 50 pro Aktie geschaffen. Die Erhéhung
des Aktienkapitals wird durch Ausiibung von Optionsrechten erfolgen, die den Mitar-
beitern und Mitgliedern des Verwaltungsrates der Gesellschaft oder von Konzernge-
sellschaften geméss einem vom Verwaltungsrat auszuarbeitenden Plan eingeraumt
werden.

Aktiondrsrechte

Jede Namenaktie gewihrt eine Stimme in der Generalversammlung der Gesell-
schaft. Stimmrechte konnen nur von im Aktienbuch der Gesellschaft eingetragenen
Aktiondren ausgelibt werden. Neben den Mitwirkungsrechten stehen den Aktiondren
die vermogensmassigen Rechte (Dividendenrecht, Recht auf Liquidationserlos),
verschiedene Schutzrechte sowie Rechte auf Beibehaltung der Beteiligungsquote
(Bezugsrecht, Vorwegzeichnungsrecht) zu.
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Die Aktien und ihre Ubertragung

Der Druck und die Auslieferung von Aktien ist aufgeschoben (aufgeschobener Titel-
druck). Die Aktien der Geselischaft sind zur buchmassigen Bestandesfihrung durch
die SIS in das SIS-Girosystem fur Namenaktien aufgenommen. Der Aktionar kann
von der Gesellschaft die Ausstellung einer Bescheinigung Uber seine Namenaktien
verlangen. Der Aktionar hat jedoch keinen Anspruch auf Druck und Auslieferung von
Urkunden fir seine Namenaktien.

Soweit fir Aktionare keine Einzelverbriefung von Aktien erfolgt ist, erfolgt die Uber-
tragung der Aktien im Wege eines Antrages auf Aktienregistrierung bei der SIS und
durch gleichzeitige Bucheintrage bei einer Bank oder einer Depotstelle. Alle Ubertra-
gungen bedirfen der schriftlichen Abtretung (Zession] des verkaufenden Aktionars
und einer Anzeige dieser Abtretung an die Gesellschaft. In dem Fall, dass Aktien-
urkunden gedruckt und ausgegeben sind, erfolgt die Ubertragung durch Ubergabe
der entsprechenden Aktienurkunden.

Fir eine Ubertragung der Aktien ist sudem erforderlich, dass der Name des Kaufers
in das Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen wird. Der Verwaltungsrat kann
Erwerber von Namenaktien der Gesellschaft als Vollaktionare ablehnen, soweit die
Anzahl der von ihm gehaltenen Namenaktien 5% der Gesamtzahl der im Handels-
register eingetragenen Namenaktien Uberschreitet (Art. 5 der Statuten der Gesell-
schaft]. Gemass dem Schweizer Gesellschaftsrecht [Art. 685d Abs. 2 OR} kann die
Gesellschaft die Eintragung eines Aktionars in das Aktienbuch Uberdies verweigern,
wenn der Aktionar keine Erklarung dahingehend abgibt, dass er seine Aktien in eige-
nem Namen und fiir eigene Rechnung halt. Bei einer Nichteintragung kann der
Ksufer auf einer Generalversammiung sein Stimmrecht nicht ausiiben, er ist jedoch
berechtigt, Dividenden und Liguidationserlose zu empfangen.

Das schweizerische Gesellschaftsrecht begrenzt die Anzahl der Aktien, welche die
Gesellschaft selber halten oder erwerben kann. Die Gesellschaft und ihre Tochterge-
sellschaften konnen eigene Aktien nur dann erwerben, wenn frei verwendbares
Eigenkapital in der Hohe der dafiir nétigen Mittel vorhanden ist und wenn der Ge-
samtnominalwert dieser Aktien 10 Prozent des Aktienkapitals der Gesellschaft nicht
iibersteigt. Die von der Gesellschaft und ihren Tochtergesellschaften zuriickgekauf-
ten Aktien haben auf Generalversammiungen kein Stimmrecht. Weiterhin muss die
Gesellschaft fiir die eigenen Aktien einen dem Anschaffungswert entsprechenden
Betrag gesondert als Reserve ausweisen. Per 31. Dezember 1999 hielt die Allreal
Generalunternehmung AG 6955 Aktien der Gesellschaft.

Offenlegung von Beteiligungen

Wer direkt, indirekt oder in gemeinsamer Absprache mit Dritten Aktien einer Gesell-
schaft mit Sitz in der Schweiz, deren Aktien mindestens teilweise in der Schweiz zum
Handel an der Borse zugelassen sind, fiir eigene Rechnung erwirbt oder veraussert
und dadurch den Grenzwert von 5, 10, 20, 33'/3, 50 oder 66%/3 Prozent der Stimm-
rechte erreicht und/oder Uberschreitet, muss dies gemass dem Bundesgesetz Uber
die Bérsen und den Effektenhandel vom 24. Marz 1995 («BEHG») der Gesellschaft
und der SWX Swiss Exchange melden. Weiterhin sind die in der Schweiz zugelasse-
nen Gesellschaften gemass dem schweizerischen Gesellschaftsrecht verpflichtet, im
Anhang zur Jahresrechnung die Identitat aller ihrer Aktionare offenzulegen, die mehr
als 5 Prozent der Stimmrechte der Gesellschaft halten.

Per 14. Februar 2000 waren die Pensionskasse der Oerlikon-Contraves AG, Zurich,
die Patria Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft, Basel, die Baselland-
schaftliche Pensionskasse, Liestal, die Vontobel Beteiligungen AG, Zirich, die IHAG
Holding AG, Zurich sowie die Innomag AG, Flims Waldhaus, mit einem Stimmanteil
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von mehr als 5 Prozent im Aktienregister eingetragen bzw. der Gesellschaft gemel-
det. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass auch andere Aktionsre direkt,
indirekt oder in gemeinsamer Absprache mit Dritten mehr als 5 Prozent der Stimm-
rechte der Gesellschaft kontrollieren, ohne dies der Gesellschaft mitgeteilt zu haben
[siehe auch Kapitel VI, Struktur der Allreal-Gruppe, Aktionarsstruktur der Gesell-
schaft].

Opting out: Keine Pflicht der Gesellschaft zur Unterbreitung eines Angebotes
Gemdss Art. 7 der Statuten hat die Gesellschaft die gesetzliche Angebotspflicht nach
Art. 32 BEHG ausgeschlossen. Der Grund fir das Opting-out liegt im Bundesgesetz
uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG), aufgrund
dessen Bestimmungen sichergestellt werden musste, dass 51% der Aktien der
Gesellschaft durch Personen gehalten werden, die nicht als Personen im Ausland
gelten (siehe Kapitel XI, Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland [Bewilligungsgesetz], Beherrschende Stellung durch Personen
im Ausland].
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Steuerstruktur der Allreal-Gruppe

Die operativen Gesellschaften der Allreal-Gruppe [Allreal Home AG, Allreal Office AG
und Altreal GU AG) sind in der Schweiz fiir Zwecke der direkten Bundessteuer und der
kantonalen/kommunalen Ertrags- und Kapitalsteuern regulér besteuert. Die der
auslandischen Betriebsstatte der Allreal Finanz AG zuzuordnenden Gewinne sind von
der Besteuerung in der Schweiz ausgenommen. Die Allreal Holding AG wird im Kanton
Zug als Holdinggesellschaft besteuert, das heisst, sie ist von der kantonalen und
kommunalen Ertragssteuer befreit und bezahlt lediglich eine reduzierte Kapital-
steuer [siehe auch Kapitel XX, Besteuerung).

Die Finanzierung der operativ tatigen Tochtergesellschaften erfolgt im Rahmen der
Bestimmungen {ber verdecktes Eigenkapital durch die auslandische Zweignieder-
lassung der Allreal Finanz AG sowie durch die direkte Aufnahme von Darlehen bei
Aktionaren der Gesellschaft und Dritten [Banken). Entsprechende Zinszahlungen
unterliegen keinen schweizerischen Quellensteuern.
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Bundesgesetz tiber den Erwerb
von Grundstiicken durch Personen
im Ausland (Bewilligungsgesetz)

Gesetzliche Rahmenbedingungen

Durch das Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland vom 16. Dezember 1983 (BewG) wurde, wie schon in fritheren Gesetzen, der
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland beschrankt, um die Uberfrem-
dung des einheimischen Bodens zu verhindern [Art. 1 BewG). Im Laufe der Jahre ent-
standen verschiedene Liberalisierungsbestrebungen in Bezug auf das BewG, was
schlussendlich zu einer Revision des BewG fiihrte. Die revidierte Fassung (auch Lex
Koller genannt] trat am 1. Oktober 1997 in Kraft.

Im Grundsatz ist der Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland auch
unter der revidierten Fassung des Bewilligungsgesetzes bewilligungspflichtig. Aus-
nahmen von der Bewilligungspflicht sind in einem Katalog aufgefihrt [Art. 2 Abs. 2
BewG). Als wichtigste Neuerung gegeniiber dem Vorgangergesetz nimmt die Lex
Koller den Erwerb derjenigen Grundstiicke von der Bewilligungspflicht aus, welche
als stdndige Betriebsstatte eines Handels-, Fabrikations- oder eines anderen nach
kaufmannischer Art gefiihrten Gewerbes, eines Handwerksbetriebs oder eines freien
Berufes dienen.

Die Allreal-Gruppe besitzt neben Gewerbeliegenschaften auch Wohnliegenschaften.
Der Erwerb von Wohnliegenschaften unterliegt nach wie vor der Bewilligungspflicht.
Bei der Strukturierung der Allreal-Gruppe mussten deshalb insbesondere zwei
Gesichtspunkte beachtet werden:

Einerseits musste abgeklart werden, welche Anforderungen die Aktionarsstruktur
erflillen muss, damit die Allreal Holding AG und damit die Gesellschaften der Allreal-
Gruppe nicht als Person im Ausland gelten, welche in der Schweiz grundsatzlich
keine Wohnliegenschaften erwerben diirfen.

Andererseits musste abgeklart werden, wie gross in der Altreal-Gruppe auf konso-
lidierter Ebene der Anteil der Wohnliegenschaften an den Gesamtaktiven sein darf,
damit die Gesellschaft nicht als immobiliengesellschaft gilt, an der Auslander keine
Aktien erwerben diirfen.,

Beherrschende Stellung durch Personen im Ausland

Eine Gesellschaft kann in der Schweiz Wohnimmobilien nur dann erwerben, wenn sie
nicht auslandisch beherrscht ist. Eine juristische Person gilt unter anderem als Per-
son im Ausland, wenn sie ihren statutarischen und tatsichlichen Sitz zwar in der
Schweiz hat, aber Personen im Ausland eine beherrschende Stellung innehaben
(Art. 5 Abs. 1 lit. c BewG). Das Gesetz stellt dazu Vermutungen auf. Eine auslandische
Beherrschung wird insbesondere dann vermutet, wenn mehr als ein Drittel des Kapi-
tals oder der Stimmen einer Aktiengesellschaft in auslandischen Handen liegt.

In Bezug auf die Allreal Holding AG wurde mit den zustindigen Behérden (siehe dazu
unten) vereinbart, dass die gesetzliche Vermutung einer auslandischen Beherr-
schung bei Einhalten der folgenden zwei Bedingungen als widerlegt gilt:

Es muss sichergestellt werden, dass mindestens 51% der ausgegebenen Aktien und
der bestehenden Stimmrechte durch Personen gehalten werden, die nicht als Perso-
nen im Ausland gelten. Die Einhaltung dieser Bedingung wurde durch den Abschluss
eines Aktiondrsbindungsvertrages zwischen den sogenannten «Kernaktionaren» si-
chergestellt. Die Kernaktionare verpflichten sich darin, zusammen die geforderten
51% der ausgegebenen Aktien zu halten und Aktien aus diesem Bestand nicht bzw.
nur an ebenfalls vertraglich zu bindende Personen zu veraussern, die fiir Zwecke des
Bewilligungsgesetzes als schweizerisch bzw. schweizerisch beherrscht gelten. Kern-
aktionare sind die Basellandschaftliche Pensionskasse, Liestal, die Patria Schweize-
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rische Lebensversicherungsgesellschaft, Basel, die Pensionskasse Bank J. Vontobel
& Co AG, Ziirich, die Vontobel Beteiligungen AG, Zurich, die Pensionskasse der Oerli-
kon-Contraves AG, Zirich, die IHAG Holding AG, Zirich, Hans Imholz, Herrliberg, und
die Innomag AG, Flims Waldhaus.

Als zweite Bedingung muss sichergestellt werden, dass von den verbleibenden 49%
der Aktien der Allreal Holding AG kein Aktionar mehr als 5% halten kann. Dies wurde
mit einer statutarischen Bestimmung erreicht, welche vorsieht, dass kein Aktionar
und auch keine Aktionarsgruppe, mit Ausnahme der Kernaktionare, mit mehr als 5%
der ausstehenden Aktien der Gesellschaft als stimmberechtigter Aktionar im Aktien-
register eingetragen werden darf.

Die Allreal Holding AG erfiillt somit die geforderten Voraussetzungen und gilt nicht
als Person im Ausland im Sinne des Bewilligungsgesetzes. Die Gesellschaften der
Allreal-Gruppe kénnen demnach bewilligungspflichtige Grundstiicke unter Vorbehalt
der nachfolgenden Ausfithrungen erwerben.

Immobiliengesellschaft im Sinne des Bewilligungsgesetzes

Gemass dem Bewilligungsgesetz ist der Erwerb von Anteilen an Gesellschaften, die
als Immobiliengesellschaften im Sinne von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG gelten, nach wie
vor der Bewilligungspflicht unterstellt. Wie gross der Anteil an Wohnliegenschaften
sein kann, welche eine Gesellschaft halten darf, ohne als Immobiliengesellschaft im
Sinne von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG zu gelten, bestimmen weder das Gesetz noch die
Verordnung noch die entsprechenden Weisungen.

Bei der zustindigen Behorde (siehe dazu unten) wurde in Bezug auf die Allreal-
Gruppe ein Vorabentscheid eingeholt, dass die Gesellschaft solange nicht als Immo-
biliengesellschaft gilt, als der Anteil an bewilligungspflichtigen Immobilien - also
Wohnimmobilien - nicht mehr als maximal ein Drittel der Gesamtaktiven auf konsoli-
dierter Basis betrigt. In der Konzernbilanz der Allreal Holding AG per 31. Dezember
1999 sind 25.6% der Gesamtaktiven Wohnliegenschaften. Der kritische Schwellen-
wert ist somit nicht erreicht. Der Verwaltungsrat der Gesellschaft wird (berdies
sicherstellen, dass dieser Schwellenwert auch in Zukunft nicht Uberschritten wird.

Da die Allreal Holding AG nicht als Immobiliengesellschaft im Sinne des Bewilli-
gungsgesetzes gilt, diirfen ihre Aktien durch Personen im Ausland erworben werden.
Das Aktionariat muss selbstverstandlich im Sinne der obigen Ausfiihrungen struktu-
riert sein.

Zustandige Behorde

Gemass Art. 15 Abs. 2 BewG liegt die Kompetenz zur Beurteilung von Immobilienge-
sellschaften in Bewilligungsfragen bei derjenigen kantonalen Bewilligungsbehorde,
in deren Amtsbereich wertmassig der grosste Anteil der Grundstiicke liegt. Der weit-
aus Uberwiegende Anteil der Grundstiicke der Allreal-Gruppe liegt im Kanton Zirich
und hier wiederum im Bezirk Zirich, weshalb die obgenannten Vorabentscheide
beim Bezirksrat des Bezirkes Zurich eingeholt wurden.
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Der Bau- und Immobilienmarkt
in der Schweiz

Marktdefinition und relevanter Markt

Das Immobiliengeschaft kann vereinfacht in einen Bau- und einen Immobilienmarkt
unterteilt werden. Es bestehen jedoch weder national noch international verbindliche
Richtlinien Uber die Marktsegmentierung. In diesem Prospekt wird von folgender
Marktsegmentierung und Terminologie ausgegangen.

Der Baumarkt umfasst die Produktion von neuen und die Erneuerung bestehender
Bauwerke. Dabei handelt es sich einerseits um Hochbauten, andererseits um Tief-
bauten. Der Hochbau seinerseits ldsst sich in die Sparten Wohnbau und industriell-
gewerbliche Bautatigkeit einteilen, wobej jedes Segment weiter nach Auftraggeber
(6ffentliche Hand oder Private) und nach Art der Bautatigkeit (Neubau/Renovation
oder Umbau) aufgespalten werden kann.

Unter Immobilienmarkt werden alle Tatigkeiten verstanden, die mit dem Handel und
der Bewirtschaftung (v.a. Vermietung und Verwaltung) von Geschaftsflichen und
Wohnungen zusammenhingen.

Die Tatigkeit der Allreal-Gruppe konzentriert sich im Baumarkt aufden Hochbau und
im Immobilienmarkt auf den Handel.

Aufgrund der unterschiedlichen Begriffsdefinitionen, die in den zur Verfligung ste-
henden Statistiken und Verdffenttichungen verwendet werden, ist die direkte Ver-
gleichbarkeit von Daten und Zahlen erschwert. Die in diesem Kapitel verwendeten
Daten und Zahlen stammen aus den folgenden Quellen:

— Uberlegungen zur Wohnungspolitik, Lagebeurteilung durch die Schweizerische
Bauwirtschaftskonferenz, Bauwirtschafts Spiegel Juni 1999/Nr. 88, SBK Ziirich;

— Statistisches Jahrbuch der Schweiz 2000, Bundesamt fiir Statistik, Verlag Neue
Zircher Zeitung, Ziirich, 1999;

— Hauptergebnisse der KOF/ETH-Frihjahrsprognose fir 1999/2000, Konjunktur-
forschungsstelle, Eidgendssische Technische Hochschule, Zirich, 23. April 1999;

— Top 2000, Die grossten Unternehmen in der Schweiz 1999, Handelszeitung, Han-
delsZeitung und Finanzrundschau AG, Zirich;

— Baumarkt Schweiz - Entwicklungsperspektiven 1996-2010, Schweizerischer
Baumeisterverband:;

— Lagebeurteilung der Bauwirtschaft in der Schweiz 1999/2000, St. Galler Zentrum
fur Zukunftsforschung AG, 26. Ausgabe, Prof. Dr. H.G. Graf, St. Gallen, August
1999,

— Zahlung leerstehender Industrie- und Geschaftsflachen in der Stadt Zurich, Statj-
stisches Amt der Stadt Ziirich, Zircher Statistische Nachrichten, Bericht 7/1999:

— Die Bautatigkeit in Europa, 42. statistischer Bericht, Verband der Europaischen
Bauwirtschaft [FIEC], Briissel, Juni 1998:

— Immomonitoring 1999, W & P, Wiiest & Partner, Zirich, Oktober 1998.
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Baumarkt

Volumen

im Jahre 1998 wurden insgesamt CHF 41,3 Milliarden in die Schweizer Bautatigkeit
investiert. Rund ein Fiinftel davon [CHF 8,4 Milliarden) wurde in den Tiefbau-Markt
investiert. Die restlichen vier Funftel (CHF 32,9 Milliarden) flossen in den Hochbau-
Markt, in dem die Allreal-Gruppe tatig ist. Rund 80% der Hochbau-Ausgaben wurden
durch Private oder privatrechtliche Institutionen, die restlichen 20% durch die offent-
lichen Haushalte getatigt.

Entwicklung

Im europaischen Vergleich ist die Schweiz in Bezug auf die Bautatigkeit gemessen am
Bruttoinlandprodukt (BIP} unter den Durchschnitt gefallen. Noch 1990 wurden in der
Schweiz 14,7% des BIP in die Bautatigkeit investiert, verglichen mit durchschnittlich
12.7% in 15 ausgewahlten europaischen Landern. 1998 betrug der Durchschnittswert
der 15 europaischen Lander 12,1% und derjenige der Schweiz nur noch 11,1%. Nach
Ansicht der Geschaftsleitung hat sich die schweizerische Bautatigkeit damit auf ei-
nem mit umliegenden Landern zumindest vergleichbaren Niveau eingependelt, wes-
halb aus struktureller Sicht keine weitere markante Reduktion des Bauanteils am
BIP erwartet wird.

Bauinvestitionen in den Hochbaumarkt von 1985 bis 1998 in CHF Milliarden
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Eine Studie des Schweizerischen Baumeisterverbandes geht davon aus, dass der Ab-
wartstrend der neunziger Jahres trotz eines gesattigten Immobilienmarktes beendet
ist und von einem verhaltenen, jedoch positiven Wachstumstrend der Bauinvestitio-
nen von durchschnittlich 0,8% p.a. bis ins Jahr 2010 auszugehen ist.

Eine aktuelle Studie von Euroconstruct ist in ihren Annahmen positiver und progno-
stiziert dem Schweizer Hochbau ein Wachstum von 2,3% fir das Jahr 2000. Die Kon-
junkturforschungsstelle ETH Zirich prognostizierte im April 1999 einen Zuwachs von
3,1% bei den gewerblichen Bauinvestitionen und einen solchen von 2,7% im privaten
Wohnungsbau im Jahre 2000.

Geographische Marktsegmentierung

In den sechs Kantonen, welche das geographische Haupttatigkeitsfeld der Allreal-
Gruppe darstellen, wird dber die Halfte des Hochbauvolumens in der Schweiz abge-
wickelt. Dartber hinaus ist das Unternehmen im Falle konkreter Einzelauftrage auch
in anderen Gebieten der Schweiz tatig {z.B. Tessin, Westschweiz).
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Hochbautatigkeit nach Kantonen, 1998, in CHF Mitliarden

Kanton Wohnbau Industriell- Total

gewerb- Hochbau

licher Bau

Ziirich 3,5 2,8 6,3
Bern 1.9 1,8 3,7
Basel Stadt/Land 1.2 1.3 2.5
Aargau 1,6 1,0 2,6
St. Gallen 1.0 0,8 1.8
Zug 0,4 0.3 0,7
Total 6 Kantone 9.6 8,0 17,6
Gesamte Schweiz 17,5 15,4 32,9

Generalunternehmermarkt

Im Jahr 1997 wiesen die 22 im Verband Schweizerischer Generalunternehmer (VSGU])
zusammengeschlossenen Mitglieder ein in der Schweiz erzieltes Bauvolumen von
CHF 3,4 Milliarden aus. Fir 1998 stieg das Bauvolumen der VSGU-Mitglieder um
knapp 15% auf CHF 3,9 Milliarden an. Fir 1999 erwarteten zwdlf Verbandsmitglieder
wiederum hohere Werte, und deren neun gingen zumindest von einem gleichbleiben-
den Honorarvolumen aus.

Die Geschaftsleitung rechnet aufgrund des steigenden Zeitdrucks und der zuneh-
menden Komplexitat im Bauwesen, die nach professionellen Gesamtlésungen aus ei-
ner Hand verlangen, fiir die ndchsten Jahre mit einem Gberproportionalen Wachstum
des Generalunternehmermarktes. Selbst bei Bauvorhaben der 6ffentlichen Hand, die
bis anhin sehr zuriickhaltend beim Einsatz von Generalunternehmern war, stellt die
Geschaftsleitung einen vermehrten Riickgriff auf Generalunternehmer-Dienstlei-
stungen fest.

Wohnbaumarkt

Im 3. Quartal 1999 befanden sich gesamtschweizerisch 35900 Wohnungen im Bau,
rund 2% weniger als im Vorjahr. Die Zahl der baubewilligten Wohnungen erhdhte sich
im 3. Quartal 1999 hingegen stark um rund 1750 Einheiten auf 10°300.

Der Verband der Europédischen Bauwirtschaft {FIEC] geht in seinem 1998er Bericht
davon aus, dass das langfristige Nachfragepotential in der Schweiz, das sich aus de-
mographisch und aus okonomisch bedingter Nachfrage zusammensetzt, bei ca.
35000 Wohneinheiten pro Jahr liegt. Wahrend in den achtziger Jahren die demogra-
phisch bedingte Zusatznachfrage 25000 bis 30'000 Wohnungen pro Jahr betrug, ist
diesbezuglich kiinftig nur noch von 10°000 bis 15°000 Wohnungen pro Jahr auszuge-
hen. Vermehrt in den Vordergrund treten wird daher die 6konomisch bedingte Zusatz-
nachfrage, die den Riickgang des demographisch bedingten Wachstums ausgleichen
wird und vor allem auf grosse, komfortable Wohnungen an guten Lagen zielt.

Im Mietwohnungs-Bereich bestehen zwischen der Nachfrage und dem Angebot
grosse Liicken, insbesondere in den stadtischen Zentren.
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Mietwohnungsnachfrage und -angebot in der Schweiz nach Zimmerzahl in %
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Fiir altere Wohngebaude, die den heutigen Anspriichen an das Wohnen nicht mehr
geniigen, wird der Abbruch und Ersatzneubau zusehends zu einer entscheidenden
Option. Die FIEC rechnet damit, dass sich die Wohnbauinvestitionen an einem lang-
fristigen Entwicklungspfad in der Gréssenordnung von CHF 17 Milliarden pro Jahr
orientieren, wovon gut zwei Drittel den Neubau/Ersatzneubau betreffen.

In den letzten Jahren konnte eine deutliche Zunahme der Einfamilienhaus-Produk-
tion festgesteltt werden. 1993, auf dem Tiefpunkt der letzten 20 Jahre, wurden 7157
Einfamilienhauser neuerstellt; 1996 waren es 11°683, 1997 deren 12'245 und 1998
wurde mit 13'429 Einheiten der hochste Wert seit 1981 verzeichnet.

Industrietl-gewerblicher Baumarkt

Die industriell-gewerbliche Bautatigkeit verzeichnete letztmals im Jahr 1990 zu lau-
fenden Preisen eine positive Zuwachsrate. Seither ist die Neubautatigkeit jahrlich mit
hohen, zum Teil zweistelligen negativen Wachstumsraten zuriickgegangen, so dass
die Bautatigkeit in dieser Sparte im Jahr 1998 um mehr als einen Drittel unter dem
Wert des Jahres 1990 lag.

Fir das Jahr 1999 wird eine Abnahme der industriell-gewerblichen Bautatigkeit der
Sffentlichen Haushalte um knapp 20% erwartet. Die Bauvorhaben der librigen Auf-
traggeber weisen auf eine Zunahme von 3% hin. Ausgehend von der gegenlaufigen
Tendenz bei den verschiedenen Auftraggebern prognostiziert das St. Galler Zentrum
fir Zukunftsforschung eine reale jahrliche Zuwachsrate der industriell-gewerblichen
Bautatigkeit von 0,4% fur 2000. Diese Erholung resultiert einerseits aus dem seit An-
fang der 90er Jahre aufgestauten Nachholbedarf, zum anderen aus den baulichen
Anpassungen, die bei der Nutzung von ehemals leerstehenden Flachen notwendig
werden. Sind solche Anpassungen technisch oder kostenmassig nicht moglich, mus-
sen Neubauten erstellt werden.

Der Erneuerungsanteil in der industriell-gewerblichen Bautatigkeit durfte sich
gemass FIEC in Zukunft in der Gréssenordnung von 40% bewegen. Von der oben be-
schriebenen Erholung werden aber nicht alle Regionen der Schweiz im gleichen Aus-
mass profitieren konnen, da diese von der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung
abhingig ist. Auch stellt das Immomonitoring 1999 von Wiest & Partner eine unter-
schiedliche Entwicklung bei den Biiro- und den Verkaufsflachen fest. Bei den Buro-
flachen wird nach wie vor fast 25% des Volumens im Raum Ziirich verbaut. Die nach-
sten Platze belegen die Regionen Genfersee und die Nordwestschweiz. Bei den
Investitionen in Verkaufsflachen nahmen seit 1996 sowohl die Erneuerungsinvestitio-
nen als auch die Neubauinvestitionen markant zu. Das Investitions-Volumen 1997 lag
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rund 15% Uber dem Hochkonjunktur-Spitzenniveau von 1990. Fiir diesen Investitions-
schub war die Realisierung von neuen Verkaufskonzeptionen, wie z.B. Fachmarkte
oder Shopping-/Entertainment-Kombinationen verantwortlich.

Immobilienmarkt

Geschaftsflachen

Der Geschéftsflachenmarkt befindet sich seit geraumer Zeit im Umbruch. Die zu-
kunftige Entwicklung prasentiert sich aufgrund der konjunkturellen Situation nach
Jahren des Rickgangs wieder in einem positiveren Licht.

Die Leerstandsquote lag im 2. Quartal 1998 bei 12% fiir Biiroflachen und 6% fiir Ver-
kaufsflachen. Nach Angaben des Statistischen Amtes der Stadt Ziirich reduzierte
sich die Leerstandsflache bei Geschiftsflachen in der Stadt Zirich per 1. Juni 1999
innerhalb eines Jahres von 243'271m? auf 131°499mz.

Leerflachen Stadt Ziirich
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Obwohl ein Grossteil der Abschlisse fiir neuvermietete Biiroflachen zu tieferen
Preisen getatigt wurde, lassen sich bereits erste Anzeichen von Preiserholungen, vor
allem an erstklassigen Standorten feststellen. Rund ein Fiinftel aller Vertragsab-
schllsse, v.a. in Stadtzentren und Ortskernen, ist mit Preissteigerungen verbunden.
In Bezug auf die Erholung des Marktes ist Europa der Schweiz zwar zeitlich voraus,
dennoch haben insbesondere die Schweizer Topstandorte ihre Spitzenposition im
europaischen Umfeld beibehalten. Insbesondere in Zirich stellt die Geschaftsleitung
einen Nachfragelberhang nach grossflachigen, zusammenhangenden Biro- und
Verkaufsflachen an attraktiven Lagen fest.
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Angebotspreise Schweiz
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Wohnungen

Die Leerwohnungsziffer betrug Mitte 1999 gesamtschweizerisch 1,66%. Erstmals seit
1994 nahm die Zahl der leerstehenden Wohnungen damit wieder ab (Vorjahreswert
1.85%). Im Kanton Zurich, dem Haupttatigkeitsgebiet der Allreal-Gruppe beziglich
Wohnungsbau, befand sich die Leerwohnungsziffer Mitte 1999 mit 0,97% {Vorjahr
1,15%) deutlich unter dem gesamtschweizerischen Durchschnitt. Und in der Stadt
Ziirich belief sich die entsprechende Zahl nach Angaben des Statistischen Amtes per
1. Juni 1999 auf ledigtich 0,37% nach 0,57% ein Jahr zuvor. Bei einem Wohnungsbe-
stand von (iber 185'000 Wohnungen sind dies weniger als 700 Wohnungen.

Leerstehende Wohnungen Schweiz

{1996 =100)
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Zudem muss bei der Beurteilung eines Immobilienbestandes differenziert werden
swischen der Leerstandsquote und der Wahrscheinlichkeit eines Leerstandes. Nur
gerade ein Fiinftel der Wohnhauser weist heute iberhaupt einen Leerstand aus. Wer-
den jedoch mehrere Leerstande in einem Haus festgestellt, ist die Wahrscheinlichkeit
weiterer Leerstinde gross. Gebiude mit leerstehenden Wohnungen weisen Quoten
von durchschnittlich 14% auf. Gesamthaft iberwiegen die Leerstande bei den Gebau-
den, die vor 1980 erstellt wurden. Nach Ansicht der Geschaftsleitung kann dem Ri-
siko des «Leerstandbefalls» mit einer kontinuierlichen Uberwachung und professio-
nellen Bewirtschaftung der einzelnen Liegenschaft weitgehend entgegengewirkt
werden.

Auch ist mittlerweile eine Erholung der Preise fir Wohnungen zu erkennen, wie der
IAZ!| Mehrfamilienhaus-Preisindex zeigt. Der IAZ| Schweizer Mehrfamilienhaus-Per-
formanceindex in der nachfolgenden Grafik berechnet sich aus der Preisentwicklung,
gemessen durch den IAZI Schweizer Mehrfamilienhaus-Preisindex, und aus dem ka-
pitalisierungsgewichteten Mittelwert der Nettorenditen der Mehrfamilienhauser im
IAZ|-Referenzuniversum. Die Basis wird auf 100 per 31.12.1997 gesetzt. Der Index
wird jahrlich verkettet,

IAZ] Mehrfamilienhaus-Preisindex flir die Schweiz

{31.12.1997 = 100}
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Entwicklungstendenzen

Mit der letztjahrigen Liberalisierung des Bewilligungsgesetzes [siehe Kapitel X,
Bundesgesetz Uiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland} ist
das Interesse auslandischer Investoren am schweizerischen Immobilienmarkt ge-
stiegen, obwohl die unterschiedlichen Renditevorstellungen zwischen schweizeri-
schen Verkaufern und auslindischen Kaufern eine Anndherung bisher noch er-
schwert haben. Gleichzeitig bringt die steigende Kapitalmobilitat eine Verscharfung
der internationalen Standortkonkurrenz. Ein direkter Vergleich der Mietpreise natio-
naler und internationaler Spitzenstandorte untermauert jedoch die Attraktivitat von
Schweizer Topstandorten im internationalen Vergleich.
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Im Umbruch ist der Markt aber auch aufgrund der Bestrebungen, die Immobilien aus
den Unternehmen auszugliedern. Bis anhin gatt die Dreifachfunktion eines Immo-
bilienbesitzers als Eigentiimer, Nutzer und Bewirtschafter als selbstverstindlich.
Zusatzlich zur unternehmerischen Kernkompetenz entwickelten sich parallel unter-
nehmensinterne Immobilienkompetenzen. Im Rahmen der Konzentration auf die
Kernkompetenzen werden die teilweise bedeutenden Immobilienanteile im Anlage-
vermaogen der Unternehmen abgestossen. Allein der diesbeziigliche Biirogebiude-
park verkdrpert in der Schweiz einen geschitzten Wert von CHF 140 Milliarden. Die
Ausgliederung von Immobilien aus Unternehmen diirfte dem Immobilienmarkt daher
zusatzliche Liquiditat und Dynamik verleihen.

Bisher zeichneten sich vor allem Pensionskassen und Versicherungen als die aktiv-
sten Akteure im Immobilienmarkt aus, welche Einzelinvestitionen von CHF 10 bis 30
Millionen anvisierten und sich um eine breite Diversifikation bemiihten. In geringe-
rem Masse waren auch Immobilienfonds und -gesellschaften aktiv. Das Anlagever-
halten der institutionellen Anleger hat sich in den letzten Jahren jedoch grundlegend
geandert. Heute versuchen die institutionellen Anleger, ihre Immobilienbestande ge-
gen liguidere Formen der Immobilienanlage einzutauschen.

Die effiziente Bewirtschaftung und die erfolgreiche Vermarktung von Liegenschaften
in einem weitgehend gesattigten Markt, der zudem in Konkurrenz zu anderen inter-
nationalen Markten steht, wird in Zukunft nach zunehmender Professionalitat auf
allen Ebenen verlangen.
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Anlagerichtlinien

Zielsetzung

Das Investitionsziel der Gesellschaft im Bereich des immobilienportfolio-Manage-
ments (Kauf, Halten und Verkauf von Immobilien) ist es, iber ihre Tochtergesell-
schaften durch Investitionen in Liegenschaften in der Schweiz ein langfristiges
Wachstum zu erreichen und den Unternehmenswert fir ihre Aktionare zu steigern.
Die Gesellschaft beabsichtigt daher bis auf weiteres, die erwirtschafteten Gewinne
grosstenteils einzubehalten und gemass diesen Anlagerichtlinien zu reinvestieren.

Grundlagen und Definitionen

Liegenschaftstypen
Geschiftsliegenschaften: Grundstiicke mit bestehenden Biiro- und/oder Gewerbe-
hiusern; diese werden in der Regel von der Allreal Office AG gehalten.

Wohnliegenschaften: Grundstiicke mit bestehenden Wohniiberbauungen; diese wer-
den in der Regelvon der Allreal Home AG gehalten.

GU-Liegenschaften: Grundstiicke fur die Erstellung von Geschafts- und/oder Wohn-
iiberbauungen sowie Grundstiicke mit erheblichem Umbau- und/oder Umnutzungs-
potential; diese werden in der Regel von der Allreal Generalunternehmung AG gehal-
ten.

Zuteilung von Liegenschaften zu den Liegenschaftstypen
Die Zuteilung einer Liegenschaft zu einem der Liegenschaftstypen erfolgt in der Re-
gel beim Erwerb der Liegenschaft.

Liegenschaften mit gemischter Nutzung gelten dann als Wohnliegenschaften, wenn
ihr Gesamtertrag mehrheitlich aus der Wohnnutzung stammt, ansonsten gelten sie
als Geschiftsliegenschaften. Vorbehalten bleiben Beschrankungen aufgrund des
Bundesgesetzes liber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
(Bewilligungsgesetz).

Alle Liegenschaften aus dem Portfolio der Allreal Generalunternehmung AG {vor-
mals Oerlikon-Biihrle Immobilien AG) verbleiben bis auf weiteres im Eigentum dieser
Gesellschaft. Fur die Spartenrechnung dient jedoch der Liegenschaftstyp und nicht
das Eigentum an der Liegenschaft als Abgrenzungskriterium, sodass bei der Spar-
tenrechnung alle Liegenschaften entweder als Geschafts- oder als Wohnliegenschaft
aufgefiihrt werden.

Unterteilung der Liegenschaften nach ihrem investitionszweck
Anlageobjekte: Liegenschaften, die zu Anlagezwecken erworben und in der Regel
langerfristig zwecks Erzielung einer guten Rendite gehalten werden.

Promotionsobjekte: Liegenschaften, die zwecks Weiterverausserung an Dritte oder
fiir eigene Zwecke erworben werden, d.h. zwecks Konzeptionierung und Organisation
der Uberbauung oder Renovation mit anschliessendem Verkauf oder anschliessen-
der Uberfihrung in das Portfolio der Geschafts- oder Wohnliegenschaften.

Waihrend Wohn- und Geschaftsliegenschaften entweder als Anlage- oder Promo-
tionsobjekte gehalten werden, werden GU-Liegenschaften immer als Promotions-
objekte gehalten.
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Investitionsgrundsitze fiir den zukiinftigen Erwerb von Liegenschaften

Die Gesellschaft investiert nur in Liegenschaften in ausgewshlten Wachstumsre-
gionen der Schweiz. Dabei steht die Investition in Einzelobjekte mit nachhaltigen
Renditeerwartungen im Vordergrund, wobei im Bereich Geschafts- und GU-Liegen-
schaften eher die Wachstumsperspektiven und im Bereich Wohnliegenschaften eher
die Qualitdtsaspekte betont werden sollen. Dariiber hinaus strebt die Gesellschaft
durch Diversifikation ihrer Investitionen nach Geschéfts-, Wohn- und GU-Liegen-
schaften, nach Anlage- und Promotionsobjekten, nach Alter der Liegenschaften
sowie geographisch innerhalb der Schweiz eine gute Durchmischung ihres Liegen-
schaftsportfolios an, wobei auch indirekte Anlagen in Immobilien nicht ausgeschlos-
sen sind. Altersmassig investiert die Gesellschaft bevorzugt in neuere Geschifts- und
Wohnliegenschaften, wobei bej angemessener Rendite auch in altere Liegenschaften
investiert wird. Bei den Geschéftsliegenschaften wird ein Porfolio mit einem Wert von
uber CHF 1 Milliarde angestrebt. Der Maximalanteil der Wohnliegenschaften wird
derzeit von den Bestimmungen des Bewilligungsgesetzes diktiert.

Geschéfts- und Wohnliegenschaften erwirbt die Gesellschaft in der Regel nur, wenn
der nach der Discounted Cash Flow Methode («DCF-Methode») berechnete Wert der
Liegenschaft CHF 3 Millionen oder mehr betragt. GU-Liegenschaften erwirbt die
Gesellschaft in der Regel nur, wenn der nach der DCF-Methode geschatzte Wert der
Liegenschaft nach erfolgter Uberbauung bzw. nach erfolgter Renovation CHF 3 Millj-
onen oder mehr betragen wird.

Der bei der DCF-Methode angewendete Kapitalisierungszinssatz orientiert sich an
der Verzinsung von risikofreien 10-jahrigen Bundesobligationen und einem Risiko-
zuschlag von 200 Basispunkten. Per Ende Dezember 1999 betragt der angewendete
Kapitalisierungszinssatz 5,5%; Anpassungen bei Prime-Site- und Schlisselobjekten
sowie bei markanten Anderungen des Zinsgefliges im Kapitalmarkt bleiben vorbe-
halten.

Investitionsgrundsétze fiir die Investition von Barmitteln

Aufgrund der Geschaftstatigkeit der Allreal-Gruppe ist es wahrscheinlich, dass die
Gesellschaft von Zeit zu Zeit iiber wesentliche Barmittel verfigt, die folgendermas-
sen angelegt werden kénnen:

— Als Einlage bei Banken oder deren Tochtergesellschaften, die in CHF oder Euro
oder in Wahrungen von EU-Mitgliedsstaaten, die an der dritten Stufe der Wah-
rungsunion teilgenommen haben, denominiert sind und mit Aa oder hoher von
Moody’s Investors Service, Inc. bzw. AA oder hher von Standard & Poor’s Ratings
Group bewertet wurden:

~ In borsenkotierte Wertpapiere und unverbriefte Rechte mit Schwerpunkt im eu-
ropaischen Raum (z.B. Aktien, Funds, Geschéftsanteile, Partizipationsscheine,
Genussscheine, Anleihen und Notes einschliesslich Wandel- und Optionsanleihen
sowie Anleihen mit derivativen Komponenten];

— In Positionen in derivativen Finanzinstrumenten, die mit den vorstehend genann-
ten Wertpapieren und deren Indizes korrespondieren.
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Investitions- und Finanzierungsbeschrankungen

Liegenschaften

Die Gesellschaft tatigt keine Investitionen in Liegenschaften der Tourismus-Branche,
wie 2.B. Hotels, Feriendérfer oder Aparthotels. Auf absehbare Zeit investiert die Ge-
sellschaft nicht in Liegenschaften in den Kantonen Genf und Waadt, weil die Handan-
derungssteuerpraxis in diesen Kantonen zur Einschrankung der Handelbarkeit der
Aktien der Gesellschaft flihren konnte.

Bewilligungsgesetz

Bei ihren Investitionen in Liegenschaften achtet die Geselischaft darauf, dass sie
nicht als Immobiliengesellschaft im Sinne von Art. 4 Abs. 1 lit. e BewG qualifiziert
wird. Zur Zeit darf die Gesellschaft daher wertmassig nicht mehr als 1/3 ihrer konsoli-
dierten Gesamtaktiven direkt oder indirekt in Wohnliegenschaften halten.

Aufnahme von Fremdmitteln

Die Gesellschaft kann kurz- und langfristiges, verzinsliches Fremdkapital bis zu ei-
nem Gesamtwert von 65% ihrer Aktiven aufnehmen. Aufgenommene Fremdmittel
diirfen nur im Rahmen des Gesellschaftszweckes verwendet werden und nicht an
Dritte weiter verliehen werden.

Derivative Finanzinstrumente
Die Gesellschaft darf weder in Commodities oder in auf Commodities basierende
Derivate investieren.

Die Gesellschaft kann, ohne dazu verpflichtet zu sein, ihr Zinsrisiko durch den
konservativen Einsatz von derivativen Finanzinstrumenten, einschliesslich Optionen,
Terminkontrakten, Futures, Swaps oder Kombinationen davon, ganz oder teilweise
absichern {Hedging).

Anpassung des Immobilienportfolios

Sollten die in diesen Restriktionen gesetzten Limiten aufgrund von Marktverande-
rungen oder aus anderen Griinden nicht mehr eingehalten sein, missen die betroffe-
nen Investitionen schnellstmaglich und unter Wahrung der Interessen der Aktionéare
an das erlaubte Mass angepasst werden.

Anpassung der Anlagerichtlinien

Diese Anlagerichtlinien konnen vom Verwaltungsrat innerhalb des in den Statuten
der Gesellschaft umschriebenen Zweckes jederzeit geandert werden. Anderungen
sind von der Gesellschaft mindestens einen Monat vor deren Inkrafttreten zu verof-
fentlichen.
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XV

Bewertung und Beschreibung
der Immobilien

Bewertung der Immobilien

Zielsetzung der Bewertung
Eine mdoglichst objektive Bewertung der Anlageobjekte soll durch Anwendung der
Discounted Cash Flow Methode erreicht werden.

Die Bewertung der Anlageobjekte per 31. Dezember 1999 der Allreal-Gruppe hatte
folgende Zielsetzungen:

— Marktgerechte Bewertung;
— Einheitliches Vorgehen und einheitliche Methodik der Bewertung.

Problematik

Samtliche in der Immobilienbewertung mégliche Methoden weisen Vor- und Nach-
teile auf. Keine der Bewertungsmethoden kann von sich in Anspruch nehmen, «per-
fekt» zu sein. Der durch die Bewertung resultierende Wert kann entsprechend im
Rahmen der Preisfindung vom Transaktionspreis abweichen. Fiir die Bewertung der
Allreal-Anlageobjekte per 31. Dezember 1999 und in der Zukunft wurde im Hinblick
auf eine mdoglichst transparente und nachvollziehbare Bewertung die Discounted
Cash Flow Methode gewshlt.

Marktgerechte Bewertung

Die Bewertung der Immobilien basiert auf einem Marktpreis, der geméass dem Inter-
national Valuation Standards Committee der European Group of Valuers’ Associations
(EURQVALJ, respektive deren Practice Statement 4.1 «Market Value», wie folgt defi-
niert ist:

«The estimated amount for which an asset should exchange on the date of valuation
between a willing buyer and a willing seller in an arm'’s length transaction after
proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and
without compulsion.»

Einheitliches Vorgehen und einheitliche Methodik der Bewertung

Um sicherzustellen, dass alle per 31. Dezember 1999 eingebrachten Immobilien nach
den gleichen Richtlinien und Standards bewertet wurden, ist das Real Estate Consul-
ting der Arthur Andersen AG, Ziirich beauftragt worden, den Selektions- und Bewer-
tungsprozess sowie die Bewertungsmethodik zu definieren und umzusetzen.

Die Selektionskriterien umfassten Minimal-/Maximalgréssen, Zielalter, Qualitats-
merkmale der Immobilien wie maximaler Leerstand, geographische/regionale Lage,
Immobilientyp und Mieterstruktur.

Der Bewertungsprozess unterteilte sich in drei Phasen:

1. In einer ersten Phase wurden die Marktwerte der Anlageobjekte anhand einer
Discounted Cash Flow («DCF»] Bewertung ermittelt.

2. In einer zweiten Phase ermittelte die Geschaftsleitung der Allreal Holding AG
aufgrund ihrer eigenen Bewertungsmethodik einen Vergleichswert.

3. In einer dritten Phase wurde fiir die Bewertung der Wohn- und Geschaftsliegen-
schaften je ein externer Bewertungsexperte hinzugezogen.

Der Wert der Immobilien wurde aufgrund der DCF-Methode bestimmt. Es stellte sich
heraus, dass die durch die Vergleichsmethoden ermittelten Werte hinsichtlich des
Gesamtportfolios nur unwesentlich von dem durch die DCF-Methode ermittelten
Wert abwichen.
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Begriindung der Bewertungsmethodik

Die Transaktionspreisermittlung erfolgte basierend auf der sich international im Im-
mobilienumfeld durchsetzenden Discounted Cash Flow Bewertungsmethodik. Diese
Methode wurde ausgewahlt, um die von verschiedenen Parteien stammenden, bisher
mit unterschiedlichen Methoden bewerteten Immobilien einem einheitlichen Bewer-
tungsschema zu unterwerfen. Im weiteren erlaubt diese Methode eine objektive
Quantifizierung der zu erwartenden Einnahme- und Ausgabegrossen. Der Allreal-
Gruppe dienen die in der DCF-Bewertung ermittelten Einnahmen und Ausgaben als
zukiinftige Benchmarks und als Basis fir eine entsprechende Performance-Berech-
nung.

Discounted Cash Flow Methode

Die Discounted Cash Flow Methode ermittelt den Marktwert des Objektes auf der
Basis zukinftiger Einnahmen und Ausgaben Uber einen Betrachtungszeitraum von
10 Jahren. Dies beinhaltet eine Prognose der potentiellen zukiinftigen Einnahmen
und Ausgaben in Verbindung mit der Vermietung bzw. der Nutzung der Liegenschaft
{iber einen angenommenen Betrachtungszeitraum von 10 Jahren. Im Sinne einer
Uberpriifung der nachhaltigen Entwicklung der zukiinftigen Einnahmen und Aus-
gaben wurden fir jede Immobilie die effektiven Einnahmen und Ausgabenstrome der
letzten drei Jahre analysiert.

Ausgehend von den vertraglich vereinbarten Mieten und Mietsteigerungen wurden
die jahrlichen Sollmieteinnahmen ermittelt. Der jahrliche Sollmietertrag wurde im
nichsten Schritt um folgende, nicht auf die Mieter iibertragbaren Kosten reduziert:

— durch Leerstandsrisiko und Mietausfalle verursachte Kosten [wobei neben einem
strukturellen Leerstand von mindestens 0,5% effektiv vorherrschende Leer-
standsszenarien oder die aufgrund von Mieterwechseln zu erwartenden Leer-
stande beriicksichtigt wurden);

— Betriebskosten [wobei die Betriebskosten der letzten drei Jahre analysiert und
sowohl absolut wie auch im Verhiltnis zum Mietertrag mit marktkonformen
Ansatzen plausibilisiert und prognostiziert wurden};

— bauliche Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten (wobei die instandhal-
tungskosten objektspezifisch beriicksichtigt und im Zusammenhang mit der
Bausubstanz und den Installationen plausibilisiert wurden; samtliche bautichen
und haustechnischen Instandsetzungskosten innerhalb der nachsten 10 Jahre
wurden geschatzt und in den jeweiligen Zeitraumen in Abzug gebracht; es wurde
angenommen, dass die vorgesehenen jahrlichen Ausgaben ausreichend sind, um
die laufende Instandhaltung und periodisch auftretende Instandsetzungsmass-
nahmen durchzufihren].

Am Ende des Betrachtungszeitraumes von 10 Jahren wird zusatzlich der Erlos aus
einem angenommenen Verkauf (Residualwert/Exit Value] des Objektes im Sinne
eines ewig gleichbleibenden freien Cash Flows in die Barwertermittlung miteinbe-
zogen. Insgesamt wurde bei der Festlegung des Residualwertes von einer Wertstei-
gerung von rund 5,3% gegenuber dem heutigen Marktwert ausgegangen.

Die so ermittelten jahrlichen Zahlungsstrome (Free Cash Flow) vor Steuern und Zin-
sen wurden auf den Bewertungsstichtag per 31. Dezember 1999 abdiskontiert. Der
angewandte Diskontsatz orientiert sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier
Anlagen, wie beispielsweise 10-jahriger Bundesobligationen und einem Immobilien-
Portfolio-Risikozuschlag. In der Praxis wird derzeit von einem Risikozuschlag fur
Anlagen in Schweizer Immobilien zwischen 150 und 300 Basispunkten auf die Verzin-
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sung risikofreier Anlagen ausgegangen. Dieser Risikozuschlag beriicksichtigt das
Markt- sowie das Kreditrisiko sowie die hohere Iliquiditat der Anlagekategorie
Immobilien gegentiber einer Bundesobligation.

Flr das Allreal-Portfolio wurde ein Risikoaufschlag von 200 Basispunkten auf die
Verzinsung einer risikofreien 18-jahrigen Staatsanleihe von 3,5 % gewahlt, was einen
Diskontierungssatz von 5,5% ergibt.

Bewertungsmethodik der externen Immobilienbewerter

Allgemeines

Um eine unabhangige Zweitmeinung zum Ubernahmepreis zu erhalten, wurde fir
samtliche Wohnimmobilien das IAZI-Informations- und Ausbildungs-Zentrum fiir
Immobilien AG [IAZI) mit der Schatzung der Marktpreise betraut. Fiir samtliche
Geschaftsimmobilien wurde das in diesem Segment transaktionserfahrene Immobi-
lienberatungsunternehmen Kuoni Miiller & Partner AG (KMP) mit einer Schétzung
beauftragt.

Methodik 1AZI

Die vom IAZI sowie der Ziircher Kantonalbank verwendete Methode zur Berechnung
von Indizes und zur Bewertung von Wohnimmobilien wird hedonistische Methode ge-
nannt. Diese Methode stammt aus den USA und wurde bereits in den 50er Jahren zur
Bewertung von Automobilen verwendet. Angewandt auf den Immobilienmarkt geht
die Methode davon aus, dass sich der Marktpreis einer Immobilie durch deren
Objekteigenschaften (wie zum Beispiel das Alter, die Baugqualitat oder die Netto-
wohnflache) und Lagemerkmale [wie beispielsweise die Attraktivitit des Quartiers,
der Steuersatz in der Gemeinde oder die Zentrumsnihe der fmmobilie] erklaren
lasst. Die hedonistischen 1AZI-Modelle beruhen auf den Angaben von effektiven
Handanderungen von immobilien sus der gesamten Schweiz. Es werden keine Ob-
jekte berlcksichtigt, die aus Versteigerungen stammen oder bei denen irgendwelche
Gegengeschafte stattfanden. Die regelmassig vom |IAZl durchgefihrte statistische
Analyse (Multiple Regression) erlaubt es, den Einfluss der verschiedenen Eigen-
schaften der Immobilien auf deren Marktpreis zu berechnen. Die Regelmé&ssigkeit
der Analyse garantiert, dass die Schitzungen sehr nahe am Markt sind.

Die hedonistischen IAZI-Modelle ermoglichen neben der prazisen Bewertung von
Immobilien bzw. von ganzen Immobilienportefeuilles auch die Berechnung von
Immobilienindizes. Wie die bekannten SMI-/SPI-Aktienindizes sind auch die IAZI-
Indizes verkettete Laspeyres-indizes, welche gewichtet mit der Immobilienkapitali-
sierung der einzelnen Schweizer Gemeinden die Preisentwicklung darstellen. Diese
flr den Schweizer Immobilienmarkt dusserst reprasentativen Indizes erlauben eine
Anwendung im Bereich Benchmarking und Performanceanalyse. Mit dem vom IAZI
gewahlten Ansatz konnen Anlagen in Immobilien mit Anlagen in Wertpapieren, die an
der Borse kotiert sind, verglichen werden.

Methodik Kuoni Miiller & Partner AG

Die Bewertung der durch KMP ermittelten Marktwerte fir Geschaftsimmobilien erfolgt
aufgrund der in der Immobilienbranche {iblichen Ertragswertmethode. Die Immobi-
lienbewertungen wurde unter Einbezug der Markt- und Vertragsmieten durchgefiihrt.

Von den Liegenschaftenverwaltungsgesellschaften wurden Flachenangaben jeweils
fir jede Liegenschaft und Nutzungsart angegeben. Diese Flachenangaben sind an-
hand von Stichproben iberpriift worden. Die Flachenangaben wurden in der Regel
als Nettomietflachen ausgewiesen.
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Die Marktmiete fir jede Nutzungsart wurde separat pestimmt und die jahrlichen
Nettomietzinseinnahmen fiir jede Liegenschaft einzeln berechnet. Die Nettomiet-
zinseinnahmen entsprechen den Bruttomietzinseinnahmen abziglich der durch den
Mieter zu bezahlenden Nebenkosten, die in der Regel auf Akontobasis erhoben
werden. Weitergehende Abziige, die auf der Stufe des Liegenschafteneigentimers
als Kosten anfallen, wurden nicht gemacht.

Der Kapitalisierungssatz entspricht somit der Bruttorendite einer Liegenschaft. Der
Kapitalisierungssatz ist flr jede Liegenschaft gemass der Lage des Objektes und
dem Zustand des Gebaudes separat bestimmt worden.

Die Marktmiete und der Kapitalisierungssatz wurden aufgrund der Transaktions-
erfahrung und der Marktkenntnisse ermittelt. Fur die Bestimmung des Marktwertes
wurde von einer nachhaltig zu erzielenden Bruttorendite ausgegangen.

Der zu erwartende Sanierungs- und Erneuerungsbedarf wurde ebenfalls beriicksich-
tigt und vom Ertragswert in Abzug gebracht.

Unter Beriicksichtigung von Abweichungen der geschatzten Nettomietzinseinnah-
men gemass den aktuellen Marktverhaltnissen zu den heute vertraglich geregelten
Nettomietzinseinnahmen wurde der Marktwert der Liegenschaft ermittelt.

Bewertung der Promotionsobjekte

Der Wert von Grundstiicken, welche zu Promotionszwecken gehalten werden, wurde
und wird auch in Zukunft nicht mit einer DCF-Bewertung, sondern aufgrund der
historischen Anschaffungskosten oder dem tieferen Marktwert [LOCOM] ermittelt.

Dabei wird der Marktwert anhand einer retrograden Bewertung ermittelt. Die Retro-
grade Bewertungsmethode ist eine Kombination aus Ertragswertverfahren und
Sachwertverfahren. Wahrend das Ertragswertverfahren den Wert der gesamten Lie-
genschaft (Boden und Gebaude) ermittelt, konzentriert sich das Sachwertverfahren
auf die Herstellungskosten des Gebaudes. Der Landwert kann daher aus der Diffe-
renz zwischen Ertragswert und Sachwert ermittelt werden. Bei unbebauten Grund-
stiicken wird der Ertragswert Uber die mogliche vermietbare Flache und den darauf
erzielbaren heutigen Marktmieten ermittett; der Sachwert wird anhand eines theore-
tisch moglichen Projektes unter Einhaltung aller Bauvorschriften, insbesondere der
moglichen Ausniitzungsziffern beziehungsweise Baumassenziffern, errechnet.

Die so ermittelten Werte wurden, wo immer moglich, mit am Markt erzielten Grund-
stiickspreisen verglichen und anhand dieser verifiziert.
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Bewertungsresultat per 31. Dezember 1999

lin CHF Tausend] DCF von IAZI fiir ~ KM&P fiir

Arthur Wohn- Biiro/

Andersen immobilien Gewerbe

Immobilien

BUro/Gewerbe—Immobiliensegment per 31 .i2.1999 226,452 N/A 225,450

Biiro/Gewerbe-immobiliensegment seit 01.01.2000 167,217 WA 167,000

Total Biiro/Gewerbe-Immobiliensegment 393,669 N/A 392,450

Wohnimmobiliensegment per 31.12.1999 255,820 269,862 N/A

Wohnimmobitie;g—(;gment seit 01.01.2000 o 1,600 1,700 N/A

Total Wohnimmobilien - 257,420 271,562 N/A
Gesamttotal der Immobiliensegmente 651,089
Davon Akquisitionen seit 01.01.2000 168,817
Gesamttotal der Immobitiensegmente per 31.12.1999 482,272
Transaktions-/Handanderungskosten 3.048
Umklassierungen Promotionsobjekte 18,935
Total Buchwerte per 31.12.1999 504,255

Buchwert Immobilien Allreal Home AG per 31.12.1999 199,679 )
Buchwert Immobilien Allreal Office AG per 31.12.1999 187,358

Buchwert Immobilien Allreal Generalunternehmung AG

per 31.12.1999 117,218

Portfolio-Analyse der Allreal-immobilien

Die im folgenden aufgefiihrten Analysen sollen dem Investor einen Uberblick iber
gewisse Kennzahlen aus den beiden Immobiliensegmenten Wohn- und Geschiftsim-
mobilien (Anlageobjekte) sowie den Promotionsobjekten per 31. Dezember 1999 er-
maoglichen. Aus Konkurrenzschutziiberlegungen wurde auf eine betriebswirtschaft-
liche Offenlegung auf Objektebene verzichtet. Eine detaillierte Liste mit allen
Immobilien im Portfolio der Allreal Office AG, Allreal Home AG und Atlreal GU AG ist

im Anhang aufgefiihrt.

Segment Wohnimmobilien

Mietertragsiibersicht

{in CHF Tausend)

DCF-Wert per 10.02.2000 257,420
Brutto-Soll-Ertrag 1999 19,267
Ist-Ertrag 1999 18,533
Ei«Ertrag in % von DCF-Wert 7.,19%
3.81%

Mietzinsausfall in %

Per Ende Januar 2000 betrug der aktuelle Leerbestand 2,13%

Anzahl Wohnungsmietvertrage
Anzahl Geschaftsmietvertrage
Anzahl Parkplatze

17268
20
1500
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Geografische Aufteilung der Wohnungen in DCF-Wert

in Mio. CHF
— =
200 %
150
100
R
ot =
50 l N
c J T O
2NV
g8

Wohnungssegmentierung

Anzahl Wohnungen

500

400

360

200

2-2,5 TEENES—— 9,
3-3,5 SRR 7 (Y,
Lel)5 NN ) O/

=5 —0

5
faw)
1-1,5 — 10,

Zimmer



58

Bewertung und Beschreibung der Immobilien

Objekt-Grosse der Wohnimmobilien
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Segment Bliro- und Gewerbeimmobilien

Mietertragsiibersicht

(in CHF Tausend}

DCF-Wert per 10.02.2000 393,669
Brutto-Soll-Ertrag 1999 27,600
Davon Anteil Wohnen 4,354
Ist-Ertrag 1999 26,940
Davon Anteil Wohnen 4,347
Ist-Ertragin % von DCF-Wert 6,84%
2,39%

Mietzinsausfallin %

Per Ende Januar 2000 betrug der Leerstand 1,92%

Anzahl Geschaftsmietvertrage
Anzahl Wohnmietvertrage

Anzahl Parkplatze

Vermietete Geschaftsflache in m2
Brutto-Soll-Ertrag der zehn grossten
Mieter in TCHF

Brutto-Soll-Ertrag der zehn grossten
Mieterin %

221
129
2,038
81,795

9989

36,19
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Geografische Aufteilung der Blro- und Gewerbeflichen in DCF-Wert
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Objekt-Grisse der Geschiftsimmobilien

in Mio. CHF
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Segment Promotionsobjekte

Ubersicht

Im Rahmen der Projektentwicklungstatigkeit der Allreal-Gruppe werden aus strate-
gischen Uberlegungen unbebaute und teilweise bebaute Grundstiicke im Portfolio
gehalten. Diese Grundstlicke werden im Rahmen einer mittelfristigen Projektent-
wicklungsplanung zur Verdusserung gelangen. Per 31. Dezember 1999 setzte sich
das Portfolio mit Projektentwicklungsreserven wie folgt zusammen:

Buchwert (LOCOM] in TCHF: 145,668
(Warenvorrite inkl. Immobilien im Verkauf)

Adreasstrasse TCHF: 15,935
Eggbiihlstrasse TCHF: 3.000
Total Buchwert TCHF: 164,603
Davon in Promotion/Bau TCHF: 126,793
Grundstickflache Total: 239,545 m?

Verteilungen nach Zonen

25%

69%

8 Wohnen m Dienstleistungen # Wohnen/Dienstleistungen

Altlasten

In der Schweiz werden samtliche Grundstiicke, deren geologische Struktur verandert
worden ist, sowie samtliche Grundsticke mit Verdacht auf Kontaminationen in einem
Altlastenverdachtsflachenkataster aufgefiihrt. Die maglichen Altlasten missen bei
Bebauung eines Grundstiickes beseitigt werden. Die Kosten fir die Beseitigung von
Altlasten sind bei der Allreal-Gruppe entsprechend in der Kalkulation der Bau-
gesamtkosten fir eine magliche Projektentwicklung berlicksichtigt worden.

Fir die meisten im Altlastenverdachtsflachenkataster verzeichneten Grundstiicke
liegen Gutachten vor und der entsprechend zu erwartende Sanierungsbedarf ist ent-
weder im Kaufpreis oder in der Ertragsherechnung beriicksichtigt worden. Zur Zeit
sind Uber die laufende Sanierung hinaus keine Falle aktiver Sanierungspflicht be-
kannt.

Per 31. Dezember 1999 waren Grundstiicke im Buchwert von CHF 125651 mit einer
Gesamtfldche von 78'827 m2im Altlastenverdachtsflachenkataster aufgefiihrt.
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XV

Unternehmungsstrategie

Zielsetzung

Die Allreal-Gruppe will als kotierte Beteiligungsgesellschaft privaten und institutio-
nellen Anlegern eine erstklassige Anlage in Schweizer Immobilien mit einem attrak-
tiven Risiko-Rendite-Profil bieten. Die Geschaftsleitung legt alle unternehmerischen
Aktivitaten auf die Starkung der Ertragskraft und die nachhaltige Steigerung des
Unternehmenswertes aus.

Strategie
Die grundsatzliche strategische Absicht der Allreal-Gruppe besteht einerseits in der
erfolgreichen und unabhangigen Weiterentwicklung ihrer beiden Standbeine
— aktives immobilienportfolio-Management
— erstklassige Generatlunternehmer-Dienstleistungen und
innovative Projektentwicklung
und andererseits in der Ausschopfung der Synergien, die sich aus der Kombination
dieser beiden Bereiche ergeben.

Immobilienportfolio-Management

im Bereich Immobitienportfolio-Management soll der Immobilienbestand aktiv auf
strategischer Ebene bewirtschaftet werden. Einzelne Immobilien oder ganze Immobi-
lienportfolios sollen gekauft, beurteilt und gehalten oder je nach Zielsetzung renoviert
und verkauft werden (siehe Kapitel XVI, Geschaftstatigkeit der Gesellschaft und ihrer
Tochtergesellschaften, Produkte und Dienstleistungen:; fir die qualitative und geogra-
phische Zusammensetzung des Portfolios vgl. auch Kapitel X, Anlagerichtlinien).

Die Verwaltungs- und Vermietungstatigkeit wird nicht zur strategischen Bewirtschaf-
tung gezahlt, hingegen soll iber Benchmarkvergleiche der verschiedenen Ver-
waltungen die Bewirtschaftungseffizienz optimiert werden. Ebenso soll Uber die
Ausnutzung von Skalenertragen auf der Bewirtschaftungsseite die Rentabilitat des
Gesamtportfolios gesteigert werden.

Generalunternehmung

Die Allreal-Gruppe bietet umfassende Generalunternehmerdienstleistungen fur
Neu- und Umbauprojekte an [siehe Kapitel XVI, Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
und ihrer Tochtergesellschaften, Produkte und Dienstleistungen). Diese Dienstlei-
stungen sollen sowohl fiir Dritte als auch gruppenintern fiir den Bereich Immobilien-
portfolio-Management erbracht werden.

Das interne Know-how der Generalunternehmung, wie es anderen Immobilienge-
sellschaften Ublicherweise nicht zur Verfligung steht, soll gezielt zur Ausnutzung von
Synergien mit dem Bereich Immobilienportfolio-Management verwendet werden.
Dies betrifft insbesondere die Beurteilung und Durchfihrung strategischer Renova-
tionsmassnahmen sowie die optimale Ausschépfung der Potentiale von Anlageobjek-
ten durch die unternehmenseigene Abteilung fiir Projektentwicklung. Auch kénnen
Promotionsobjekte nach erfolgreicher Projektentwicklung und Realisierung gegebe-
nenfalls in den Bestand der Anlageobjekte Uberfiihrt werden.

Mit einem Ausbau der internen Projektentwicklung wird zudem eine Verbesserung
der Gesamtrendite im Baubereich angestrebt, denn beim Eigengeschaft kann norma-
lerweise ein grosserer Teil der Marge einbehalten werden als beim Drittgeschaft.

Die Allreal-Gruppe ist im Generalunternehmerbereich grundsatzlich gesamtschwei-
zerisch tatig und fihrt interessante Grossprojekte unabhangig von ihrem Standort
aus. Das bisherige Schwerpunkttatigkeitsgebiet in der Grossagglomeration Zurich
soll durch eine verstirkie Bearbeitung wirtschaftlich interessanter geographischer
Zielmarkte wie beispielsweise Basel, Bern und die Ostschweiz ausgeweitet werden.



XVI

Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
und ihrer Tochtergesellschaften

Firmengeschichte

Die Wurzeln des Generalunternehmungsbereiches der heutigen Allreal-Gruppe
gehen auf die Generalunternehmung Oerlikon-Biihrle Immobilien AG zuriick, die
ihrerseits in den dreissiger Jahren aus dem betriebsinternen Baubiiro der Werk-
zeugmaschinenfabrik Oerlikon-Bihrle AG entstand.

1970 Ausgliederung und juristische Verselbstandigung der Oerlikon-Biihrle Immo-
bilien AG als Tochtergesellschaft der Oerlikon-Biihrle Holding AG. Orientierung in
Richtung Drittmarkt.

1980-1990 Ausbau der Tatigkeit zu einem der fiihrenden Generalunternehmer der
Schweiz mit Tatigkeitsschwerpunkten im Grossraum Ziirich und dem Tessin.

1990 Kauf der Albis Bau und Verwaltungs AG {Albis). Integration der eigenen Liegen-
schaftenverwaltung in die Albis.

1996 Kauf der Uto-Gruppe und Fusion mit der Albis zur Uto Albis-Gruppe. Ausdeh-
nung der Verwaltungstatigkeit auf die ganze Schweiz.

1999 Grindung der Allreal Holding AG und ihrer Tochtergesellschaften. Kauf der
Oerlikon-Bihrle Immobilien AG durch die Allreat Holding AG und anschliessender
Verkauf der Uto Albis-Gruppe an die Livit AG.

Personal

Per 31. Dezember 1999 waren in der Allreal-Gruppe 232 Personen (ohne Personal
der verkauften Uto Albis-Gruppe) angestellt, davon 215 in Vollstellen. Gegeniiber
dem Vorjahr bedeutet dies eine Zunahme um 31 Perscnen, davon 27 Vollstellen.
Diese Zunahme fand vorwiegend im direkt produktiven Baubereich statt und ist
hauptsachlich auf einen Anstieg der Auftrage und den Ausbau der Niederlassung in
Basel zurlickzufiihren.

Trotz des starken Personalwachstums im letzten Jahr sind rund 8% der Belegschaft
seit ber 20 Jahren bei der ehemaligen Oerlikon-Biihrle Immobilien AG angestellt,
rund 18% seit 10 bis 20 Jahren und rund 19% seit 5 bis 10 Jahren. Etwa 7% der Mitar-
beiter verfligen iber einen ETH-/Universitats- oder HTL-Abschluss und gut 89% iber
eine Berufslehre, teilweise mit Zusatzausbildung, beispielsweise als Bautechniker,
Bauleiter oder Projektleiter VSGU.

Da die Generalunternehmertatigkeit spezifisches Know-how und langjahrige Erfah-
rung voraussetzt, legt die Gesellschaft grossen Wert auf eine kontinuierliche und
praxisorientierte Aus- und Weiterbildung ihrer Mitarbeiter.

Die Einflihrung eines Mitarbeiterbeteiligungsprogrammes ist geplant (zum bedingten
Kapital, siehe Kapitel IX, Kapital- und Stimmverhaltnisse, Kapitalerhohungen).

Produkte und Dienstleistungen

Dienstleistungen im Bereich Immobilienportfolio-Management
Als Immobilienportfolio-Manager erbringt die Allreal-Gruppe folgende Dienst-
leistungen:

— Kauf von Einzelobjekten oder ganzen Immobilienportfolios im Biro- und Wohn-
bereich und gegebenenfalls anschliessende Strukturoptimierung;
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— Controlling der verschiedenen Liegenschaftenverwaltungen inkl. Benchmark-
Vergleiche. Strategische Instandstellungen und Optimierung der Finanzierungs-
strukturen;

— Verkauf von ungeniigend oder hoch rentierenden Liegenschaften [teilweise nach
strategischen Renovationen] zwecks Gewinnrealisierung oder Portfoliooptimie-
rung [nach Grosse, Geographie, Art und Qualitat);

— Entwicklung des Immobilienportfolios durch objektbezogene Verbesserungen
sowie optimale Bewirtschaftung und Entwicklung von Landreserven.

Dienstleistungen im Bereich Generalunternehmertatigkeit

Die Allreal-Generalunternehmung befasst sich mit der Koordination samtlicher fur
die Erstellung eines Bauwerkes notwendigen Aktivitdten. Wird die Planung eines
Bauwerkes oder die Uberwachung desselben ebenfalls dem Generalunternehmer
unterstellt, spricht man Gblicherweise von einem Totalunternehmer.

Die Allreal-Generalunternehmung erbringt somit Bauranagementleistungen; direkte
Bauleistungen werden nicht selber erbracht, sondern auf dem Drittmarkt bezogen.
Im Rahmen der Generalunternehmertatigkeit leistet die Allreal GU AG Garantien fir
die Einhaltung der vereinbarten Termine, Kosten und Qualitat. Der Preis fir die von
der Allreal-Generalunternehmung erbrachten Leistungen wird je nachdem unter-
schiedlich festgelegt, z.B. pauschal (fixer Preis bis Vertragserfillung), global (fixer
Preis bei Vertragsabschluss mit Indexierung bis Vertragsende), offene Abrechnung
(effektive Baukosten zuzlglich Generalunternehmerhonarar], Kostendach {Kosten-
obergrenze mit anteiliger Aufteilung allfalliger Minderkosten) etc. Die Allreal-Gene-
ralunternehmung wird zu unterschiedlichen Zeitpunkten in den Bauprozess mitein-
bezogen.

Die Generalunternehmerdienstleistungen der Allreal-Gruppe lassen sich wie folgt
strukturieren:

— Promotion: Entwicklung von Neubau- und Umnutzungsvorhaben aller Art. Diese
Tatigkeit umfasst die Marktanalyse, Bedirfnisermittlung, Zielsetzung, Grundla-
genbeschaffung, Projektentwicklung, rechtliche, bautechnische und kalkulatori-
sche Abklarungen sowie die Begleitung des Projektes durch die verschiedenen
Bewilligungsinstanzen bis hin zur Baubewilligung;

— Neubau: Realisierung samtlicher Neubauvorhaben im Hochbaubereich bis zur
Inbetriebnahme und schliissetfertigen Ubergabe als Generalunternehmer. Durch
die enge Zusammenarbeit der Kalkulations- mit der Architekturabteilung konnen
die Kosten eines Projektes bereits in einem frihen Stadium genau festgelegt
werden. Dies erlaubt eine Optimierung der Projekte und schafft die notwendige
Grundlage dafir, dass die Allreal-Generalunternehmung die Einhaltung der
Kosten, aber auch der Termine und der Bauqualitdt garantieren kann. Schwer-
punkte der Ausfihrungstatigkeit bilden die Realisierung komplexer Geschafts-
haus- und Infrastrukturbauten, die Erstellung von Eigentumswohnungen, Einfa-
milienhaussiedlungen und Mehrfamilienhdusern. Neubauten werden fir Dritte,
fur die Allreal-Gruppe oder fir den Verkauf auf Rechnung der Allreal-Gruppe er-
stellt:

— Renovation/Umbau: Angebot der grundséatzlich gleichen Dienstleistungen wie
beim Neubau. Die Ausfiihrungspalette reicht von der einfachen Heizungssanie-
rung Uber die Sanierung von Grosssiedlungen mit 500 Wohnungen bis zur Reno-
vation denkmalgeschiitzter Bauten;
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— Verkauf/Vermittlung: Verkauf von zu erstellenden Projekten und Vermittlungs-
geschafte jeder Gréssenordnung, von der Eigentumswohnung bis zum Biiro-
komplex. Es wird angestrebt, zu erstellende Projekte bereits zu einem frijhest-
maoglichen Zeitpunkt zu verkaufen, d.h. bereits ab Plan, mindestens aber vor

Baufertigstellung.

Ubersicht Projektportfolio

Abgeschlossene GU-Projekte

Der Generalunternehmungsbereich der Allreal-Gruppe verfligt Uber eine Vielzaht
erfolgreich abgeschlossener Projekte, von denen nur eine kleine Zahl exemplarisch

erwahnt werden soll:

Geschéftshauser

Projekt/Beschrieb Ort Bauvolumen Fertig-
in CHF Mio stellung

Telekurs Ziirich >300 1990

Swiss Bank Center Zirich-Airport

{heute UBS Warburg Dilton Read) Glattbrugg >500 1994

TORO lund ll u.a. fur ABB Zirich 125 1997

Verwaltungsgebdude Swiss Re Adliswil 100 1998

Wohn- und Geschaftshiuser, Wohnsiedlungen

Projekt/Beschrieb Ort Bauvelumen Fertig:
in CHF Mio stellung

Sihlhof Adliswit mit 169 Eigentums- und Mietwohnungen,

60°000 m2 Biirogebaude und Restaurant Adliswil 120 1996

Wohnsiedlung Fridlimatt mit 6 MFH und 36 EFH Binz-Maur 38 1996

Stockerhof Zirich mit ca. 80 Wohnungen,

12°000 m2 Biiro und Luxus-Fitnessclub Zirich 135 1998

Renovation/Umbau

Projekt/Beschrieb Ort Bauvolumen Fertig;
in CHF Mio stellung

Neumihleqguai Zirich 75 1993

Haus zum Schwert, denkmalgeschitztes Objekt,

Renovation durch Pro Renova ausgezeichnet Zirich 19 1993

Grosste Wohnungssanierung der Schweiz

mit iber 500 Wohneinheiten Wyden-Birr 38 1994

Luxushotel Castello del Sole, Umbau und Erweiterung Ascona 36 1994

Umbau Villa Parkring fiir International Ice Hockey Federation Ziirich 3 1996

Haus der Jidischen Jugend und der Schule NOAM Zirich 6 1998
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Aktuelle und anstehende GU-Projekte

Gegenwartig verfugt die Allreal-Gruppe Uber einen Bestand an laufenden General-
unternehmerprojekten von rund 210 Bauvorhaben mit einem Volumen von Uber
CHF 1370 Millionen. Dies entspricht einem Arbeitsvorrat von ber 2 Jahren. Zusatz-
lich befinden sich weitere Neubauprojekte flir die Zukunft in Bearbeitung.

Aktuelle GU-Projekte - Stand Januar 2000

Auftragsgrosse Projekte <CHF 5 CHF 5-20 > CHF 20 Total
Millionen Millionen Millionen

Neubau Eigenprojekte

in CHF Mittionen 3 30 302 335
Anzahl 3 3 7 13
Neubau Drittprojekte

in CHF Millionen 65 281 615 961
Anzahl 37 26 14 77
Total Neubau

in CHF Millionen 68 311 917 1,296
Anzaht 40 29 21 90
Renovation/Umbau

in CHF Millionen n.a. n.a. n.a. 81
Anzahl n.a. n.a. n.a. 120
Total Neubau, Renovation/Umbau

in CHF Millionen n.a. n.a. n.a. 1,377
Anzahl n.a. n.a. n.a. 210

Die zwei bedeutendsten aktuellen Bauvorhaben, die sich in der Gréssenordnung von
jeweils CHF 100 bis 120 Mio. bewegen, sind der Neubau von Betriebsgebauden fir die
SBB in Ziirich-Herdern und ein Neubau fiir Swiss Re in Adliswil.

Marktposition und Konkurrenz

Nach Einschatzung der Geschaftsleitung ist die Allreal Generalunternehmung nach
der Karl Steiner AG die umsatzmassig zweitgrosste Generalunternehmung in der
Schweiz mit einer angenommenen Fihrungsposition im Grossraum Ziirich. Gemass
dem Verband Schweizerischer Generalunternehmer [VSGU) erreicht die Allreal-
Gruppe im Bereich Generalunternehmertétigkeit 14% Marktanteil im Neubau-Markt
sowie 23% Marktanteil im Umbau-Markt.

Wichtigste Wettbewerber im Generalunternehmer-Markt 3

Wettbewerber Bemerkungen Umsatz/Bauvolumen
Karl Steiner nur Anteil GU (1998) CHF 630 Mio.
Allreal nur Anteit GU [1998] CHF 480 Mio,
Zschokke nur Anteit GU {1998] CHF 427 Mio.
Gohner Merkur nur Anteil GU {Schatzung) < CHF 400 Mio.
Marazzi CHF 300 Mio.
HRS CHF 238 Mio.
Mobag-Gruppe CHF 180 Mio.
Batigroup nur Anteil GU (1998) CHF 179 Mio.

3 Die Umsatzangaben stammen aus der Handelszeitung Top 2000, Die grossten Unternehmen in der
Schweiz 1999, bzw. aus den Geschaftsberichten 1998 bei Zschokke und Batigroup.
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Wichtigste borsenkotierte Immobilien-Beteiligungsgesellschaften, in CHF Millionen 4

Wettbewerber Beschrieb aktuelles Volumen geplantes Volumen
Maag Geschaftsliegenschaften 230 > 1100
Intershop Geschaftsliegenschaften -

{In-/Ausland] 452 1'000
Ziiblin Liegenschaften (In-/Ausland) 461 1'000
Warteck Invest Wohn- und Geschaftsliegenschaften 228 na.
PAX 176,5 n.a.
Allreal Wohn- und Geschaftsliegenschaften 670 1000

¢ Quellenangaben: Maag [Aktionarsbrief August 1999); Intershop, Warteck Invest und PAX (jeweils
Geschaftsbericht 1998); Ziiblin [Analysten-Report der Bank Sal, Oppenheim, September 1999].

Qualitatsmanagement

Die heute in die Allreal-Gruppe eingegliederte Generalunternehmung wurde 1994 als
erste bedeutende Generalunternehmung in der Schweiz durch die SQS gemass
ISO-Norm 9001 zertifiziert. Auch der Wiederholaudit im Jahr 1997 wurde erfolgreich
bestanden.

Informatik

Die Allreal-Gruppe verfiigt iiber ein unternehmensweites Client/Server-Netzwerk,
welches Hauptsitz, Tochtergesellschaften, Filialen und Baustellen miteinander ver-
bindet. Es ist beabsichtigt, auch mit Kunden und Lieferanten in Zukunft vermehrt
Uber eine enge Internet-Anbindung zu kommunizieren.

Getatigte und geplante Investitionen

Mit Ausnahme der Umstellung der Informatikumgebung auf Windows NT, die im
Frihling des Jahres 2000 abgeschlossen sein wird, erfolgten in den letzten drei Jah-
ren keine erwdhnenswerten Investitionen. Die gesamten Kosten der Umstellung,
verteilt auf zwei Jahre, belaufen sich auf rund CHF 0,35 Millionen. Fiir eine mdogliche
mittelfristige Verschiebung des Firmendomizils der Allreal GU AG innerhalb des
Kantons Ziirich werden die Kosten auf ca. CHF 1 Million geschatzt. Ansonsten sind
mittelfristig keine nennenswerten Investitionen geplant.

Investitionen in Immobilien sind von diesen Ausfithrungen nicht erfasst (siehe dazu
Annex: Beschreibung der Immobilien).

Patente und Lizenzen

Es bestehen keine wesentlichen Patente oder Lizenzen und keine existentiellen
Abhangigkeiten der Allreal-Gruppe in Bezug auf Industrie-, Handels- oder Finanzie-
rungsvertrage oder neue Herstellungsverfahren.

Gerichtsverfahren und Rechtsstreitigkeiten

Weder gegen die Gesellschaft noch gegen die Allreal Office AG, die Allreal Home AG
oder die Allreal Finanz AG sind Gerichts- oder Schiedsverfahren anhangig oder ange-
droht, die einen erheblichen Einfluss auf die Ergebnisse oder die wirtschaftliche Lage
der Gesellschaft haben konnten.

Im Bereich Generalunternehmung bestehen verschiedene anhangige oder ange-
drohte Rechtsfalle, die bei der Oerlikon-Biihrle Immobilien AG vorbestanden und
nach dem Kauf der Aktien der Oerlikon-Biihrle Immobilien AG nun die Allreal GU AG
betreffen. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass im Bereich Generalunternehmer-
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tatigkeit im allgemeinen ein erhohtes Risiko von Rechtsstreitigkeiten besteht, dem
auch die Allreal GU AG unterliegt.

Fiir mogliche Kosten im Zusammenhang mit anhangigen und angedrohten Rechts-
streitigkeiten der Allreal GU AG werden fortlaufend Riickstellungen gebildet {spezifi-
sche Delkredereriickstellungen, spezifische Garantieriickstellungen, spezifische
Rickstellungen fir Einzelfalle) und Wertberichtigungen vorgenommen, die auch in
den Jahresrechnungen jeweils Eingang finden. Die Gesellschaft weist daher fur mog-
liche Risiken {Kreditrisiken, Garantierisiken etc.] im Jahresabschluss per 31. Dezem-
ber 1999 Riickstellungen und Wertberichtigungen im Umfang von CHF 28'850°000
aus [siehe Kapitel XXI, Finanzielle Berichterstattung). Die Geschaftsleitung der All-
real GU AG ist nach heutigem Kenntnisstand der Meinung, dass diese Rickstellungen
ausreichen, um die Kostenfolgen der anhingigen und angedrohten Rechtsstreitig-
keiten abdecken zu konnen.
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Geschaftsfihrung der Gesellschaft
und ihrer Tochtergesellschaften

Einleitung

In Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesellschaftsrecht und den Statuten
der Gesellschaft hat der Verwaltungsrat die Verantwortlichkeit fiir das Tagesgeschaft
der Gesellschaft an die Geschaftsleitung geméass einem Organisationsreglement de-
legiert. Der Verwaltungsrat ist jedoch fiir die Oberleitung der Gesellschaft verant-
wortlich. Dazu hat er die Strategie der Gesellschaft zu formulieren und geeignete
Buchflihrungs-, Organisations- und Finanzierungsverfahren fir die Gesellschaft ein-
zurichten. Der Verwaltungsrat ernennt die Mitglieder der Geschiftsleitung.

Gemass dem schweizerischen Gesellschaftsrecht haben die Mitglieder des Verwal-
tungsrates und der Geschaftsleitung die Interessen des Unternehmens zu wahren.
Hieraus folgt, dass den Verwaltungsraten und leitenden Angestellten Treue- und
Sorgfaltspflichten auferlegt sind, deren Verletzung zur persénlichen Haftung fihren
kann.

Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft besteht statutengemass aus einem oder mehre-
ren Mitgliedern. Die Mitglieder des Verwaltungsrates werden jeweils fir die Dauer
bis und mit der nachsten ordentlichen Generalversammlung gewahlt, wobei Wieder-
wahl zulassig ist. Gemass dem schweizerischen Gesellschaftsrecht muss die Mehr-
heit der Mitglieder des Verwaltungsrates einer schweizerischen Aktiengesellschaft
in der Schweiz wohnhaft sein und das Schweizer Biirgerrecht besitzen.

Der Verwaltungsrat bestimmt aus seinen Mitgliedern den Prasidenten sowie einen
Sekretar, der nicht Mitglied des Verwaltungsrates sein muss. Um beschlussfahig zu
sein, muss in der Regel mindestens die Halfte der Mitglieder des Verwaltungsrates
anwesend sein. Beschlisse werden mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen ge-
fasst. Bei Stimmengleichheit entscheidet die Stimme des Prasidenten. Beschliisse
kénnen auch ohne Durchfiihrung einer Verwaltungsratssitzung auf dem Zirkularweg
gefasst werden, sofern nicht ein Mitglied des Verwaltungsrates die miindliche Bera-
tung verlangt. Zirkulationsbeschlisse bediirfen zu ihrer Annahme der Einstimmig-
keit.

Die derzeitigen Mitglieder des Verwaltungsrates sind:

Jack Schmuckli [Jahrgang 1940), Prasident des Verwaltungsrates. Er war Verwal-
tungsratsprasident und Vorsitzender der Geschaftsleitung der Sony Corporation, Be-
reich Europa. Er ist u.a. Mitglied des Verwaltungsrates der Siber Hegner & Co. AG,
Private Equity Holding AG und 5E Holding AG.

Dr. Thomas Lustenberger (Jahrgang 1957), Vizeprasident des Verwaltungsrates. Er
ist Rechtsanwalt und Partner einer internationalen Rechtsanwaltskanzlei in Zirich.
Er ist ausserdem Mitglied des Verwaltungsrates der Micronas Semiconductor Hol-
ding AG, der SEZ Holding AG und der PPC Electronic AG.

Oskar Wintsch (Jahrgang 1932), Mitglied des Verwaltungsrates. Er war Prasident des
Verwaltungsrates der Oerlikon-Biihrle Immobilien AG und ist u.a. Mitglied des Ver-
waltungsrates der Mobimo AG.

Erich Walser (Jahrgang 1947), Mitglied des Verwaltungsrates. Er ist zudem Vorsitzen-
der der Geschaftsleitung der Helvetia Patria Gruppe sowie Prisident des Verwal-
tungsrates der Hermann Koller AG und Mitglied des Verwaltungsrates der Neuen
Rickversicherungsgesellschaft, der Loppacher AG und der Metrohm AG.
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Alle Verwaltungsratsmitglieder vertreten die Gesellschaft je mit Kollektivunterschrift
Zu zweien.

Geschaftsleitung
Die Geschéftsleitung ist fir die Erledigung des Tagesgeschaftes verantwortlich. Sie
hat den Verwaltungsrat iber ihre Tatigkeit regelmassig zu orientieren.

Die derzeitigen Mitglieder der Geschaftsleitung sind:

Bruno Bettoni (Jahrgang 1949) ist Vorsitzender der Geschéftsleitung [CEQ). Er war
zuvor Geschaftsleiter der Oerlikon-Bithrle Immobilien AG, bei der er seit 1973 tatig
ist.

Hans Engel (Jahrgang 1955] ist Mitglied der Geschéftsleitung (COOJ. Er war zuvor
Mitglied der Geschaftsleitung der Oerlikon-Blhrle Immobilien AG, bei der er seit
1981 tatig ist.

Christoph Huber (Jahrgang 1961 ist Mitglied der Geschéftsleitung [CFO). Er war zu-
vor bei Wirtschaftspriifungsgesellschaften und in einer Investmentbank tatig.

Die Geschaftsleitungsmitglieder halten zusammen 12000 Aktien der Gesellschaft.

Alle Geschaftsleitungsmitglieder vertreten die Gesellschaft je mit Kollektivunter-
schrift zu zweien.
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Geschafte mit verbundenen Parteien

Die Allreal GU AG, vormals Oerlikon-Biihrle Immobilien AG, gehérte vor ihrer Uber-
nahme durch die Gesellschaft zur Oerlikon-Bihrle Holding AG und damit zum
Oerlikon-Biihrle Konzern. Bei der Entwicklung und Verwaltung von Bauten und
Liegenschaften war die damalige Oerlikon-Bihrle Immobilien AG gelegentlich Ver-
tragspartei von Konzerngesellschaften des Oerlikon-Blhrle Konzerns, wobei diese
Zusammenarbeit zu Marktpreisen erfolgte.

Die Gesellschaft hat seit ihrer Griindung Liegenschaften von zuklnftigen Aktionaren
aufgrund von beabsichtigten Sachiibernahmen zu Marktpreisen tibernommen {siehe
Kapitel IX, Kapital- und Stimmverhaltnisse, Kapitalerhohungen sowie Kapitel X1V,
Bewertung und Beschreibung der Immobilien). Per 31. Dezember 1999 hatte die All-
real-Gruppe Verbindlichkeiten von CHF 181'177'000 gegeniiber zwei Aktionaren der
Gesellschaft [siehe Kapitel XXI, Finanzielle Berichterstattung).

Gesellschaften aus der Vontobel-Gruppe halten per 14. Februar 2000 eine Beteiligung
von insgesamt 13,41% an der Gesellschaft [siehe Kapitel VI, Struktur der Allreal-
Gruppe).
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XIX

Die SWX Swiss Exchange

4'504'822 Namenaktien der Gesellschaft wurden an der SWX Swiss Exchange im
Hauptsegment unter dem Kirzel ALLN zugelassen.

Rechtsform, Organisation, Segmente

Die SWX Swiss Exchange mit 82 Mitgliedern {per 31. Dezember 1999] ist eine private
Organisation, die unter dem Namen Schweizerische Effektenbdrse als Verein mit Sitz
in Zirich gemass Art. 60ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches im Handels-
register eingetragen ist. Die SWX Swiss Exchange reguliert sich grundsatzlich selbst,
untersteht aber der Aufsicht der Eidgentssischen Bankenkommission, welche die
Betriebsbewilligung erteilt und die Einhaltung der gesetzlichen und reglemen-
tarischen Vorschriften iiberwacht.

An der SWX Swiss Exchange werden schweizerische und auslandische Aktien,
Obligationen, Optionen, Bezugsrechtsscheine, Wandel- und Optionsanleihen sowie
Anlagefonds gehandelt. Schweizerische Aktien werden entweder im Haupt- oder im
Nebensegment gehandelt, wobei als spezielle zusatzliche Segmente dasjenige fur
Investmentgesellschaften sowie dasjenige des New Market geschaffen wurde. Per
31. Dezember 1999 waren gesamthaft 239 schweizerische und 173 auslandische
Gesellschaften an der SWX Swiss Exchange kotiert. Die Borsenkapitalisierung aller
im Swiss Performance Index SPl zusammengefassten schweizerischen und liechten-
steinischen Aktien betrug per 31. Dezember 1999 CHF 1°085 Mrd. Der Gesamtumsatz
in Schweizer Aktien betrug im Jahre 1999 rund CHF 810 Mrd.

Handel und Abwicklung

Die SWX Swiss Exchange ist ein auftragsgestutztes Bérsensystem. Transaktionen an
der SWX Swiss Exchange werden elektronisch iiber ein computergestiitztes Rechen-
center weitergeleitet. Der Handel ist taglich in drei getrennte Perioden unterteilt:
Vorerdffnung, Eroffnung und laufender Handel. Wahrend der Vorerdffnung kénnen
Auftrige eingegeben oder auch geloscht werden. Es finden jedoch keine Abschlisse
statt. Das System ist ferner fir Nachfragen und fiir Zwecke des Reporting dber
ausserbdrsliche Transaktionen verfiigbar. Wahrend der Erdffnung schliesst das
System die Auftragsbiicher und startet das Eréffnungsverfahren. Es legt den Eroff-
nungskurs fest und bestimmt die ausfiihrenden Auftrdge gemass den Matching-
Regeln. Nach der Eréffnung beginnt der laufende Handel.

Neue Auftrige werden fortlaufend gegen bestehende im Auftragsbuch ausgefihrt.
Massgebend sind auch hier wieder die Matching-Regeln. Wenn ein Auftrag nicht aus-
gefihrt werden kann, wird er ins Auftragsbuch aufgenommen. Am Ende des
laufenden Handels wird das Matching eingestellt. Das Handelssystem linsbesondere
die Auftragsbiicher] bleiben jedoch offen. Die Handler kénnen Auftrage fur den nach-
sten Handelstag eingeben. Bei Eintritt von ausserordentlichen Situationen kann die
SWX Swiss Exchange alle ihr notwendig erscheinenden Massnahmen ergreifen, um
einen geordneten Handel aufrechtzuerhalten. Sie kann insbesondere die Eroffnung
des Handels in einer Effekte verzdgern, den laufenden Handel in einer Effekte unter-
brechen bzw. sistieren oder eine Effekte vom Handel streichen.

Die SWX Swiss Exchange verbindet Handel und Abwicklung elektronisch miteinander.
Kaufer und Verkaufer verpflichten sich, alle borslich abgeschlossenen Geschafte am
von der SWX Swiss Exchange festgelegten Valuta-Tag abzuwickeln. Lieferung und
Zahlung aus einer Borsentransaktion erfolgen in der Regel am dritten Borsentag
nach dem Abschluss. Zur Unterstlitzung einer effizienten Weiterverarbeitung der
Abwicklung der von den Bérsenmitgliedern eingegangenen Vertrage leitet die SWX
Swiss Exchange automatisch Abschliisse an die SIS SegalnterSettle AG, Olten (SIS)
Uber ein elektronisches Abwicklungssystem weiter. Am Falligkeitstag belastet die 5I5
das Konto des Kaufers bei der Schweizerischen Nationalbank mit dem vereinbarten



Die SWX Swiss Exchange

Kaufpreis und schreibt ihn dem Kaufer gut. Im Gegenzug werden die Effekten vom
SIS-Depot des Verkaufers auf dasjenige des Kaufers tibertragen.

An der SWX Swiss Exchange besteht eine Mitteilungspflicht fiir alle Abschlisse der
Borsenmitglieder und Handler in kotierten Effekten. Bei Abschliissen, die iiber die
SWX Swiss Exchange getatigt werden, erfolgt die Meldung automatisch. Ausser-
borsliche Transaktionen und andere Geschafte miissen der SWX Swiss Exchange in
der Regel innerhalb von 30 Minuten gemeldet werden. Diese Meldungen werden bei
der SWX Swiss Exchange gesammelt, verarbeitet und sofort wieder verbreitet. Ab-
schllisse ausserhalb der Borsenzeit, die zwischen 22 Uhr und 6 Uhr zustande kom-
men, mussen spatestens bis zur ndchsten Eréffnung gemeldet werden.
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Besteuerung

Besteuerung der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften

Die folgenden Ausfiihrungen enthalten eine Ubersicht iber die schweizerischen
Steuerfolgen, die sich aufgrund des Bérsengangs der Gesellschaft ergeben. Die Eid-
gendssische Steuerverwaltung und die betreffenden kantonalen Steuerverwaltungen
haben diese Steuerfolgen bestatigt. Grundlage bilden die gegenwartige Rechtslage
und behordliche Praxis. Anderungen der gesetzlichen Grundlage resp. des Sachver-
haltes konnen in Zukunft eine Neubeurteilung notwendig machen. Die nachfolgende
Zusammenfassung kann nicht die rechtliche oder steuerliche Beratung einzelner In-
teressenten ersetzen. Potentielle Erwerber sollten zur Klarung der Steuerfolgen, die
sich aufgrund der Eigenschaft als Aktionar ergeben, mit ihrem Steuerberater Rick-
sprache nehmen.

Besteuerung beim IPO
Die Ausgabe von Aktien im Rahmen des Borsenganges der Gesellschaft unterliegt
der Emissionsabgabe von 1%. Diese wird durch die Gesellschaft getragen.

Die Platzierung der Aktien der Gesellschaft an der SWX Swiss Exchange 0st keine
Grundsteuerfolgen aus.

Laufende Besteuerung

Fir die direkte Bundessteuer unterliegt die Gesellschaft der ordentlichen
Besteuerung unter Vorbehalt des Beteiligungsabzugs, der fir sdmtliche Dividenden
der Tochtergesellschaften gewahrt wird. Sodann ist der Gesellschaft durch die Zuger
Steuerverwaltung das Holdingprivileg zugesichert worden. Sie ist daher von den
ordentlichen kantonalen und kommunalen Zuger Ertrags- und Kapitalsteuern befreit
und bezahlt lediglich eine reduzierte jahrliche Kapitalsteuer.

Die Tochtergesellschaften unterliegen der direkten Bundessteuer und den kan-
tonalen/ kommunalen Ertrags- und Kapitalsteuern. Liegenschaften in anderen Kan-
tonen als dem Sitzkanton begriinden ein Spezialsteuerdomizil.

Die der auslandischen Betriebsstitte zuzurechnenden Gewinne der Allreat Finanz AG
sind von der Besteuerung in der Schweiz freigestelit.

Verrechnungssteuer auf Dividenden und dhnlichen Ausschittungen
Gewinnausschiittungen und Ausschittungen aus den Reserven der Gesellschaft un-
terliegen der schweizerischen Verrechnungssteuer von 35%. Die Gesellschaft hat die
Verrechnungssteuer an die Eidgendssische Steuerverwaltung zu Uberweisen. In der
Schweiz ansdssigen Aktiondren wird die Verrechnungssteuer im Rahmen des
ordentlichen Steuerdeklarationsverfahrens vollumfanglich zurlckerstattet resp. an-
gerechnet. Im Ausland ansdssigen Aktiondren wird die Verrechnungssteuer
basierend auf zwischen der Schweiz und dem Domizilstaat der Aktionare bestehen-
den Doppelbesteuerungsabkommen entweder ganz oder teilweise zurickerstattet.

Besteuerung der Aktionare

Einkommenssteuer/Ertragssteuer auf Dividenden

Die von der Gesellschaft an Schweizer Aktiondre ausgeschitteten Dividenden unter-
liegen der Einkommenssteuer resp. Ertragssteuer. In der Schweiz ansassigen Ak-
tiondren wird die Verrechnungssteuer im Rahmen des ordentlichen Steuerdeklara-
tionsverfahrens vollumfanglich zuriickerstattet resp. angerechnet.



Besteuerung

Kapitalgewinnsteuer bei Verkauf von Aktien

Fur in der Schweiz ansdssige Verausserer von im Privatvermdgen gehaltenen Aktien
ist der erzielte Kapitalgewinn in der Regel steuerfrei. Insbesondere bei gewerbs-
madssigen Wertschriftenhandlern oder etwa Transponierungsfillen kénnen jedoch
Steuerfolgen eintreten. Der Kapitalgewinn aus der Verdusserung von Aktien im
Geschaftsvermogen unterliegt der direkten Bundessteuer sowie den kantonalen und
kommunaten Einkommenssteuern.

Umsatzabgabe bei Ubertragung von Wertpapieren

Der borsenmassige Verkauf von Aktien unterliegt der Umsatzabgabe von gegenwar-
tig 0,15% des Verkaufspreises, falls eine Partei oder Vermittlerin Effektenhandler im
Sinne des Stempelsteuergesetzes ist.

Grundstiickgewinn- und Handdnderungssteuer

Der Handel mit Aktien der Gesellschaft an der SWX Swiss Exchange fiihrt zu keiner
wirtschaftlichen Handanderung und (ést in den Kantonen, in welchen derzeit Liegen-
schaften gehalten werden, keine Grundsteuerfolgen aus, solange kein Anleger oder
bisheriger Investor von einem einzelnen Investor oder einer Gruppe von zusammen-
wirkenden Aktionaren mehr als 50% der Beteiligungsrechte erwirbt. Sollten in der
Zukunft weitere Kantone hinzukommen, ist eine Neubeurteilung notwendig.

Vermdgenssteuer/Kapitalsteuer
Die in der Schweiz ansdssigen Aktionare konnen fiir die Aktien der Gesellschaft der
Vermdgenssteuer resp. Kapitalsteuer an ihrem schweizerischen Wohnort/Domizil

unterliegen.

Besteuerung Staatsangehdériger anderer Lander

Im Ausland ansdssigen Aktiondren wird die Verrechnungssteuer basierend auf
zwischen der Schweiz und dem Domizilstaat der Aktiondre bestehenden Dop-
pelbesteuerungsabkommen entweder ganz oder teilweise zuriickerstattet. Beziiglich
der Ubrigen mdglichen steuerlichen Folgen, die sich aufgrund ihrer Eigenschaft als
Aktionare ergeben, sollten im Ausland ansassige Erwerber mit ihrem Steuerberater
Ricksprache nehmen.
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Darstellung und Analyse der Finanz- und Ertragsltage

Allgemein
Die Geschaftsaktivitiaten der Allreal Generalunternehmung AG, vormals Oerlikon-
Bihrle Immobilien AG, werden in die folgenden Segmente unterteilt:

al Generalunternehmer- und Promotionstatigkeiten (GU)
b] Anlagetatigkeiten
c) Ubrige Tatigkeiten

Wahrend der Bereich GU das ganze Spektrum an Aktivitaten eines Generalunter-
nehmers abdeckt, konzentrieren sich die Anlagetatigkeiten auf die langfristige Wert-
mehrung der bebauten Grundstiicke. Nach der Ubernahme durch die Allreal Holding
AG [siehe Kapitel VII, Die Gesellschaft] wurden im Zuge der strategischen Neuaus-
richtung die Anlagetatigkeiten managementmassig in die Sparten Home bzw. Office
ausgegliedert.

Die Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen der Allreal Generalunternehmung AG,
vormals Qerlikon-Bihrle Immobilien AG, fur die Geschaftsjahre 1997 bis 1999 geben
nur die Aktivitaten des GU-Bereiches wieder.

Die managementorientierte Struktur nach Geschéftseinheiten stimmt nicht mit der
rechtlichen Struktur der Gruppe Uberein, da beispielsweise ein Teil der Anlageliegen-
schaften noch in der rechtlichen Einheit Allreal Generalunternehmung AG gehalten
werden.

Wichtigste Rechnungslegungsgrundsétze
Konzernbilanz

Konsolidierungskreis: Die Konzernbilanz fiir die am 31. Dezember 1999 abgeschlos-
sene Geschaftsperiode umfasst die Abschliisse der folgenden Gesellschaften:

Gesellschaft Domizit Grund- Beteili-
kapital gungs-
{in CHF quote
Tausend)
Allreal Holding AG Zug 143,969 -
Allreal Home AG Zug 26,307 100%
Allreal Office AG Zug 27.110 *100%
Allreal Generalunternehmung AG Zirich 10,000 100%
Allreal Finanz AG Zug 46,731 100%

*davon indirekt Giber die Allreal Generalunternehmung AG 32.45%

Kapitalkonsolidierung: Die Kapitatkonsolidierung erfolgte nach der Purchase-Me-
thode. Dabei werden die Anschaffungskosten der konsolidierungspflichtigen Beteili-
gungen mit ihrem anteiligen betriebswirtschaftlichen Eigenkapital zum Erwerbszeit-
punkt verrechnet. Ein verbleibender Firmenmehrwert {Goodwill) wird {iber die
Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben.
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Bewertung der Anlagen: Die Bewertung der Immobilien basiert auf der Discounted
Cash Flow Methode, welche den Marktwert der Objekte auf der Basis zukinftiger
Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die jdhrlichen Zahlungsstrome wurden auf den
Bewertungsstichtag per 31. Dezember 1999 abdiskontiert. Der angewandte Zinssatz
orientierte sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen und einem
Immobilien-Portfolio-Risikozuschlag. Fiir das Allreal-Portfolio wurde ein Risikozu-
schlag von 200 Basispunkten auf die Verzinsung einer im Verhiltnis liquideren,
risikofreien 10-jahrigen Staatsanleihe von 3,5% gewihlt.

Konzernbilanz und Pro-forma-Rechnungen

Bewertung von langfristigen Bauprojekten: Bei der Erstellung von Projekten der
langfristigen Fertigung erstreckt sich die Fertigstellung oft iiber mehrere Geschifts-
jahre. Das Hauptproblem der Rechnungslegung liegt wiahrend der Dauer des Auf-
trages in der periodengerechten Verteilung der Ertrage und der entsprechenden
Aufwande. Zwei polare Bilanzierungsmethoden stehen sich hier gegeniiber:

— Rechnungslegung nach der Completed Contract Methode {CCM]

Bei der CCM wird die Abrechnung von Projekten der langfristigen Fertigung unter
strenger Beachtung des Realisationsprinzips verlangt. Das Projekt kann danach erst
am Ende der Fertigung, wenn die Lieferungs- und Leistungsrisiken nicht mehr beste-
hen, erfolgswirksam erfasst werden. Vorher findet keine Verumsatzung und somit
kein Gewinnausweis statt.

— Rechnungslegung nach der Percentage of Completion Methode (POCM]

Weil sich Projekte der langfristigen Fertigung durch eine inverse Absatzstruktur
auszeichnen und der Absatz als gesichert gilt, durchbricht diese Methode das
Realisationsprinzip, und die Projekte werden jeweils am Ende der Rechnungs-
periode, entsprechend ihrem Baufortschritt, erfolgswirksam verumsatzt. Somit
werden Aufwand, Umsatz und operatives Ergebnis anteilsmiassig ausgewiesen.

Die Gesellschaft stellt dem externen Bilanzleser, unter Anwendung einer POCM,
Informationen zur Verfligung, deren Wert in Bezug auf Anlageentscheidungen und
Periodenvergleiche um einiges aussageféhiger ist als bei der CCM. Die POCM weist
eine Entwicklung des Erfolgsheitrages auf, welche der Maxime «True and fair view»
entspricht.

Diskussion der wesentlichen Verdnderungen in den Erfolgsrechnungen fiir die am
31. Dezember 1998 bzw. 31. Dezember 1997 abgeschlossenen Geschiftsjahre

Nettoerlose aus GU-Tatigkeit

Die Nettoerlose der Gesellschaft beliefen sich fir die am 31. Dezember 1998 und
1997 abgeschlossenen Geschaftsjahre auf TCHF 49,799 bzw. TCHF 45,972, was einem
Anstieg von rund 8,3% entspricht. Wesentliche Erlosbeitrige stammen aus sechs
Projekten in 1998, die rund 38% der NettoerlGse generierten bzw. aus zwei Projekten
in 1997, die flir rund 21% der Nettoerldse verantwortlich waren.

Der Bereich Renovationen und Umbau trug zu den Nettoerlosen TCHF 6,404 in 1998
bei; in 1997 belief sich diese Komponente auf TCHF 7,460. Der Riickgang von 14,2%
erklart sich durch den Wegfall von in 1997 bearbeiteten Grossprojekten.
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n den Nettoerlosen mitenthalten sind die Ertrage aus der Vermietung von Liegen-
schaften, welche aufgrund zu realisierender Bauvorhaben kurzfristig gehalten wer-
den. Diese beliefen sich auf TCHF 1,848 in 1998 bzw. auf TCHF 2,102 in 1997.

Personalaufwand
Die Anzahl der Vollzeitbeschéftigten hat sich Uber den Berichtszeitraum 1997/1998

wie folgt entwickelt:

1998 1997

Anzahl Volizeitbeschaftigte (Stellen) 197 172

Als Folge der Neuschaffung von 25 Vollzeitstellen erhdhten sich auch die Personal-
aufwendungen. Diese betrugen in 1998 TCHF 22,650 bzw. in 1997 TCHF 20,916. Dies
entspricht einem Anstieg von TCHF 1,734 oder rund 8,3%.

Ubriger Betriebsaufwand
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung des {ibrigen Betriebsaufwan-

des.

Kostenart 1998 1997
Personalzusatzkosten und Fremdhonorare 1,333 596
Reprasentation 1,223 1,299
Werbung 1.7 2,505
Verwaltung 2,287 1,725
Ubrige 3,991 3,962
Total 10,005 10,087

Die Position «Ubrige» beinhaltet Aufwendungen flir Beratung, Gebaude, Unterhalt
und EDV.

Liegenschaftenaufwand

Diese Position beinhaltet Aufwendungen fiir den Unterhalt und die Verwaltung von
erworbenen Liegenschaften, die aufgrund zu realisierender Bauvorhaben kurziristig
gehalten werden. Sie entwickelte sich von TCHF 1,845 in 1997 auf TCHF 1,835in 1998.

Finanzertrag, -aufwand
Der Nettofinanzaufwand erhohte sich von TCHF 30 in 1997 auf TCHF 131 in 1998 auf-

grund von niedrigeren Anzahlungen.

Steuern

Die Position Steuern beinhaltet Gewinn-, Grundstlickgewinnsteuern und latente
Steuern. Die Veranderung des Steueraufwandes von TCHF 1,220 erklart sich durch
die Geltendmachung von Verlustvortragen, welche aufgrund der separaten Besteue-
rung von Grundstickgewinnen entstanden sind.
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Diskussion der wesentlichen Verdnderungen in den Erfolgsrechnungen fiir die am
31. Dezember 1999 bzw. 31. Dezember 1998 abgeschlossenen Geschiftsjahre

Nettoerlose aus GU-Tatigkeit

Die Nettoerlose der Gesellschaft beliefen sich fir die am 31. Dezember 1999 und
1998 abgeschlossenen Geschaftsjahre auf TCHF 53,662 bzw. TCHF 49,799, was einem
Anstieg von rund 7,8% entspricht. Wesentliche Erlosbeitrage stammten in 1999 aus
10 Projekten, welche fiir rund 40,7% der Bruttoerlése verantwortlich waren. Die Er-
l6sminderungen beinhalten im Wesentlichen die Anpassung der Riickstellungen und
Wertberichtigungen fir mégliche Baukosteniiberschreitungen.

In den Erlosminderungen mitenthalten ist die Erhohung von Rickstellungen fiir
Werkpreisiiberschreitungen von TCHF 5,880, netto nach Reduktion einer Wertberich-
tigung auf Forderungen aus Bauten mit Dritten von TCHF 5,000. Diese Erhohung der
Ruckstellung deckt die derzeit erkennbaren Risiken von zwei Projekten ab.

Der Bereich Renovationen und Umbau trug zu den Nettoerlésen TCHF 8,188 in 1999
bei; in 1998 beliefen sich die Nettoerldse auf TCHF 6,404. Die Abweichung ist mit
27,9% positiv.

Bestandteil der Nettoerldse sind auch die Ertrage aus der Vermietung von Liegen-
schaften, welche aufgrund zu realisierender Bauvorhaben kurzfristig gehalten
werden. Diese beliefen sich auf TCHF 2,308 in 1999 bzw. TCHF 1,848 in 1998. Dies ent-
spricht einem Anstieg von 24,9%.

Personalaufwand
Die Anzahl der Vollzeitbeschéftigten hat sich (iber den Berichtszeitraum 1998/1999

wie folgt entwickelt:

1999 1998

Anzahl Vollzeitbeschaftigte (Stellen) 224 197

In 1999 betrug das Total der Personalaufwendungen TCHF 28,716 bzw. in 1998 TCHE
22,650. Der Anstieg von TCHF 6,066 oder rund 27% ist auf einmalige Bonuszahlungen
von TCHF 2,319 sowie den héheren Personalbestand zuriickzufithren.

Ubriger Betriebsaufwand
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung des tibrigen Betriebsaufwandes.

Kostenart 1999 1998
Personalzusatzkosten und Fremdhonorare 1,761 1,333
Reprasentation 1,279 1,223
Werbung 487 1171
Verwaltung 2,098 2287
Ubriger 2,806 3.991
Total 8,431 10,005

Die Position «Ubriger» beinhaltet Aufwendungen fiir Beratung, Gebiude, Unterhalt
und EDV.
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Liegenschaftenaufwand

Diese Position beinhaltet Aufwendungen fiir den Unterhalt und die Verwaltung
von erworbenen Liegenschaften, die aufgrund zu realisierender Bauvorhaben kurz-
fristig gehalten werden. Der Aufwand entwickelte sich von TCHF 1,835 in 1998 auf
TCHF 2,042 in 1999.

Finanzertrag, -aufwand
Der Nettofinanzaufwand erhohte sich von TCHF 131 in 1998 auf TCHF 788in 1999 auf-

grund eines hoheren Bestandes an Finanzschulden.

Steuern

Die Position Steuern beinhaltet Gewinn-, Grundstickgewinnsteuern und latente
Steuern. Die Veranderung des Steueraufwandes von TCHF 2,891 erklart sich durch
den kleinen Anteil an Grundstiickgewinnsteuern in 1999 sowie die Verrechnung von
steuerbarem Gewinn mit steuerlichen Verlustvortragen.

Berichtswesen
Das Unternehmen plant, seine externe Berichterstattung derart zu gestalten, dass
die Informationsbediirfnisse seiner Aktionare bestméglich erfillt sind. Im Detail

bedeutet dies:

al Quartalsweise Berichterstattung in Ubereinstimmung mit den International
Accounting Standards (IAS), d.h. konsolidierte Bilanz, Erfolgsrechnung, Mittel-
flussrechnung und Anhang,

b) Halbjahresabschluss gemaéss Ziffer al, welcher durch die Revisionsstelle durch-
gesehen wird (Review,

¢) Fir den Jahresabschluss wird die Liegenschaftenbewertung durch eine unab-
hangige Partei geprift und testiert,

d) In siamtlichen Abschliissen (Quartals-, Halbjahres-, Jahresabschluss) werden die
moglichen ausschiittbaren Gewinne [Funds available for distribution] offengelegt.
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Pro-forma-Bilanzen fiir die am 31. Dezember 1997 bis 1999 abgeschlossenen

Geschaftsjahre der Generalunternehmeraktivititen der Allreal Generalunterneh-

mung AG
{in CHF Tausend} Anmerkung 31. Dez. 31. Dez. 31. Dez.
1999 1998 1997
Aktiven
Umlaufvermégen
Flissige Mittel - 23,286 -
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 31 134,095 134,214 181,166
Vorrate 3.2 129,850 67,450 90,355
Immoabilien zum Verkauf 3.3 17,150 22,974 23,205
Sonstige Aktiven 3.4 15,163 8,593 5,367
Total Umlaufvermogen 296,258 256,517 300,093
Anlagevermdégen -
Sachanlagen 3.5 1,246 801 831
Finanzantagen 3.6 1,000 1,342 800
Total Anlagevermdgen 2,246 2,143 1,631
Total Aktiven 298,504 258,660 301 ,727.
Passiven -
Kurzfristiges Fremdkapital B
Darlehen 3.7 8,118 - 14,371
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.8 115,686 133,055 114,484
Ubrige Verbindtichkeiten 4,629 969 5,089
Finanzschulden kurzfristig 3.9 4,500 6,500 -
Anzahlungen fiir angefangene Bauten 24,611 33,265 82,504
Sonstige Passiven 3.10 4,170 2,531 2,515
Total kurzfristiges Fremdkapital 161,714 176,320 218,963
Langfristiges Fremdkapital
Rickstellungen M 27.064 19,446 25,018
Finanzschulden langfristig 3.9 48,000 14,000 20,500
Total langfristiges Fremdkapital 75,064 33,446 45,518
Total Fremdkapital 236,778 209,766 264,481
Eigenkapital 3.12 -
Reserven 11,500 11,500 11,500
Bilanzgewinnkonto 50,226 37.3%4 25,743
Total Eigenkapital 61,726 48,894 37,243
Total Passiven 298,504 258,660 301,724
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Pro-forma-Erfolgsrechnungen fiir die am 31. Dezember 1997 bis 1999
abgeschlossenen Geschéftsjahre der Generalunternehmeraktivitaten der
Allreal Generalunternehmung AG

{in CHF Tausend) Anmerkung 1999 1998 1997
Erlose 3.23 59,821 51,633 46,385
Ertgsminderungen -6,159 -1,834 413
Nettoerlose 53,662 49,799 45,972
LTegenschaftenaufwand 2,042 1,835 1,845
Personalaufwand 3.14 28,716 22,650 20,916
Ubriger Aufwand 3.15 8,431 10,005 10,087
Abschreibungen 963 746 766
Total Aufwand 40,152 35,236 33,614
Betriebsergebnis 13,510 14,563 12,358
Finanzertrag 761 666 769
Finanzaufwand 1,549 797 799
Ergebnis vor Steuern 12,722 14,432 12,328
Steuern 3.16 -110 2,781 4,001
Ergebnis nach Steuern 12,832 11,651 8,327

Pro-forma-Eigenkapitalnachweis fiir die am 31. Dezember 1997 bis 1999
abgeschlossenen Geschéftsjahre der Generalunternehmeraktivitaten der
Allreal Generalunternehmung AG

{in CHF Tausend) Reserven Bilanz- Bilanz- Total
gewinn gewinn Eigen-
Vorjahre laufendes kapitat
Jahr
Stand per 1.1.1997 11,500 5,922 11,494 28,916
Ubertrag Ergebnis 1996 0 11,494 11,494
Ergebnis 1997 0 8,327 8,327
Stand per 31.12.1997/1.1.1998 11,500 17,616 8,327 37,243
Ubertrag Ergebnis 1997 0 8,327 -8,327
Ergebnis 1998 0 11,651 11,651
Stand per 31.12.1998/1.1.1999 11,500 25,743 11,651 48,894
Ubertrag Ergebnis 1998 0 11,651 -11,651
Ergebnis 1999 a 12,832 12,832

Stand per 31.12.1999 11,500 37,394 12,832 61,726
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Pro-forma-Mittelflussrechnungen fir die am 31. Dezember 1997 bis 1999
abgeschlossenen Geschiftsjahre der Generalunternehmeraktivititen der

Allreal Generalunternehmung AG

(in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Mittelfluss aus Geschaftstitigkeit
Ergebnis nach Steuern 12,832 11,651 8,327
Abschreibungen 963 746 766
Abnahme {Zunahme] Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5,569 46,952 32,644
(Abnahme] Zunahme Wertberichtigung auf Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen -5,450 0 0
Abnahme {Zunahme] Immobilien zum Verkauf 5,824 231 -5,011
Abnahme [Zunahme) sonstige Aktiven -6,570 -3,226 ~275
[Abnahme) Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen -17.369 18,571 -16,831
(Abnahme] Zunahme ibrige Verbindtichkeiten 3,660 ~4,120 0
{Abnahme} Zunahme sonstige Passiven 1,639 16 591
{Abnahme} Zunahme Rickstellungen 7.618 -5,572 ~1,223
Total Mittelfluss aus Geschiftstitigkeit 8,716 65,249 18,988
Mittelfluss aus Investitionstatigkeit -
Abnahme (Zunahme] Vorrate -62,400 22,905 79,981
Abnahme (Zunahme] Sachanlagen -1,258 -640 -837
Abnahme (Zunahme) Gbrige Finanzanlagen 192 ~-618 -982
Total Mittelfluss aus Investitionstatigkeit -63,466 21,647 78,162
Mittelfluss aus Finanzierungstatigkeit
Zunahme {Abnahme] Anzahlungen fir eigene Bauten ~8,654 -49,239 ~52,752
Zunahme (Abnahme) Finanzschulden 32,000 0 -3,000
Mittelfluss aus Finanzierungstatigkeit 23,346 -49,239 -55,752
Zunahme {Abnahme) der flissigen Mittel, kurzfristigen Darlehen -31,404 37,657 1.1,395
Stand der flussigen Mittel, kurzfristigen Darlehen per 1.1. 23,286 -14,371 -55,766
Stand der fliissigen Mittel, kurzfristigen Darlehen per31.12. -8,118 23,286 -14.3717
Zusatzangaben zu den Pro-forma-Mittelflussrechnungen

1999 1998 1997
Bezahlte Zinsen 1,626 725 751
Bezahlte Steuern 2,535 4,886 2,952
Erhaltene Zinsen 738 626 9269
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Anhang zu den Pro-forma-Spartenrechnungen fiir die am 31. Dezember 1997, 1998
und 1999 abgeschlossenen Geschéftsjahre

1 Grundsitze der Rechnungslegung

Allgemeines

Die Rechnungslegung der Allreal Generalunternehmung AG, vormals Oerlikon-
Biihrle iImmobilien AG, erfolgt in Ubereinstimmung mit den International Accounting
Standards [IAS), herausgegeben durch das International Accounting Standards
Committee {IASC), und entspricht dem Gesetz sowie den Rechnungslegungsvor-
schriften des Kotierungsreglementes der SWX Swiss Exchange. Es werden alle bis
zum Zeitpunkt des Pro-forma-Abschlusses in Kraft getretenen Standards des 1ASC
und Interpretationen des Standing Interpretations Committee (SIC] berlicksichtigt.

Grundlage der Jahresrechnungen und des Zwischenabschlusses bilden die gepriften
Abschliisse per 31. Dezember 1997, 1998 und 1999 der Allreal Generalunternehmung
AG. Die Geschiftsaktivitaten der Allreal Generalunternehmung AG werden unterteilt
in die Sparten

— Generalunternehmer- und Promotionstatigkeiten (GU),
— Anlagetatigkeiten,
— (brige Tatigkeiten.

Der Bereich Generalunternehmer- und Promotionstatigkeiten umfasst samtliche
Aktivitaten eines Generalunternehmers, jene der Anlagetatigkeit vornehmlich das
Halten von Wohn- und Geschéftsliegenschaften. Die dritte Sparte beinhaltet im
Wesentlichen die Beteiligung an der inzwischen verdusserten Uto Albis Immobilien
Verwaltungsgruppe.

Die im Kotierungsprospekt wiedergegebenen Pro-ferma-Sparten-Jahresrechnungen
beziehen sich ausschliesslich auf die Sparte Generalunternehmer- und Promotions-
tatigkeiten. Die Zahlen entsprechen somit nicht jenen der Allreal Generalunterneh-
mung AG, vormals Oerlikon-Biihrle Immobilien AG, als Ganzes.

Zur Sparte GU gehort eine 100%-Beteiligung an der SKAG Steuerungen und Kupplun-
gen AG, die als wesentlichste Bilanzposition ein Grundstiick besitzt. Die Gesellschaft
wird im Sinne einer Landreserve gehalten. Der zugrundeliegende Wert wurde in den
Abschliissen per 31. Dezember 1997 und 1998 in den Vorraten unter der Position
unbebaute Grundstiicke und Umbauobjekte ausgewiesen. Im Geschéftsjahr 1999
wurde die Beteiligung SKAG Steuerungen und Kupplungen AG zum inneren Wert an
die Allreal Office AG veraussert. Zwischenzeitlich hat im Rahmen der Restrukturie-
rung der Allreal-Gruppe die Allreal Office AG die Beteiligungsgesellschaft im Rah-
men einer Annexion direkt Ubernommen.

2 Bewertungsgrundsatze

21 Flissige Mittel
Die fliissigen Mittel enthalten Kassabestdnde, Postcheck- und Bankguthaben. Der
Ausweis erfolgt zum Nominalwert.

2.2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Die Guthaben aus Bautatigkeit fir Dritte werden unter den Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen nach dem Nettoprinzip bilanziert, d.h. die erhaltenen Anzah-
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lungen der Bauherren und Schulden aus der Bautatigkeit werden direkt mit dieser
Position verrechnet.

Die Honorare und vorsichtig geschatzten Gewinne aus angefangenen Bauten mit
Dritten werden nach Massgabe des Baufortschritts und gemiss der Percentage of
Completion Methode abgegrenzt. Bei verlustbringenden Projekten wird der ge-
schatzte Endverlust sofort zuriickgestelit.

Die Forderungen aus Konsortien flr geleistete Anzahlungen fiir Landkaufe sowie aus
Bauguthaben sind zu Kostenwerten bzw. zum tieferen Marktwert bilanziert. Abseh-
bare Verluste aus den Konsortien werden zurlickgestellt.

2.3 Vorrate

Angefangene Bauten auf eigene Rechnung werden zu Kostenwerten bewertet. Die ei-
genen Honorare werden ebenfalls zu Kostenwerten entsprechend dem Baufortschritt
abgegrenzt und als Ertrag ausgewiesen. Der Gewinn aus den Bauten auf eigene
Rechnung wird erst beim Verkauf realisiert und verbucht. Bei verlustbringenden
Bauten wird der geschatzte Verlust sofort zuriickgestellt. Die von den Kaufern erhal-
tenen Anzahlungen werden unter den Verbindlichkeiten als Anzahlungen von Kunden
flr eigene Bauten ausgewiesen.

Unbebaute Grundstiicke und Umbauobjekte sind zu Anschaffungs- oder zu tieferen
Marktwerten bewertet. Die Marktwerte basieren auf internen und externen Gutach-
ten.

2.4 Immobilien zum Verkauf

Die fertig erstellten, zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung noch nicht verkauften Eigen-
promotionsobjekte werden separat unter dieser Position ausgewiesen. Die Objekte
sind zu Kostenwerten oder zu tieferen Marktwerten bewertet. Es werden die analo-
gen Bewertungsgrundsatze wie fiir die angefangenen Bauten auf eigene Rechnung
angewendet.

2.5 Sonstige Aktiven

In den sonstigen Aktiven sind vor Baubeginn anfallende Projektierungskosten Dritter
mitenthalten. Sofern die Realisierung der Bauten per Bilanzstichtag nicht sicher-
gestellt ist, werden die entsprechenden Kosten voll wertberichtigt. Eigene Arbeits-
leistungen werden bis zur Projektrealisierung nicht aktiviert.

2.6 Sachanlagen
Die Sachanlagen werden zum Anschaffungswert bilanziert und linear auf die ge-
schatzte Lebensdauer von zwischen 3 und 7 Jahren abgeschrieben.

2.7 Finanzanlagen
Die Finanzanlagen werden zum Anschaffungswert oder bei langfristigen Wertminde-
rungen zum tieferen Marktwert bilanziert.

2.8 Rickstellungen

Rickstellungen wie auch Wertberichtigungen werden, sofern betriebswirtschaftlich
notwendig oder gesetzlich erforderlich, in dem Mass vorgenommen, als entspre-
chende Verpflichtungen, Minderwerte oder drohende Verluste im Zeitpunkt der Er-
stellung der Jahresrechnung bekannt sind.

2.9 Steuern
Latente Steuern werden aufgrund der «comprehensive balance sheet liability»-Me-
thode ermittelt. Ruckstellungen fiir latente Steuern beriicksichtigen die ertragssteu-
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erlichen Auswirkungen zwischen den internen und den jeweils giltigen steuerlichen
Bewertungsgrundsatzen der Aktiven und Passiven. Die latenten Steuern werden zu
den tblichen Steuersatzen berechnet.

Die in der Erfolgsrechnung aufgeflihrten Steuern enthalten die Gewinnsteuer des
Geschaftsjahres, die Grundstiickgewinnsteuer sowie die latenten Steuern auf den
unversteuerten Gewinnen.

2.10  Personalvorsorge

Die Angestellten der Sparte sind Mitglied von separaten, nach dem schweizerischen
Beitragsprimat aufgebauten Personalvorsorgestiftungen. Ausser den laufenden
Versicherungsbeitragen bestehen keine weitergehenden Verpflichtungen.

2.11  Bruttoerlose

Die Bruttoerlése enthalten Honorar- und Mietzinsertrage sowie Gewinne aus Immo-
bilienverausserungen. Die Gewinne aus dem Verkauf von Immobilien {Promotion] fal-
len im Zeitpunkt des Grundbucheintrages an, die Honorare bei Erbringung der Lei-
stung. Zum Gesamterlds der Sparte werden die erbrachten Eigenleistungen gezahlt,
welche zu Herstellkosten eingesetzt werden.

3 Erlauterungen zur Bilanz und Erfolgsrechnung
3.1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
lin CHF Tausend) 1999 1998 1997
Generalunternehmer-Tatigkeit 107,687 103,740 124,385
Renovationen und Umbauten 14,330 10,594 8,395
Bauten mit Dritten 21,000 28,000 25,001
Verkaufte Bauten 0 4,753 37,160
Ubrige Forderungen 78 1,562 803
abzliglich Wertberichtigung -9,000 -14,435 -14,578
134,095 134,214 181,166
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfigbar 0 0 0

Die Wertberichtigungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Position Bauten mit
Dritten. Bei diesen handelt es sich um grundpfandgesicherte Forderungen gegen-
Uber inaktiven Konsortien.

Die bilanzierten Werte verstehen sich nach Abzug der vom Bauherr geleisteten
Anzahlungen und offenen Verpflichtungen pro Projekt, in Ubereinstimmung mit den
unter 2.2 beschriebenen Rechnungslegungsgrundsatzen. Bei einem Uberhang an Ver-
bindlichkeiten erfolgt der Ausweis unter der Position Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen. Die nachstehende Tabelte zeigt die entsprechenden Bruttowerte.

{in CHF Tausend]) 1999 1998 1997
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen brutto 1,241,836 1,064,001 1,013,814
abzliglich Vorauszahlungen -1,107.741 929,787 -832,648

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen netto 134,095 134,214 181,166
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3.2 Vorrate

{in CHF Tausend} 1999 1998 1997
Unbebaute Grundstiicke, Umbauobjekte 86,621 54,438 44,070
Unbebaute Grundstiicke - Anzahlungen 1,408 6,836 3,420
88,029 61,274 47,490
Angefangene Bauten 41,821 6,176 42,865
129,850 67,450 90,355
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfigbar 65,032 11,203 7,203
davon beansprucht durch Ausleihungen 46,500 14,000 14,000
3.3 Immobilien zum Verkauf
{in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Immobilien zum Verkauf 17,150 22,974 23,205
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfligbar 6,400 6,893 6,893
davon beansprucht durch Ausleihungen 6,000 6,500 6,500
3.4 Sonstige Aktiven
{in CHF Tausend] 1999 1998 1997
Aktivierte Vorleistungen Projekte 7,613 7,815 5,367
Jahresfalligkeit gewahrter Darlehen 7,550 778 0
15,163 8,593 5,367
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfiigbar 0 0 0
3.5 Sachanlagen
{in CHF Tausend} 1999 1998 1997
Mobiliar, Um- Total Mobiliar, Um- Total Total
Maschinen  bauten Maschinen  bauten
Bruttowerte per 1.1
[Anschaffungswerte) 5,018 1.514 6,532 4,463 1,429 5,892 5,055
Zugange 1.218 40 1,258 555 85 640 837
Abgange 0 0 0 0 0 0 0
Bruttowerte per 31.12 6,236 1,554 7,790 5,018 1.514 6,532 5,892
Kumulierte Abschrei-
bungen per 1.1 4,338 1,393 5,731 3,761 1,300 5,061 4,477
Zugange 713 100 813 577 93 670 584
Abgange 0 0 0 0 0 0 o
Kumulierte Abschrei-
bungen per 31.12 5,051 1,493 6,544 4,338 1,393 5,731 5,061
Sachanlagen netto
per 31.12 1,185 61 1,246 680 121 801 831
davon verpfandet bzw. 0 0 0
eingeschrankt verfligbar
Brandversicherungswert 8,250 8,250 8,250
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3.6 Finanzanlagen

(in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Darlehen 10,724 4,344 2,624
abziglich Wertberichtigung -2,174 -2,224 -1.824
8,550 2,120 800
abziglich Jahresfdlligkeit -7,550 -778 0
1,000 1,342 800
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfiigbar 0 0 0
3.7 Darlehen
Die Position Darlehen zeigt die Uberbriickungsfinanzierung, welche von der Sparte
Ubrige an die Sparte GU gewahrt wurde.
3.8 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
{in CHF Tausend} 1999 1998 1997
Generalunternehmer-Tatigkeit 82,129 91,217 102,108
Renovationen und Umbauten 14,821 22,932 11,076
Bauten mit Dritten 18,736 18,906 1,300
115,686 133,055 114,484

Die bilanzierten Werte verstehen sich als Verbindlichkeit gegeniiber dem Bauherrn
nach Abzug der entsprechenden Gegenforderung pro Projekt, in Ubereinstimmung
mit den unter 2.2 beschriebenen Rechnungslegungsgrundsatzen. Bei einem Uber-
hang an Forderungen erfolgt der Ausweis unter der Position Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen. Die nachstehende Tabelle zeigt die entsprechenden Brutto-

werte.
{in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen brutto 1,223,427 1,062,842 947,132
abziiglich Forderungen -1.107,741 -929,787 -832,648
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen netto 115,686 133,055 114,484
3.9 Finanzschulden
{in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Gesicherte Schulden: Hypothekarschulden auf Liegenschaften 52,500 20,500 20,500
Ungesicherte Schulden: - auf Termin 0 0 0
- ohne Verfall 0 g ]
52,500 20,500 20,500
davon fallig innerhalb von 12 Monaten 4,500 6,500 0
Total langfristige Schulden 48,000 14,000 20,500
Verdnderung 34,000 -6,500 2,000
davon Ubertrag auf kurzfristige Schulden -2,000 6,500 4]
Zunahme {Riickzahlung] der langfristigen Schulden 32,000 0 2,000
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Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten betrug im Jahre 1999
3,35%, 1998 3,77% und 1997 3,66%.

3.10  Sonstige Passiven

lin CHF Tausend 1999 1998 1997
Rickstellung fir Steuern 1,646 1.255 ]
Ubrige passive Rechnungsabgrenzungsposten 2,524 1,276 2,515

4,170 2,531 2,515

3.117  Riickstellungen

(in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Ruckstellungen fiir Werkpreisiberschreitungen 14,650 3,770 1,04770
Rickstellung fiir latente Steuern 5,260 8,044 12,716
Rickstellungen fiir Baugarantien 5,200 5,200 5,36?]
Rickstellung fur Ferienguthaben 1,954 2,432 2,391
Rickstellung fiir Bauten mit Dritten 0 0 3,51:{

27,064 19,446 25,018

3.12  Eigenkapital

Das Aktienkapital der Allreal Generalunternehmung AG betragt CHF 10,000,000 und
ist eingeteilt in 10,000 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 1,000. Nachdem,
wie eingangs im Anhang erwahnt, sich die vorliegenden Zahlen nur auf die Sparte
Generalunternehmer- und Promotionstatigkeiten und somit nicht auf das Gesamt-
unternehmen beziehen, wird auf den Ausweis eines fiktiven Aktienkapitals und die
Berechnung des Gewinns pro Aktie verzichtet.

3.13  Erfolgsrechnungen - Unterscheidung betriebliche/nicht betriebliche
Aktivitaten

Die Erfolgsrechnungen fir die am 31. Dezember 1999, 1998 und 1997 abgeschlosse-

nen Geschaftsjahre beinhalten nur betriebliche Aktivitaten.

3.14  Personalaufwand

{in CHF Tausend]} 1999 1998 1997
L.ohne und Gehalter 24154 18,674 17,346
Sozialaufwand 2,975 2,643 2,308
Aufwand aus Vorsorgeverpflichtungen 1,587 1,333 1,262

28,716 22,650 20,916
Personatbestand [Vollzeitbeschéftigte/Stellen) 224 197 172

3.15  Ubriger Betriebsaufwand

{in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Personalzusatzkosten und Fremdhonorare 1,761 1,333 596
Reprasentation 1.279 1,223 1,299
Werbung 487 1171 2,505
Verwaltung 2,098 2,287 1,725
Ubriger 2,806 3,991 3,962

8,431 10,005 10,087

8(
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3.16  Ertragssteuer

{in CHF Tausend]} 1999 1998 1997
Laufende Ertragssteuer 2,879 7.564 4,887
Latente Ertragssteuer -2,989 -4,783 -886

-110 2,781 4,001

Die laufenden Ertragssteuern setzen sich aus den bezahlten und zurlckgestellten
Gewinnen der Sparte zusammen. Die folgende Aufstellung zeigt die Uberleitung von
den Ertragssteuern und latenten Steuern berechnet zu den fir die Gesellschaft
massgebenden theoretischen Steuersatzen und den effektiven Steuern.

{in CHF Tausend) 1999 1998 1997

Ertragssteuern zum Steuersatz der Gesellschaft (32%) 4,071 4,618 3,945

Steuern zu anderen Satzen -535 340 343

Einfliisse von Verlustvortrigen aus der separaten Besteuerung

von Grundstiickgewinnen ~2.540 -1,497 0

Andere Einflisse ~-1,106 -680 ~287
~-110 2,781 4,001

Die Gesellschaft ist im Promotionsgeschaft tatig. Daraus resultierende Gewinne
unterliegen in einigen Kantonen, so auch im Kanton Ziirich, wo die Gesellschaft vor-
wiegend tatig ist, einer gesonderten Besteuerung in Form der Grundstiickgewinn-
steuer.

Die fir die Grundstiickgewinnsteuern anwendbaren Satze variieren je nach Besitz-
dauer des der Steuer zugrunde liegenden Objektes und fiihren daher zu unterschied-
lichen Jahressteuerbelastungen. Zuriickgestellt werden Grundstlickgewinnsteuern
erst bei der Realisierung des entsprechenden Gewinnes, d.h. bei Eigentumsiliber-
tragung der Immobilie.

Aus der separaten Besteuerung der Grundstiickgewinne verfligt die Gesellschaft
{iber kiinftig anrechenbare Verlustvortrage bei den Staats- und Gemeindesteuern von
CHF 25,4 Mio. Die Verlustvortrage verfallen wie folgt:

(in CHF Millionen} 1999 1998 1997
1 Jahr 0 0 0
2 Jahre 8,7 3,2 0
3 Jahre 8.1 20,4 3,2
4 Jahre 43 8.1 20,4
5 und mehr Jahre 4,3 8,6 12,4

25,4 40,3 36,0

Die aus den Verlustvortragen resultierenden potentiellen Steuerguthaben wurden
aufgrund der unsicheren Realisierbarkeit voll wertberichtigt.
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Die latenten Steuern teilen sich auf die verschiedenen Positionen wie folgt auf:

{in CHF Tausend} 1999 1998 1997
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3,982 7,227 11,810
Vorrate ~566 -566 -921
Rickstellungen 1,844 1,383 1,827

5,260 8,044 12,716

Der Nettobetrag der latenten Steuern wird unter den Riickstellungen ausgewiesen.
Die latenten Steuerpassiven und -aktiven unterliegen weitgehendst der gleichen
Steuerhoheit.

3.17  Kaufverpflichtungen, Eventualverbindlichkeiten, Biirgschaften
und verpfandete Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

(in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Kaufverpflichtungen 8,974 47,314 22,340
Eventuatverbindlichkeiten und Biirgschaften 0 0 0

8,974 47,314 22,340

Von den auf finf Grundstiicken und Umbauobjekten eingegangenen Ubernahmever-
pflichtungen kann mit Ausnahme eines Objektes entschadigungslos zuriickgetreten
werden, sofern sich die Baubewilligung nicht innerhalb der vertraglichen Frist
realisieren ldsst. In einem Fall misste jedoch ein Reuegeld von CHF 1 Million bezahlt
werden; da die Eintrittswahrscheinlichkeit als klein betrachtet wird, ist keine Rick-
stellung notig.

Verpfandete Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

{in CHF Tausend]) 1999 1998 1997
Unbebaute Grundstiicke, Umbauprojekte inkl. Anzahlungen 88,029 61,274 47,490
Angefangene Bauten 41,821 6,176 42,865
Immobilien zum Verkauf 17.150 22,974 23,205

147,000 90,424 113,560
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfiighar 71,432 18,096 56,961
davon heansprucht durch Ausleihungen 52,500 20,500 20.566

3.18  Derivative Finanzinstrumente
In der Berichtsperiode wurden keine derivativen Finanzinstrumente eingesetzt.

3.19  Transaktionen mit Mitgliedern des Verwaltungsrates und wichtigen
Aktionaren

Bei der Entwicklung und Verwaltung von Bauten und Liegenschaften war die Gesell-

schaft gelegentlich Vertragspartei mit Konzerngesellschaften der Oerlikon-Buhrle

Gruppe. Diese Geschafte wurden immer zu marktiblichen Konditionen abgewickelt.

Es erfolgten keine wesentlichen Transaktionen mit Mitgliedern des Verwaltungsrates

oder anderen nahestehenden Personen.
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3.20  Personalvorsorgestiftungen

Die Personalvorsorgestiftungen werden unabhangig vom Konzern verwaltet.

Die in der Erfolgsrechnung beriicksichtigten Personalvarsorgeaufwendungen sind

die Folgenden:

(in CHF Tausend)

1999

1998

1997

Als Aufwand verbucht

1.793

1,531

1,418

3.21  Segmentinformationen

Die operative Organisation der Gruppe basiert auf den folgenden Hauptaktivitaten:

al Generalunternehmung
b] Geschaftsliegenschaften
c)] Wohnliegenschaften

Die Erfolgsrechnungen fiir die am 31. Dezember 1999, 1998 und 1997 abgeschlosse-
nen Geschéftsjahre beinhalten nur die Erlgse und Aufwendungen der GU-Tatigkeit.
Der Umsatz wird ausschliesslich in der Schweiz generiert.

Die Bilanzen per 31. Dezember 1999, 1998 und 1997 beinhalten nur die Aktiven und
Passiven aus der GU-Tatigkeit. Sie befinden sich ausschliesslich in der Schweiz.

3.22 Bauvolumen

Die von der Gesellschaft abgewickelten Bauvolumen, inklusive Bauten auf eigene
Rechnung, Generalunternehmer-, Architekturhonorare und Gewinne auf Drittbauten

entwickelten sich wie folgt:

[in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Abgewickeltes Bauvolumen iiber Konti der Gesellschaft 397,273 354,618 316,385
Abgewickeltes Bauvotumen iiber Drittkonti 149,703 96,086 157,793
546,976 450,704 474,178
3.23  Bruttoeriose
Die Bruttoerlose setzten sich wie folgt zusammen:
{in CHF Tausend) 1999 1998 1997
Honorare und Gewinne aus GU-Tatigkeit 44,483 39,782 41,992
Gewinne aus Verkauf Immobilien 11,918 16,794 3,464
Ubrige 3,420 1,057 929
59,821 51,633 46,385

3.24  Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine nennenswerten Ereignisse nach dem Bilanzstichtag eingetreten.
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Bericht der unabhangigen Priifer
an den Verwaltungsrat der

Allreal Holding AG, Zug, iiber die Priifung der Pro-forma-Sparten-Jahresrechnun-
gen der Allreal Generalunternehmung AG, Ziirich

Im Auftrag des Verwaltungsrates der Allreal Holding AG haben wir die im Kotierungs-
prospekt wiedergegebenen Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen der Allreal Gene-
ralunternehmung AG, vormals Oerlikon-Biihrle Immobilien AG, bestehend aus
Bilanz, Erfolgsrechnung, Eigenkapitalnachweis, Mittelflussrechnung und Anhang
[Seite 81 bis Seite 92), fir die am 31. Dezember 1997, 1998 und 1999 abgeschlossenen
Geschéftsjahre geprift.

Fur die Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen ist der Verwaltungsrat verantwortlich,
wahrend unsere Aufgabe darin besteht, diese zu priifen und zu beurteilen. Wir be-
statigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befdhigung und Unab-
hangigkeit erfillen.

Unsere Prifung erfolgte nach den Grundsatzen des Berufsstandes sowie nach den
International Standards on Auditing der International Federation of Accountants
(IFAC), wonach eine Priifung so zu planen und durchzufiihren ist, dass wesentliche
Fehlaussagen in den Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen mit angemessener
Sicherheit erkannt werden. Wir priiften die Posten und Angaben der Pro-forma-Spar-
ten-Jahresrechnungen mittels Analysen und Erhebungen auf der Basis von Stichpro-
ben. Ferner beurteilten wir die Anwendung der massgebenden Rechnungslegungs-
grundsatze, die wesentlichen Bewertungsentscheide sowie die Darstellung der
Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen als Ganzes. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine ausreichende Grundlage fir unser Urteil bildet.

Gemass unserer Beurteilung vermitteln die Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den Bewertungs- und Offenlegungsvor-
schriften der International Accounting Standards (IAS), des Schweizerischen Obliga-
tionenrechts sowie des Kotierungsreglementes der SWX Swiss Exchange.

Zirich, den 1. Februar 2000

ATAG Ernst & Young AG

M. Schneider M. Kihne
dipl. Wirtschaftsprifer dipl. Wirtschaftsprifer
(Mandatsleiter]
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Konsolidierte Bilanz der Allreal-Gruppe per 31. Dezember 1999

{in CHF Tausend) Anmerkung
Aktiven
Enlaufvermiigen
Flissige Mittel 26,601
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.2 138,064
Ubrige Forderungen 5,824
Vorrate 33 129,850
immobilien zum Verkauf 3.4 15,818
Sonstige Aktiven 3.6 26,024
Total Umlaufvermogen 342,181
Anlagevermdgen
Immobitien 35 504,255
Sachanlagen 3.7 1,259
Finanzanlagen 38 2,653
Immaterietle Anlagen 3.9 16,056
Total Anlagevermdgen 524,223
Total Aktiven 866,404
Passiven
Kurzfristiges Fremdkapitat
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.10 121,846
Ubrige Verbindlichkeiten 5,206
Finanzschulden kurzfristig 3.11 338,077
Anzahlungen flir angefangene Bauten 24,611
Sonstige Passiven 3.12 8,049
Total kurzfristiges Fremdkapital 497,789
iangfristiges Fremdkapital
Riickstellungen 3.13 27,084
Finanzschulden langfristig 3.1 137,000
Total langfristiges Fremdkapital 164,084
Total Fremdkapital 661,873
Eigenkapital
Aktienkapital 3.14 143,969
Reserven 53,476
Eigene Aktien -349
Bilanzgewinnkonto 7.435
Total Eigenkapital 204,531
866,404

Total Passiven
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Konsolidierte Erfolgsrechnung der Allreal-Gruppe fiir die erste
Geschaftsperiode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999

lin CHF Tausend) Anmerkung

Erlose B
Erlose aus GU-Tatigkeit 21.072
Erlése aus Anlagetatigkeit 13,970
Ubrige Erlose 2,963
Total Erlose 38,005
Personalaufwand 15,487
Direkter Aufwand aus Anlagetatigkeit 1,964
Ubrige Aufwendungen

Miete und Pacht 1,164
Personalzusatzaufwand 1,146
Reprasentation 607
Bliro und Verwaltung 1,166
Rechts-, Beratungs- und Revisions-Aufwand 2,490
Abschreibung immaterielle Anlagen 1,784
Abschreibung Sachanlagen 407
Ubrige 1,293
Total Aufwand 27,508
Betriebsergebnis 10,497
Finanzertrag 848
Finanzaufwand 4,901
Erlds aus Devestitionstatigkeit 3.8 2,430
Konzernergebnis vor Steuern 8,874
Steuern 1,439
Konzernergebnis nach Steuern 7,435
Ergebnis pro Aktie 3.22 CHF 4.35

Konzerneigenkapitalnachweis der Altreal-Gruppe per 31. Dezember 1999

{in CHF Tausend) Aktien- Agio Gewinn- Eigene Total
Kapital reserven Aktien

Grindung 250 0 250
1. Kapitalerhthung 30,000 0 30,000
2. Kapitalerhohung 59,955 29,978 89,933
3. Kapitalerhshung 51,097 25,549 76,646
4. Kapitalerhghung 2,667 g -349 2,318
Griindungskosten 2,051 ~2,051
Ergebnis fGr die Periode vom

7. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999 7,435 7,435

143,969 53,474 7.435 -349 204,531

9!



96

Finanzielle Berichterstattung

Konsolidierte Mittelflussrechnung der Allreal-Gruppe fir die erste
Geschéaftsperiode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999

{in CHF Tausend)

Mittelfluss aus Geschaftstatigkeit

Ergebnis nach Steuern 7,435
Abschreibungen 21N
Abnahme [Zunahme] Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ~1,408
[Abnahme) Zunahme Wertberichtigung auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -5,450
Abnahme {Zunahme) Gbrige Forderungen 31,269
Abnahme [Zunahme] sonstige Aktiven -15,385
(Abnahme] Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ~14,250
{Abnahme} Zunahme Ubrige Verbindlichkeiten -3,668
[_Abnahme] Zunahme sonstige Passiven 5,899
Abnahme {Zunahme) Immobilien zum Verkauf -15,818
Zunahme {Abnahme) Anzahlungen fir eigene Bauten -10,688
Abnahme [Zunahme) Vorrite -14,186
[Abnahme} Zunahme Rickstellungen 3,116
Total Mittelfluss aus Geschaftstatigkeit -30,943
Mittelfluss aus Investitionstatigkeit

Abnahme {Zunahme] Sachanlagen -788
Abnahme (Zunahme} Immobilien ~-369,884
Abnabme {Zunahme] Finanzanlagen 42,839
Erwerb von Tochtergesellschaft, netto fliissige Mittel -139,196
?otal Mittelfluss aus Investitionstatigkeit ~-467,029
Mittelfluss aus Finanzierungstatigkeit

Zunahme {Abnahme]) Finanzschulden 327,477
Zunahme [Abnahme] Aktienkapital 143,969
Zubahme {Abnahme) Agio 53.476
{Zunahme) Abnahme eigene Aktien -349
Mittetfluss aus Finanzierungstatigkeit 524,573
Zunahme [Abnahme) der fliissigen Mittel 26,601
Stand der flissigen Mittel per 17. Mai 1999 0
Stand der fliissigen Mittel per 31. Dezember 26,601
Zusatzangaben zur konsolidierten Mittelflussrechnung

Bezahlte Zinsen 4,006
Bezahlte Steuern -220
Erhaltene Zinsen 694
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Anhang zur konsolidierten Bilanz und Erfolgsrechnung der Allreal-Gruppe per
31. Bezember 1999

1 Konsolidierungsgrundsatze

Allgemeines

Die Rechnungslegung der Allreal-Gruppe erfolgt in Ubereinstimmung mit den Inter-
national Accounting Standards (IAS), herausgegeben durch das International Accoun-
ting Standards Committee (IASC), und entspricht dem Gesetz sowie den Rechnungs-
legungsvorschriften des Kotierungsreglementes der SWX Swiss Exchange. Es werden
alle bis zum Zeitpunkt des Konzernabschlusses in Kraft getretenen Standards des IASC
und Interpretationen des Standing Interpretations Committees (SIC) beriicksichtigt

Grundlage der konsolidierten Jahresrechnung bilden die gepriiften Abschliisse per
31. Dezember 1999.

Konsolidierungsmethode

Die Gesellschaften, die der Konzern unter einheitlicher Leitung zusammenfasst,
werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Abschluss einbezogen. Minder-
heitsanteile am Eigenkapital und am Ergebnis dieser Gesellschaften werden separat
ausgewiesen. Konzerninterne Transaktionen und Beziehungen sind eliminiert.

Der Konsolidierungskreis umfasst die folgenden Gesellschaften:

Die Allreal Holding AG wurde am 7. Mai 1999 von der Vontobel AG fir Partizipationen
sowie weiteren Parteien gegriindet und am 17. Mai 1999 in das Handelsregister ein-
getragen. Der Zweck der Gesellschaft besteht im direkten und indirekten Erwerb,
Halten und Verkauf von Geschéfts-, Wohnliegenschaften und Grundstiicken sowie
von Beteiligungen an Gesellschaften, die im Immobilienbereich tétig sind.

Die Allreal Home AG wurde am 19. August 1999 gegrindet und am 25. August 1999 in
das Handelsregister eingetragen. Der Zweck der Gesellschaft besteht im Erwerb,
Halten und Verkauf von Liegenschaften und Grundstiicken, insbesondere Wohn-
liegenschaften; die Gesellschaft kann sich an anderen Unternehmungen beteiligen
sowie Tochtergesellschaften errichten.

Die Allreal Office AG wurde am 25. August 1999 gegriindet und am 26. August 1999 in
das Handelsregister eingetragen. Der Zweck der Gesellschaft besteht im Erwerb,
Halten und Verkauf von Liegenschaften und Grundstiicken, insbesondere Geschafts-
liegenschaften; die Gesellschaft kann sich an anderen Unternehmungen beteiligen
sowie Tochtergesellschaften errichten.

Die Allreal Finanz AG wurde am 19. August 1999 gegriindet und am 25. August 1999
in das Handelsregister eingetragen. Der Zweck der Gesellschaft besteht in der
Erbringung von Dienstleistungen hauptsachlich im Finanzbereich an Konzerngesell-
schaften der Allreal-Gruppe und ausnahmsweise an Dritte sowie allen damit zu-
sammenhangenden Tatigkeiten.

Im Rahmen der Aktienlbernahme wurden die bis zum 30. Juni von der Oerlikon-
Bihrle Holding AG gehaltenen Anteile an der Oerlikon-Bihrle Immobilien AG durch
die Allreal Holding AG rickwirkend per 1. Januar 1999 (ibernommen. Die Berichter-
stattung fir 1999 umfasst die Geschaftsaktivitaten der Allreal Generalunternehmung
AG, vormals Oerlikon-Biihrle immobilien AG, fir die Periode vom 1. Juli 1999 bis zum
31. Dezember 1999.
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im Berichtsjahr neu erworbene Gesellschaften werden vom Tag des Erwerbs in den
Abschluss einbezogen.

Minderheitsbeteiligungen an assoziierten Gesellschaften, bei denen der Konzern
einen hedeutenden Einfluss austibt, jedoch nur Gber 20 bis 50% der Stimmrechte ver-
fiigt, werden nach der «Equity»-Methode in den Abschluss einbezogen.

Beteiligungen an Gesellschaften, bei denen der Konzern keinen bedeutenden Ein-
fluss ausibt, sind mit dem Anschaffungswert bilanziert, wobei einem langerfristigen
Minderwert durch Abschreibungen Rechnung getragen wird.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Purchase-Methode, wobei der Goodwill
der Differenz zwischen dem Kaufpreis und dem tatsachlichen Wert {Fair Value] der
ibernommenen Nettoaktiven zum Zeitpunkt des Erwerbs entspricht. Der Goodwill
wird {iber die wirtschaftliche Nutzungsdauer, tblicherweise zwischen 5 und 10 Jah-
ren, zulasten der Erfolgsrechnung abgeschrieben.

2 Bewertungsgrundsatze

2.1 Fliissige Mittel
Die flissigen Mittel beinhalten Kassabestande, Postcheck- und Bankguthaben. Der
Ausweis erfolgt zum Nominalwert.

2.2 Eigene Aktien
Die Aktien der Allreal Holding AG werden direkt mit dem Eigenkapital verrechnet.

2.3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Guthaben aus Bautatigkeit fur Dritte werden unter den Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen nach dem Nettoprinzip bilanziert, d.h. die erhaltenen Anzah-
lungen der Bauherren und Schulden aus der Bautatigkeit werden direkt mit dieser
Position verrechnet.

Die Honorare und vorsichtig geschatzten Gewinne aus angefangenen Bauten mit
Dritten werden nach Massgabe des Baufortschritts und gemass der Percentage
of Completion Methode abgegrenzt. Bei verlustbringenden Projekten wird der ge-
schatzte Endverlust sofort zurilickgestellt.

Die Forderungen aus Konsortien fur geleistete Anzahlungen fiir Landkaufe sowie aus
Bauguthaben sind zu Kostenwerten bzw. zum tieferen Marktwert bilanziert. Abseh-
bare Verluste aus den Konsortien werden zurlickgestellt.

2.4 Vorrate

Angefangene Bauten auf eigene Rechnung werden zu Kostenwerten bewertet. Die ei-
genen Honorare werden ebenfalls zu Kostenwerten entsprechend dem Baufortschritt
abgegrenzt und als Ertrag ausgewiesen. Der Gewinn aus den Bauten auf eigene
Rechnung wird erst beim Verkauf realisiert und verbucht. Bei verlustbringenden
Bauten wird der geschitzte Verlust sofort zuriickgestellt. Die von den Kaufern erhal-
tenen Anzahlungen werden unter den Verbindlichkeiten als Anzahlungen von Kunden
flir eigene Bauten ausgewiesen.

Unbebaute Grundstiicke und Umbauobjekte sind zu Anschaffungs- oder zu tieferen
Marktwerten bewertet. Die Marktwerte basieren auf Schatzungen interner und exter-
ner Gutachten.
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2.5 Immobilien zum Verkauf

Die fertig erstellten, zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung noch nicht verkauften Eigen-
promotionsobjekte werden separat unter dieser Position ausgewiesen. Die Objekte
sind zu Kostenwerten oder zu tieferen Marktwerten bewertet. Es werden die analo-
gen Bewertungsgrundsatze wie fur die angefangenen Bauten auf eigene Rechnung
angewendet,

2.6 Anlageliegenschaften

Anlageliegenschaften werden wie langfristige Investitionen behandelt und mit den
Marktwerten bilanziert, welche von externen, unabhangigen Liegenschaftenschat-
zern periodisch bewertet werden. Anlageliegenschaften werden nicht abgeschrieben.
Positive Verdnderungen des Marktpreises werden netto nach Abzug der latenten
Steuern den Neubewertungs- oder anderen Reserven des Eigenkapitals gutgeschrie-
ben. Negative Veranderungen des Marktpreises, welche die fritheren Zunahmen der
gleichen Liegenschaft ausgleichen, werden den Neubewertungs- oder anderen Re-
serven belastet; atle anderen Abnahmen werden der Erfolgsrechnung belastet.

2.7 Sachanlagen

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich
betriebswirtschaftlich notwendiger Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen
des Sachanlagevermdgens erfolgen linear (iber die geschitzte Nutzungsdauer, wel-
che Ublicherweise zwischen 3 und 7 Jahren liegt.

2.8 Finanzantagen
Die Finanzanlagen werden zum Anschaffungswert oder bei langfristigen Wertminde-
rungen zum tieferen Marktwert bilanziert.

2.9 Sonstige Aktiven

In den sonstigen Aktiven sind vor Baubeginn anfallende Projektierungskosten Dritter
mitenthalten. Sofern die Realisierung der Bauten per Bilanzstichtag nicht sicher-
gestellt ist, werden die entsprechenden Kosten voll wertberichtigt. Eigene Arbeits-
leistungen werden bis zur Projektrealisierung nicht aktiviert.

2.10  Riickstellungen

Ruckstellungen wie auch Wertberichtigungen werden, sofern betriebswirtschaftlich
notwendig oder gesetzlich erforderlich, in dem Mass vorgenommen, als entspre-
chende Verpflichtungen, Minderwerte oder drohende Verluste im Zeitpunkt der
Erstellung der Jahresrechnung bekannt sind.

2.11  Steuern

Latente Steuern werden aufgrund der «comprehensive balance sheet liability»-
Methode ermittelt. Rickstellungen fiir latente Steuern berlicksichtigen die ertrags-
steuerlichen Auswirkungen zwischen den internen und den jeweils gultigen steuer-
lichen Bewertungsgrundsatzen der Aktiven und Passiven. Die latenten Steuern
werden zu den lokal Gblichen Steuersitzen berechnet.

Die in der Erfolgsrechnung aufgefiihrten Steuern enthalten die Gewinnsteuer des
Geschaftsjahres, die Grundstiickgewinnsteuer sowie die latenten Steuern auf den
unversteuerten Gewinnen.

2.12  Personalvorsorge

Die Angestellten der Gruppe sind Mitglied von separaten, nach dem schweizerischen
Beitragsprimat aufgebauten Personalvorsorgestiftungen. Ausser den laufenden Ver-
sicherungsbeitrdgen bestehen keine weitergehenden Verpflichtungen.
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2.13  Bruttoerlose

Die Bruttoerlose enthalten Honorar- und Mietzinsertrage sowie Gewinne aus Immo-
bilienverausserungen. Die Gewinne aus dem Verkauf von Immobilien {Promotion]
fallen im Zeitpunkt des Grundbucheintrages an, die Honorare bei Erbringung der Lei-
stung. Zum Gesamterl6s der Sparte werden die erbrachten Eigenleistungen gezahlt,

welche zu Herstellkosten eingesetzt werden.

3 Anhang zur Konzernbilanz

341 Konsolidierungskreis

Die folgenden Gesellschaften sind in den Konsolidierungskreis miteinbezogen:

Gesellschaft Domizil Grund- Beteili-
kapital gungs-
{in CHF Tausend} quote
Allreal Holding AG Zug 143,969 -
Allreal Home AG Zug 26,307 100%
Allreal Office AG Zug 27,110 *100%
Allreal Generatunternehmung AG Ziirich 10,000 100%
Allreat Finanz AG Zug 66,731 100%
*davon indirekt Uber die Allreal Generalunternehmung AG 32,45%
3.2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
[in CHF Tausend)
Generalunternehmer-Tatigkeit 107,687
Renovationen und Umbauten 14,330
Bauten mit Dritten 21,000
Ubrige Forderungen 4,047
abziiglich Wertberichtigung -9,000
138,064
0

davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfigbar

Die Wertberichtigungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Position Bauten mit
Dritten. Bei diesen handelt es sich um grundpfandgesicherte Forderungen gegen-

Uber inaktiven Konsortien.

Die bilanzierten Werte verstehen sich nach Abzug der vom Bauherr geleisteten
Anzahlungen und offenen Verpflichtungen pro Projekt, in Ubereinstimmung mit den
unter 2.3 beschriebenen Rechnungslegungsgrundsatzen. Bei einem Uberhang an
Verbindlichkeiten erfolgt der Ausweis unter der Position Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen. Die nachstehende Tabelle zeigt die entsprechenden Brutto-

werte.

{in CHF Tausend)

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen brutto 1,245,805
abzuglich Vorauszahiungen -1,107,741
138,064

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen netto
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3.3 Vorrite

{in CHF Tausend)

Unbebaute Grundstiicke, Umbauobjekte 86,621
Unbebaute Grundstiicke: Anzahlungen 1,408
Angefangene Bauten 41,821
129,850
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verflighar 65,032
davon beansprucht durch Ausleihungen 46,500
3.4 Immobilien zum Verkauf
(in CHF Tausend
Immobilien zum Verkauf 15,818
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfiigbar 6,400
davon beansprucht durch Ausleihungen 6,000
3.5 Anlageliegenschaften
{in CHF Tausend) Geschéfts- Wohn- Total
liegen- liegen-
schaften schaften
Zugang 1999 bzw. Buchwert per 31.12.99 282,421 221,834 504,255
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfiigbar 109,026 0 109,026
davon beansprucht durch Ausleihungen 81,000 4 81,000
Brandversicherungswert per 31.12.99 238,220 227,073 465,293
3.6 Sonstige Aktiven
{in CHF Tausend)
Aktivierte Vorleistungen Projekte 7.613
Jahresfalligkeit gewahrter Darlehen 17,758
Ubrige 653
26,024
0

davon verpfandet bzw. eingeschrénkt verfligbar
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3.7 Sachanlagen

lin CHF Tausend) Mobiliar, Umbauten Total
Maschinen und
Fahrzeuge
Bruttowerte per 1.7. [Anschaffungswerte) 0 0 0
Zuginge aus Erstkonsolidierung 946 bAl 1,037
Ubrige Zugénge 609 20 629
Abgange 0 0 0
Bruttowerte per 31.12. 1,555 111 1,666
Kumulierte Abschreibungen per 1.7. 0 0 0
Zugange 357 50 407
Abgange
Kumulierte Abschreibungen per 31.12. 357 50 407
Sachanlagen netto per 31.12. 1,198 61 1,259
davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfigbar 0
Brandversicherungswert 8,250

3.8 Finanzanlagen

(in CHF Tausend)

Darlehen 22,585
abzuglich Wertberichtigung 2,174
Subtotal 20,411
;—bzu‘glich Jahresfalligkeit -17,758

2,653
davon verpfandet bzw. eingeschrénkt verflgbar 0

Die Aktiven der kauflich erworbenen Allreal Generalunternehmung AG, vormals
Oerlikon-Biihrle Immobilien AG, umfassten unter anderem Anteile am Aktienkapital
der Uto Albis AG und Régie Schmid S.A. Nach Ubernahme von spezifischen Aktiven
und Passiven durch die Gruppe wurden die verbleibenden Nettoaktiven planmassig
an einen Dritten verdussert. Daraus resultierte ein Verausserungsgewinn von TCHF
2,430 im zweiten Halbjahr 1999.

3.9 Immaterielle Anlagen

{in CHF Tausend)

Immaterielle Anlagen aus Kauf Beteiligung 17,679
Ubrige immaterielle Anlagen 161
abziiglich Wertberichtigung -1,784

16,056

Aufgrund von vertraglichen Anspriichen hat die Allreal Holding AG eine Kaufpreis-
rickforderung aus dem Kauf der Oerlikon-Biihrle Immobilien AG an den Verkaufer
im Umfang von rund CHF 6 Mio. gestellt. Sollte dem Anspruch stattgegeben werden,
reduzierte sich der Goodwill um diesen Betrag, bzw. verminderten sich die jahrlichen
Abschreibungen um CHF 1,2 Mio.
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3.10  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

{in CHF Tausend)

Generalunternehmer-Tatigkeit 82,129
Renovationen und Umbauten 14,821
Bauten mit Dritten 18.736
Ubrige 6,160

121,846

Die bilanzierten Werte verstehen sich als Verbindlichkeit gegeniiber dem Bauherrn
nach Abzug der entsprechenden Gegenforderung pro Projekt, in Ubereinstimmung
mit den unter 2.3 beschriebenen Rechnungslegungsgrundsatzen. Bei einem Uber-
hang an Forderungen erfolgt der Ausweis unter der Position Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen. Die nachstehende Tabelle zeigt die entsprechenden Brutto-
werte.

{in CHF Tausend)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1,229,587
abziiglich Vorauszahlungen -1,107,741
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen netto 121,846

3.1 Finanzschulden

{in CHF Tausend)

Hypothekarschulden auf Liegenschaften und andere Finanzschulden 475,077
davon fallig innerhalb von 12 Monaten 338,077
137,000

Ungesicherte Schulden: - auf Termin 276,177
- ohne Verfall 0

Finanzschulden gegeniiber Aktionaren 181,177

Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten betrug im Jahre 1999
3,02%.

3.12  Sonstige Passiven

{in CHF Tausend)

Rickstellung fir Steuern 3,755
Rickstellung fir Rechts- und Beratungskosten 630
E]cksteuung Altersvorsorge 636
Ubrige passive Rechnungsabgrenzungsposten 3,028

8,049
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3.13 Riickstellungen

(in CHF Tausend]

Riickstellungen fir Werkpreisiiberschreitungen 14,650
Ruckstellung fur latente Steuern 5,260
Rickstellungen fir Baugarantien 5,200
Rickstellung fiir Ferienguthaben 1,974

27,084

3.14  Eigenkapital

Das Aktienkapital der Allreal Holding AG betragt CHF 143,968,700 und ist eingeteilt in
2,879,374 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 50.

6,955 Aktien werden von der Allreal-Gruppe gehalten.

3.15  Steuern

(in CHF Tausend)

Laufende Ertragssteuer 2,042
Latente Ertragssteuer -603
1,439

Die laufenden Ertragssteuern setzen sich aus den bezahlten und zurickgestellten
Gewinnen der Gruppe zusammen. Die folgende Aufstellung zeigt die Uberleitung von
den Ertragssteuern und latenten Steuern berechnet zu den fir die Gruppe mass-
gebenden theoretischen Steuersatzen und den effektiven Steuern.

{in CHF Tausend)

Ertragssteuern zum Steuersatz der Gruppe (25%) 2,218
Steuern zu anderen Sétzen 0
Einfliisse von Verlustvortragen aus der separaten Besteuerung von Grundstiickgewinnen -1,200
Andere Einfliisse 421

1,439

Die Gruppe ist unter anderem im Promotionsgeschaft tatig. Daraus resultierende
Gewinne unterliegen in einigen Kantonen, so auch im Kanton Ziirich, wo die Gesell-
schaft vorwiegend tatig ist, einer gesonderten Besteuerung in Form von Grundstick-
gewinnsteuern.

Die fur die Grundstiickgewinnsteuern anwendbaren Satze variieren je nach Besitzes-
dauer des der Steuer zugrunde liegenden Objektes und fihren daher zu unterschied-
lichen Jahressteuerbelastungen. Zuriickgestellt werden Grundstiickgewinnsteuern
erst bei der Realisierung des entsprechenden Gewinnes, d.h. bei Eigentumsiber-
tragung der Immobilie.
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Aus der separaten Besteuerung der Grundstiickgewinne verfigt die Gruppe Uber
kiinftig anrechenbare Verlustvortrage bei den Staats- und Gemeindesteuern von
CHF 25.4 Mio. Die Verlustvortrage verfallen wie folgt:

lin CHF Millionen)

1. Jahr 0
2. Jahr 8,7
3. Jahr 8,1
4. Jahr 4,3
5und mehr Jahre 4,3

25,4

Die latenten Steuern teilen sich auf die verschiedenen Positionen wie folgt auf:

{in CHF Tausend)

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3,982
Vorrate -566
Riicksteltungen 1,844

5,260

Der Nettobetrag der latenten Steuern wird unter den Rickstellungen ausgewiesen.
Die latenten Steuerpassiven und -aktiven unterliegen weitgehendst der gleichen
Steuerhoheit.

3.16  Kaufverpflichtungen, Eventualverbindlichkeiten, Biirgschaften und
verpfandete Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

(in CHF Tausend)

Kaufverpflichtungen 8,974
Eventualverbindlichkeiten und Blrgschaften 0
8,974

Verpfandete Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

{in CHF Tausend)

Unbebaute Grundstiicke, Umbauprojekte inkl. Anzahlungen 88,029
Angefangene Bauten 41,821
Immobilien zum Verkauf 15,818
Anlageliegenschaften 504,255

649,923
davon verpfandet bzw, eingeschrinkt verfiigbar 180,458

davon beansprucht durch Ausleihungen 133,500
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3.17  Derivative Finanzinstrumente
In der Berichtsperiode wurden keine derivativen Finanzinstrumente eingesetzt.

3.18  Transaktionen mit Mitgliedern des Verwaltungsrates und wichtigen
Aktiondren

In der Berichtsperiode erfolgten keine wesentlichen Transaktionen mit Mitgliedern

des Verwaltungsrates. Die Gruppe erwarb in der Geschaftsperiode Liegenschaften

von Aktionaren gemass folgender Tabelle:

[in CHF Tausend)

Patria Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft, Basel 75816
Basellandschaftliche Pensionskasse, Liestal 89,952
Pensionskasse der Qerlikon-Contraves AG, Zirich 154,383

320,151

Anlasslich der Einbringung erfolgte die Bewertung durch mehrere unabhangige Par-
teien.

Am 31. Dezember 1999 hatte die Gruppe die folgenden Verbindlichkeiten gegentiber
Aktionaren:

[in CHF Tausend)

Basellandschaftliche Pensionskasse, Liestat 74,532
Pensionskasse der Gerlikon-Contraves AG, Zlirich 106,645
181,177

Die Verzinsung erfolgte durchschnittlich zum Dreimonate-LIBOR-5atz zuziglich
50 Basispunkten. Die Verbindlichkeiten werden innerhalb von zwélf Monaten zuriick-
gefihrt.

3.19  Personalvorsorgestiftungen
Die Personalvorsorgestiftungen werden unabhangig vom Konzern gemass dem Bei-

tragsprimat verwaltet.

Die in der Erfolgsrechnung berlicksichtigten Personalvorsorgeaufwendungen sind
die Folgenden:

{in CHF Tausend)

Als Aufwand verbucht 1,441
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3.20 Segmentinformationen

{in CHF Tausend] Home Office GU  Ubrige Elim. Total
Aktiven

Flussige Mittel 639 5922 -8118 28158 - 26,601
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1,060 932 134,018 2,054 - 138,064
Ubrige Forderungen 4 25 78 30,820 -25,103 5,824
Warenvorrate ~ - 129,850 - - 129,850
immobilien zum Verkauf - - 17,150 - -1,332 15818
Sonstige Aktiven 132 316 15,163 10,773 -360 26,024
Total Umlaufvermdégen 1,835 7,195 288,141 71,805 -26,795 342,181
Immobilien 221,834 282,420 - - 1 504,255
Sachanlagen - - 1,246 13 - 1,259
Finanzanlagen - 3,500 1,000 101,599 -103,446 2,653
Immaterielle Anlagen ~ - ~ 16,056 ~ 16,056
Total Anlagevermdgen 221,834 285,920 2,246 117,668 -103,445 524,223
Total Aktiven 223,669 293,115 290,387 189,473 -130,240 866,404
Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen - - 115,686 6,160 - 121,846
Ubrige Verbindlichkeiten - 58 4,629 519 - 5,206
Finanzschulden 99,965 100,357 4,500 155,000 -21,745 338,077
Anzahtungen fir angefangene Bauten - - 24,61 - - 24,611
Sonstige Passiven 2,107 2,169 4,170 1,440  ~1,837 8,049
Total kurzfristiges Fremdkapital 102,072 102,584 153,596 163,119 -23,582 497,789
Rickstellungen - - 27,064 20 - 27,084
Finanzschulden 58,966 109,980 48,000 25,380 -105,326 137,000
Total langfristiges Fremdkapital 58,966 109,980 75,064 25,400 -105,326 164,084
Total Fremdkapital 161,038 212,564 228,660 188,519 -128,908 661,873
Erlgse 4,809 9174 23,764 486 -228 38,005
Betriebsergebnis nach Abschreibungen 3,782 7,770 2,798  -3,853 0 10,497
Abschreibungen 0 0 407 0 1,784 2,191
Mittelfluss aus Geschaftstatigkeit 2,261 4,814 -21,313  -41,663 24,958 -30,943
Mittelfluss aus Investitionstatigkeit 221,834 285,920 788 263,135 -304,648 467,029
Mittelfluss aus Finanzierungstatigkeit 192,342 148,757 30,051 347,325 -193,902 524,573

Aktiven und Passiven der einzelnen Segmente befinden sich ausschliesslich in der
Schweiz bzw. alle Erldse wurden in der Schweiz erzielt.
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3.21  Erwerbvon Tochtergesellschaften

Die Gruppe erwarb in der Geschéftsperiode die Allreal Generalunternehmung AG,
vormals Oerlikon-Bihrle Immobilien AG, mit folgenden Aktiven und Passiven bewer-
tet nach der Fair-value-Methode.

{in CHF Tausend]

Flissige Mittel 33,370
Forderungen 168,299
Warenvorrate 114,331
Immobilien 138,364
Sonstige Aktiven 10,639
Sachanlagen 878
Finanzanlagen 45,492
immaterielle Anlagen (Goodwill} 17,679
Verbindlichkeiten -144,970
Finanzschulden -147,600
Anzahlungen flir angefangene Bauten -35,299
Rickstellungen -23,968
Sonstige Passiven -2,150
Total 175,065
abzliglich fliissige Mittel -33,370
Mittelfluss aus Erwerb Tochtergesellschaft netto fliissige Mittel 141,695

3.22  Ergebnis pro Aktie 1999

Konzernergebnis fur die Periode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999 CHF Tausend 7,435
Durchschnittlicher Bestand der ausgegebenen Aktien Anzahl Aktien 1,709,049

Durchschnittliches Ergebnis pro Aktie
fir die Periode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999 CHF 4.35

Das Ergebnis pro Aktie ergibt sich aus dem Ergebnis in der Periode vom 17. Mai 1999
bis 31. Dezember 1999 und der gewichteten, durchschnittlichen Anzahl der ausgege-
benen Aktien nach Abzug der eigenen Aktien.

3.23  Personalbestand
Die Gruppe beschéftigt per Bilanzstichtag 224 Vollzeitbeschaftigte (Stellen).

3.24  Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im ersten Quartal 2000 werden weitere Partner Liegenschaften im Wert von ca. CHF
300 bis 400 Mio einbringen. Mit Ausnahme dieser Transaktion sind keine weiteren
nennenswerten Ereignisse nach dem Bilanzstichtag eingetreten.
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Bericht des Konzernpriifers 10¢
an die Generalversammlung der

Allreal Holding AG, Zug

Als Konzernpriifer haben wir die konsolidierte Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrech-
nung, Eigenkapitalnachweis, Mittelflussrechnung und Anhang gemédss Emissions-
und Kotierungsprospekt Seite 94 bis 108) fiir das am 31. Dezember 1999 abgeschlos-
sene erste Geschaftsjahr der Allreal Holding AG umfassend den Zeitraum vom 17.
Mai 1999 bis zum 31. Dezember 1999, gepriift.

Fur die konsolidierte Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wihrend
unsere Aufgabe darin besteht, diese zu prifen und zu beurteilen. Wir bestdtigen, dass
wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befahigung und Unabhangigkeit
erfillen.

Unsere Prufung erfolgte nach den Grundsitzen des Berufsstandes sowie nach den
International Standards on Auditing der International Federation of Accountants
(IFAC), wonach eine Priifung so zu planen und durchzufiihren ist, dass wesentliche
Fehlaussagen in der konsolidierten Jahresrechnung mit angemessener Sicherheit
erkannt werden. Wir priiften die Posten und Angaben der konsolidierten Jahresrech-
nung mittels Analysen und Erhebungen auf der Basis von Stichproben. Ferner beur-
teilten wir die Anwendung der massgebenden Rechnungslegungsgrundsatze, die
wesentlichen Bewertungsentscheide sowie die Darstellung der konsolidierten Jah-
resrechnung als Ganzes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine aus-
reichende Grundlage fir unser Urteil bildet.

Gemass unserer Beurteilung vermittelt die konsolidierte Jahresrechnung ein den
tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage in Ubereinstimmung mit den International Accounting Standards (JAS) und
entspricht dem Gesetz sowie den Rechnungslegungsvorschriften des Kotierungs-
reglementes der SWX Swiss Exchange.

Wir empfehlen, die vorliegende konsolidierte Jahresrechnung zu genehmigen.

Ziirich, den 1. Februar 2000

ATAG Ernst & Young AG

M. Schneider M. Kithne

dipl. Wirtschaftsprifer dipl. Wirtschaftspriifer
{Mandatsleiter]
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110 Bilanz der Allreal Holding AG per 31. Dezember 1999

{in CHF Tausend])

Aktiven
Jmlaufverm‘dgen
Flissige Mittel 8,524
Ubrige Forderungen 357
Total Umlaufvermogen 8,881
Beteiligungen 341,943
Total Aktiven 350,824
Passiven
Kurzfristiges Fremdkapital
Ubrige Verbindlichkeiten
Dritte 294
Nahestehende 202
Finanzschulden kurzfristig
Dritte 95,000
Nahestehende 60,000
Sonstige Passiven 467
Total kurzfristiges Fremdkapital 155,963
Eigenkapital
Aktienkapital 143,969
Gesetzliche Reserve 53,127
Reserve fUr eigene Aktien 349
Bilanzvertust -2,584
Total Eigenkapital 194,861

Total Passiven 350,824
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Erfolgsrechnung der Allreal Holding AG
fir die Periode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999

{in CHF Tausend)

Total Erlgse 0
Rechts-, Beratungs- und Revisions-Aufwand 806
Kapitalsteuern 185
Versicherung 36
Biiro und Verwaltung 26
Repréasentation 2
Ubrige 15
Total Aufwand 1,070
Betriebsergebnis -1,070
Finanzertrag 36
Finanzaufwand 1,550
Ergebnis vor Steuern -2,584
Steuern 0

~2,584

Ergebnis nach Steuern

T
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Anhang zum Einzelabschluss der Allreal Holding AG fiir die am 31. Dezember abge-
schlossene Geschaftsperiode

Grundlagen des Holdingabschlusses

Die Allreal Holding AG wurde am 7. Mai 1999 von der Vontobel AG flr Partizipationen
sowie weiteren Parteien gegriindet und am 17. Mai 1999 in das Handelsregister ein-
getragen. Der Zweck der Gesellschaft besteht im direkten und indirekten Erwerb,
Halten und Verkauf von Geschafts-, Wohnliegenschaften und Grundstlcken sowie
von Beteiligungen an Gesellschaften, die im Immobilienbereich tatig sind.

Beteiligungen
Die Beteiligungen der Allreal Holding AG setzen sich per 31. Dezember 1999 wie folgt
zusammen:

Gesellschaft Domizil Grund- Beteili-
kapital gungs-
{in CHF} quote

Tausend
Allreal Home AG Zug 26,307 100%
Allreal Office AG Zug 27,110 *100%
Allreal Generalunternehmung AG Zirich 10,000 100%
Allreal Finanz AG Zug 66,731 100%

*davon indirekt Gber die Allreal Generalunternehmung AG 32,45%

Aktienkapital

Das Aktienkapital der Allreal Holding AG besteht aus 2,879,374 Namenaktien zu no-
minal CHF 50. Das mit der Griindung einbezahlte Agio in Hohe von CHF 53,476 wird
unter den Reserven ausgewiesen.

Eigene Aktien Zugang Anzahl Endbestand Wert
Aktien Endbestand

Abgang {in CHF

Tausend]

1999 53,333 46,378 6,955 349

Die eigenen Aktien werden von der Allreal Generalunternehmung AG gehalten und
wurden zum Nominalwert von CHF 50 erworben. 46'378 Aktien wurden an die Mitar-
beiter der Allreal-Gruppe als Bonusbestandteil 1999 abgegeben.

Bedeutende Aktionére
Im Aktienregister der Allreal Holding AG sind per 31. Dezember 1999 die folgenden
Aktiondre mit einer die 5%-Quote Ubersteigenden Beteiligung eingetragen:

%

Pensionskasse der Oerlikon-Contraves AG, Zirich 35,49

Patria Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft, Basel 27,97

Basellandschaftiiche Pensionskasse, Liestal 27,57
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Bericht der Revisionsstelle
an die Generalversammlung der

Allreal Holding AG, Zug

Als Revisionsstelle haben wir die Buchfiihrung und die Jahresrechnung (Bilanz,
Erfolgsrechnung und Anhang gemass Emissions- und Kotierungsprospekt Seite 110
bis 112) der Allreal Holding AG fiir das am 31. Dezember 1999 abgeschlossene erste
Geschaftsjahr, umfassend den Zeitraum vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999,
gepruft.

Fur die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wihrend unsere Auf-
gabe darin besteht, diese zu prifen und zu beurteilen. Wir bestdtigen, dass wir die
gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befahigung und Unabhangigkeit erfiillen.

Unsere Prifung erfolgte nach den Grundsitzen des Berufsstandes, wonach eine Prii-
fung so zu planen und durchzufiihren ist, dass wesentliche Fehlaussagen in der
Jahresrechnung mit angemessener Sicherheit erkannt werden. Wir pruften die
Posten und Angaben der Jahresrechnung mittels Analysen und Erhebungen auf der
Basis von Stichproben. Ferner beurteilten wir, die Anwendung der massgebenden
Rechnungslegungsgrundsatze, die wesentlichen Bewertungsentscheide sowie die
Darstellung der Jahresrechnung als Ganzes. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine ausreichende Grundlage fiir unser Urteil bildet.

Gemdss unserer Beurteilung entspricht die Buchfiihrung und die Jahresrechnung
Gesetz und Statuten.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zirich, den 1. Februar 2000

ATAG Ernst & Young AG

M. Schneider M. Kiithne
dipl. Wirtschaftsprifer dipl. Wirtschaftsprifer
[Mandatsleiter)
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Annex: Beschreibung der Immobilien

Altreal Office AG

Office - per 31. Dezember 1999

Gemeinde Adresse Baujahr Reno- Grund- Altlasten- Nutzung
vation stiicks- verdachts-
flache flachen-
m2 kataster
Aarau Bahnhofstr. 29 1971 Keine 898 - Gewerbe- und
Geschaftsliegenschaft
Basel Steinenvorstadt 36 1982 Keine 718 - Gewerbeliegenschaft
mit Wohnungen
Basel Clarastr. 56 1980 Keine 185 Ja Wohn- und
Geschaftsliegenschaft
Basel Missionsstr. 60-62a 1972 Keine 1811 Ja Gewerbeliegenschaft
mit Wohnungen
Dielsdorf Kronenstr. 10 1979 1995 1936 - Wohn-und
Geschaftsliegenschaft
Frenkendorf Parkstr. 3 1988 Keine 2647 - Gewerbeliegenschaft
Glattbrugg Talackerstr. 11 {Glattor) 1969 1995 4'086 - Geschaftsliegenschaft
Muttenz St. Jakobs-Str. 110 1987 Keine 2'367 - Geschéftsliegenschaft
St. Moritz Via Maistra 16 1920 1989 316 - Wohn-, Geschafts- und
Gewerbeliegenschaft
Wadenswil Seestr. 104 1906 1985/86 347 - Wohn-, Geschafts- und
Gewerbeliegenschaft
Ziirich Freigutstr. 6/Bleicherweg 66 Altbau: 1896 1987 698 - Wohn- und
Neubau: 1987 Geschaftsliegenschaft
Ziirich Kernstr. 57 1943 Keine 649 Ja Geschaftsliegenschaft
Zirich Am Schanzengraben 11 1838 1994 190 - Wohn- und
Geschaftsliegenschaft
Ziirich* Zollstr. 23-29 1997 Keine 4201 - Wohn- und
Geschaftsliegenschaft
Zirich Thurgauerstr. 39 1960 1997-99 3'640 - Geschaftsliegenschaft
Zirich** Hofwiesenstr. 370 1970 Keine 1757 - Geschaftsliegenschaft
Zirich Dufourstr. 101 1969 1996 709 - Geschaftsliegenschaft
Zirich Tellstr. 31 1956 1996/97 433 Ja Wohn-, Geschafts- und
Gewerbeliegenschaft
Ziirich Renggerstr. 3 1966 1992/99 17389 - Geschaftsliegenschaft
* Baurecht  **Stockwerkeigentum
Office Akquisitionen - seit 1. Januar 2000
Gemeinde Adresse Baujahr Reno- Grund- Altlasten- Nutzung
vation stiicks- verdachts-
flache flachen-
m?2 kataster
Baar Oberdorfstr. 9/11/13 1989 Keine 5216 - Wohn- und
Geschaftsliegenschaft
St. Gallen Spisergasse 13, Spisergasse 15-19, 1900/85 1992/95 2'375 - Wohn- und
Léwengasse 4, Brithlgasse 28 Geschaftsliegenschaft
Zirich Dreik&nigstr. 37 1990 Keine 1264 - Wohn- und
Geschaftsliegenschaft
Zirich Kalchbihlstr. 22-24 1976 1998 3101 - Wohn- und
Geschaftsliegenschaft
Zurich Oetenbachgasse 26, Rennweg 58 Vor 1970 318 - Wohn- und
1900 Geschaftsliegenschaft
Ziirich Birmensdorferstr. 188, Weststr. 75 1978/83 Keine 17254 ~ Wohn-und

Geschaftsliegenschaft




Annex: Beschreibung der Immobilien

Allreal Home AG

Home - per 31. Dezember 1999

E;neinde Adresse Baujahr Reno- Grund- Altlasten- Nutzung
vation stlicks- verdachts-
flache flachen-
m? kataster
Allschwil Kurzeldngeweq 26-38 1989 Keine 6260 - Wohn- und
Geschaftsliegenschaft
Basel Hammer 1 {Blasiring) 1979 Keine 5394 Ja Wohn- und
Gewerbeliegenschaft
Basel Johanniterstr. 5+ 11 1964 Keine 1016 - Wohnliegenschaft
Bitach Dreikonigstr. 6 1985 Keine 1374 - Wohnliegenschaft
Bilach Im Stumpen 2, Unterweg 55-59, 1979 1987/89 8412 - Wohnliegenschaft
Hohenfurristr, 7-11
Dietfurt MFH Feldeck 14/16 1984 Keine 3979 - Wohnliegenschaft
Gelterkinden Holdeliweg 1988 Keine 2'472 - Wohnliegenschaft
Glattbrugg Hohenstieglen 1-23/2-16 1990 Keine 29739 - Wohnliegenschaft
Glattbrugg Plattenstr. 12 1963 Keine 1'586 - Wohnliegenschaft
Glattbrugg Schaffhauserstr. 141 1969 1984/85 1308 Ja Wohn- und
Gewerbeliegenschaft
Glattbrugg Schaffhauserstr. 38 1964 1994 1°687 Ja Wohnliegenschaft
Kronbiiht Sonnenhof [St. Galterstr. 57/59} 1974 Keine 12'842 - Wohnliegenschaft
Niederhasli Heiselstr. 81-91 1996 Keine 17°631 - Wohnliegenschaft
Opfikon Riedgrabenstr. 40/42/46/48, Wallisellen- 1962 1982/89 17632 - Wohnliegenschaft
str. 131/133/135/137/139/141/143/145 1996/98
Schlieren Engstringermatte (Limmataustr. 2/4/6/8, 1984 Keine 8907 Ja Wohnliegenschaft
Limmatstr. 9/11)
Schlieren Zidrcherstr. 64 1972 Keine 17395 Ja Wohn- und
Gewerbeliegenschaft
St. Gallen Bernhardswiesstr. 9-33 1965 1988 14°032 - Wohnliegenschaft
Volketswil Sunnebielstr. 1/3/5/7/9/11/13/15/17. 1968 Keine 19215 - Wohnliegenschaft
Hangstr. 12/14/16/18/20, Neufundstr, 1/3
Wald Schisselwiese 1/3/5/7/9/11/13 1964 1993/96 7351 Wohnliegenschaft
Zirich Weststr. 74 1995 Keine 17482 - Wobhn- und
Geschiéftstiegenschaft
Zurich Josefstr. 137 1984 Keine 903 Ja Wohnn- und
Geschaftsliegenschaft
Zurich Rischibachstr. 45/Rosengartenstr. 4 1938 Keine 847 Ja Wohn- und
Gewerbeliegenschaft
Home Akquisitionen - seit 1. Januar 2000
Gemeinde Adresse Baujahr Reno- Grund- Altlasten- Nutzung
vation stiicks-~ verdachts-
flache ftachen~
m? kataster
Zirich Goldbrunnenstr, 150 1982 Keine 291 - Wohnliegenschaft
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Annex: Beschreibung der Immobilien

Alireal GU AG

GU - per 31. Dezember 1999

Gemeinde Adresse Plz Planungs- Grund- Altlasten- Nutzung
stand stiicks- verdachts-
flache flachen-
m?2 kataster
Zirich Riedhof-/Singlistr. 8049 Quartierplan- 2301 - Wohnen
verfahren
Erlenbach Bruppbach-/Weidstr, 8703 im Bau 48197 - Wohnen
Fatlanden Letzacher 8117 in Planung 8681 - Wohnen
Gland Chemin de la Perroude 1196 im Verkauf nfa - Wohnen
Kisnacht Allmendstr. 8700 im Bau 11'885 - Wohnen
Liestal Burg-/Kasernenstr. 4410 im Bau 503 - Wohnen
Niederhasli Eierbach 8155 in Planung 9°040 - Wohnen
Oberrieden Séntisstr. 8942 vor Baubeginn 11800 - Wohnen
Opfikon Oberhauserried 8152 Quartierptan- 16069 - Dienstleistung/Wohnen
verfahren
Regensdorf Althardstr. 8105 in Planung 19967 - Industrie
Rimtang Bauler 8153 in Planung 31976 - Dienstleistung
Schwerzenbach Riedwiesen 8603 im Bau, verkauft n/a - Wohnen
Schwerzenbach Widacher 8603 Quartierplan- 11347 - Wohnen
verfahren
Wettingen Jurastr. 5430 im Bau 5926 ja Wohnen
Winterthur Winterthur-Seen 8400 bebaut, im n/a - Wohnen
Verkauf
Winterthur Hofacker 8406 im Verkauf n/a - Wohnen
Zurich Mihlackerstr. 8046 Quartierplan- 33746 ja Wohnen
verfahren
Zirich Neunbrunnen 45-55 8046 hebaut 4538 ja Dienstleistung
Zirich Biberlinstr./Klusweg 8032 verkauft n/a - Wohnen
Zirich-Seebach Eichrain 8052 vor Baubeginn 32939 - Wohnen
Ziirich Andreasstr. 17/19 8050 im Bau 8080 ja Dienstleistung
Zirich Eggbihlstr. 8050 im Bau 3020 ja Dienstleistung

Ohne ausdriickliche gegenteilige Angabe befinden sich alle Liegenschaften im Alleineigentum der jewetligen Gesellschaft.
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