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Dieser Emissions- und Kotierungsprospekt dient zur  Emission von minimal2 '000'000 
IladmaxLmai3il0nil0QNmenaktLenmli-e~~em N ~ m i ~ a l w e r t  von CHF 50 pro Aktie 

sowie zur  Ko t~e rung  von max imal  7'004 822 Namenaktien, 2'000 000 Namenaktien 
aus genehmigtem Kapital und 200'000 Namenakt ien aus bedrngtem Kapital der  
Al l real  Holding AG mi t  e inem Nominalwert  von CHF 50 pro Aktie 

Es kann sein, dass die Verteitung dieses Emissions- und Kotierungsprospektes sowie 
das Angebot und der Verkauf der angebotenen Aktien i n  best immten Ländern gesetz- 
l ich eingeschränkt sind. Personen, die in den Besitz dieses Prospektes gelangen, 
werden von der Gesellschaft und den Konsort ialbanken aufgefordert, sich über  
solche Einschränkungen zu informieren und sie einzuhalten. Dieser Emissions- und 
Kotierungsprospekt ste l l t  kein Angebot und keine Aufforderung zum Kauf von an- 
gebotenen Aktien in Ländern dar, in denen ein solches Angebot oder eine solche 
Aufforderung recht l ich nicht zulässig sind. 

DIESER PROSPEKT DARF IN GROSSBRITANNIEN AUSSCHLIESSLICH AN PERSO- 
NEN WEITERGEGEBEN WERDEN, DIE I N  ARTIKEL 11131 DES FlNANClAL 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 DÜRFEN NICHT INNERHALB 
DER VEREINIGTEN STAATEN VON AMERIKA ODER US-PERSONS [GEMÄSS DEN 
BESTIMMUNGEN DES SECURITIES ACT] ANGEBOTEN ODER VERKAUFT WERDEN. 

DIESER PROSPEKT WIRD IN DEUTSCHLAND NICHT ALS VERKAUFSPROSPEKT FÜR 
DIE ANGEBOTENEN AKTIEN VER~FFENTLICHT. KÄUFER VON ANGEBOTENEN 
AKTIEN MÜSSEN SICH AN DAS WERTPAPIER-VERKAUFSPROSPEKTGESETZ VOM 
13. DEZEMBER 1990 HALTEN. ES DARF KEINE ÖFFENTLICHE WERBUNG FÜR DIE 
ANGEBOTENEN AKTIEN GEMACHT WERDEN. 
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Abkürzungen und Definitionen 

Akt~e ln l  

Aktionare 

Allreal-Gruppe 

Angebotene Aktien 

Allreal GU AG 

BEHG 

BewG 

FlEC 

Geschäftsliegenschaften 

Gesellschaft 

GU-Liegenschaften 

Neue Aktien 

OR 

CIS 

Tochtergesellschaften 

VSGU 

Wohnliegenschaften 

Die Namenaktielnl der Gesellschaft m ~ t  einem 
Nom~na lwer t  uanje CHF 50 

Die Inhaber von Aktien 

Die Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften 

Die im  Rahmen dieses Angebotes angebotenen Neuen 
Aktien 

Allreal Generalunternehmung AG [vormals Oerlikon- 
Bührle Immobil ien AG1 

Bundesgesetz über die Börsen und den Effektenhan- 
del  vom 24.3.1 995 (Börsengesetz) 

Bundesgesetz über den Erwerb von Grundstücken 
durch Personen i m  Ausland vom 16.12.1983 
[Bewilligungsgesetzl 

Verband der Europäischen Bauwirtschaft 

Grundstücke mi t  bestehenden Büro- undloder 
Gewerbehäusern; diese werden in der Regel von 
der Allreal Office AG gehalten. 

Allreal Holding AG mi t  Sitz in Zug 

Grundstücke für die Erstellung von Geschäfts- und1 
oder Wohnüberbauungen sowie Grundstücke mi t  
erheblichem Umbau- undloder Umnutzungspotential; 
diese werden in der Regel von der Allreal GU AG ge- 
halten. 

Die im  Rahmen der am 2. März 2000 im  Handels- 
register des Kantons Zug eingetragenen Kapital- 
erhöhung 2'500'000 Aktien der Gesellschaft 

Schweizerisches Obligationenrecht vom 30.1 1 . I  91 1 

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 

Grundstücke mit bestehenden Wohnüberbauungen; 
diese werden in der Regel von der Allreal Home AG 
gehalten. 



I Zusammenfassung des Prospektes 

Die folgende Zusammenfassung wird durch die an anderer Stelle des Prospektes ent- 
halten=-de tailLi~~m~~m~~en_s.~wi_e~d'~-e~t~~ahres~ahschI~ sse [siehe 
Kapitel XXI, Finanzielle Berichterstattung] ergänzt. 

Die Gesellschaft 
Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft gemäss schweizerischem Recht [Art .  620 
ff. ORJ m i t  Sitz in Zug. Sie wurde a m  7. Mai 1999 gegründet und a m  17. Mai 1999 in  das 
Handelsregister des Kantons Zug unter der Registernummer CH-170.3.022.869-8 
eingetragen. Die Gesellschaft bi ldet zusammen m i t  ihren Tochtergesellschaften die 
Allreal-Gruppe. 

Die Gesellschaft ist i n  den beiden Geschäftsbereichen Immobilienportfolio-Manage- 
ment  und Generalunternehmung tätig. I m  Bereich Immobilienportfolio-Management 
bewirtschaftet sie ihren lmmobil ienbestand aktiv durch den Kauf, das Halten, das 
Optimieren und den Verkauf von Immobil ien. I m  Bereich Generalunternehmung 
bietet die Gesellschaft umfassende Generalunternehmer-Dienstleistungen für  Neu- 
und Umbauprojekte an. 

Zusammenfassung des Angebotes 

Angebotene Aktien 
Das Angebot umfasst 2'500'000 Aktien der Gesellschaft m i t  e inem Nominalwert  von 
CHF 50 pro Aktie. Diese Aktien wurden i m  Rahmen einer Kapitalerhöhung der Gesell- 
schaft neu ausgegeben und dem Publ ikum zur Zeichnung und zum Kauf angeboten. 
Die angebotenen Aktien sind untereinander und i m  Verhältnis zu al len anderen Aktien 
der Gesellschaft gleichberechtigt. 

Lead Manager 
Bank Vontobel AG, Zürich (Schweiz1 

Das Angebot 
Das Angebot besteht aus einem öffentl ichen Angebot in der Schweiz sowie einer 
internationalen Privatplazierung ausserhalb der Schweiz m i t  Ausnahme der Verei- 
nigten Staaten, Kanadas und Japans. 

Plazierungsfrist, Kaufpreis und Anzahl der zugeteilten Aktien 
Die Plazierungsfrist f ü r  die Zeichnung der angebotenen Aktien dauerte vom 
25. Februar 2000 bis 2. März 2000 I12 Uhr  mit tags Zürcher Zeit). Anleger konnten 
Zeichnungen bei einer der Konsort ialbanken oder ihrer Hausbank einreichen unter 
Angabe der Anzahl Aktien. 

Plazierungspreis 
Der Plazierungspreis beträgt CHF 95. 

Aktienkapital und Kapitalerhöhung 
Nach Abschluss dieses Angebotes beträgt das Aktienkapital der Gesellschaft 
CHF 325'241'100, eingeteilt in 6'504'822 Namenaktien m i t  e inem Nominalwert  von 
CHF 50 pro Aktie. 

Die i m  Rahmen dieses Angebotes beschlossene Kapitalerhöhung beträgt CHF 
125'000'000, wobei 2'500'000 Aktien ausgegeben wurden. Die Neuen Aktien unter-  
l iegen den Übertragungsbeschränkungen (Vinkulierung] gemäss Art. 6 der Statuten 
(siehe Kapitel I, Zusammenfassung des Prospektes, Zusammenfassung des Angebo- 
tes, Angebotene Aktien]. 



Zusammenfassung d e s  Prospektes  

Nach Abschluss dieses Angebotes werden sämtliche ausgegebenen Aktien der Ge- 
sellschaft im  Publikum plaziert sein, wobei die bisherigen Aktionäre 62,57% der 
Aktien der Gesellschaft halten werden. 

Börsenkotierung 
Die Kotierung von 6'504'822 Aktien nach Durchführung und Eintragung der Kapital- 
erhöhung sowie von 2'000'000 Aktien aus genehmigtem und 200'000 Aktien aus 
bedingtem Kapital der Gesellschaft an der SWX Swiss Exchange i m  Hauptsegment ist 
bewilligt worden. Die Aufnahme des Handels erfolgt am 3. März 2000. 

Stimmrecht, Übertragungsbeschränkungen (Vinkulierungl 
Jede Namenaktie berechtigt in der Generalversammlung der Gesellschaft zu einer 
Stimme. 

Der Verwaltungsrat kann einen Erwerber von Namenaktien als Vollaktionär ableh- 
nen, soweit die Anzahl der von ihm gehaltenen Namenaktien 5% der Gesamtzahl der 
i m  Handelsregister eingetragenen Namenaktien überschreitet. 

Juristische Personen und rechtsfähige Personengesellschaften, die untereinander 
kapital- oder stimmenmässig, durch einheitliche Leitung oder auf ähnliche Weise 
zusammengefasst sind, sowie natürliche oder juristische Personen oder Personen- 
gesellschaften, die im  Hinblick auf eine Umgehung der Eintragungsbeschränkung 
koordiniert vorgehen, gelten in Bezug auf diese Bestimmung als ein Erwerber [Art. 6 
der Statuten]. 

Dividendenberechtigung, Ausschüttungspolitik 
Die angebotenen Aktien sind mi t  voller Dividendenberechtigung fü r  das Geschäfts- 
jahr 2000 ausgestattet [zur Ausschüttungspolitik siehe Kapitel VII, Die Gesellschaft, 
Jahresgewinne, Dividenden und Ausschüttungspolitik). 

Verwendung des Emissionserlöses 
Die Gesellschaft beabsichtigt, den aus der Kapitalerhöhung hervorgehenden Netto- 
erlös von ca. CHF 222'062'500 i m  Wesentlichen zur Rückführung von Fremdkapital 
und zum Erwerb von zusätzlichen Immobil ien zu verwenden. Im  weiteren dient er 
allgemeinen Gesellschaftszwecken. 

Lieferung der Aktien und Zahlung 
Die buchmässige Lieferung der Aktien gegen Zahlung erfolgt voraussichtlich am 
8. März 2000. 

Die durch diesen Prospekt angebotenen Neuen Aktien werden nicht verbrieft. Der 
Druck und die Auslieferung der Aktien ist gemäss Art. 5 der Statuten aufgeschoben 
[aufgeschobener Titeldruckl. Die Aktien der Gesellschaft sind zur buchmässigen 
Bestandesführung durch die CIS SegalnterSettle AG, Olten (SIS], in das SIS-Giro- 
system für Namenaktien [CIS-Namenaktiensystem] aufgenommen. Alle Verbuchun- 
gen bei der SIS erfolgen ausschliesslich auf Grund und nach Massgabe der Aufträge 
der Teilnehmerbanken. 

Zahlstelle 
Bank Vontobel AG, Zürich. 

Kürzel an der SWX Swiss Exchange 
ALLN 



Zusammenfassung des Prospektes 

Zusammengefasste Finanzdaten 
P- - --- P P 

Zusammenfassung de r  Finanzinformationen 
Die nachstehenden Tabellen fassen Finanzinformationen der Al l real  Holding AG und 
ihrer Tochtergesellschaften sowie der Generalunternehmertatigkeiten der  Al l real  GU 
AG, vormals Oerl ikon-Buhrle Immobi l ien AG, zusammen Es handelt sich dabei u m  
geprufte Finanzinformationen fu r  die a m  31 Dezember 1997, 1998 und 1999 abge- 
schlossenen Geschaftsjahre 

Diese Finanzinformationen sind durch Verweisung auf die nachstehend genannten 
Unterlagen quali f iziert und nu r  i n  Verbindung m i t  diesen zu lesen: 

al die geprüften Jahresrechnungen einschliessl ich der dazugehörigen Anmerkun- 
gen der  Generalunternehmeraktivitäten der Al l real  GU AG, vormals Oerl ikon- 
Bühr le  Immobi l ien AG, für  die a m  31. Dezember 1997, 1998 und 1999 abgeschlos- 
senen Geschäftsjahre; 

b) die geprüfte Konzernbilanz und Konzernerfolgsrechnung einschl iess~ich der 
dazugehörigen Anmerkungen der Allreal-Gruppe für  die a m  31. Dezember 1999 
abgeschlossene Geschäftsperiode; 

cJ die «Darstel lung und Analyse der Finanz- und Ertragslagen in diesem Prospekt. 

Die Angaben zu den Erfolgsrechnungen und Bilanzen wurden den Spartenrechnun- 
gen der Al l real  GU AG, vormals Oerl ikon-Bührle Immobi l ien AG, bzw. der  Konzernbi- 
lanz der Allreal-Gruppe per  31. Dezember 1999 entnommen. Bilanz, Erfolgsrechnung 
und Mittelf lussrechnung der Al l real  GU AG, vormals Oerl ikon-Bührle Immobi l ien AG, 
fü r  die a m  31. Dezember 1997, 1998 und 1999 abgeschlossenen Geschäftsjahre stel- 
len eine Pro-forma-Rechnung dar, da diese nu r  die Generalunternehmertätigkeiten 
wiedergeben. 

Alle Rechnungen wurden in Übereinst immung m i t  den International Accounting Stan- 
dards IIASI erstel l t .  



Zusammenfassung des Prospektes 

Konzernbilanz der Allreal-Gruppe per 31. Dezember 1999 

[ in CHF Tausend] Geprüfte Finanzdaten 

Anqaben zur Konzernbilanz 

Aktiven 

Umlaufvermoqen 342.181 

Anlagevermögen 524,223 

Total Aktiven 866,404 

Passiven 

Kurzfristiges Fremdkapitai 497,789 

Langfristiges Fremdkapitai 164,084 

davon Rucksteliunaen 27.084 

Eigenkapital 204.531 

Total Passiven 866,404 

Konzernerfolgsrechnung der Allreal-Gruppe für die erste Geschäftsperiode vom 
17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999 

(in CHF Tausend] Geprüfte Finanzdaten 

Anqaben zur Konzernerfolasrechnunq 

Erlose aus Generalunternehmertätigkeiten 21.072 

Eriose aus Anlaaetatiakeiten 13.970 

Ubriqe Erlose 2,963 

- ps.p.,-p . ..--..p-p..p..p----.-p... 

Total Erlöse 38.005 

Personalaufwand 15,487 

Direkte Aufwendunaen aus Aniaaetätiakeit 1,964 

Übriqer ~ u f w a n d  10.057 

Finanzertraa 848 
P - - - - - - -- - 

Finanzaufwand 4.901 

Ertraq aus Devestitionctatiqkeit 2,430 

Erqebnis vor Steuern 8,874 

Steuern 1.439 

Ergebnis nach Steuern 7,435 
P -- - - - -- - P 



Zusammenfassung des Prospektes 

Allreal GU AG - Generalunternehrnertätigkeiten 

-. .... 

[ in  CHF Tausend1 Geprüfte Finanzdaten 
-..p-.p-.-p- . 

Anaaben zu den Pro-forma-Bilanzen 

Aktiven 

-. . - 

Umlaufvermoqen 296,258 256.517 300.093 

Anlaqevermoqen 2.246 2,143 1,631 

--.p-...p.p 

Total Aktiven 298.504 258,660 301,724 

Passiven 

Kurzfr ist iqes Fremdkapitai 161,714 176.320 218,963 

Langfr ist iges Fremdkapital 75.064 33,446 45,518 
p-.p-p..p-- 

davon Ruckstel lungen 27,064 19.446 25,018 

Eigenkapital 61,726 48,894 37,243 

Total Passiven 298,504 258.660 301,724 

1 Pro- forma-Rechnung,  die n u r  die GU-Aktivi taten de r  ehemal igen Oer l ikon-Buhr le  l rnmobi i ien AG 
wiedergibt.  



Zusammenfassung des Prospektes 

Allreal Generalunternehmung AG - Generalunternehmertätigkeiten 
Erfolgsrechnungen für die am 31. Dezember 1997,1998 und 1999 abgeschlossenen 
Geschäftsjahre 

{ in  CHF Tausend1 Geprüfte Finanzdaten 
- .. . 

19991 19981 19971 
112 Monate] (12 Monate] I12 Monate] 

.... P-. - .- .. . . . 

Angaben zu den Pro-forma-Erfolgsrechnungen 
.- ..... . .. 

Nettoerlöse 53,662 49.799 45,972 

Personaiaufwand 28.71 6 22.650 20.916 

Ubr iger  Betr iebsaufwand 8.431 10.005 10,087 
. p...-p..-p. 

Total Aufwendungen 39,189 34,490 32,848 

Abschreibungen 

Finanzertraa 
- 

Finanzaufwand 1,549 797 799 

-..-p.--p..-p....p-p...p.. p..p-p.-p.-pp-- 

Eraebnis vor Steuern 12.722 14.432 12.328 

Steuern -1 10 2,781 4,001 

Erqebnis nach Steuern 12,832 11,651 8,327 

I Pro- forma-Rechnung,  die n u r  die GU-Aktivi taten de r  ehemai igen Oer l ikon-Buhr ie  Immob i l i en  AG 
wiedergibt.  

2 Betr iebser fo lg  vor Zinsen, Steuern und  Abschreibungen. EBlTDA w i rd  h ie r  aufgeführ t ,  u m  das Ver- 
s tandnis  f u r  d ie  Betr iebsergebnisse des Unternehmens zu erhöhen.  EBITDA ist ke in Mass f u r  die 
Er t rags lage nach den Internat ional  Accounting Standards ilAS1 und  is t  rnogl icherweise n icht  m i t  ähn-  
l ichen Grossen anderer  Unternehmen vergleichbar. 



II Al lgemeine Informationen 

Verantwortlichkeit für den Prospektinhalt 
Die Allreal Holding AG [ im folgenden auch als «Gesellschaft>> und gemeinsam mi t  
ihren Tochtergesellschaften als aAllreal-Gruppen bezeichnet) und die auf der Titel- 
seite dieses Emissionsprospektes/Kotierungsprospektes (<<Prospekt>>l aufgeführten 
Konsortialbanken übernehmen die Verantwortung für den Inhalt dieses Prospektes 
und erklären, dass ihres Wissens die Angaben in diesem Prospekt richtig und keine 
wesentlichen Umstände ausgelassen worden sind. 

Einsichtnahme in Unterlagen 
Die in diesem Prospekt genannten, die Gesellschaft betreffenden Unterlagen sind 
während der üblichen Geschäftszeiten am Sitz der Gesellschaft, Alpenstrasse 14,  
6300 Zug, sowie bei der Bank Vontobel AG, Dreikönigstrasse 37, 8002 Zürich, erhalt- 
[ich beziehungsweise einzusehen. 

Gegenstand des Prospektes 
Dieser Prospekt dient als Emissionsprospekt für  2'500'000 Namenaktien mit  einem 
Nominalwert von CHF 50 pro Aktie aus der arn 2. März 2000 in das Handelsregister 
des Kantons Zug eingetragenen Kapitalerhöhung, jeweils mit  voller Dividendenbe- 
rechtigung für  das Geschäftsjahr 2000. 

Dieser Prospekt dient zugleich als Kotierungsprospekt für  die Zulassung von 
6'504'822 Namenaktien der Gesellschaft sowie für  2'000'000 Namenaktien aus dem 
genehmigten Kapital der Gesellschaft sowie für 200'000 Namenaktien aus dem 
bedingten Kapital der Gesellschaft mi t  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 Geschäftsleitung der Gesellschaft. Mei- 
nungen und Prognosen sind Aussagen, welche die Ausdrücke «erwartet», «glaubt», 
<<schätzt», «ist der Ansicht» und ähnliche Formulierungen verwenden. Sie geben die 
gegenwärtige Auffassung der Gesellschaft i m  Hinblick auf zukünftige mögliche Er- 
eignisse wieder. Insbesondere beruhen die in diesem Prospekt enthaltenen Meinun- 
gen und Prognosen ausschliesslich auf den vorliegenden Informationen sowie auf 
Annahmen der Geschäftsleitung der Gesellschaft, die sich als zutreffend oder nicht 
zutreffend herausstellen können. Eine Vielzahl von Faktoren kann dazu führen, dass 
die tatsächlich eintretenden Ereignisse, einschliesslich der tatsächlichen Geschäfts-, 
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft, wesentlich von der prognostizierten Lage 
abweichen. 



Risikofa k to ren  

Abhängigkeit von Entwicklungen in der Gesetzgebung 
Die Geschäftstätigkeit der Allreal-Gruppe hängt massgebtich von dem durch natio- 
nale und internationale Normen geschaffenen regulatorischen Umfeld ab. In der 
Schweiz ist die Allreal-Gruppe insbesondere von den Regelungen in Gesetzen und 
Verordnungen auf eidgenössischer und kantonaler Ebene i m  Bereich Raumplanung, 
Baugesetzgebung, Umweltschutz, Mietrecht, Grundstückerwerb durch Personen i m  
Ausland (siehe Kapitel XI, Bundesgesetz über den Erwerb von Grundstücken durch 
Personen i m  Ausland [Bewilligungsgesetzl) sowie Steuern (siehe Kapitel X, Steuer- 
struktur der Allreal-Gruppe, sowie Kapitel XX, Besteuerung] abhängig. Es kann nicht 
ausgeschlossen werden, dass Anderungen im  regulatorischen Umfeld die Geschäfts- 
tätigkeit der Allreal-Gruppe negativ beeinflussen können. 

Abhängigkeit von konjunkturellen Entwicklungen 
Die Allreal-Gruppe ist in den Geschäftsbereichen Wohn- und Geschäftsimmobilien 
sowie Generalunternehmung tätig. Zusätzlich zur Abhängigkeit von allgemeinen 
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, wie zum Beispiel der Entwicklung der Teue- 
rungsrate in der Schweiz oder der Attraktivität der Standortfaktoren der zentralen 
Wirtschaftsräume der Schweiz im  internationalen Vergleich, ist die Allreal-Gruppe 
auch abhängig von der konjunkturellen Entwicklung dieser beiden Branchen. So kann 
eine schlechte konjunkturelle Entwicklung beispielsweise zu höheren Leerständen 
bei Wohn- und/oder Geschäftsimmobilien führen. Der Bereich Generalunterneh- 
mung, der mi t  der Baubranche i m  Zusammenhang steht, ist generell erheblichen 
konjunkturellen und zyklischen Schwankungen unterworfen. Obwohl die wirtschaftli- 
che Entwicklung der beiden Bereiche teilweise zyklisch gegenläufig verläuft, so dass 
ein Rückgang in einem Bereich allenfalls mit  einem Aufschwung i m  anderen Bereich 
ausgeglichen werden kann, können konjunkturelle Schwankungen die Geschäfts-, 
Finanz- und Ertragslage der Allreal-Gruppe nachteilig beeinflussen. 

Abhängigkeit von der Zinsentwicklung 
Die Erträge aus der Geschäftstätigkeit im  lmmobilienbereich wie auch der Wert der 
lmmobilienportefeuillec hängen massgeblich von der Zinsentwicklung ab, insbeson- 
dere von der Entwicklung des Hypothekarzinses. Eine wesentliche Veränderung des 
zur Zeit bestehenden, i m  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 Veränderungen in der Bewirt- 
schaftung von Immobilien, insbesondere von Geschäftsimmobilien (durch vermehr- 
tes Mieten statt Kaufen selbstgenutzter Liegenschaften], sowie die Ausgliederung 
von Immobil ien und/oder des lmmobilienmanagements zu einer stärkeren Dynamik 
auf dem lmmobil ienmarkt führen werden. Angesichts der möglichen Öffnung des 
schweizerischen Immobil ienmarktes als Folge der bilateralen Verträge mi t  der EU 
oder des möglichen Beitr i tts der Schweiz zur EU sowie als Folge internationaler Aus- 
schreibungen i m  Geschäftsbereich Generalunternehmung muss damit gerechnet 
werden, dass neue Markttei lnehmer in direkte Konkurrenz zur Allreal-Gruppe treten 
werden. Es ist nicht auszuschliessen, dass der sich verstärkende Wettbewerb und 
mögliche sich abzeichnende Konzentrationsprozesse die wirtschaftlichen Rahmen- 
bedingungen, die den Geschäftsgang der Allreal-Gruppe prägen, nachteilig beein- 
flussen können. 

Neuformierung der Allreal-Gruppe 
Die Allreal-Gruppe verfügt aufgrund der Übernahme der Oerlikon-Bührle Immobil ien 
AG über eine mehr  als 30-jährige Erfahrung im  Bereich Immobilien und General- 
unternehmung. Die Gesellschaft selbst nahm ihre Geschäftstätigkeit jedoch erst mi t  
ihrer Gründung a m  17. Mai 1999 auf. Obwohl in der Allreal-Gruppe somit ein ein- 



schlägiges Management-Know-how vorhanden ist, weist sie als Gruppe lediglich eine 
kurze operative Geschäftstätigkeit auf, anhand deren potentielle Anleger die voraus- 
sichtlichen Leistungen der Allreal-Gruppe einschätzen können. Die kurze Dauer der 
operativen Geschäftstätigkeit der neu gebildeten Allreal-Gruppe kann daher nur be- 
schränkt als Massstab für  die zukünftige Entwicklung der Gesellschaft dienen. 

Beschränkte Liquidierbarkeit von Investitionen in lmmobilien 
Investitionen in  lmmobil ien durch die Allreal-Gruppe sind grundsätzlich als längerfri- 
stige Investitionen ausgerichtet [siehe Kapitel XIII, Anlagerichtlinien: Zielsetzung und 
Investitionsstrategiel. Sollte die Allreal-Gruppe aus irgendwelchen Gründen gezwun- 
gen sein, kurzfristig lmmobil ien zu veräussern, kann dies dazu führen, dass nicht die- 
jenige Rendite erzielt werden kann, die beim Kauf der Liegenschaft oder bei deren 
Bewertung für die Berichterstattung erwartet worden ist. 

Risiken im Zusammenhang mit dem Bewilligungsgesetz 
Aufgrund der geltenden Auslegung des Bewilligungsgesetzes durch die zuständigen 
Behörden gilt die Gesellschaft grundsätzlich solange nicht als Immobiliengesell- 
schaft i m  Sinne von Art. 4 Abs. 1 l i t .  e BewG, als sie wertmässig nicht mehr  als '/3 

ihrer Aktiven direkt oder indirekt in Wohnliegenschaften hält (siehe Kapitel XI, 
Bundesgesetz über den Erwerb von Grundstücken durch Personen im  Ausland 
[Bewilligungsgesetzl). Sollte sich aufgrund veränderter Rahmenbedingungen das 
Bewertungsverhältnis zwischen Wohnliegenschaften, Geschäftsliegenschaften und 
der Generalunternehmung entscheidend verändern, kann dies dazu führen, dass die 
Portfoliostruktur der Gesellschaft nicht mehr  mit  den durch das Bewilligungsgesetz 
vorgegebenen Richtlinien übereinstimmt. Es kann daher nicht ausgeschlossen wer- 
den, dass der Handel mit  Aktien der Gesellschaft eingeschränkt werden könnte, was 
negative Folgen auf die Kursentwicklung haben kann. 

Risiken im Zusammenhang mit der Bewertung der lmmobilien 
Die Bewertung von Immobil ien ist von zahlreichen Faktoren abhängig und untertiegt 
nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Einschätzung dieser Faktoren. Es gibt daher 
keine absolute Methode zur Bewertung der Immobilien. Zu den wichtigsten wertbe- 
einflussenden Faktoren zählen u.a. folgende Faktoren, wobei die Reihenfolge wi l lkür-  
l ich ist: 

- Richtigkeit der zur Verfügung gestellten objektbezogenen 
Informationen; 

- Zweck der Bewertung; 
- Standort des Objektes; 
- Grundctückbezogene Bewertungsfaktoren; 
- Eigentums- und Nutzniessungsverhältnisse; 
- Gesarnteindruck/baulicher Zustand des Objektes; 
- Grösse und Verhältnis der Nutzflächen untereinander; 
- Bestehende Mietverhältnisse; 
- Raumplanerische Situation; 
- Mikro- und makroökonomische Verhältnisse; 
- Möglichkeiten der Weiter- oder Wiederentwicklung oder 

einer Renovation; 
- Mögliche Alternativnutzungen; 
- Verkäuflichkeit/Vermietbarkeit des Objektes. 

Um eine möglichst objektive Bewertung der Liegenschaften zu erreichen, bewertet 
die ALlreal-Gruppe ihre Liegenschaften mi t  der Discounted Cash Flow Methode. Es 
kann jedoch keine Gewähr dafür übernommen werden, dass der von der Allreal- 
Gruppe festgelegte Wert der Liegenschaften dem zukünftigen Verkaufspreis der Lie- 



Risikofaktoren 

genschaften entsprechen wird; der von der Allreal-Gruppe bzw. den beigezogenen 
Beratern ermittelte Wert ist nur  eine Schätzung des zu erzielenden Verkaufspreises, 
der sich aber nach Angebot und Nachfrage zur Zeit des Verkaufes richtet. 

Alt lasten 
In der Schweiz werden sämtliche Grundstücke, deren geologische Struktur verändert 
worden ist, sowie sämtliche Grundstücke mi t  Verdacht auf Verunreinigungen (Konta- 
minationen] in einem Altlastenverdachtsflächen-Kataster aufgeführt. Nur  einzelne 
Grundstücke, welche von der Allreal-Gruppe gehalten werden, sind i m  Altlastenver- 
dachtsflächen-Kataster verzeichnet (siehe Annex: Beschreibung der Immobil ien]. 
Mögliche Altlasten müssen spätestens bei der Bebauung eines Grundstückes besei- 
tigt werden. Nach Ansicht der Geschäftsleitung trifft die Allreal-Gruppe umfangrei- 
che Vorkehrungen betreffend mögliche Altlasten auf Grundstücken. So werden beim 
Kauf von Grundstücken allfällige Kosten i m  Zusammenhang mi t  Altlasten nach Mög- 
lichkeit dem Verkäufer überbunden, vor der Projektierung von Bauvorhaben geologi- 
sche Gutachten über den Umfang von Altlasten eingeholt oder Kosten für Altlasten- 
sanierungen in den Generalunternehmerverträgen nur  insoweit übernommen, als 
aufgrund eines geologischen Gutachtens die voraussichtlichen Kosten bestimmt 
werden können. Für die meisten i m  Altlastenverdachtsflächen-Kataster verzeichne- 
ten Grundstücke liegen Gutachten vor und der entsprechend zu erwartende Sanie- 
rungsbedarf ist entweder im  Kaufpreis oder in der Ertragsberechnung berücksichtigt 
worden. Trotz aller Vorkehrungen kann das mögliche Altlastenrisiko auch mi t  Blick 
auf die Möglichkeit von zukünftigen Verschärfungen der Umweltgesetzgebung ge- 
samthaft nicht exakt erfasst werden. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, 
dass sich allenfalls notwendige Sanierungen von Altlasten negativ auf die Geschäfts-, 
Finanz- und Ertragslage der Allreal-Gruppe auswirken können. 

Risiken i m  Geschäftsbereich Generalunternehmung 
Als Generalunternehmerin verpflichtet sich die Allreal GU AG, Neubau- oder Umbau- 
arbeiten vertragsgerecht auszuführen. Für die Erfüllung ihrer Pflichten zieht die 
Allreal GU AG Subunternehmer bei. Auch wenn die Allreal GU AG ihre Subunterneh- 
mer  sorgfältig auswählt und zum Teil seit Jahren mi t  ihnen zusammenarbeitet, hängt 
die zeitliche, qualitative und preisliche Erfüllung der GU-Projekte auch von den 
Leistungen der Subunternehmer ab. Zwar vereinbart die Allreal GU AG in den Verträ- 
gen mi t  den Subunternehmern, dass diese ihre Leistungen zu i m  voraus fest verein- 
barten Konditionen erbringen und für die Folgen der von ihnen verursachten Mängel 
einstehen müssen. Die Gesellschaft kann aber nicht ausschliessen, dass die Allreal 
GU AG von ihren Kunden für  Mängel in Anspruch genommen wird oder dass die i m  
Rahmen von Generalunternehmungsprojekten anfallenden, von der Allreal GU AG 
zu akzeptierenden Mehrkosten nicht an die Auftraggeber weiterbelastet werden 
können. Im  weiteren hängt die jeweils vorgesehene Ausführung von Generalunter- 
nehmungsprojekten davon ab, dass die entsprechenden Baubewilligungen erteilt 
werden. Die Geschäftsleitung kann jeweils weder die Dauer eines Bewilligungs- 
verfahren5 noch allfällige Auflagen, die mi t  der Bewilligung verbunden sein können, 
voraussehen. Es ist deshalb nicht auszuschliessen, dass Generalunternehmungs- 
projekte, deren Planung die Allreal GU AG bereits abgeschlossen hat, nicht oder nur  
unter geänderten Voraussetzungen ausgeführt werden können, was sich auf die 
erwartete Geschäfts- und Finanzlage der Allreal GU AG bzw. der Allreal-Gruppe 
negativ auswirken kann. 

Steuerliche Situation 
Die Allreal-Gruppe hat umfangreiche steuerliche Abklärungen getroffen und bezüg- 
lich ihrer Geschäftstätigkeit Bestätigungen der massgeblichen Steuerbehörden (so- 
genannte Steuerrulingsl eingeholt. Sollten die Steuerbehörden ihre Zusicherungen 
ändern undIoder widerrufen, sei es aufgrund von Änderungen in der Gesetzgebung, 
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von internationalen Vereinbarungen oder aus anderen Gründen, kann dies wesent- 
tiche nachteilige Folgen fü r  die Geschäfts-. Finanz- und Ertragslage der Allreal- 
Gruppe haben. 

Abhängigkeit von Mitarbeitern in Schlüsselpositionen 
Der Erfolg der Gesellschaft hängt, wie bei jeder Gesellschaft, in beträchtlichem Mass 
von den Leistungen ihrer Führungskräfte ab. Da ein enger Markt für hervorragend 
qualifizierte Führungskräfte i m  lmmobilienbereich besteht, kann keine Gewähr dafür 
übernommen werden, dass die Gesellschaft in Zukunft in der Lage sein wird, solch 
qualifizierte Führungskräfte anzuziehen, zu integrieren und zu halten. 



IV Kapitalisierung 

Die folgende Tabelle zeigt die Kapitalisierung der Gesellschaft per 31. Dezember 1999 
und nach Durchführung der Kapitalerhöhung. Diese Informationen müssen zusam- 
men mit  Kapitel XXI, Finanzielle Berichterstattung, gelesen werden. 

31. Dezember an die 
1999 Kapitaler- 

höhung 
anqeoasst 

Flüssige Mitte( und Wertschriften -- -P- 

26,601 26,601 

Kurzfristiges Fremdkapital 497,789 497,789 

Langfristiges Fremdkapital 164,084 164,084 

Eiqenkapital 

Aktienkapitai bestehend aus 4,004,822 voll liberierten 
Namenaktien mit einem Nominalwert von le CHF 50 

Gegenstand der Kapitaierhöhung, 2'500'000 neu auszugebende 125.000 
Namenaktien mit einem Nominalwert von je CHF 50 

Einbezahltes Agio 81,613 194.113 

Gewinnvortraq 

Bilanzqewinnkonto 7,435 7,435 

Reserve für eigene Aktien -349 -349 

Total Eigenkapital 288,940 526,440 

Totai Kaoitaiisierunq 950.813 1.188.313 



Das Angebot 

Emittentin 
Ernrttentin ist die Attreat Holding AG, Zug, Schweiz 

Angebot 
Die i m  Rahmen dieses Prospektes angebotenen Aktien sind Gegenstand eines öffent- 
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 Führung der Bank Vonto- 
bel  AG, Zürich, und unter Mitwirkung von Lombard Odier & Cie, Zürich, Pictet & Cie, 
Genf, und der Zürcher Kantonalbank, Zürich. 

Angebotene Aktien 
Mit diesem Angebot werden 2'500'000 Neue Aktien mi t  einem Nominalwert von je 
CHF 50 angeboten. Diese wurden von der Gesellschaft im  Rahmen einer Kapitaler- 
höhung neu ausgegeben und dem Publikum gemäss den Bedingungen dieses Pros- 
pektes angeboten. Die angebotenen Aktien sind untereinander und i m  Verhältnis zu 
allen anderen Aktien der Gesellschaft gleichberechtigt. 

Die 2'500'000 Neuen Aktien wurden von der Bank Vontobel AG mi t  der Verpflichtung 
gezeichnet und übernommen, diese gemeinsam mi t  den weiteren Konsortialbanken 
im  Publikum zu plazieren. Im  Rahmen dieser Übernahme hat die Bank Vontobel AG 
den Nominalwert der Neuen Aktien in bar einbezahlt. Die Differenz zwischen dem 
Plazierungspreis und dem Nominalwert der Neuen Aktien abzüglich der mit  dieser 
Emission zusammenhängenden Kosten und Abgaben fliesst der Gesellschaft als Agio 
ZU. 

Plazierungspreis 
Der Plazierungspreis beträgt CHF 95. Die eidgenössische Emissionsabgabe wird von 
der Gesellschaft getragen. 

Plazierungsfrist, Bezugsrechte 
Die Plazierungsfrist für  die Zeichnung der angebotenen Aktien dauerte vom 
25. Februar 2000 bis 2. März 2000 (12 Uhr mittags Zürcher Zeit]. 

Die bisherigen Aktionäre haben auf ihr Bezugsrecht verzichtet (siehe Kapitel IX, Kapi- 
tal- und Stimmverhältnissel. 

Zuteilung 
Die Anzahl der zugeteilten Aktien wurde vom Lead Manager am 2. März 2000 festge- 
legt. Anleger, die ihren Kaufauftrag über eine Konsortialbank gestellt haben, können 
die Zahl der jeweils zugeteitten Aktien ab dem 3. März 2000 erfragen. Die Konsortial- 
banken hatten das Recht, bei Zuteilungen Kürzungen vorzunehmen. 

Stimmrecht, Übertragungsbeschränkungen (Vinkulierungl 
Jede Aktie gewährt in der Generalversammlung eine Stimme 

Der Verwaltungsrat kann einen Erwerber von Aktien als Vollaktionär der Gesellschaft 
ablehnen, soweit die Anzahl der von ihm gehaltenen Aktien 5% der Gesamtzahl der 
i m  Handelsregister eingetragenen Aktien überschreitet. 

Juristische Personen und rechtsfähige Personengesellschaften, die untereinander 
kapital- oder stimmenmässig, durch einheitliche Leitung oder auf ähnliche Weise 
zusammengefasst sind, sowie natürliche oder juristische Personen oder Personen- 
gesellschaften, die i m  Hinblick auf eine Umgehung der Eintragungsbeschränkung 
koordiniert vorgehen, gelten in Bezug auf diese Bestimmung als ein Erwerber. 



Das Angebot  

Dividendenberechtigung 
Die angebotenen Aktien sind mit  voller Diuidendenberechtigung fü r  das Geschäfts- 
jahr 2000 ausgestattet. [Zur Ausschüttungspolitik der Gesellschaft siehe Kapitel VII, 
Die Gesellschaft, Jahresgewinne, Dividenden und Ausschüttungspolitik) 

Kotierung 
Im  Zusammenhang mit  diesem Angebot wurde für  6'504'822 Aktien der Gesellschaft 
ein Kotierungsgesuch an der SWX Swiss Exchange i m  Hauptsegment gestellt. Die 
Zulassung an der SWX Swiss Exchange erfolgt am 3. März 2000. 

Die Kotierung von 6'504'822 Aktien nach Durchführung und Eintragung der Kapital- 
erhöhung 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. März 2000. 

Verwendung des Ernissionserlöses 
Der Nettoerlös der Gesellschaft aus der Plazierung der in diesem Prospekt angebo- 
tenen Namenaktien beträgt nach Abzug der Emissionskosten und Emissionsabgabe 
[siehe Kapitel IX, Besteuerung1 Ca. CHF 222'062'500. 

Die Gesellschaft beabsichtigt, den aus der Kapitalerhöhung hervorgehenden Netto- 
erlös von Ca. CHF 222'062'500 im  Wesentlichen zur Rückführung von Fremdkapital 
und zum Erwerb von zusätzlichen Immobil ien zu verwenden. I m  weiteren dient er 
allgemeinen Gesellschaftszwecken. 

Lieferung der Aktien und Zahlung 
Vorgesehener Zahltag, an dem die buchmässige Lieferung der Aktien erfolgen soll, 
ist voraucsichtlich der 8. März 2000. 

Die Aktien der Gesellschaft, einschliesslich der durch diesen Prospekt angebotenen 
Neuen Aktien, werden nicht verbrieft. Der Druck und die Auslieferung der Aktien ist 
gemäss Art. 5 der Statuten aufgeschoben [aufgeschobener Titeldruckl. Die Aktien 
der Gesellschaft sind zur buchmässigen Bestandesführung durch die CIS Cegalnter- 
Settle AG, Olten [SlSl, in das CIS-Girosystem fü r  Namenaktien [CIS-Namenaktien- 
systeml aufgenommen. Alle Verbuchungen bei der CIS erfolgen ausschliesslich auf 
Grund und nach Macsgabe der Aufträge der Teilnehmerbanken. 

Der Aktionär kann von der Gesellschaft jederzeit die Ausstellung einer Bescheini- 
gung über seine Namenaktien verlangen. Der Aktionär hat jedoch keinen Anspruch 
auf Druck und Auslieferung von Urkunden für seine Namenaktien. 



Das Angebot 

Für die Führung des Aktienbuches und die Prüfung der Ausweise über den Erwerb 
von Aktien zu Eigentum oder die Begründung einer Nutzniessung ist die Gesellschaft 
verantwortlich. Die Gesellschaft Iässt das Aktienbuch durch SAG SEGA Aktienregister 
AG, Otten, führen. Die Verbuchung bei der CIS begründet keine Rechtsansprüche der 
Teilnehmerbanken bzw. ihrer Kunden an Aktien der Gesellschaft oder auf Eintragung 
als Aktionär im  Aktienbuch der Gesellschaft. 

Zahlstelle 
Bank Vontobel AG, Zürich. 

Wertpapier-Kenn-Nummern 
Der International Securities ldentification Code [ISINI für die Aktien Lautet 
CH 000 883 756 6. 

Die Valorennummer tautet 883 756. 

Kürzel an der SWX Swiss Exchange 
ALLN 



Struktur der Allreal-Gruppe 

Die Gesellschaft und ihre Beteiligungen 

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

Allreal Holding AG 
Zug (Schweizl 

- -- 
--P-- 

100% 100% 100% 100% 

Ailreal General- 
Allreal Finanz AG Allreal Horne AG Allreal Office AG unternehmung AG 
Zug ISchweizl Zug [Schweizl Zug [Schweizl Zurich (Schweiz] 

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

Aktionärsstruktur der Gesellschaft 

Nachfolgende Aktionäre sind bzw. waren mi t  mehr  als 5% der Aktien und St imm- 
rechte i m  Aktienbuch der Gesellschaft («bedeutende Aktionäre»] eingetragen: 

Per 31.12.99 Per lL.2.00 Beteiligung 
nach 

Kapital- 
erhöhunq 

Pensionskasse der Oerlikon-Contraves AG. Zurich 35,49% 27.52% 16.94% 

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

Baseilandschaftliche Pensionskasse, Liestal 27.57% 19.82% 12.20% 

Vontobel Beteiliqunqen AG, Zürich 11.41% 7.03% 

IHAG Holding AG, Zurich - 7,19% 1,43% 

lnnomaq AG. FLirns Waldhaus - 5.86% 3.61% 

Die restlichen Aktien der Gesellschaft sind i m  Streubesitz. Falls die Kapitalerhöhung 
nicht vollständig durchgeführt wird, sind die bisherigen Aktionäre der Gesellschaft 
verpflichtet, innert vier Börsentagen seit dem ersten Handelstag der SWX Swiss 
Exchange sowie der Geselkchaft ihre Stimmrechtsquoten zu melden. 



Die Gesel lschaft 

Dieses Kapitel enthält Informationen über die Gesellschaft und insbesondere über 
deren rechttiche Struktur. I m  weiteren werden verschiedene Bestimmungen der Sta- 
tuten der Gesellschaft und des schweizerischen Gesellschaftsrechts, insbesondere 
des schweizerischen Obligationenrechts, zusammenfassend dargestellt. Diese Zu- 
sammenfassung erfolgt nur  zum Zwecke der Information für  solche Investoren, die 
mi t  dem schweizerischen Gesellschaftsrecht nicht vertraut sind. Sie sollte alle 
wesentlichen Informationen über das Aktienkapital der Gesellschaft und die mi t  den 
angebotenen Aktien verbundenen Rechte enthalten. Es wird jedoch kein Anspruch 
auf Vollständigkeit erhoben. Die Zusammenfassung verweist auf die Statuten der 
Gesellschaft und das schweizerische Recht, wie es zum Zeitpunkt dieses Prospekts 
in Kraft ist. 

Gründung, Name und Sitz der Gesellschaft 
Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft gemäss schweizerischem Recht (Art. 620 
ff. ORI. Sie wurde unter der Firma Casa Holding AG (Casa Holding SA, Casa Holding 
Ltdl  am 7. Mai 1999 von der Vontobel AG für Partizipationen, Zürich, sowie Dr. Thomas 
Lustenberger, Ebikon, und Dr. Alexander Vogel, Baar, gegründet 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 CA, Allreal Holding Ltdj  
umfirmiert .  

Der Sitz der Gesellschaft ist Zug [Schweiz]. 

Die Dauer der Gesellschaft ist gemäss den Statuten nicht auf eine bestimmte Zeit 
beschränkt. Die Gesellschaft kann zu jeder Zeit durch einen Beschluss der Aktionäre 
aufgelöst werden, der gefasst werden muss ( i l  mi t  der Mehrheit der vertretenen 
Stimmen für  den Fall, dass die Gesellschaft im  Wege der Liquidation aufgelöst 
werden sol l  und (i i l  mit  einer qualifizierten Mehrheit (siehe Kapitel VII, Die Gesell- 
schaft; Generalversammlung: Einberufung, Vertretung, Beschlussfassung~ in dem 
Fall, in dem die Gesellschaft nicht durch Liquidation aufgelöst werden sol l  Iz.B. im  
Fall einer Fusion, bei der die Gesellschaft nicht das fortbestehende Unternehmen 
ist]. Ein möglicher Liquidationserlös wird nach Befriedigung sämtlicher Ansprüche 
von Gläubigern gemäss dem schweizerischen Gesellschaftsrecht proportional zu den 
einbezahlten Nominalwerten der von den Aktionären gehaltenen Aktien an die Aktio- 
näre verteilt. 

Gesellschaftszweck 
Der Zweck der Gesellschaft besteht i m  [direkten und indirekten] Erwerb, Halten und 
Verkauf von Geschäftsliegenschaften, Wohnliegenschaften und Grundstücken sowie 
von Beteiligungen an Gesellschaften, die i m  lmmobilienbereich tätig sind. 

Die Gesellschaft kann sich an anderen Unternehmen beteiligen, Tochtergesellschaf- 
ten und Zweigniederlassungen i m  In- und Ausland errichten und ausserdem alle 
Rechtshandlungen vornehmen, die der Zweck der Gesellschaft mi t  sich bringen kann 
(Art. 2 der Statuten). 

Die Einzelheiten der Anlagepolitik werden vom Verwattungsrat in einem Reglement 
festgelegt [siehe Kapitel XIII, Anlagerichtlinien: Zielsetzung und Investitionsstrate- 
giel. 

Geschäftstätigkeit 
Die Gesellschaft ist in den beiden Geschäftsbereichen Immobilienportfolio-Manage- 
ment und Generalunternehmung tätig. Im Bereich Immobilienportfolio-Management 
bewirtschaftet sie über ihre Tochtergesellschaften Allreal Office AG und Allreal 



Die Gesellschaft 

Home AG ihren lmmobilienbestand aktiv durch den Kauf, das Halten, das Optimieren 
und den Verkauf von Immobilien. tm Bereich Generalunternehmung bietet die 
Gesellschaft über ihre Tochtergesellschaft Allreal GU AG umfassende Generalunter- 
nehmer-Dienstleistungen fü r  Neu- und Umbauprojekte an (siehe Kapitel XVI, 
Geschäftstätigkeit der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, Produkte und 
Dienstleistungen]. 

Kapitalstruktur nach dem IPO 
Nach Durchführung der Kapitalerhöhung, welche im  Rahmen dieses Angebotes 
a m  2. März 2000 eingetragen wurde, beträgt das Aktienkapital der Gesellschaft 
CHF 325'241'100, eingeteilt in 6'504'822 vol l  liberierte Namenaktien mit  einem 
Nominalwert von je CHF 50. 

Jahresgewinne, Dividenden und Ausschüttungspolitik 
Gemäss dem schweizerischen Gesellschaftsrecht müssen 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 Verfügung der Generalversammlung. 
Diese beschliesst auf Antrag des Verwaltungsrates über die Auszahlung einer Divi- 
dende. 

Der Verwaltungsrat beabsichtigt, der Generalversammlung bis auf weiteres zu bean- 
tragen, die erwirtschafteten Gewinne grösstenteils einzubehalten und gemäss den 
Anlagerichtlinien der Gesellschaft zu reinvestieren (siehe Kapitel XIII, Anlagericht- 
Linien). 

Dividenden werden unmittelbar nach einem entsprechenden Beschluss der General- 
versammlung über die Verwendung von Gewinnen und Zahlung einer Dividende zur 
Zahlung fällig. Die Verjährungsfrist für  Ansprüche auf Dividendenzahlungen beträgt 
fünf Jahre. Nach Ablauf der Verjährungsfrist verbleiben die Dividenden bei der Ge- 
sellschaft. (Für Informationen über einen Abzug der Verrechnungssteuer siehe Kapi- 
tel  XX, Besteuerung.] 

Generalversammlung: Einberufung, Vertretung, Beschlussfassung 
Gemäss schweizerischem Gesellschaftsrecht und den Statuten der Gesellschaft wird 
die Generalversammlung vom Verwaltungsrat oder, falls notwendig, von der Revi- 
sionsstelle der Gesellschaft einberufen. Ferner können Aktionäre, deren Aktien zu- 
sammen mindestens 10 Prozent des Aktienkapitals der Gesellschaft ausmachen, 
vom Verwaltungsrat die Einberufung einer Generalversammlung verlangen. Aktio- 
näre, 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 gegenüber den Aktionären erfolgt minde- 
stens 20 Tage vor der Versammlung durch Publikation i m  schweizerischen Handels- 
amtsblatt und durch schriftliche Einladung an die i m  Aktienbuch eingetragenen 
Aktionäre. Die Einberufung muss die Verhandlungsgegenstände und die Anträge des 
Verwaltungsrates hierzu enthalten. 

Jede Aktie gewährt dem Aktionär eine Stimme in der Generalversammlung. Ein An- 
wesenheitsquorum ist nicht erforderlich. Jeder Aktionär kann sich in einer General- 
versammlung durch eine schriftlich bevollmächtigte Person [welche nicht Aktionär 
zu sein braucht), durch einen Organvertreter, durch einen speziell ernannten unab- 
hängigen Stimmrechtsvertreter oder durch einen Depotvertreter vertreten lassen. 



Die Gesel lschaft 

Der Vertreter muss die Weisungen des Aktionärs zur Ausübung der Stimmrechte be- 
folgen. Organvertreter, welchen der Aktionär keine Weisungen zur Ausübung der 
Stimmrechte erteilt hat, üben die Aktienrechte der von ihnen vertretenen Aktien ge- 
mäss den Anträgen des Verwaltungsrates aus. Depotvertreter, welche Stimmrechte 
für  die bei ihnen hinterlegten Aktien ausüben wollen, haben den Hinterleger vor jeder 
Generalversammlung u m  Weisungen für  die Stimmabgabe zu ersuchen. Sind Wei- 
sungen des Hinterlegers nicht rechtzeitig erhältlich, so hat der Depotvertreter den 
Anträgen des Verwaltungsrates zu folgen. Weisungen des Aktionärs an den Vertreter 
erfolgen in der Regel schriftlich. 

Die meisten Beschlüsse der Generalversammlung werden mi t  der einfachen Mehr- 
heit der gültig abgegebenen Aktienstimmen gefasst, wobei Stimmenthaltungen nicht 
mitgezählt werden [Art. 16 der Statuten der Gesellschaft]. Bestimmte wichtige Ent- 
scheidungen gemäss Art. 704 OR und Art. 16 der Statuten bedürfen einer qualifizier- 
ten Mehrheit von sowohl 213 der vertretenen Stimmen als auch der absoluten Mehr- 
heit der vertretenen Aktiennominalwerte [«qualifizierte Mehrheit>>]. Eine qualifizierte 
Mehrheit wird benötigt für:  [ i l  ~ n d e r u n ~ e n  des Gesellschaftszweckes; [iil die Schaf- 
fung von Stimmrechtsaktien; [ i i i ]  Einschränkungen oder die Aufhebung von Ein- 
schränkungen bei der Übertragung von Namenaktien; [iv) die Schaffung eines ge- 
nehmigten oder bedingten Kapitals; [V] eine Erhöhung des Aktienkapitals der 
Gesellschaft aus Eigenkapital, gegen Sacheinlage oder Sachübernahme oder die 
Gewährung besonderer Vorteile; [vi) die Beschränkung oder den Ausschluss von 
Bezugsrechten der Aktionäre; [viil die Änderung des Sitzes der Gesellschaft oder 
[viiil die Auflösung der Gesellschaft in anderer Weise als durch Liquidation (z.B. i m  
Wege einer Fusion). Jede vorgeschlagene Bestimmung in den Statuten, die eine 
grössere 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 grösseren Stimmenmehrheit angenommen 
werden. 

Revisionsstelle und Konzernprüferin 
Revisionsstelle und Konzernrechnungsprüferin der Gesellschaft für  das Geschäfts- 
jahr 1999 ist die ATAG Ernst & Young AG, Bleicherweg 21,8002 Zürich. 

Geschäftsjahr 
Das Geschäftsjahr der Gesellschaft entspricht dem Kalenderjahr. 

Finanzberichterstattung 
Die Finanzberichterstattung der Gesellschaft ist wie folgt geplant: 

- Quartalsweise Berichterstattung in Übereinstimmung mi t  den International 
Accounting Standards [IAS], d.h. konsolidierte Bilanz, Erfolgsrechnung, Mittel- 
flussrechnung und Anhang lungeprüftj; 

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

- Jahresabschluss nach IAS (geprüft], wobei die Liegenschaftenbewertung von 
unabhängiger Seite geprüft und testiert wird; 

- Offenlegung der möglichen ausschüttbaren Gewinne (Funds available for distri- 
bution] in sämtlichen Abschlüssen (Quartals-, Halbjahres-, Jahresabschlussl. 



Die Gesel lschaf t  

Bekanntmachungen 
Bekanntmachungen an die Aktionäre werden mi t  der Veröffentlichung i m  Schweize- 
rischen Handelsamtsblatt wirksam. Der Verwaltungsrat kann zusätzliche Publika- 
tionsorgane fü r  die Veröffentlichung von Bekanntmachungen an die Aktionäre be- 
stimmen. Veröffentlichungen i m  Zusammenhang mit  der Aufrechterhaltung der 
Kotierung erfolgen in Übereinstimmung mi t  dem Kotierungsreglement. 

Ereignisse nach dem 31. Dezember 1999 
Bis zum 10. Februar 2000 wurden weitere Liegenschaften bzw. Beteiligungen an Im-  
mobiliengesellschaften i m  Wert von CHF 147,6 Mio. in die Allreal-Gruppe eingebracht 
(siehe Kapitel XIV, Bewertung und Beschreibung der Immobilien und Annex: Be- 
schreibung der Immobil ien]. 



Vl l l  Die Tochtergesel lschaften 

Allreal Office AG 

Gründung, Sitz, Dauer 
Die Allreal Office AG ist eine Aktiengesellschaft gemäss schweizerischem Recht [Art. 
620 ff. ORI. Sie wurde unter der Firma ~ A l l r e a l  Office AG» (Allreal Office CA, Allreal 
Office Ltdl  am 25. August 1999 gegründet und am 26. August 1999 i m  Handelsregister 
des Kantons Zug unter der Registernummer CH-170.3.023.138-4 eingetragen. 

Das Aktienkapital der Gesellschaft betrug bei der Gründung CHF 100'000; die Gesell- 
schaft erklärte ihre Absicht, nach ihrer Gründung von den zukünftigen Aktionären der 
Allreal Holding AG Liegenschaften i m  Gesamtwert von maximal CHF 750'000'000 zu 
übernehmen [Art. 36 der Statuten: beabsichtigte Sachübernahmel. 

Am 30. August 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Office AG auf CHF 12'217'500 
erhöht, eingeteilt in 244'350 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 50. Sämt- 
liche Aktien sind voll liberiert. I m  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Ge- 
sellschaft ihre Absicht, zum Preis von maximal CHF 45'440'500 Liegenschaften der 
Patria Schweizerische Lebensversicherungs-Geselkschaft, Basel, der Helvetia 
Schweizerische Versicherungsgesellschaft, St. Gallen sowie der Basellandschaft- 
Lichen Pensionskasse Liestal zu kaufen (Art. 37 der Statuten: beabsichtigte Sach- 
Übernahme]. 

Am 6. Oktober 1999 wurde das Aktienkapitat der Allreal Office AG auf CHF 18'313'350 
erhöht, eingeteilt in 366'267 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 50. Sämt- 
liche Aktien sind voll liberiert. Im  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Ge- 
sellschaft ihre Absicht, zum Preis von maximal CHF 45'719'000 Liegenschaften der 
Pensionskasse der Oerlikon-Contraves AG, Zürich, zu kaufen (Art. 38 der Statuten: 
beabsichtigte Sachübernahmel. 

Am 16. Dezember 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Office AG auf CHF 
27'109'800 erhöht, eingeteilt in 542'196 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 
50. Sämtliche Aktien sind voll liberiert. Die neu ausgegebenen 175'929 Namenaktien 
der Allreal Office AG wurden i m  Rahmen der Übernahme von sämtlichen Aktiven und 
Passiven der SKAG Steuerungen und Kupplungen AG, Zürich, gemäss Fusionsvertrag 
vom 16. Dezember 1999 den Aktionären der übernommenen Gesellschaft als Gegen- 
wert für  den Aktivenüberschuss von CHF 8'796'452 und im  Umtausch für  ihre 1'000 
lnhaberaktien zum Nominalwert von je CHF 300 zugeteilt (Art. 39 der Statuten: 
Fusionsvertragl. 

Am 11. Februar 2000 wurde das Aktienkapital der Allreal Office AG auf CHF 
49'405'450 erhöht, eingeteilt in 988'109 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 
50. Sämtliche Aktien sind voll liberiert. Im  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte 
die Gesellschaft ihre Absicht, höchstens CHF 33'443'475 zur Finanzierung des 
Erwerbs von Liegenschaften oder Beteiligungen an Immobiliengesellcchaften tn der 
Schweiz zu verwenden (Art. 40 der Statuten: beabsichtigte Sachübernahmel. 

Die Allreal Office AG beabsichtigt, ihre beiden Tochtergesellschaften Hans lmholz 
Immobil ien AG, Zollikon, und lnnovita Spisermarkt AG, St. Gallen, durch Absorptions- 
fusion zu übernehmen und ihr  Aktienkapital u m  den Aktivenüberschuss dieser 
Gesellschaften zu erhöhen. 

Gesellschaftszweck 
Der Zweck der Gesellschaft besteht i m  Erwerb, Halten und Verkauf von Liegenschaf- 
ten und Grundstücken, insbesondere von Geschäftsliegenschaften; die Gesellschaft 
kann sich an anderen Unternehmungen beteiligen sowie Tochtergeselkschaften er- 
richten. 



Die Tochtergesellschaften 

Hauptgeschäftstätigkeit 
Die Allreal Office AG erbringt Dienstleistungen tm Bereich Immobilienporfotio-Manage- 
ment bezogen auf Geschäftcliegenschaften [siehe Kapitel XVI, Geschäftstätigkeit der 
Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, Produkte und Dienstleistungen]. 

Allreal Home AG 

Gründung, Sitz, Dauer 
Die Allreal Home AG ist eine auf unbestimmte Dauer bestehende Aktiengesellschaft 
gemäss schweizerischem Recht (Art. 620 ff. ORI. Sie wurde unter der Firma ~ A l l r e a l  
Home AG>> (Allreal Home CA, Allreal Home Ltdl  am 19. August 1999 gegründet und 
am 25. August 1999 i m  Handelsregister des Kantons Zug unter der Registernumrner 
CH-170.3.023.133-7 eingetragen. 

Das Aktienkapital der Gesellschaft betrug bei der Gründung CHF 100'000; die Gesell- 
schaft erklärte ihre Absicht, nach ihrer Gründung von den zukünftigen Aktionären der 
Allreal Holding AG Liegenschaften i m  Gesamtwert von maximal CHF 750'000'000 zu 
übernehmen (Art. 36 der Statuten: beabsichtigte SachübernahmeJ. 

Am 30. August 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Home AG auf CHF 11'964'550 
erhöht, eingeteilt in 239'291 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 50. Sämt- 
liche Aktien sind voll liberiert. Im  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Ge- 
sellschaft ihre Absicht, zum Preis von maximal CHF 44'492'000 Liegenschaften der 
Patria Schweizerische Lebensversicherungs-Gecellschaft, Basel. der Helvetia 
Schweizerische Versicherungsgesellschaft, St. Gallen sowie der Basellandschaft- 
Lichen Pensionskasse Liestal zu kaufen (Art. 37 der Statuten: beabsichtigte Sach- 
Übernahme]. 

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

Am 11. Februar 2000 wurde das Aktienkapital der Allreal Home AG auf CHF 
26'520'850 erhöht, eingeteilt in 530'417 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 
50. Sämtliche Aktien sind voll liberiert. Im  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte 
die Gesellschaft ihre Absicht, höchstens CHF 320'025 zur Finanzierung des Erwerbs 
von Liegenschaften oder Beteiligungen an lmmobiliengesellschaften in der Schweiz 
zu verwenden (Art. 39 der Statuten: beabsichtigte Sachübernahme]. 

Gecellschaftszweck 
Der Zweck der Geseilschaft besteht i m  Erwerb, Halten und Verkauf von Liegenschaf- 
ten und Grundstücken, insbesondere von Wohnliegenschaften; die Gesellschaft kann 
sich an anderen Unternehmungen beteiligen sowie Tochtergesellschaften errichten. 

Hauptgeschäftstätigkeit 
Die Allreal Home AG erbringt Dienstleistungen i m  Bereich Immobilienportfolio- 
Management bezogen auf Wohnliegenschaften (siehe Kapitel XVI, Geschäftstätigkeit 
der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, Produkte und Dienstleistungen]. 



Die Tochtergesellschaften 

Allreal Generalunternehmung AG 

Gründung, Sitz, Dauer 
Die Allreal GU AG ist eine auf unbestimmte Dauer bestehende Aktiengesellschaft ge- 
mäss schweizerischem Recht [Art. 620 ff. ORI. Sie wurde unter der Firma «Oerlikon- 
Bührle Immobil ien AG» am 15. Januar 1970 i m  Handelsregister des Kantons Zürich 
eingetragen und a m  6. Dezember 1999 per 1. Januar 2000 in «Altreal Generalunter- 
nehmung AG» umfirmiert .  Die Registernummer ist CH-020.3.919.025-2. 

Das Aktienkapital der Gesellschaft beträgt CHF 10'000'000 und ist eingeteilt in 10'000 
vinkulierte Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 1'000. Sämtliche Aktien sind 
voll liberiert. 

Gesellschaftszweck 
Der Zweck der Gesellschaft besteht i m  Erwerb, in der Veräusserung, in der Verwal- 
tung und Vermittlung von Grundstücken sowie in der Ausführung von Bauten jeder 
Art für  eigene oder fremde Rechnung und in der Beratung in Baufragen; die Gesell- 
schaft kann andere Unternehmen giünden, Beteiligungen erwerben, verwalten und 
veräussern und Geschäfte aller Art  betreiben, die bestimmt und geeignet sind, das 
Unternehmen zu entwickeln oder die Erreichung des Gesellschaftszweckes zu för- 
dern oder zu erleichtern. 

Hauptgeschäftstätigkeit 
Die Allreal GU AG erbringt Dienstleistungen i m  Bereich Generalunternehmung (siehe 
Kapitel XVI, Geschäftstätigkeit der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften, Pro- 
dukte und Dienstleistungen). 

Allreal Finanz AG 

Gründung, Sitz, Dauer 
Die Allreal Finanz AG ist eine auf unbestimmte Dauer bestehende Aktiengesellschaft 
gemäss schweizerischem Recht (Art. 620 ff. ORI. Sie wurde unter der Firma «Allreal 
Finanz AG» (Allreal Finance CA, Allreal Finance Ltdl  am 19. August 1999 gegründet 
und a m  25. August 1999 i m  Handelsregister des Kantons Zug unter der Registernum- 
me r  CH-170.3.023.132-9 eingetragen. 

Das Aktienkapital der Gesellschaft betrug bei der Gründung CHF 100'000; die Gesell- 
schaft erklärte ihre Absicht, nach ihrer Gründung ihren Schwestergesellschaften All- 
real  Office AG und Allreal Home AG maximal CHF 1'250'000'000 in Form von nachran- 
gigen Darlehen zu gewähren [Art. 36 der Statuten: beabsichtigte Sachübernahme). 

Am 30. August 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Finanz AG auf CHF 
36'073'000 erhöht, eingeteilt in 721'460 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 
50; die Aktien sind voll liberiert. i m  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Ge- 
sellschaft ihre Absicht, höchstens CHF 53'959'500 in Form von nachrangtgen Darle- 
hen ihren Schwestergesellschaften Allreal Office AG und Allreal Home AG zukommen 
zu lassen, welche die ihnen dadurch zufliessenden Mittel zum Erwerb von Liegen- 
schaften in der Schweiz verwenden werden (Art. 37 der Statuten: beabsichtigte Sach- 
Übernahme]. 

Am 6. Oktober 1999 wurde das Aktienkapital der Allreal Finanz AG auf CHF 
66'731'200 erhöht, eingeteilt in 1'334'624 Namenaktien zum Nominalwert von je CHF 
50; die Aktien sind voll l iberiert. I m  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Ge- 
sellschaft ihre Absicht, höchstens 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 Mit tel  zum Erwerb von Liegen- 
schaften in der Schweiz verwenden werden (Art. 38 der Statuten: beabsichtigte Sach- 
übernahmel. 

Am 11. Februar 2000 wurde das Aktienkapital der Allreal Finanz AG auf CHF 
100'494'600 erhöht, eingeteilt in 2'009'892 Namenaktien zum Nominalwert von je 
CHF 50; die Aktien sind voll liberiert. I m  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die 
Gesellschaft ihre Abstcht, höchstens CHF 50'645'100 in der Form von nachrangigen 
Darlehen ihren Schwestergesellschaften Allreal 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- 
übernahmel. 

Gesellschaftszweck 
Der Zweck der Gesellschaft besteht in der Erbringung von Dienstleistungen, haupt- 
sächlich im  Finanzbereich, an Konzerngesellschaften der Allreal-Gruppe und aus- 
nahmsweise an Dritte, Finanzierungen aller Art für  Konzerngesellschaften der All- 
real-Gruppe und ausnahmsweise für Dritte sowie allen damit zusammenhängenden 
Tätigkeiten; die Gesellschaft kann sich an anderen Unternehmungen beteiligen sowie 
Tochtergesellschaften errichten. 

Hauptgeschäftstätigkeit 
Die Allreal Finanz AG koordiniert und organisiert direkt oder über ihre ausländische 
Zweigniederlassung alle Finanzierungsangelegenheiten innerhalb der Allreal- 
Gruppe und ist insbesondere für  die Finanzierung der operativ tätigen Tochtergesell- 
schaften der Gesellschaft zuständig. 



IX Kapital- und Stimmverhältnisse 

Aktienkapital 
Die Gesellschaft wurde a m  7. Mai 195'9 mit  einem Aktienkapital von CHF 250'000, ein- 
geteilt in 5'000 Namenaktien mit  einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, gegründet 
und am 17. Mai 1999 ~m Handelsregister eingetragen. Bei ihrer Gründung erklärte die 
Gesellschaft die Absicht, von einer nicht nahestehenden, börsenkotierten Gesell- 
schaft in der Schweiz voll liberierte Namen- und lnhaberaktien einer oder mehrerer 
Gesellschaften zu einem noch zu bestimmenden Preis von maximal CHF 200'000'000 
zu übernehmen. Zum Zeitpunkt der Gründung war der Übernahmepreis noch nicht 
definitiv festgelegt und es bestanden auch noch keine Kauf- oder Abtretungsverträge, 
Der Übernahmepreis wurde zum Zeitpunkt des beabsichtigten Erwerbes bzw. zum 
Zeitpunkt des beabsichtigten Vertragsschlusses durch anerkannte Methoden zur 
Bestimmung des inneren Wertes oder aufgrund des zwischen unabhängigen Parteien 
für  die Aktien dieser Gesellschaftlen] ausgehandelten Entgeltes oder aufgrund bei- 
der dieser Werte festgesetzt [Art. 36 der Statuten der Gesellschaft]. 

Kapitalerhöhungen 
Mit Beschlüssen der Generalversammlung und des Verwaltungsrates vom 25. August 
1999 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhöhung 
durch Ausgabe von 600'000 Namenaktien auf 30'250'000, eingeteilt in 605'000 vin- 
kulierte Namenaktien, erhöht. l m  Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Ge- 
sellschaft, dass sie gemäss Aktjenkaufvertrag vom 13. Juli 1999 die Oerlikon-Bührle 
Immobil ien AG zum Preis von CHF 171'000'000 übernimmt [Art. 37 der Statuten). Die 
neu ausgegebenen Aktien unterstehen den Vinkulierungsbestimmungen gemäss Art. 
6 der Statuten. 

Mit Beschlüssen der Generalversammlung und des Verwaltungsrates vom 30. August 
1999 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhöhung 
durch Ausgabe von 1'199'101 Namenaktien auf CHF 90'205'050, eingeteilt in 
1'804'101 Namenaktien mi t  einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, erhöht. Im  
Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Gesellschaft ihre Absicht, maximal 
CHF 89'932'575 durch Kapitalerhöhungen ihren 100°/~igen Tochtergesellschaften 
Allreal Finanz AG, AIlreal 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 Beschlüssen der Generalversammlung und des Verwaltungsrates vom 5. Oktober 
1999 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhöhung 
durch Ausgabe von 1'021'940 Namenaktien auf CHF 141'302'050, eingeteilt in 
2'826'041 Namenaktien mi t  einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, erhöht. I m  
Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Gesellschaft ihre Absicht, maximal 
CHF 76'645'500 durch Kapitalerhöhungen 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. 39 der Statuten]. 

Mit Beschlüssen der Generalversammlung und des Venvaltungsrates vom 16. De- 
zember 1999 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapital- 
erhöhung 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, erhöht. 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 Verfügungsbeschränkungen. Die restlichen Aktien werden bis auf 
weiteres von der Allreal GU AG gehalten. 
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Mit Beschlüssen der Generalversammlung und des Verwaltungsrates vom 11. Februar 
2000 wurde das Aktienkapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhöhung 
durch Ausgabe von 1'125'448 Namenaktien auf CHF 200'241'100, eingeteilt in 
4'004'822 Namenaktien mi t  einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie, erhöht. I m  
Rahmen dieser Kapitalerhöhung erklärte die Gesellschaft ihre Absicht, maximal CHF 
84'408'600 durch Kapitalerhöhungen 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 lmmobiliengesellschaften in der Schweiz 
verwenden werden (Art. 40 der Statuten). 

Mit Beschlüssen der Generalversammlung vom 23. Februar 2000 wurde das Aktien- 
kapital der Gesellschaft mittels ordentlicher Kapitalerhöhung auf minimal CHF 
300'241'100, eingeteilt in 6'004'822 voll liberierte Namenaktien mi t  einem Nominal- 
wert von CHF 50 pro Aktie, und maximal CHF 350'241'100, eingeteilt in 7'004'822 
Namenaktien mit  einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie. erhöht. Die bisherigen 
Aktionäre haben auf ihr Bezugsrecht verzichtet. Die Aktien werden von einem Bank- 
enkonsortium unter der Führung der Bank Vontobel AG fest übernommen und dem 
Publikum angeboten. Die Kapitalerhöhung auf CHF 325'241'100 wurde a m  2. März 
2000 i m  Handelsregister des Kantons Zug eingetragen. 

Überdies wurde mi t  Beschlüssen der Generalversammlung vom 23. Februar 2000 ein 
genehmigtes Aktienkapital geschaffen, indem der Verwaltungsrat ermächtigt wurde, 
das Aktienkapital der Gesellschaft bis zum 22. Februar 2002 u m  maximal CHF 
100'000'000 durch Ausgabe von maximal 2'000'000 Namenaktien mi t  einem Nominal- 
wert von CHF 50 pro Aktie, voll liberiert, zu erhöhen. Der Verwaltungsrat ist berech- 
tigt, das Bezugsrecht der Aktionäre auszuschliessen und Dritten zuzuweisen, wenn 
die neuen Aktien (11 für  die Übernahme von Beteiligungen oder Immobil ien durch 
Aktientausch, I21 zur Finanzierung des Erwerbes von Unternehmen, Unternehmens- 
teilen oder Beteiligungen oder (31 für  die Ausgabe von Aktien im  Rahmen einer inter- 
nationalen Plazierung verwendet werden sollen. Aktien, für welche Bezugsrechte 
eingeräumt, aber nicht ausgeübt werden, sind im  Interesse der Gesellschaft zu 
verwenden. Die Erhöhung kann mittels Festübernahme undloder in Teilbeträgen 
erfolgen. Der Verwaltungsrat ist ermächtigt, den Ausgabepreis der Aktien und die Art 
der Einlage festzusetzen. 

Zudem wurde mi t  Beschlüssen der Generalversammlung vom 23. Februar 2000 unter 
Ausschluss des Bezugsrechtes der Aktionäre ein bedingtes Aktienkapital von maxi- 
ma l  CHF 10'000'000 durch Ausgabe von maximal 200'000 voll in bar einzuzahlende 
Namenaktien mit  einem Nominalwert von CHF 50 pro Aktie geschaffen. Die Erhöhung 
des Aktienkapitals wird durch Ausübung von Optionsrechten erfolgen, die den Mitar- 
beitern und Mitgliedern des Verwaltungsrates der Gesellschaft oder von Konzernge- 
sellschaften gemäss einem vom Verwaltungsrat auszuarbeitenden Plan eingeräumt 
werden. 

Aktionärsrechte 
Jede Namenaktie gewährt eine Stimme in der Generahersammlung der Gesell- 
schaft. Stimmrechte können nur  von i m  Aktienbuch der Gesellschaft eingetragenen 
Aktionären ausgeübt werden. Neben den Mitwirkungsrechten stehen den Aktionären 
die vermögensmässigen Rechte IDividendenrecht, Recht auf Liquidationserläsl, 
verschiedene Schutzrechte sowie Rechte auf Beibehaltung der Beteiligungsquote 
[Bezugsrecht, VorwegzeichnungsrechtJ zu. 



Kapi ta l -  u n d  Stir~imverhaltnisse 

Die Aktien und ihre Übertragung 
Der Druck und die Auslieferung von Aktien ist aufgeschoben (aufgeschobener Titel- 
druck]. Die Aktien der Gesellschaft sind zur buchmässigen Bestandesführung durch 
die CIS in das CIS-Girosystem für  Namenaktien aufgenommen. Der Aktionär kann 
von der Gesellschaft die Ausstellung einer Bescheinigung über seine Namenaktien 
verlangen. Der Aktionär hat jedoch keinen Anspruch auf Druck und Auslieferung von 
Urkunden für  seine Namenaktien. 

Soweit für Aktionäre keine Einzelverbriefung von Aktien erfolgt ist, erfolgt die Über- 
tragung der Aktien i m  Wege eines Antrages auf Aktienregistrierung bei der CIS und 
durch gleichzeitige Bucheinträge bei einer Bank oder einer Depotstelle. Alle Übertra- 
gungen bedürfen der schriftlichen Abtretung (Zession) des verkaufenden Aktionärs 
und einer Anzeige dieser Abtretung an die Gesellschaft. In dem Fall, dass Aktien- 
urkunden gedruckt und ausgegeben sind, erfolgt die Übertragung durch Übergabe 
der entsprechenden Aktienurkunden. 

Für eine Übertragung der Aktien ist zudem erforderlich, dass der Name des Käufers 
in das Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen wird. Der Verwaltungsrat kann 
Erwerber von Namenaktien der Gesellschaft als Vollaktionäre ablehnen, soweit die 
Anzahl der von ihm gehaltenen Namenaktien 5% der Gesamtzahl der im  Handels- 
register eingetragenen Namenaktien überschreitet (Art. 5 der Statuten der Gesell- 
schaft). Gernäss dem Schweizer Gesellschaftsrecht [Art. 685d Abs. 2 ORI kann die 
Gesellschaft die Eintragung eines Aktionärs in das Aktienbuch überdies verweigern, 
wenn der Aktionär keine Erklärung dahingehend abgibt, dass e r  seine Aktien in eige- 
nem Namen und für  eigene Rechnung hält. Bei einer Nichteintragung kann der 
Käufer auf einer Generalversammlung sein Stimmrecht nicht ausüben, er ist jedoch 
berechtigt. Dividenden und Liquidationserlöse zu empfangen. 

Das schweizerische GeseIlschaftsrecht begrenzt die Anzahl der Aktien, welche die 
Gesellschaft selber halten oder erwerben kann. Die Gesellschaft und ihre Tochterge- 
sellschaften können eigene Aktien nur  dann erwerben, wenn frei verwendbares 
Eigenkapital in der Höhe der dafür nötigen Mittel vorhanden ist und wenn der Ge- 
samtnominalwert dieser Aktien 10 Prozent des Aktienkapitals der Gesellschaft nicht 
übersteigt. Die von der Gesellschaft und ihren Tochtergesellschaften zurückgekauf- 
ten Aktien haben auf Generalversammlungen kein Stimmrecht. Weiterhin muss die 
Gesellschaft für die eigenen Aktien einen dem Anschaffungswert entsprechenden 
Betrag gesondert als Reserve ausweisen. Per 31. Dezember 1999 hielt die Allreal 
Generalunternehmung AG 6'955 Aktien der Gesellschaft. 

Offenlegung von Beteiligungen 
Wer direkt, indirekt oder in gemeinsamer Absprache mi t  Dritten Aktien einer Gesell- 
schaft mi t  Sitz i n  der Schweiz, deren Aktien mindestens teilweise in der Schweiz zum 
Handel an der Börse zugelassen sind, für  eigene Rechnung erwirbt oder veräussert 
und dadurch den Grenzwert von 5, 10, 20, 331/3* 50 oder 662/3 Prozent der St imm- 
rechte erreicht undIoder überschreitet, muss dies gemäss dem Bundesgesetz über 
die Börsen und den Effektenhandel vom 24. März 1995 [«BEHG»J der Gesellschaft 
und der SWX Swiss Exchange melden. Weiterhin sind die in der Schweiz zugelasse- 
nen Gesellschaften gemäss dem schweizerischen Gesellschaftsrecht verpflichtet, i m  
Anhang zur Jahresrechnung die Identität al ler ihrer Aktionäre offenzulegen, die mehr  
als 5 Prozent der Stimmrechte der Gesellschaft halten. 

Per 14. Februar 2000 waren die Pensionskasse der Oerlikon-Contraves AG, Zürich, 
die Patria Schweizerische Lebensversicherungsgesellschaft, Basel, die Baselland- 
schaftliche Pensionskasse, Liestal, die Vontobel Beteiligungen AG, Zürich, die lHAG 
Holding AG, Zürich sowie die lnnomag AG, Fl ims Waldbaus, mi t  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 Aktionäre 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, Aktionärsstruktur der Gesell- 
schaft]. 

Opting out: Keine Pflicht der Gesellschaft zur Unterbreitung eines Angebotes 
Gemäss Art. 7 der Statuten hat die Gesellschaft die gesetzliche Angebotspflicht nach 
Art. 32 BEHG ausgeschlossen. Der Grund fü r  das Opting-out Liegt im  Bundesgesetz 
über den Erwerb von Grundstücken durch Personen im  Ausland IBewGl, aufgrund 
dessen Bestimmungen sichergestellt werden musste, dass 51% der Aktien der 
Gesellschaft durch Personen gehalten werden, die nicht als Personen i m  Ausland 
gelten (siehe Kapitel XI, Bundesgesetz über den Erwerb von Grundstücken durch 
Personen i m  Ausland IBewilligungsgesetzl, Beherrschende Stellung durch Personen 
im Ausland]. 



X Steuerstruktur der  Allreal-Gruppe 

Die operativen Gesellschaften der Allreal-Gruppe [Allreal Home AG, Allreal Office AG 
und Altreal GU AG1 sind in der Schweiz für  Zwecke der direkten Bundessteuer und der 
kantonalen/kommunalen Ertrags- und Kapitalsteuern regulär besteuert. Die der 
ausländischen Betriebsstätte der Allreal Finanz AG zuzuordnenden Gewinne sind von 
der Besteuerung in der Schweiz ausgenommen. Die Allreal Holding AG wird i m  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 tätigen Tochtergesellschaften erfolgt im  Rahmen der 
Bestimmungen über verdecktes Eigenkapital durch die ausländische Zweignieder- 
lassung der Allreal Finanz AG sowie durch die direkte Aufnahme von Darlehen bei 
Aktionären der Gesellschaft und Dritten [Banken). Entsprechende Zinszahlungen 
unterliegen keinen schweizerischen Quellensteuern. 



XI Bundesgesetz über den Erwerb 
von Grundstücken durch Personen 
im Ausland (Bewilligungsgesetz] 

Gesetzliche Rahmenbedingungen 
Durch das Bundesgesetz über den Erwerb von Grundstücken durch Personen im  
Ausland vom 16. Dezember 1983 IBewGl wurde, wie schon in früheren Gesetzen, der 
Erwerb von Grundstücken durch Personen im  Ausland beschränkt, u m  die Überfrem- 
dung des einheimischen Bodens zu verhindern (Art. 1 BewGJ. I m  Laufe der Jahre ent- 
standen verschiedene Liberalisierungsbestrebungen in Bezug auf das BewG, was 
schlussendlich zu einer Revision des BewG führte. Die revidierte Fassung [auch Lex 
Koller genannt] trat am 1. Oktober 1997 in Kraft. 

I m  Grundsatz ist der Erwerb von Grundstücken durch Personen i m  Ausland auch 
unter der revidierten Fassung des Bewilligungsgesetzes bewilligungspflichtig. Aus- 
nahmen von der Bewilligungspflicht sind in  einem Katalog aufgeführt (Art. 2 Abs. 2 
BewGl. Als wichtigste Neuerung gegenüber dem Vorgängergesetz n immt die Lex 
Koller den Erwerb derjenigen Grundstücke von der Bewilligungspflicht aus, welche 
als ständige Betriebsstätte eines Handels-, Fabrikations- oder eines anderen nach 
kaufmännischer Art geführten 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 abgeklärt werden, welche Anforderungen die Aktionärsstruktur 
erfüllen muss, damit die Allreal Holding AG und damit die Gesellschaften der Allreal- 
Gruppe nicht als Person irn Ausland gelten, welche in der Schweiz grundsätzlich 
keine Wohnliegenschaften erwerben dürfen. 

Andererseits musste abgeklärt werden, wie gross in der Allreal-Gruppe auf konso- 
l idierter Ebene der Anteil der Wohnliegenschaften an den Gesamtaktiven sein darf, 
damit die Gesellschaft nicht als Immobiliengesellschaft gilt, an der Ausländer keine 
Aktien erwerben dürfen. 

Beherrschende Stellung durch Personen im Ausland 
Eine Gesellschaft kann in der Schweiz Wohnimmobilien nur  dann erwerben, wenn sie 
nicht ausländisch beherrscht ist. Eine juristische Person gilt unter anderem als Per- 
son i m  Ausland, wenn sie ihren statutarischen und tatsächlichen Sitz zwar in der 
Schweiz hat, aber Personen i m  Ausland eine beherrschende Stellung innehaben 
[Art. 5 Abc. 1 lit. C BewGl. Das Gesetz stellt dazu Vermutungen auf. Eine ausländische 
Beherrschung wird insbesondere dann vermutet, wenn mehr  als ein Dri t te l  des Kapi- 
tals oder der Stimmen einer Aktiengesellschaft in ausländischen Händen liegt. 

In Bezug auf die Allreal Holding AG wurde mit  den zuständigen Behörden (siehe dazu 
unten] vereinbart, dass die gesetzliche Vermutung einer ausländischen 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 Aktionärsbindungsvertrages zwischen den sogenannten «Kernaktionären>, si- 
chergestellt. Die Kernaktionäre 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 veräussern, die für  Zwecke des 
Bewilligungsgesetzes als schweizerisch bzw. schweizerisch beherrscht geiten. Kern- 
aktionäre sind die Basellandschaftliche Pensionskasse, Liestal, die Patria Schweize- 



Bundesgesetz über den Erwerb von Grundstucken durch Personen im Ausland [Bewilligungsgesetzl 

rische Lebensversicherungsgesellschaft, Basel, die Pensionskasse Bank J. Vontobel 
& Co AG, Zürich, die Vontobel Beteiligungen AG, Zürich, die Pensionskasse der Oerli- 
kon-Contraves AG, Zürich, die IHAG Holding AG, Zürich, Hans Imholz, Herrliberg, und 
die lnnomag AG, Fl ims Waldhaus. 

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

Die Allreal Holding AG erfüllt somit die geforderten Voraussetzungen und gilt nicht 
als Person i m  Ausland im  Sinne des Bewilligungsgesetzes. Die Gesellschaften der 
Allreal-Gruppe können demnach bewilligungspflichtige Grundstücke unter Vorbehalt 
der nachfolgenden Ausführungen erwerben. 

Immobiliengesellschaft im Sinne des Bewilligungsgesetzes 
Gemäss dem Bewilligungsgesetz ist der Erwerb von Anteilen an Gesellschaften, die 
als lmmobiliengesellschaften i m  Sinne von Art. 4 Abs. 1 l i t .  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 l i t .  e BewG zu gelten, bestimmen weder das Gesetz noch die 
Verordnung noch die entsprechenden Weisungen. 

Bei der zuständigen Behörde (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 Immobil ien - also 
Wohnimmobilien - nicht mehr  als maximal ein Drittel der Gesamtaktiven auf konsoli- 
dierter Basis beträgt. 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 überdies 
sicherstellen, dass dieser Schwellenwert auch in Zukunft nicht überschritten wird. 

Da die Allreal Holding AG nicht als lmmobiliengesellschaft im  Sinne des Bewilli- 
gungsgesetzes gilt, dürfen ihre Aktien durch Personen im  Ausland erworben werden. 
Das Aktionariat muss selbstverständlich im  Sinne der obigen Ausführungen struktu- 
riert sein. 

Zuständige Behörde 
Gemäss Art. 15 Abs. 2 BewG liegt die Kompetenz zur Beurteilung von Immobilienge- 
sellschaften in Bewilligungsfragen bei derjenigen kantonalen Bewilligungsbehörde, 
in deren Amtsbereich wertmässig der grösste Anteil der Grundstücke liegt. Der weit- 
aus überwiegende Anteil der Grundstücke der Allreak-Gruppe liegt im  Kanton Zürich 
und hier wiederum i m  Bezirk Zürich, weshalb die obgenannten Vorabentscheide 
beim Bezirksrat des Bezirkes Zürich eingeholt wurden. 



XI1 Der Bau- und lmmobilienmarkt 
in der Schweiz 

Marktdefinition und relevanter Markt 
Das Immobiliengeschäft kann vereinfacht in einen Bau- und einen Irnrnobilienmarkt 
unterteilt werden. Es bestehen jedoch weder national noch international verbindliche 
Richtlinien über 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 u m  Hochbauten, andererseits u m  Tief- 
bauten. Der Hochbau seinerseits lässt sich in die Sparten Wohnbau und industriell- 
gewerbliche Bautätigkeit einteilen, wobei jedes Segment weiter nach Auftraggeber 
(öffentliche Hand oder Private1 und nach Art der Bautätigkeit (Neubau/Renovation 
oder Umbau1 aufgespalten werden kann. 

Unter lmmobil ienmarkt werden alle Tätigkeiten verstanden, die mi t  dem Handel und 
der Bewirtschaftung (v.a. Vermietung und Verwahung) von Geschäftsflächen und 
Wohnungen zusammenhängen. 

Die Tätigkeit der Allreal-Gruppe konzentriert sich im  Baumarkt auf den Hochbau und 
im  lmmobil ienmarkt auf den Handel. 

Aufgrund der unterschiedlichen Begriffsdefinitionen, die in den zur Verfügung ste- 
henden Statistiken und Veröffentlichungen 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: 

- Überlegungen zur Wohnungspolitik, Lagebeurteilung durch die Schweizerische 
Bauwirtschaftskonferenz, Bauwirtschafts Spiegel Juni 19991Nr. 88, SBK Zürich; 

- Statistisches Jahrbuch der Schweiz 2000, Bundesamt für  Statistik, Verlag Neue 
Zürcher Zeitung, Zürich, 1999; 

- Hauptergebnisse der KOFIETH-Frühjahrsprognose für 199912000, Konjunktur- 
forschungsstelle, Eidgenössische Technische Hochschule, Zürich, 23. Apri l  1999; 

- Top 2000, Die grössten Unternehmen in der Schweiz 1999, Handelszeitung, Han- 
delszeitung und Finanzrundschau AG, Zürich; 

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

- Lagebeurteilung der Bauwirtschaft in der Schweiz 199912000, St. Galler Zentrum 
für  Zukunftsforschung AG, 26. Ausgabe, Prof. Dr. H.G. Graf, St. Gallen, August 
1999; 

- Zählung leerstehender Industrie- und Geschäftsflächen in der Stadt Zürich, Stati- 
stisches Amt der Stadt Zürich, Zürcher Statistische Nachrichten, Bericht 711999; 

- Die Bautätigkeit in Europa, 42. statistischer Bericht, Verband der Europäischen 
Bauwirtschaft IFIECI, Brüssel, Juni 1998; 

- lmmomonitoring 1999, W & P, Wüest & Partner, Zürich, Oktober 1998 
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Baumarkt 

Volumen 
Im  Jahre 1998 wurden insgesamt CHF 41,3 Milliarden in die Schweizer Bautätigkeit 
investiert. Rund ein Fünftel davon (CHF 8 ,4  Milliarden] wurde in den Tiefbau-Markt 
investiert. Die restlichen vier Fünfte( (CHF 32,9 Milliarden] flossen in den Hochbau- 
Markt, in dem die Aklreal-Gruppe tätig ist. Rund 80% der Hochbau-Ausgaben wurden 
durch Private oder privatrechtliche Institutionen, die restlichen 20% durch die öffent- 
lichen Haushalte getätigt. 

Entwicklung 
I m  europäischen Vergleich ist die Schweiz in Bezug auf die Bautätigkeit gemessen am 
Bruttoinlandprodukt [BIPI unter den Durchschnitt gefallen. Noch 1990 wurden in der 
Schweiz 14,7% des BIP in die Bautätigkeit investiert, verglichen mi t  durchschnittlich 
12,7% in 15 ausgewählten europäischen Ländern. 1998 betrug der Durchschnittswert 
der 15 europäischen Länder 12,1% und derjenige der Schweiz nur  noch 11 , I  %. Nach 
Ansicht der Geschäftsleitung hat sich die schweizerische Bautätigkeit damit auf ei- 
nem mit  umliegenden Ländern zumindest vergleichbaren Niveau eingependelt, wes- 
halb aus struktureller Sicht keine weitere markante Reduktion des Bauanteils a m  
BIP erwartet wird. 

Bauinvestitionen in den Hochbaumarkt von 1985 bis 1998 in CHF Milliarden 

Eine Studie des Schweizerischen Baumeisterverbandes geht davon aus, dass der Ab- 
wärtstrend der neunziger Jahres trotz eines gesättigten lmmobil ienmarktes 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% für das Jahr 2000. Die Kon- 
junkturforschungsstelle ETH Zürich prognostizierte i m  Apri l  1999 einen Zuwachs von 
3,I0/o 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 Haupttätigkeitsfeld der Allreal- 
Gruppe darstellen, wird über die Hälfte des Hochbauvolurnens in der Schweiz abge- 
wickelt. Darüber hinaus ist das Unternehmen i m  Falle konkreter Einzelaufträge auch 
in anderen Gebieten der Schweiz tätig Iz.B. Tessin, Westschweizl. 
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Hochbautätigkeit nach Kantonen, 1998, in  CHF Mil l iarden 

Kanton Wohnbau Industriel l- Total 
gewerb- Hochbau 

l icher Bau 
- 

Zurich 3.5 2.8 6.3 

Bern 1.9 1 3  3,7 

Basel StadtILand 12 1,3 2 3  

Aargau 1.6 1 .O 2.6 
- 

Ct.  Galien 1 ,O 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 IVSGUI 
zusammengeschlossenen Mitglieder ein in der Schweiz erzieltes Bauvolumen von 
CHF 3,4 Milliarden aus. Für 1998 stieg das Bauvolumen der VSGU-Mitglieder u m  
knapp 15% auf CHF 3,9 Milliarden an. Für 1999 erwarteten zwölf Verbandsmitglieder 
wiederum höhere Werte, und deren neun gingen zumindest von einem gleichbleiben- 
den Honorarvolumen aus. 

Die Geschäftsleitung rechnet aufgrund des steigenden Zeitdrucks und der zuneh- 
menden Komplexität im  Bauwesen, die nach professionellen Gesamtlösungen aus ei- 
ner Hand verlangen, für  die nächsten Jahre mit  einem überproportionalen Wachstum 
des Generalunternehmermarktes. Selbst bei Bauvorhaben der öffentlichen Hand, die 
bis anhin sehr zurückhaltend beim Einsatz von Generalunternehmern war, stellt die 
Geschäftsleitung einen vermehrten Rückgriff auf Generalunternehmer-Dienstlei- 
stungen fest. 

Wohnbaumarkt 
Im  3. Quartal 1999 befanden sich gesamtschweizerisch 35'900 Wohnungen im  Bau, 
rund 2% weniger als im  Vorjahr. Die Zahl der baubewilligten Wohnungen erhöhte sich 
im  3. Quartal 1999 hingegen stark u m  rund 1'750 Einheiten auf 10'300. 

Der Verband der Europäischen Bauwirtschaft IFlECl geht in seinem 1998er Bericht 
davon aus, dass das langfristige Nachfragepotential in der Schweiz, das sich aus de- 
mographisch und aus ökonomisch bedingter Nachfrage zusammensetzt, bei Ca. 
35'000 Wohneinheiten pro Jahr liegt. Während in den achtziger Jahren die demogra- 
phisch bedingte Zusatznachfrage 25'000 bis 30'000 Wohnungen pro Jahr betrug, ist 
diesbezüglich künftig nur noch von 10'000 bis 15'000 Wohnungen pro Jahr auszuge- 
hen. Vermehrt in den Vordergrund treten wird daher die ökonomisch bedingte Zusatz- 
nachfrage, die den Rückgang 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 Lücken, insbesondere in den städtischen Zentren. 
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Mietwohnungsnachfrage und -angebot in der Schweiz nach Zimmerzahl in % 

B I Zimmer 2 Zimmer D 3 Zimmer E 4 Zimmer aa 5 Zimmer m 6 Zimmer 

Für ältere Wohngebäude, die den heutigen Ansprüchen an das Wohnen nicht mehr 
genügen, 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 Grössenordnung 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 festgestellt werden. 1993, auf dem Tiefpunkt der letzten 20 Jahre, wurden 7'157 
Einfamilienhäuser neuerstellt; 1996 waren es 11'683, 1997 deren 12'245 und 1998 
wurde mit  13'429 Einheiten der höchste Wert seit 1981 verzeichnet. 

Industriel l-gewerblicher Baumarkt 
Die industriell-gewerbliche Bautätigkeit verzeichnete letztmals i m  Jahr 1990 zu lau- 
fenden Preisen eine positive Zuwachsrate. Seither ist die Neubautätigkeit jährlich mit  
hohen, zum Teil zweistelligen negativen Wachstumsraten zurückgegangen, so dass 
die Bautätigkeit in dieser Sparte im  Jahr 1998 u m  mehr als einen Drittel unter dem 
Wert des Jahres 1990 lag. 

Für das Jahr 1999 wird eine Abnahme der industriell-gewerblichen Bautätigkeit der 
öffentlichen Haushalte u m  knapp 20°/0 erwartet. Die Bauvorhaben der übrigen Auf- 
traggeber weisen auf eine Zunahme von 3% hin. Ausgehend von der gegenläufigen 
Tendenz bei den verschiedenen Auftraggebern prognostiziert das St. Galler Zentrum 
für Zukunftsforschung eine reale jährliche Zuwachsrate der industriell-gewerblichen 
Bautätigkeit von 0,4% für 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 Flächen notwendig 
werden. Sind solche Anpassungen technisch oder kostenmässig nicht möglich, müs- 
sen Neubauten erstellt werden. 

Der Erneuerungsanteil in der industriell-gewerblichen Bautätigkeit dürfte sich 
gemäss FIEC in Zukunft in der Grössenordnung von 40% bewegen. Von der oben be- 
schriebenen Erholung werden aber nicht alle Regionen der Schweiz i m  gleichen Aus- 
mass profitieren können, da diese von der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung 
abhängig ist. Auch stellt das lmmomonitoring 1999 von Wüest & Partner eine unter- 
schiedliche Entwicklung bei den Büro- und den Verkaufsflächen fest. Bei den Büro- 
flächen wird nach wie vor fast 25% des Volumens im  Raum Zürich verbaut. Die näch- 
sten Plätze belegen die Regionen Genfersee und die Nordwestschweiz. Bei den 
Investitionen in Verkaufsflächen nahmen seit 1996 sowohi die Erneuerungsinvestitio- 
nen als auch die Neubauinvestitionen markant zu. Das Investitions-Volumen 1997 lag 
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rund 1 5 O / 0  über dem Hochkonjunktur-Spitzenniveau von 1990. Für diesen Investitions- 
schub war die Realisierung von neuen Verkaufckon~ept ionen~ wie z.B. Fachmärkte 
oder Shopping-/Entertainment-Kombinationen verantwortlich. 

lmmobilienmarkt 

Geschäftsflächen 
Der Geschäftsflächenmarkt befindet sich seit geraumer Zeit i m  Umbruch. Die zu- 
künftige Entwicklung präsentiert sich aufgrund der konjunkturellen Situation nach 
Jahren des Rückgangs wieder in einem positiveren Licht. 
Die Leerstandsquote lag i m  2. Quartal 1998 bei 12% für  Büroflächen und 6% für Ver- 
kaufsflächen. Nach Angaben des Statistischen Amtes der Stadt Zürich reduzierte 
sich die Leerstandsfläche bei Geschäftsflächen in der Stadt Zürich per 1. Juni 1999 
innerhalb eines Jahres von 243'271 m2 auf 131'499m2. 

L e e r f l ä c h e n  Stadt Zür ich  

(1996 =100) 

D B u r o  D Verkauf  

Obwohl ein Grossteil der Abcchlüsse für  neuvermietete Büroflächen zu tieferen 
Preisen getätigt wurde, lassen sich bereits erste Anzeichen von Preiserholungen, vor 
allem an erstklassigen Standorten feststellen. Rund ein Fünftel al ler Vertragsab- 
schlüsse, v.a. in Stadtzentren und Ortskernen, ist mi t  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  
europäischen Umfeld beibehalten. Insbesondere in Zürich stellt die Geschäftsleitung 
einen Nachfrageüberhang nach grossflächigen, zusammenhängenden Büro- und 
Verkaufsflächen an attraktiven Lagen fest. 
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Angebotspreise Schweiz 

B Buro  m Verkauf 

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 Zürich, dem Haupttätigkeitsgebiet der Allreal-Gruppe bezüglich 
Wohnungsbau, befand sich die Leerwohnungsziffer Mitte 1999 mit  0,97% [Vorjahr 
1,15° /~ )  deutlich unter dem gesamtschweizerischen Durchschnitt. Und in der Stadt 
Zürich belief sich die entsprechende Zahl nach Angaben des Statistischen Amtes per 
1. Juni 1999 auf lediglich 0,37% nach 0,57% ein Jahr zuvor. Bei einem Wohnungsbe- 
stand von über 185'000 Wohnungen sind dies weniger als 700 Wohnungen. 

Leerstehende Wohnungen Schweiz 
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Zudem muss bei der Beurteilung eines Immobilienbestandes differenziert werden 
zwischen der Leerstandsquote und der Wahrscheinlichkeit eines Leerstandes. Nur  
gerade ein Fünftel der Wohnhäuser weist heute überhaupt einen Leerstand aus. Wer- 
den jedoch mehrere Leerstände in einem Haus festgestellt, ist die Wahrscheinlichkeit 
weiterer Leerstände gross. Gebäude mit  leerstehenden Wohnungen weisen Quoten 
von durchschnittlich 14% auf. Gesamthaft überwiegen die Leerstände bei den Gebäu- 
den, die vor 1980 erstellt wurden. Nach Ansicht der Geschäftsleitung kann dem Ri- 
siko des <<Leerstandbefalls>> mit  einer kontinuierlichen Überwachung und professio- 
nellen Bewirtschaftung der einzelnen Liegenschaft weitgehend entgegengewirkt 
werden. 

Auch ist mittlerweile eine Erholung der Preise für  Wohnungen zu erkennen, wie der 
lAZl Mehrfamilienhaus-Preisindex zeigt. Der lAZl Schweizer Mehrfamilienhaus-Per- 
formanceindex in der nachfolgenden Grafik berechnet sich aus der Preisentwicklung, 
gemessen durch den IAZI Schweizer Mehrfamilienhaus-Preisindex, und aus dem ka- 
pitalicierungsgewichteten Mittelwert der Nettorenditen der Mehrfamilienhäuser i m  
IAZI-Referenzuniversum. Die Basis wird auf 100 per 31 . I  2.1 997 gesetzt. Der Index 
wird jährlich verkettet. 

lAZl Mehrfamilienhaus-Preisindex für die Schweiz 

l31.12.1997= 100) 

m IAZI Mehrfamil ienhaus-Preisindex i lAZl Mehrfamllienhaus-Perforrnanceindex 

Entwicklungstendenzen 
Mit der letztjährigen Liberalisierung des Bewilligungsgesetzes (siehe Kapitel XI, 
Bundesgesetz über den Erwerb von Grundstücken durch Personen i m  Ausland) ist 
das Interesse ausländischer Investoren am schweizerischen lmmobil ienmarkt ge- 
stiegen, obwohl die unterschiedlichen Renditevorstellungen zwischen schweizeri- 
schen Verkäufern und ausländischen Käufern eine Annäherung bisher noch er-  
schwert haben. Gleichzeitig bringt die steigende Kapitalmobilität eine Verschärfung 
der internationalen Standortkonkurrenz. Ein direkter Vergleich der Mietpreise natio- 
naler und internationaler Spitzenstandorte untermauert jedoch die Attraktivität von 
Schweizer Topstandorten i m  internationalen Vergleich. 
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I m  Umbruch ist der Markt aber auch aufgrund der Bestrebungen, die Immobil ien aus 
den Unternehmen ausrug4iedefn. Bis anhin galt die Dreifachfunktion eines Imrno- 
bilienbesitzers als Eigentümer, Nutzer und Bewirtschafter als selbstverständlich. 
Zusätzlich zur unternehmerischen Kernkompetenz entwickelten sich parallel unter- 
nehmensinterne lmmobilienkompetenzen. I m  Rahmen der Konzentration auf die 
Kernkornpetenzen werden die teilweise bedeutenden lmrnobilienanteile i m  Antage- 
vermögen der Unternehmen abgestossen. Allein der diesbezügliche Bürogebäude- 
park verkörpert in der Schweiz einen geschätzten Wert von CHF 160 Milliarden. Die 
Ausgliederung von lmmobil ien aus Unternehmen dürfte dem lmrnobilienmarkt daher 
zusätzliche Liquidität und Dynamik verleihen. 

Bisher zeichneten sich vor allem Pensionskassen und Versicherungen als die aktiv- 
sten Akteure im  lmmobil ienmarkt aus, welche Einzelinvestitionen von CHF 10 bis 30 
Millionen anvisierten und sich u m  eine breite Diversifikation bemühten. In geringe- 
rem Masse waren auch Immobilienfonds und -gesellschaften aktiv. Das Anlagever- 
halten der institutionellen Anleger hat sich in den letzten Jahren jedoch grundlegend 
geändert. Heute versuchen die institutionellen Anleger, ihre Immobilienbestände ge- 
gen liquidere Formen der lrnmobilienanlage einzutauschen. 

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



Anlagerichtlinien 

Zielsetzung 
Das lnvestitionsziel der Gesetlschaft irn Bereich des Imrnobtlienportfolio-Manage- 
ments (Kauf, Halten und Verkauf von Immobilien) ist es, über ihre Tochtergesell- 
schaften durch Investitionen in Liegenschaften in der Schweiz ein langfristiges 
Wachstum zu erreichen und den Unternehmenswert für ihre Aktionäre zu steigern. 
Die Gesellschaft beabsichtigt daher bis auf weiteres, die erwirtschafteten Gewinne 
grösstenteils einzubehalten und gemäss diesen Anlagerichtbnien zu reinvestieren. 

Grundlagen und Definitionen 

Liegenschaftstypen 
Geschäftsliegenschaften: Grundstücke mi t  bestehenden Büro- undIoder Gewerbe- 
häusern; diese werden in der Regel von der Allreal Office AG gehalten. 

Wohnliegenschaften: Grundstücke mi t  bestehenden Wohnüberbauungen; diese wer- 
den in der Regelvon der Allreal Home AG gehalten. 

GU-Liegenschaften: Grundstücke für die Erstellung von Geschäfts- undIoder Wohn- 
überbauungen sowie Grundstücke mi t  erheblichem Umbau- undloder Umnutzungs- 
potential; diese werden in der Regel von der AUreal 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 mi t  gemischter Nutzung gelten dann als Wohnliegenschaften, wenn 
ihr Gesamtertrag mehrheitlich aus der Wohnnutzung stammt, ansonsten gelten sie 
als Geschäftsliegenschaften. Vorbehalten bleiben Beschränkungen aufgrund des 
Bundesgesetzes über den Erwerb von Grundstücken durch Personen i m  Ausland 
~Bewil l igungsgesetzl. 

Alle Liegenschaften aus dem Portfolio der Allreal Generalunternehmung AG (vor- 
mals Oerlikon-Bührle Immobil ien AG] verbleiben bis auf weiteres i m  Eigentum dieser 
Gesellschaft. Für die Spartenrechnung dient jedoch der Liegenschaftstyp und nicht 
das Eigentum an der Liegenschaft als Abgrenzungskriterium, sodass bei der Spar- 
tenrechnung alle Liegenschaften entweder als Geschäfts- oder als Wohnliegenschaft 
aufgeführt werden. 

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

Promotionsobjekte: Liegenschaften, die zwecks Weiterveräusserung an Dritte oder 
für eigene Zwecke erworben werden, d.h. zwecks Konzeptionierung und Organisation 
der Überbauung oder Renovation mi t  anschliessendem Verkauf oder anschliessen- 
der Überführung in das Portfolio der Geschäfts- oder Wohnliegenschaften. 

Wahrend Wohn- und Geschäftsliegenschaften entweder als Anlage- oder Promo- 
tionsobjekte gehalten werden, werden GU-Liegenschaften immer als Promotions- 
objekte gehalten. 



Investitionsgrundsätze für den zukünftigen Erwerb von Liegenschaften 
Oie Gesellschaft investiert nur  in  Liegenschaften in ausgewählten Wachstumsre- 
gionen der Schweiz. Dabei steht die Investition in Einzelobjekte mi t  nachhaltigen 
Renditeerwartungen im  Vordergrund, wobei i m  Bereich Geschäfts- und GU-Liegen- 
schaften eher die Wachstumsperspektiven und i m  Bereich Wohnliegenschaften eher 
die Qualitätsaspekte betont werden sollen. Darüber hinaus strebt die Gesellschaft 
durch Diversifikation ihrer Investitionen nach Geschäfts-, 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 Immobil ien nicht ausgeschlos- 
sen sind. Altersmässig investiert die Gesellschaft bevorzugt in neuere Geschäfts- und 
Wohnliegenschaften, wobei bei angemessener Rendite auch in ältere Liegenschaften 
investiert wird. Bei den Geschäftsliegenschaften wird ein Porfolio mi t  einem Wert von 
über CHF 1 Milliarde angestrebt. Der Maximalanteil der Wohnliegenschaften wird 
derzeit von den Bestimmungen des Bewilligungsgesetzes diktiert. 

Geschäfts- 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  beträgt. GU-Liegenschaften erwirbt die 
Gesellschaft in der Regel nur, wenn der nach der DCF-Methode geschätzte Wert der 
Liegenschaft nach erfolgter Überbauung bzw. nach erfolgter Renovation CHF 3 Mil l i- 
onen oder mehr  betragen wird. 

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

Investitionsgrundsätze für die lnvestition von Barmitteln 
Aufgrund der Geschäftstätigkeit der Allreal-Gruppe ist es wahrscheinlich, dass die 
Gesellschaft von Zeit zu Zeit über wesentliche Barmit tel  verfügt, die folgendermas- 
sen angelegt werden können: 

- Als Einlage bei Banken oder deren Tochtergesellschaften, die in CHF oder Euro 
oder in Währungen von EU-Mitgliedsstaaten, die an der dritten Stufe der Wäh- 
rungsunion teilgenommen haben, denominiert sind und mi t  Aa oder höher von 
Moody's Investors Service, Inc. bzw. AA oder höher von Standard & Poor's Ratings 
Group bewertet wurden; 

- In börsenkotierte Wertpapiere und unverbriefte Rechte mit  Schwerpunkt im eu- 
ropäischen Raum (2.B. Aktien, Funds, Geschäftsanteile, Partizipationsscheine, 
Genussscheine, Anleihen und Notes einschliesslich Wandel- und Optionsanleihen 
sowie Anleihen mi t  derivativen Komponenten); 

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



Anlagerichtlinien 

Investitions- und Finanzierungsbeschränkungen 

Liegenschaften 
Die Gesellschaft tätigt keine Investitionen in Liegenschaften der Tourismus-Branche, 
wie z.B. Hotels, Feriendörfer oder Aparthotels. Auf absehbare Zeit investiert die Ge- 
sellschaft nicht in Liegenschaften in den Kantonen Genf und Waadt, wei l  die Handän- 
derungssteuerpraxis in diesen Kantonen zur Einschränkung der Handelbarkeit der 
Aktien der Gesellschaft führen könnte. 

Bewilligungsgesetz 
Bei ihren Investitionen in Liegenschaften achtet die Gesellschaft darauf, dass sie 
nicht als Immobiliengesellschaft im  Sinne von Art. 4 Abs. 1 l i t .  e BewG qualifiziert 
wird. Zur Zeit darf die Geseltschaft daher wertmässig nicht mehr  als '/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 
dürfen nur i m  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 [Hedgingl. 

Anpassung des lmmobilienportfolios 
Sollten die in diesen Restriktionen gesetzten Limiten aufgrund von Marktverände- 
rungen oder aus anderen Gründen nicht mehr eingehalten sein, müssen die betroffe- 
nen Investitionen schnellstmöglich und unter Wahrung der Interessen der Aktionäre 
an das erlaubte Mass angepasst werden. 

Anpassung der Anlagerichtlinien 
Diese Anlagerichtlinien können vom Verwaltungsrat innerhalb des in den Statuten 
der Gesellschaft umschriebenen Zweckes jederzeit geändert werden. Anderungen 
sind von der Gesellschaft mindestens einen Monat vor deren lnkrafttreten zu veröf- 
fentlichen. 



XIV Bewertung und Beschreibung 
der Immobilien 

Bewertung der lmmobilien 

Zielsetzung der Bewertung 
Eine möglichst objektive Bewertung der Anlageobjekte sol l  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 
Sämtliche in der lmmobilienbewertung mögliche 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. Für  die Bewertung der 
Allreal-Anlageobjekte per 31. Dezember 1999 und in der Zukunft wurde i m  Hinblick 
auf eine möglichst transparente und nachvollziehbare Bewertung die Discounted 
Cash Flow Methode gewählt. 

Marktgerechte Bewertung 
Die Bewertung der lmmobil ien basiert auf einem Marktpreis, der gemäss dem Inter- 
national Valuation Standards Committee der European Group of Valuers' Associations 
(EUROVALJ, respektive deren Practice Statement 4.1: «Market Valuen, 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 
U m  sicherzustellen, dass alle per 31. Dezember 1999 eingebrachten lmmobil ien nach 
den gleichen Richtlinien und Standards bewertet wurden, ist das Real Estate Consul- 
ting der Arthur Andersen AG, Zürich beauftragt worden, den Selektions- und Bewer- 
tungsprozess sowie die Bewertungsmethodik zu definieren und umzusetzen. 

Die Selektionskriterien umfassten Minimal-/Maximalgrössen, Zielalter, Qualitäts- 
merkmate der lmmobil ien wie maximaler Leerstand, geographische/regionale Lage, 
lmmobilientyp 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»l Bewertung ermittelt. 
2. In einer zweiten Phase ermittelte die Geschäftsleitung der Atlreal Holding AG 

aufgrund ihrer eigenen Bewertungsmethodik einen Vergleichswert. 
3. In einer dritten Phase wurde für  die Bewertung der Wohn- und Geschaftsliegen- 

schaften je ein externer Bewertungsexperte hinzugezogen. 

Der Wert der lmmobil ien 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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Begründung der Bewertungsmethodik 
Die Transaktionspreisermittlung erfolgte basierend auf der sich international i m  Im- 
mobilienumfeld durchsetzenden Discounted Cash Flow Bewertungsmethodik. Diese 
Methode wurde ausgewählt, u m  die von verschiedenen Parteien stammenden, bisher 
mi t  unterschiedlichen Methoden bewerteten lmmobil ien einem einheitlichen Bewer- 
tungsschema zu unterwerfen. l m  weiteren erlaubt diese Methode eine objektive 
Quantifizierung der zu erwartenden Einnahme- und Ausgabegrössen. Der AUreal- 
Gruppe dienen die in der DCF-Bewertung ermittelten Einnahmen und Ausgaben als 
zukünftige Benchmarks und als Basis für  eine entsprechende Performance-Berech- 
nung. 

Discounted Cash Flow Methode 
Die Discounted Cash Flow Methode ermittelt den Marktwert des Objektes auf der 
Basis zukünftiger Einnahmen und Ausgaben über einen Betrachtungszeitraum von 
10 Jahren. Dies beinhaltet eine Prognose der potentiellen zukünftigen Einnahmen 
und Ausgaben in Verbindung mi t  der Vermietung bzw. der Nutzung der Liegenschaft 
über einen angenommenen Betrachtungszeitraum von 10 Jahren. Im  Sinne einer 
Überprüfung der nachhaltigen Entwicklung der zukünftigen Einnahmen und Aus- 
gaben wurden für  jede Immobilie die effektiven Einnahmen und Ausgabenströme der 
letzten drei Jahre analysiert. 

Ausgehend von den vertraglich vereinbarten Mieten und Mietsteigerungen wurden 
die jährlichen Sollmieteinnahmen ermittelt. Der jährliche Sollmietertrag wurde im  
nächsten Schritt u m  folgende, nicht auf die Mieter übertragbaren Kosten reduziert: 

- durch Leerstandsrisiko und Mietausfälle verursachte Kosten (wobei neben einem 
strukturellen Leerstand von mindestens 0,5% effektiv vorherrschende Leer- 
standsszenarien oder die aufgrund von Mieterwechseln zu erwartenden Leer- 
stände berücksichtigt wurden]; 

- Betriebskosten [wobei die Betriebskosten der letzten drei Jahre analysiert und 
sowohl absolut wie auch im  Verhältnis zum Mietertrag mit  marktkonformen 
Ansätzen plausibilisiert und prognostiziert wurden]; 

- bauliche Instandhaltungs- und lnstandsetzungskosten (wobei die Instandhal- 
tungskosten objektspezifisch berücksichtigt und im  Zusammenhang mi t  der 
Bausubstanz und den Installationen plausibilisiert wurden; sämtliche baulichen 
und haustechnischen Instandsetzungskosten innerhalb der nächsten 10 Jahre 
wurden geschätzt und in den jeweiligen Zeiträumen in Abzug gebracht; es wurde 
angenommen, dass die vorgesehenen jährlichen Ausgaben ausreichend sind, u m  
die laufende Instandhaltung und periodisch auftretende Instandsetzungsmass- 
nahmen durchzuführenl. 

Am Ende des Betrachtungszeitraumes von 10 Jahren wird zusätzlich der Erlös aus 
einem angenommenen Verkauf IResidualwert/Exit Value) des Objektes i m  Sinne 
eines ewig gleichbleibenden freien Cash Flows in die Barwertermitt lung miteinbe- 
zogen. Insgesamt wurde bei der Festlegung des Residualwertes von einer Wertstei- 
gerung von rund 5,3% gegenüber dem heutigen Marktwert ausgegangen. 

Die so ermittelten jährlichen Zahlungsströme [Free Cash Flowl 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-jähriger Bundesobligationen und einem Immobil ien- 
Portfolio-Risikozuschlag. In der Praxis wird derzeit von einem Risikozuschlag für  
Anlagen in Schweizer Immobil ien zwischen 150 und 300 Basispunkten auf die Verzin- 
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sung risikofreier Anlagen ausgegangen. Dieser Risikozuschlag berücksichtigt das 
Markt-  sowie das Kreditrisiko sowie die höhere Illiquidität der Anlagekategorie 
Immobil ien gegenüber einer Bundesobligation. 

Für das Allreal-Portfolio wurde ein Risikoaufschlag von 200 Basispunkten auf die 
Verzinsung einer risikofreien 10-jährigen Staatsanleihe von 3,5 O/O gewählt, was einen 
Diskontierungssatz von 5,5% ergibt. 

Bewertungsmethodik der externen lmmobilienbewerter 

Allgemeines 
Um eine unabhängige Zweitmeinung zum Übernahmepreis zu erhalten, wurde für  
sämtliche Wohnimmobilien das IAZI-Informations- und Ausbildungs-Zentrum für  
lmmobil ien AG IIAZI) mi t  der Schätzung der Marktpreise betraut. Für sämtliche 
Geschäftsimmobilien wurde das in diesem Segment transaktionserfahrene Immobi- 
lienberatungsunternehmen Kuoni Müller & Partner AG (KMP) mi t  einer Schätzung 
beauftragt. 

Methodik lAZl 
Die vom lAZl sowie der Zürcher 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 Immobitienmarkt geht 
die Methode davon aus, dass sich der Marktpreis einer Immobil ie durch deren 
Objekteigenschaften (wie zum Beispiel das Alter, die Bauqualität oder die Netto- 
wohnfläche) und Lagemerkmale (wie beispielsweise die Attraktivität des Quartiers, 
der Steuersatz in der Gemeinde oder die Zentrumsnähe der Immobil ie] erklären 
lässt. Die hedonistischen IAZI-Modelle beruhen auf den Angaben von effektiven 
Handänderungen von lmmobil ien ;us der gesamten Schweiz. Es werden keine Ob- 
jekte berücksichtigt, die aus Versteigerungen stammen oder bei denen irgendwelche 
Gegengeschäfte stattfanden. Die regelmässig vom lAZl durchgeführte statistische 
Analyse [Multiple Regression) erlaubt es, den Einfluss der verschiedenen Eigen- 
schaften der lmmobil ien auf deren Marktpreis zu berechnen. Die Regelmässigkeit 
der Analyse garantiert, dass die Schätzungen sehr nahe am Markt sind. 

Die hedonistischen IAZI-Modelle ermöglichen neben der präzisen Bewertung von 
lmmobil ien bzw. von ganzen l rnmob i l i enpor te feu ik  auch die Berechnung von 
Immobilienindizes. Wie die bekannten SMI-/SPI-Aktienindizes sind auch die IAZI- 
Indizes verkettete Laspeyrec-Indizes, welche gewichtet mit  der Immobilienkapitali- 
sierung der einzelnen Schweizer Gemeinden die Preisentwicklung darstellen. Diese 
für  den Schweizer Immobikienmarkt äusserst repräsentativen Indizes erlauben eine 
Anwendung i m  Bereich Benchrnarking und Performanceanalyse. Mit dem vom lAZl 
gewählten Ansatz können Anlagen in lmmobil ien mit  Anlagen in Wertpapieren, die an 
der Börse kotiert sind, verglichen werden. 

Methodik Kuoni Müller & Partner AG 
Die Bewertung der durch KMP ermittelten Marktwerte für  Geschäftsimmobilien erfolgt 
aufgrund der in der Immobilienbranche üblichen Ertragswertmethode. Die Immobi- 
lienbewertungen wurde unter Einbezug der Markt- und Vertragsmieten durchgeführt. 

Von den Liegenschaftenverwaltungsgesellcchaften wurden Flächenangaben jeweils 
für  jede Liegenschaft und Nutzungsart angegeben. Diese Flachenangaben sind an- 
hand von Stichproben überprüft worden. Die Flächenangaben wurden in der Regel 
als Nettomietflächen ausgewiesen. 
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Die Marktmiete für  jede Nutzungsart wurde separat bestimmt und die jährlichen 
Nettomietzinseinnahmen für  jede Liegenschaft einzeln berechnet. Die Nettomiet- 
zinseinnahmen entsprechen den Bruttomietzinseinnahmen abzüglich der durch den 
Mieter zu bezahlenden Nebenkosten, die in  der Regel auf Akontobasis erhoben 
werden. Weitergehende Abzüge, die auf der Stufe des Liegenschafteneigentümers 
als Kosten anfallen, wurden nicht gemacht. 

Der Kapitalisierungssatz entspricht somit der Bruttorendite einer Liegenschaft. Der 
Kapitalisierungssatz ist für  jede Liegenschaft gemäss der Lage des Objektes und 
dem Zustand des Gebäudes separat bestimmt worden. 

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

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

Unter Berücksichtigung von Abweichungen der geschätzten Nettomietzinseinnah- 
men gemäss den aktuellen Marktverhältnissen zu den heute vertraglich geregelten 
Nettomietzinseinnahmen wurde der Marktwert der Liegenschaft ermittelt. 

Bewertung der Promotionsobjekte 
Der Wert von Grundstücken, 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 ILOCOMJ ermittelt. 

Dabei wird der Marktwert anhand einer retrograden Bewertung ermittelt. Die Retro- 
grade Bewertungsmethode ist eine Kombination aus Ertragswertverfahren und 
Sachwertverfahren. Während das Ertragswertverfahren den Wert der gesamten Lie- 
genschaft (Boden und Gebäude) ermittelt, konzentriert sich das Sachwertverfahren 
auf die Herstellungskosten des Gebäudes. Der Landwert kann daher aus der Diffe- 
renz zwischen Ertragswert und Sachwert ermittett werden. Bei unbebauten Grund- 
stücken wird der Ertragswert über die mögliche vermietbare Fläche und den darauf 
erzielbaren heutigen Marktmieten ermittelt; der Sachwert wird anhand eines theore- 
tisch möglichen Projektes unter Einhaltung aller Bauvorschriften, insbesondere der 
möglichen Ausnützungsziffern beziehungsweise Baumassenziffern, errechnet. 

Die so ermittelten Werte wurden, wo immer möglich, mi t  am Markt erzielten Grund- 
stückspreisen verglichen und anhand dieser verifiziert. 
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Bewertungsresultat per 31. Dezember 1999 

[ in  CHF Tausend] DCF von lAZl für KM&P für 
Arthur Wohn- Büro/ 

Andersen immobilien Gewerbe 
lmrnobilien 

Buro/Gewerbe-lmmobiliensegment per  31.12.1999 226,452 N/A 225.450 

BuroIGewerbe-lrnmobtliensegment seit 01.01 .2000 --- 167.217 N/A 167,000 

Total BüroIGewerbe-lmmobilienseqment 393.669 N/A 392.150 
-- 

-P 

Wohn~mmobil iensegrnent per  31.12.1999 255,820 269.862 N/A 

Wohnimmobil~ensegment seit 01 .01.2000 1,600 1,700 N/A 
----------------P 

Total Wohnimmobilien 257,420 271,562 N/A 
- 

Gesamttotal der lmmobiliensegmente 651.089 

Davon Akquisitionen seit 01.01.2000 - 168,817 

Gesamttotal der lmmobiliensegmente per 31.12.1999 482,272 

Transaktions-IHandanderunqskosten 3.048 

Umklacsierungen Promotionsobjekte 18.935 

TotaI Buchwerte per 31.12.1999 504,255 

Buchwert Immobil ien Al lreal Home AG per  31 . I  2.1999 199.679 

Buchwert Immobil ien Al lreal Office AG per  31.12.1999 187,358 

Buchwert Immobil ien Al lreal Generalunternehmung AG 
per  31.12.1999 117,218 

Portfolio-Analyse der Allreal-Immobilien 
Die im  folgenden aufgeführten Analysen sollen dem Investor einen Überblick über 
gewisse Kennzahlen aus den beiden lmmobiliensegmenten Wohn- und Geschäftsim- 
mobilien (Anlageobjektel sowie den Promotionsobjekten per 31. Dezember 1999 er- 
möglichen. Aus Konkurrenzschutzüberlegungen wurde auf eine betriebswirtschaft- 
liche Offenlegung auf Objektebene verzichtet. Eine detaillierte Liste mi t  allen 
Immobil ien im  Portfolio der Allreal Office AG, Allreal Home AG und Allreal GU AG ist 
i m  Anhang aufgeführt. 

Segment Wohnimmobilien 

Mietertragsübersicht 

( in  CHF Tausendl 

-- -.-P - .- 

DCF-Wert per  10.02.2000 257.420 

Brutto-Soll-Ertrag 1999 19.267 

Ist-Ertraq 1999 18.533 

Ist-Ertrag cn %von DCF-Wert 7'19% 
... - -- -. -. - -. -. -. -. 

Mietzinsausfall in % 3,81% 
.. -. - P-. - - - .. -. -- .- -. - 

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

Anzahl Wohnungsmietverträge 
Anzahl Geschäftsmietverträge 
Anzahl Parkplätze 
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Geografische Aufteilung der Wohnungen in DCF-Wert 

in Mto. CHf 

Wohnungssegrnentierung 

Anzahl Wohnungen 
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Segment Büro- und Gewerbeimmobilien 

Mietertragsübersicht 

[ i n  CHF Tausend) 

DCF-Wert per  10.02.2000 393.669 

Brutto-Sol l-Ertrag 1999 27.600 

Davon Antei l  Wohnen 
-- 

4,354 

Ist-Ertraq 1999 26,940 

Davon Antei i  Wohnen 4,347 

Ist-Ertrag in  O/O von DCF-Wert 6,84% 

Mietzinsausfai i  ~n % 2.39% 

Per Ende Januar 2000 betrug der Leerstand 1,929'0 

Anzahl Geschäftsmietverträge 22 1 
Anzahl Wohnmietverträge 129 
Anzahl Parkplätze 2,038 
Vermietete Geschäftcfläche in m* 81,795 
Brut to-Sol l -Ertrag der zehn grössten 
Mieter in TCHF 9'989 
Brut to-Sol l -Ertrag der zehn grössten 
Mieter i n  % 36,19 
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Geografische Aufteilung der Büro- und Gewerbeflächen in DCF-Wert 

~n Mio. CHF S rc 

Branchen-Mix 

in MIO. CHF s 
T- - - 
C? 
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Objekt-Grösse der 

in Mio. CHF 

Geschäftsimmobilien 

* 
m 

Mietlaufzeit der Geschäftsimmobilien 

Vertragl ich gesicherte Mieterlose 
i n  Mio. CHF 

a Neu zu vermieten/Mietvertragserneuerung m Vertragl ich gesichert 
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Segment Promotionsobjekte 

Übersicht 
Im  Rahmen der Projektentwicklungstätigkeit der Allreal-Gruppe werden aus strate- 
gischen Überlegungen unbebaute und teilweise bebaute Grundstücke i m  Portfolio 
gehalten. Diese Grundstücke werden im  Rahmen einer mittelfristigen Projektent- 
wicklungsplanung zur Veräusserung gelangen. Per 31. Dezember 1999 setzte sich 
das Portfolio mit  Projektentwicklungsreserven wie folgt zusammen: 

Buchwert ILOCOMI in TCHF: 145,668 
(Warenvorräte inkl. Immobil ien i m  Verkauf1 

Adreasstrasse TCHF: 
Eggbühlstrasse TCHF: 

Total Buchwert TCHF: 
Davon in Promotion/Bau TCHF: 

Grundstückfläche Total: 239,545 m2 

Verteilungen nach Zonen 

i Wohnen i Dienstleistungen B WohnenIDienstle~stungen 

Altlasten 
In der Schweiz werden sämtliche Grundstücke, deren geologische Struktur verändert 
worden ist, sowie sämtliche Grundstücke mit  Verdacht auf Kontaminationen in einem 
Altlastenverdachtsflächenkataster aufgeführt. Die möglichen Altlasten müssen bei 
Bebauung eines Grundstückes beseitigt werden. Die Kosten für die Beseitigung von 
Altlasten sind bei der Allreal-Gruppe entsprechend in der Kalkulation der Bau- 
gesamtkosten für eine mögliche Projektentwicklung berücksichtigt worden. 

Für die meisten im  Altlastenverdachtsflächenkataster verzeichneten Grundstücke 
liegen Gutachten vor und der entsprechend zu erwartende Sanierungsbedarf ist ent- 
weder im  Kaufpreis oder in der Ertragsberechnung berücksichtigt worden. Zur Zeit 
sind über die laufende Sanierung hinaus keine Fälle aktiver Sanierungspflicht be- 
kannt. 

Per 31. Dezember 1999 waren Grundstücke i m  Buchwert von CHF 125'651 mit einer 
Gesamtfläche von 78'827 m2 i m  Alt lastenverdachtsf lächenkataster aufgeführt. 
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Zielsetzung 
Die Allreal-Gruppe w i l l  als kotierte Beteiligungsgesellschaft privaten und institutio- 
nellen Anlegern eine erstklassige Anlage in Schweizer lmmobil ien mit  einem attrak- 
tiven Risiko-Rendite-Profil bieten. Die Geschäftsleitung legt alle unternehmerischen 
Aktivitäten auf die Stärkung der Ertragskraft und die nachhaltige Steigerung des 
Unternehmenswertes aus. 

Strategie 
Die grundsätzliche strategische Absicht der Allreal-Gruppe besteht einerseits in der 
erfolgreichen und unabhängigen Weiterentwicklung ihrer beiden Standbeine 
- aktives Immobilienportfolio-Management 
- erstklassige Generalunternehmer-Dienstleistungen und 

innovative Projektentwicklung 
und andererseits in der Ausschöpfung der Synergien, die sich aus der Kombination 
dieser beiden Bereiche ergeben. 

Immobilienportfolio-Management 
Im  Bereich Immobilienportfolio-Management sol l  der lmmobilienbestand 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, Geschäftstätigkeit der Gesellschaft und ihrer 
Tochtergesellschaften, Produkte und Dienstleistungen; für die qualitative und geogra- 
phische Zusammensetzung des Portfolios vgl. auch Kapitel XIII, Anlagerichtlinienl. 

Die Verwaltungs- und Vermietungstätigkeit wird nicht zur strategischen Bewirtschaf- 
tung gezählt, hingegen sol l  über Benchmarkvergleiche der verschiedenen Ver- 
waltungen die Bewirtschaftungseffizienz optimiert werden. Ebenso sol l  über die 
Ausnutzung von Skalenerträgen auf der Bewirtschaftungsseite die Rentabilität des 
Gesamtportfolios gesteigert werden. 

Generalunternehmung 
Die Allreal-Gruppe bietet umfassende Generalunternehmerdienstleistungen für 
Neu- und Urnbauprojekte an [siehe Kapitel XVI, Geschäftstätigkeit der Gesellschaft 
und ihrer Tochtergesellschaften, Produkte und Dienstleistungen]. Diese Dienstlei- 
stungen sollen sowohl für  Dritte als auch gruppenintern für den Bereich Immobilien- 
portfolio-Management erbracht werden. 

Das interne Know-how der Generalunternehmung, wie es anderen Immobilienge- 
sellschaften üblicherweise nicht zur Verfügung steht, sol l  gezielt zur Ausnutzung von 
Synergien mit  dem Bereich Imrnobilienportfolio-Management verwendet werden. 
Dies betrifft insbesondere die Beurteilung und Durchführung strategischer Renova- 
tionsmassnahmen sowie die optimale Ausschöpfung der Potentiale von Anlageobjek- 
ten durch die unternehmenseigene Abteilung für Projektentwicklung. Auch können 
Promotionsobjekte nach erfolgreicher Projektentwicklung und Realisierung gegebe- 
nenfalls in den Bestand der Anlageobjekte überführt werden. 

Mit einem Ausbau der internen Projektentwicklung wird zudem eine Verbesserung 
der Gesarntrendite i m  Baubereich angestrebt. denn beim Eigengeschäft kann norma- 
lerweise ein grösserer Teil der Marge einbehalten werden als beim Drittgeschäft. 

Die Allreal-Gruppe ist irn Generalunternehmerbereich grundsätzlich gesamtschwei- 
zerisch tätig und führt interessante Grossprojekte unabhängig von ihrem Standort 
aus. Das bisherige Schwerpunkttätigkeitsgebiet in der Grossagglomeration Zürich 
sol l  durch eine verstärkte Bearbeitung wirtschaftlich interessanter geographischer 
Zielmärkte wie beispielsweise Basel, Bern und die Ostschweiz ausgeweitet werden. 
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und  ih re r  Tochtergesel lschaften 

Firmengeschichte 
Die Wurzeln des Generalunternehmungsbereiches der heutigen Allreal-Gruppe 
gehen auf die Generalunternehmung Oerlikon-Bührle lmmobil ien AG zurück, die 
ihrerseits in den dreissiger Jahren aus dem betriebsinternen Baubüro der Werk- 
zeugmaschinenfabrik Oerlikon-Bührle AG entstand. 

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

1980-1990 Ausbau der Tätigkeit zu einem der führenden Generalunternehmer der 
Schweiz mi t  Tätigkeitsschwerpunkten i m  Grossraum Zürich und dem Tessin. 

1990 Kauf der Albis Bau und Verwaltungs AG IAlbisl. 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 Verwaltungstätigkeit auf die ganze Schweiz. 

1999 Gründung der Allreal Holding AG und ihrer Tochtergesellschaften. Kauf der 
Oerlikon-Bührle lmmobil ien AG durch die Allreal 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. Gegenüber 
dem Vorjahr bedeutet dies eine Zunahme u m  31 Personen, davon 27 Vollstellen. 
Diese Zunahme fand vorwiegend im  direkt produktiven Baubereich statt und ist 
hauptsächlich auf einen Anstieg der Aufträge und den Ausbau der Niederlassung in 
Basel zurückzuführen. 

Trotz des starken Personalwachstums i m  letzten Jahr sind rund 8% der Belegschaft 
seit über 20 Jahren bei der ehemaligen Oerlikon-Bührle lmmobil ien AG angestellt, 
rund 18% seit 10 bis 20 Jahren und rund 19% seit 5 bis 10 Jahren. Etwa 7% der Mitar- 
beiter verfügen über einen ETH-/Universitäts- oder HTL-Abschluss und gut 89% über 
eine Berufslehre, teilweise mi t  Zusatzausbildung, beispielsweise als Bautechniker, 
Bauleiter oder Projektleiter VSGU. 

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

Die Einführung eines Mitarbeiterbeteiligungsprogrammes ist geplant (zum bedingten 
Kapital, siehe Kapitel IX, Kapital- und Stimmverhältnisse, Kapitalerhöhungenl. 

Produkte und Dienstleistungen 

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

- Kauf von Einzelobjekten oder ganzen lmmobilienportfotios irn Büro- und Wohn- 
bereich und gegebenenfalts anschliessende Strukturoptimierung; 
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- Controlling der verschiedenen Liegenschaftenverwaltungen inkl. Benchmark- 
Vergleiche. Strategische lnstandstellungen und Optimierung der Finanzierungs- 
strukturen; 

- Verkauf von ungenügend oder hoch rentierenden Liegenschaften (teilweise nach 
strategischen Renovationen] zwecks Gewinnrealisierung oder Portfoliooptimie- 
rung (nach Grösse, Geographie. Art und Qualität]; 

- Entwicklung des lmmobilienportfolios durch objektbezogene Verbesserungen 
sowie optimale Bewirtschaftung und Entwicklung von Landreserven. 

Dienstleistungen im Bereich Generalunternehmertätigkeit 
Die Allreal-Generalunternehmung befasst sich mit  der Koordination sämtlicher für 
die Erstellung eines Bauwerkes notwendigen Aktivitäten. Wird die Planung eines 
Bauwerkes oder die Überwachung desselben ebenfalls dem Generalunternehmer 
unterstellt, spricht man üblicherweise von einem Totalunternehmer. 

Die Allreal-Generalunternehmung erbringt somit Baumanagementleistungen; direkte 
Bauleistungen werden nicht selber erbracht, sondern auf dem Dri t tmarkt bezogen. 
Im  Rahmen der Generalunternehmertätigkeit leistet die Allreal GU AG Garantien für 
die Einhaltung der vereinbarten Termine, Kosten und Qualität. Der Preis für  die von 
der Allreal-Generalunternehmung erbrachten Leistungen wird je nachdem unter- 
schiedlich festgelegt, z.B. pauschal (fixer Preis bis Vertragserfüllungl, global (fixer 
Preis bei Vertragsabschluss mi t  Indexierung bis Vertragsende), offene Abrechnung 
(effektive Baukosten zuzüglich Generalunternehmerhonorarl, Kostendach (Kosten- 
obergrenze mi t  anteiliger Aufteilung allfäl l iger Minderkostenl 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 
Tätigkeit umfasst die Marktanalyse, Bedürfnisermittlung, Zielsetzung, Grundla- 
genbeschaffung, Projektentwicklung, rechtliche, bautechnische und kalkulatori- 
sche Abklärungen sowie die Begleitung des Projektes durch die verschiedenen 
Bewilligungsinstanzen bis hin zur Baubewilligung; 

- Neubau: Realisierung sämtlicher Neubauvorhaben i m  Hochbaubereich bis zur 
Inbetriebnahme und schlüsselfertigen Übergabe als Generalunternehmer. Durch 
die enge Zusammenarbeit der Kalkulations- mi t  der Architekturabteilung können 
die Kosten eines Projektes bereits in einem frühen Stadium genau festgelegt 
werden. Dies erlaubt eine Optimierung der Projekte und schafft die notwendige 
Grundlage dafür, dass die Allreal-Generalunternehmung die Einhattung der 
Kosten, aber auch der Termine und der Bauqualität garantieren kann. Schwer- 
punkte der Ausführungstätigkeit bilden die Realisierung komplexer Geschäfts- 
haus- und Infrastrukturbauten, die Erstellung von Eigentumswohnungen, Einfa- 
milienhaussiedlungen und Mehrfamilienhäusern. Neubauten werden für  Dritte, 
für die Allreal-Gruppe oder für den Verkauf auf Rechnung der Allreal-Gruppe er- 
stellt; 

- Renovation/Umbau: Angebot der grundsätzlich gleichen Dienstleistungen wie 
beim Neubau. Die Ausführungspalette reicht von der einfachen Heizungssanie- 
rung über die Sanierung von Grosssiedlungen mit  500 Wohnungen bis zur Reno- 
vation denkmalgeschützter Bauten; 
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- Verkauf/Vermittlung: Verkauf von zu erstellenden Projekten und Vermittlungs- 
geschäfte jeder Grössenordnung. von der Eigentumswohnung bis zum Büro- 
komplex. Es wird angestrebt, zu erstellende Projekte bereits zu einem frühest- 
möglichen Zeitpunkt zu verkaufen, d.h. bereits ab Plan, mindestens aber vor 
Baufertigstellung. 

Übersicht Projektportfolio 

Abgeschlossene GU-Projekte 
Der Generalunternehmungsbereich der Allreal-Gruppe verfügt über eine Vielzahl 
erfolgreich abgeschlossener Projekte, von denen nur eine kleine Zahl exemplarisch 
erwähnt werden soll: 

Geschäftshäuser 

Ort Bauvolumen Fertig- 
in  CHF Mio stellunq 

Telekurs Zurich >300 1990 

Swiss Bank Center Zürich-Airport 
(heute UBS Warburg Dillon Readl Glattbrugg >500 1994 

TOR0 I und II u.a. fur ABB Zurich 125 1997 

Verwaltungsgebäude Swiss Re Adliswil 100 1998 

Wohn- und Geschäftshäuser, Wohnsiedlungen 

ProiektIBeschrieb Ort Bauvolumen Fertiq- 
in  CHF Mio stellung 

Sihlhof Adliswil mit 169 Eigentums- und Mietwohnungen, 
60'000 m2 Büroaebaude und Restaurant Adliswii 120 1996 

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

Stockerhof Zurich mit Ca. 80 Wohnungen, 
12'000 m2 Buro und Luxus-Fitnessclub Zürich 135 1998 

Projekt/Beschrieb Ort Bauvolumen Fertig- 
in CHF MIO stellung 

-- 

Neurnuhleauai Zurich 75 1993 

Haus zum Schwert, denkmalgeschutztes Objekt 
Renovation durch Pro Renova ausqezeichnet 

Grosste Wohnungssanierung der Schweiz 
mit uber 500 Wohneinheiten Wyden-Birr 38 1994 

Luxushotei Castelio dei Sole, Umbau und Erweiterung Ascona 3 6 1994 
-- -- - -- 

Umbau Villa Parkrinq fur International ice Hockey Federation Zurich 3 1996 

Haus der Judischen Juqend und der Schule NOAM Zurich 6 1998 
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Aktuelle und anstehende GU-Projekte 
Gegenwärtig verfügt die Allreal-Gruppe über einen Bestand an laufenden General- 
unternehmerprojekten von rund 210 Bauvorhaben mi t  einem Volumen von über 
CHF 1'370 Millionen. Dies entspricht einem Arbeitsvorrat von über 2 Jahren. Zusätz- 
lich befinden sich weitere Neubauprojekte für die Zukunft in Bearbeitung. 

Aktuelle GU-Projekte - Stand Januar 2000 

Auftragsgrösse Projekte < CHF 5 CHF 5-20 > CHF 20 Total 
Millionen Millionen Mil l ionen 

Neubau Eigenprojekte 
in  CHF Mii i ionen 
Anzahl 

Neubau Drittprojekte 
in CHF Mil l ionen 
Anzahl 

Total Neubau 
in CHF Millionen 
Anzahi 

Renovation/Umbau 
in CHF Millionen 
Anzahl 

Total Neubau, Renovation/Umbau 
in CHF Millionen 
Anzahl 

Die zwei bedeutendsten aktuellen Bauvorhaben, die sich in der Grössenordnung von 
jeweils CHF 100 bis 120 Mio. bewegen, sind der Neubau von Betriebsgebäuden für  die 
SBB in Zürich-Herdern und ein Neubau für  Swiss Re in Adliswil. 

Marktposit ion und Konkurrenz 
Nach Einschätzung der Geschäftsleitung ist die Allreal Generalunternehmung nach 
der Kar l  Steiner AG die umsatzmässig zweitgrösste Generalunternehmung in der 
Schweiz mit  einer angenommenen Führungsposition i m  Grossraum Zürich. Gemäss 
dem Verband Schweizerischer Generalunternehmer (VSGUI erreicht die Allreal- 
Gruppe im  Bereich Generalunternehrnertätigkeit 14% Marktanteil im  Neubau-Markt 
sowie 23% Marktanteil im  Umbau-Markt. 

Wichtigste Wettbewerber im Generalunternehmer-Markt 3 

Wettbewerber Bemerkungen Umsatz/Bauvolumen 

- - - 

K a r i  Steiner n u r  Antei l  GU 119983 CHF 630 Mto 
- - -- -- - - -- P - - 
Allreal nur Anteil GU I19981 CHF 480 Mio. 

Zschokke n u r  Antei i  GU I19981 CHF427 MIO 
- - - -P - - -- - -- - 
Gohner Merkur  n u r  Antei l  GU ISchatzung1 < CHF 400 Mio 
- - -- - - -- - - - -- - - 
Marazzi CHF 300 Mio 

HRS CHF 238 Mio 
- - -- - -- - - - -- - -- - -- 
Mobao-Gruooe CHF 180 M I ~  

Batiwroup n u r  Antei l  GU I19983 CHF 179 Mio 

3 Die Umsatzangaben s tammen aus d e r  t iandelszei tung Top 2000. Die grossten Un te rnehmen in  der 
Schweiz 7999. bzw. aus  den  Geschaftsberichten 1998 bei Zschokke und  Bat igroup.  
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Wichtigste börsenkotierte Immobilien-Beteiligungsgesellschaften, in CHF Millionen 4 

---------.------.--...-p..-p.--..--. 

Wettbewerber Beschrieb aktuelles Volumen qeplantes Volumen 

Maag Geschaftsliegenschaften 230 > 1'100 
----.-p..---.-- --.----..P..p.. ---....P.. 

Intershop Geschaftsliegenschaften 
[In-/Ausland] 452 1'000 

-.-P..-- ....-..P----. -. -. 

Zublin Liegenschaften [In-/AusLand1 46 1 1'000 
--..--.-P- 

Warteck lnvest Wohn- und  Geschaftsiiegenschaften 228 n.a. 
-. --...,P.. .- 

PAX 176.5 n.a. 
. P- 

Allreal Wohn- und Geschäftsliegenschaften 670 1'000 
~ p.-p....-....-. . P....P..p.-p..- 

L Quellenangaben: Maag [Akt ionärsbr ie f  August 19991; In tershop,  Warteck lnvest u n d  PAX [ jewei ls  
Geschaftsbericht 19981; Zubi in  [Anaiysten-Report de r  Bank Sal. Oppenheim. September 19991. 

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

Informatik 
Die Allreal-Gruppe verfügt über ein unternehmensweites ClientIServer-Netzwerk, 
welches Hauptsitz, Tochtergesellschaften, Filialen und Baustellen miteinander ver- 
bindet. Es ist beabsichtigt, auch mit  Kunden und Lieferanten in Zukunft vermehrt 
über eine enge Internet-Anbindung zu kommunizieren. 

Getätigte und geplante lnvestitionen 
Mit Ausnahme der Umstellung der lnformatikumgebung auf Windows NT, die im  
Frühling des Jahres 2000 abgeschlossen sein wird, erfolgten in den letzten drei Jah- 
ren keine erwähnenswerten Investitionen. Die gesamten Kosten der Umstellung, 
verteilt auf zwei Jahre, belaufen sich auf rund CHF 0,35 Millionen. Für eine mögliche 
mittelfristige Verschiebung des Firrnendomizils der Allreal GU AG innerhalb des 
Kantons Zürich werden die Kosten auf Ca. CHF 1 Mil l ion geschätzt. Ansonsten sind 
mittelfr ist ig keine nennenswerten lnvestitionen geplant. 

Investitionen in Immobil ien sind von diesen Ausführungen nicht erfasst (siehe dazu 
Annex: Beschreibung der Irnmobilienl. 

Patente und Lizenzen 
Es bestehen keine wesentlichen Patente oder Lizenzen und keine existentiellen 
Abhängigkeiten der Allreal-Gruppe in Bezug auf Industrie-, Handels- oder Finanzie- 
rungsverträge oder neue iierstellungsverfahren. 

Gerichtsverfahren und Rechtsstreitigkeiten 
Weder gegen die Gesellschaft noch gegen die Allreal Office AG, die Allreal Horne AG 
oder die Allreal Finanz AG sind Gerichts- oder Schiedsverfahren anhängig oder ange- 
droht, die einen erheblichen Einfluss auf die Ergebnisse oder die wirtschaftliche Lage 
der Gesellschaft haben könnten. 

Im Bereich Generalunternehmung bestehen verschiedene anhängige oder ange- 
drohte Rechtsfälle, die bei der Oerlikon-Bührle Immobil ien AG vorbestanden und 
nach dem Kauf der Aktien der Oerlikon-Bührle Immobil ien AG nun die Allreal GU AG 
betreffen. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass i m  Bereich Generalunternehmer- 
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tätigkeit im  allgemeinen ein erhöhtes Risiko von Rechtsstreitigkeiten besteht, dem 
auch die Allreal GU AG unterliegt. 

Für  mögliche Kosten i m  Zusammenhang mit  anhängigen und angedrohten Rechts- 
streitigkeiten der ALlreal GU AG werden fortlaufend Rückstellungen gebildet Ispezifi- 
sche Delkredererückstellungen, spezifische Garantierückstellungen, spezifische 
Rückste(1ungen für  Einzelfälle] und Wertberichtigungen vorgenommen, die auch in 
den Jahresrechnungen jeweils Eingang finden. Die Gesellschaft weist daher für  mög- 
liche Risiken (Kreditrisiken, Garantierisiken etc.1 i m  Jahresabschluss per 31. Dezem- 
ber 1999 Rückstellungen und Wertberichtigungen im  Umfang von CHF 28'850'000 
aus Isiehe Kapitel XXI, Finanzielle Berichterstattung]. Die Geschäftsleitung der All- 
real  GU AG ist nach heutigem Kenntnisstand der Meinung, dass diese Rückstellungen 
ausreichen, u m  die Kostenfolgen der anhängigen und angedrohten Rechtsstreitig- 
keiten abdecken zu können. 



XVII Geschäftsführung der  Gesellschaft 
und ihrer  Tochtergesellschaften 

Einleitung 
In Übereinstimmung mi t  dem schweizerischen Gesellschaftsrecht und den Statuten 
der Gesellschaft hat der Verwaltungsrat die Verantwortlichkeit für  das Tagesgeschäft 
der Gesellschaft an die Geschäftsleitung gemäss einem Organisationsreglement de- 
legiert. Der Verwaltungsrat ist jedoch für  die Oberleitung der Gesellschaft verant- 
wortlich. Dazu hat er die Strategie der Gesellschaft zu formulieren und geeignete 
Buchführungs-, Organisations- und Finanzierungsverfahren für  die Gesellschaft ein- 
zurichten. Der Verwaltungsrat ernennt die Mitglieder der Geschäftsleitung. 

Gemäss dem schweizerischen Gesellschaftsrecht haben die Mitglieder des Verwal- 
tungsrates und der Geschäftsleitung die Interessen des Unternehmens zu wahren. 
Hieraus folgt, dass den Verwaltungsräten und leitenden Angestellten Treue- und 
Sorgfaltspflichten auferlegt sind, deren Verletzung zur persönlichen Haftung führen 
kann. 

Verwaltungsrat 
Der Verwaltungsrat der Gesellschaft besteht statutengemäss aus einem oder mehre- 
ren Mitgliedern. Die Mitglieder des Verwaltungsrates werden jeweils für  die Dauer 
bis und mit  der nächsten ordentlichen Generalversammlung gewählt, wobei Wieder- 
wahl zulässig ist. Gemäss dem schweizerischen Gecellschaftsrecht muss die Mehr- 
heit der Mitglieder des Verwaltungsrates einer schweizerischen Aktiengesellschaft 
in der Schweiz wohnhaft sein und das Schweizer Bürgerrecht besitzen. 

Der Verwaltungsrat bestimmt aus seinen Mitgliedern den Präsidenten sowie einen 
Sekretär, der nicht Mitglied des Verwaltungsrates sein muss. Um beschlussfähig zu 
sein, muss in der Regel mindestens die Hälfte der Mitglieder des Verwaltungsrates 
anwesend sein. Beschlüsse werden mit  der Mehrheit der abgegebenen Stimmen ge- 
fasst. Bei Stimmengleichheit entscheidet die Stimme des Präsidenten. Beschlüsse 
können auch ohne Durchführung einer Verwaltungsratssitzung auf dem Zirkularweg 
gefasst werden, sofern nicht ein Mitglied des Verwaltungsrates die mündliche Bera- 
tung verlangt. Zirkulationsbeschlüsse bedürfen zu ihrer Annahme der Einstimmig- 
keit. 

Die derzeitigen Mitglieder des Verwaltungsrates sind: 

Jack Schmuckli [Jahrgang 19401, Präsident des Verwaltungsrates. Er war Verwal- 
tungsratspräsident und Vorsitzender der Geschäftsleitung 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. Thornas Lustenberger (Jahrgang 19511, Vizepräsident des Verwaltungsrates. Er 
ist Rechtsanwalt und Partner einer internationalen Rechtsanwaltskanzlei in Zürich. 
Er ist ausserdem Mitglied des Verwaltungsrates der Micronas Semiconductor Hol- 
ding AG, der SEZ Holding AG und der PPC Electronic AG. 

Oskar Wintsch [Jahrgang 19321, Mitglied des Verwaltungsrates. Er war Präsident des 
Verwaltungsrates der Oerlikon-Bührle Immobil ien AG und ist u.a. Mitglied des Ver- 
waltungsrates der Mobimo AG. 

Erich Walser (Jahrgang 19471, Mitglied des Verwaltungsrates. Er ist zudem Vorsitzen- 
der der Geschäftsleitung der Helvetia Patria Gruppe sowie Präsident des Verwal- 
tungsrates der Hermann Koller AG und Mitglied des Verwaltungsrates der Neuen 
RückversicherungsgeseIlschaft, der Loppacher AG und der Metrohm AG. 



Geschäf ts fuhrung der  Gesel lschaft u n d  ih re r  Tochtergesel lschaften 

Alle Verwaltungsratsmitglieder vertreten die Gesellschaft je mit  Kollektivunterschrift 
ZU zweien. 

Geschäftsleitung 
Die Geschäftsleitung ist für die Erledigung des Tagesgeschäftes verantwortlich. Sie 
hat den Verwaltungsrat über ihre Tätigkeit regelmäcsig zu orientieren. 

Die derzeitigen Mitglieder der Geschäftsleitung sind: 

Bruno Bettoni (Jahrgang 19491 ist Vorsitzender der Geschäftsleitung ICEOI. Er war 
zuvor Geschäftsleiter der Oerlikon-Bührle lmmobil ien AG, bei der er seit 1973 tätig 
ist. 

Hans Engel [Jahrgang 19551 ist Mitglied der Geschäftsleitung [COO). Er war zuvor 
Mitglied der Geschäftsleitung der Oerlikon-Bührle Immobilien AG, bei der er seit 
1981 tätig ist. 

Christoph Huber [Jahrgang 19611 ist Mitglied der Geschäftsleitung (CFOI. Er war zu- 
vor bei Wirtschaftsprüfungsgesellschaften und in einer lnvestmentbank tätig. 

Die Geschäftsleitungsmitglieder halten zusammen 12'000 Aktien der Gesellschaft. 

Alle Geschäftsleitungsmitglieder vertreten die Gesellschaft je mi t  Kollektivunter- 
schrift zu zweien. 



XVl l l  Geschäfte m i t  verbundenen Parteien 

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

Die Gesellschaft hat seit ihrer Gründung Liegenschaften von zukünftigen Aktionären 
aufgrund von beabsichtigten Sachübernahmen zu Marktpreisen übernommen [siehe 
Kapitel IX, Kapital- und Stimmverhältnisse, Kapitalerhöhungen sowie Kapitel XIV, 
Bewertung und Beschreibung der Immobilien]. Per 31. Dezember 1999 hatte die All- 
real-Gruppe Verbindlichkeiten von CHF 181'177'000 gegenüber zwei Aktionären 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]. 



XIX Die SWX Swiss Exchange 

6'504'822 Namenaktien der Gesellschaft wurden an der SWX Swiss Exchange im  
Hauptsegment unter dem Kürzel ALLN zugelassen. 

Rechtsform, Organisation, Segmente 
Die SWX Swiss Exchange mit  82 Mitgliedern [per 31. Dezember 19991 ist eine private 
Organisation, die unter dem Namen Schweizerische Effektenbörse als Verein mit  Sitz 
in Zürich gemäss Art. 60ff. des Schweizerischen Zivilgesetzbuches i m  Handels- 
register eingetragen ist. Die SWX Swiss Exchange reguliert sich grundsätzlich selbst, 
untersteht aber der Aufsicht der Eidgenössischen Bankenkommission, welche die 
Betriebsbewilligung erteilt und die Einhaltung der gesetzlichen und reglemen- 
tarischen Vorschriften überwacht. 

An der SWX Swiss Exchange werden schweizerische und ausländische Aktien, 
Obligationen, Optionen, Bezugsrechtsscheine, Wandel- und Optionsanleihen sowie 
Anlagefonds gehandelt. Schweizerische Aktien werden entweder im  Haupt- oder im  
Nebensegment gehandelt, wobei als spezielle zusätzliche Segmente dasjenige für  
Investmentgesellschaften sowie dasjenige des New Market geschaffen wurde. Per 
31. Dezember 1999 waren gesamthaft 239 schweizerische und 173 ausländische 
Gesellschaften an der SWX Swiss Exchange kotiert. Die Börsenkapitalisierung aller 
im  Swiss Performance Index SPI 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 auftragsgestütztes Börsensystem. Transaktionen an 
der SWX Swiss Exchange werden elektronisch über ein computergestütztes Rechen- 
center weitergeleitet. Der Handel ist täglich in drei getrennte Perioden unterteilt: 
Voreröffnung, Eröffnung und laufender Handel. Während der Voreröffnung können 
Aufträge eingegeben oder auch gelöscht werden. Es finden jedoch keine Abschlüsse 
statt. Das System ist ferner für  Nachfragen und für  Zwecke des Reporting über 
ausserbörsliche Transaktionen verfügbar. Während der Eröffnung schliesst das 
System die Auftragsbücher und startet das Eröffnungsverfahren. Es legt den Eröff- 
nungskurs fest und bestimmt die ausführenden Aufträge gemäss den Matching- 
Regeln. Nach der Eröffnung beginnt der laufende Handel. 

Neue Aufträge werden fortlaufend gegen bestehende i m  Auftragsbuch ausgeführt. 
Massgebend sind auch hier wieder die Matching-Regeln. Wenn ein Auftrag nicht aus- 
geführt werden kann, wird er ins Auftragsbuch aufgenommen. Am Ende des 
laufenden Handels wird das Matching eingestellt. Das Handelssystem [insbesondere 
die Auftragsbücher) bleiben jedoch offen. Die Händler können Aufträge für  den näch- 
sten Handelstag eingeben. Bei Eintritt von ausserordentlichen Situationen kann die 
SWX Swiss Exchange alle ihr notwendig erscheinenden Massnahmen ergreifen, u m  
einen geordneten Handel aufrechtzuerhalten. Sie kann insbesondere die Eröffnung 
des Handels in einer Effekte verzögern, 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. 
Käufer und Verkäufer verpflichten sich, alle börslich abgeschlossenen Geschäfte am 
von der SWX Swiss Exchange festgelegten Valuta-Tag abzuwickeln. Lieferung und 
Zahlung aus einer Börsentransaktion erfolgen in der Regel am dritten Börsentag 
nach dem Abschluss. Zur Unterstützung einer effizienten Weiterverarbeitung der 
Abwicklung der von den Börsenmitgliedern eingegangenen Verträge leitet die SWX 
Swiss Exchange automatisch Abschlüsse an die CIS Segalntersettle AG, Olten [SISI 
über ein elektronisches Abwicklungssystem weiter. Am Fälligkeitstag belastet die CIS 
das Konto des Käufers bei der Schweizerischen Nationalbank mi t  dem vereinbarten 



Die SWX Swiss Exchange 

Kaufpreis und schreibt ihn dem Käufer gut. Im  Gegenzug werden die Effekten vom 
CIS-Depot des Verkäufers auf dasjenige des Käufers übertragen. 

An der SWX Swiss Exchange besteht eine Mitteilungspflicht für  alle Abschlüsse der 
Börsenmitglieder und Händler in kotierten Effekten. Bei Abschlüssen, die über die 
SWX Swiss Exchange getätigt werden, erfolgt die Meldung automatisch. Ausser- 
börsliche Transaktionen und andere Geschäfte müssen 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- 
schlüsse ausserhalb der Börsenzeit, die zwischen 22 Uhr und 6 Uhr zustande kom- 
men, müssen spätestens bis zur nächsten Eröffnung gemeldet werden. 



Besteuerung 

Besteuerung der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften 

Die folgenden Ausführungen enthalten eine Übersicht über die schweizerischen 
Steuerfolgen, die sich aufgrund des Börsengangs der Gesellschaft ergeben. Die Eid- 
genössische Steuerverwaltung und die betreffenden kantonalen Steuerverwaltungen 
haben diese Steuerfolgen bestätigt. Grundlage bilden die gegenwärtige Rechtslage 
und behördliche Praxis. Anderungen der gesetzlichen Grundlage resp. des Sachver- 
haltes können in Zukunft eine Neubeurteilung notwendig machen. Die nachfolgende 
Zusammenfassung kann nicht die rechtliche oder steuerliche Beratung einzelner In- 
teressenten ersetzen. Potentielle Erwerber sollten zur Klärung der Steuerfolgen, die 
sich aufgrund der Eigenschaft als Aktionär ergeben, mi t  ihrem Steuerberater Rück- 
sprache nehmen. 

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

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

Laufende Besteuerung 
Für die direkte Bundessteuer unterliegt die Gesellschaft der ordentlichen 
Besteuerung unter Vorbehalt des Beteiligungsabzugs, der für sämtliche Dividenden 
der Tochtergesellschaften gewährt 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 jährliche Kapitalsteuer. 

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

Die der ausländischen Betriebsstätte zuzurechnenden Gewinne der Allreal Finanz AG 
sind von der Besteuerung in der Schweiz freigestellt. 

Verrechnungssteuer auf Dividenden und ähnlichen Ausschüttungen 
Gewinnausschüttungen und Ausschüttungen aus den Reserven der Gesellschaft un- 
terliegen der schweizerischen Verrechnungssteuer von 35%. Die Gesellschaft hat die 
Verrechnungssteuer an die Eidgenössische Steuerverwaltung zu überweisen. In der 
Schweiz ansässigen Aktionären wird die Verrechnungssteuer i m  Rahmen des 
ordentlichen Steuerdeklarationsverfahrens vollumfänglich zurückerstattet resp. an- 
gerechnet. Im  Ausland ansässigen Aktionären wird die Verrechnungssteuer 
basierend auf zwischen der Schweiz und dem Domizilstaat der Aktionäre bestehen- 
den Doppe~besteuerungsabkommen entweder ganz oder teilweise zurückerstattet. 

Besteuerung der Aktionäre 

Einkommenssteuer/Ertragssteuer auf Dividenden 
Die von der Gesellschaft an Schweizer Aktionäre ausgeschütteten Dividenden unter- 
liegen der Einkommenssteuer resp. Ertragssteuer. In der Schweiz ansässigen Ak- 
tionären wird die Verrechnungssteuer i m  Rahmen des ordentlichen Steuerdeklara- 
tionsverfahrens vollumfänglich zurückerstattet resp. angerechnet. 



Besteuerung 

Kapitalgewinnsteuer bei Verkauf von Aktien 
Für in der Schweiz ansässige Veräusserer von i m  Privatvermögen gehaltenen Aktien 
ist der erzielte Kapitalgewinn in der Regel steuerfrei. Insbesondere bei gewerbs- 
mässigen Wertschriftenhändlern oder etwa Transponierungsfällen können jedoch 
Steuerfolgen eintreten. Der Kapitalgewinn aus der Veräusserung von Aktien im  
Geschäftsvermögen unterliegt der direkten Bundessteuer sowie den kantonalen und 
kommunalen Einkommenssteuern. 

Umsatzabgabe bei Übertragung von Wertpapieren 
Der börsenmässige Verkauf von Aktien unterliegt der Umsatzabgabe von gegenwär- 
tig 0,15% des Verkaufspreises, falls eine Partei oder Vermittlerin Effektenhändler i m  
Sinne des Stempeisteuergesetzes ist. 

Grundstückgewinn- und Handänderungssteuer 
Der Handel mit  Aktien der Gesellschaft an der SWX Swiss Exchange führt zu keiner 
wirtschaftlichen Handänderung und löst 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 Aktionären mehr  als 50% der Beteiligungsrechte erwirbt. Sollten in der 
Zukunft weitere Kantone hinzukommen, ist eine Neubeurteilung notwendig. 

Vermögenssteuer/Kapitalsteuer 
Die in der Schweiz ansässigen Aktionäre können für  die Aktien der Gesellschaft der 
Vermögenssteuer resp. Kapitalsteuer an ihrem schweizerischen Wohnort/Domizil 
unterliegen. 

Besteuerung Staatsangehöriger anderer Länder 

Im  Ausland ansässigen Aktionären wird die Verrechnungssteuer basierend auf 
zwischen der Schweiz und dem Domizilstaat der Aktionäre bestehenden Dop- 
pelbesteuerungsabkommen entweder ganz oder teilweise zurückerstattet. Bezüglich 
der übrigen möglichen steuerlichen Folgen, die sich aufgrund ihrer Eigenschaft als 
Aktionäre ergeben, sollten im  Ausland ansässige Erwerber mit  ihrem Steuerberater 
Rücksprache nehmen. 



Finanzielle Berichterstattung 

Darstellung und Analyse der Finanz- und Ertragslage 

Allgemein 
Die Geschäftsaktivitäten der Al l real  Generalunternehmung AG, vormals Oerl ikon- 
Bühr le Immobi l ien AG, werden in die folgenden Segmente untertei l t :  

a]  Generalunternehmer- und Promotionstätigkeiten [GUI 
b]  Anlagetätigkeiten 
C] Übrige Tätigkeiten 

Während der Bereich GU das ganze Spektrum an Aktivitäten eines Generalunter- 
nehmers abdeckt, konzentrieren sich die Anlagetätigkeiten auf die langfrist ige Wert- 
mehrung der bebauten Grundstücke. Nach der Übernahme durch die Al l real  Holding 
AG (siehe Kapitel VII, Die Gesellschaft] wurden i m  Zuge der strategischen Neuaus- 
r ichtung die Anlagetätigkeiten managementmässig in die Sparten Home bzw. Office 
ausgegliedert. 

Die Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen der Al l real  Generalunternehmung AG, 
vormals Oerl ikon-Bührle Immobi l ien AG, für  die Geschäftsjahre 1997 bis 1999 geben 
nu r  die Aktivitäten des GU-Bereiches wieder. 

Die managementorientierte St ruk tur  nach Geschäftseinheiten s t immt  nicht m i t  der 
rechtl ichen St ruk tur  der Gruppe überein, da beispielsweise ein Teil der Anlageliegen- 
schaften noch in der rechtl ichen Einheit Al l real  Generalunternehmung AG gehalten 
werden. 

Wichtigste Rechnungslegungsgrundsätze 

Konzernbilanz 
Konsolidierungskreis: Die Konzernbilanz für  die a m  31. Dezember 1999 abgeschlos- 
sene Geschäftsperiode umfasst die Abschlüsse der folgenden Gesellschaften: 

-- PP--- 

Gesel lschaf t  Domiz i l  Grund-  Bete i l i -  
kap i ta l  gungs-  
l i n  CHF quote 

Tausend1 
-P--- 

Allreal Holding AG Zug 143,969 
-- -- - 

ALlreal Horne AG ZuCl 26,307 1OOn/o 
- -- - -P -- - -- 
Allreat O f f~ce  AG Zug 27.1 10 * 100% 

-P-- 
- -- - -- 

Ali real  Generaiunternehrnung AG Zurich 10,000 10O0/o 
- -- 

Al l rea l  Finanz AG 10O0/n 
- P -- 

66.731 

*davon indirekt uber  die Al l rea l  Generaiunternehrnung AG 32.45% 

Kapitalkonsolidierung: Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der Purchase-Me- 
thode. Dabei werden die Anschaffungskosten der konsolidierungspflichtigen Beteili- 
gungen m i t  ih rem antei l igen betriebswirtschaftlichen Eigenkapital zum Erwerbszeit- 
punkt  verrechnet. Ein verbleibender F i rmenmehrwer t  (Goodwil l ]  wird über die 
Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben. 



Finanzielle Berichterstattung 

Bewertung der Anlagen: Die Bewertung der Immobil ien basiert auf der Discounted 
Cash Flow Methode, welche den Marktwert der Objekte auf der Basis zukünftiger 
Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die jährlichen Zahlungsströme 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. Für das Allreal-Portfolio wurde ein Risikozu- 
schlag von 200 Basispunkten auf die Verzinsung einer i m  Verhältnis liquideren, 
risikofreien 10-jährigen Staatsanleihe von 3,5% gewählt. 

Konzernbilanz und Pro-forma-Rechnungen 

Bewertung von langfristigen Bauprojekten: Bei der Erstellung von Projekten der 
langfristigen Fertigung erstreckt sich die Fertigstellung oft über mehrere Geschäfts- 
jahre. Das Hauptproblem der Rechnungslegung liegt während der Dauer des Auf- 
trages in der periodengerechten Verteilung der Erträge und der entsprechenden 
Aufwände. Zwei polare Bilanzierungsmethoden stehen sich hier gegenüber: 

- Rechnungslegung nach der Completed Contract Methode ICCMJ 

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 [POCMI 

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 anteilsmässig ausgewiesen. 

Die Gesellschaft stellt dem externen Bilanzleser, unter Anwendung einer POCM, 
Informationen zur Verfügung, deren Wert in Bezug auf Anlageentscheidungen und 
Periodenvergleiche u m  einiges aussagefähiger ist als bei der CCM. Die POCM weist 
eine Entwicklung des Erfolgsbeitrages auf, welche der Maxime c<True and fair viewn 
entspricht. 

Diskussion der wesentlichen Veränderungen in  den Erfolgsrechnungen fü r  die am 
31. Dezember 1998 bzw. 31. Dezember 1997 abgeschlossenen Geschäftsjahre 

Nettoerlöse aus GU-Tätigkeit 
Die Nettoerlöse der Gesellschaft beliefen sich für die am 31. Dezember 1998 und 
1997 abgeschlossenen Geschäftsjahre auf TCHF 49,799 bzw. TCHF 45,972, was einem 
Anstieg von rund 8,3% entspricht. Wesentliche Erlösbeiträge stammen aus sechs 
Projekten in 1998, die rund 38% der Nettoerlöse generierten bzw. aus zwei Projekten 
in 1997, die für  rund 21% der Nettoerlöse verantwortlich waren. 

Der Bereich Renovationen und Umbau trug zu den Nettoerlösen TCHF 6,404 in 1998 
bei; in 1997 belief sich diese Komponente auf TCHF 7,460. Der Rückgang von 14,2% 
erklärt sich durch den Wegfallvon in 1997 bearbeiteten Grossprojekten. 



F~nanz ie l l e  Ber ichterstat tung 

In den Nettoerlösen mitenthal ten sind die Erträge aus der Vermietung von Liegen- 
schaften, welche aufgrund zu realisierender Bauvorhaben kurzfr is t ig gehalten wer-  
den. Diese beliefen sich auf TCHF 1,848 in 1998 bzw. auf TCHF 2,102 in 1997. 

Personalaufwand 
Die Anzahl der Vollzeitbeschäftigten hat sich über den Berichtszeitraum 199711998 
wie folgt entwickelt:  

..... .. . ... ...... -- - P ..-...P 

Anzahl Vol lzeitbeschaft~qte [Stel len] 197 172 

Als Folge der Neuschaffung von 25 Vollzeitstellen erhöhten sich auch die Personal- 
aufwendungen. Diese betrugen in 1998 TCHF 22,650 bzw. in 1997 TCHF 20,916. Dies 
entspricht e inem Anstieg von TCHF 1,734 oder rund 8,3O/0. 

Übriger Betriebsaufwand 
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung des übr igen Betriebsaufwan- 
des. 

.... ..... --. --.. -.. 

Kostenart 
...... -.- --. --. 

1998 1997 

.... . - --. .-.. 

Personalzusatzkosten und  Fremdhonorare 
..... .... -.-P--.- -- .. 

1,333 596 
-- -P 

Repräsentation 1,223 ... 1,299 ... 
..... . - ---.. --.- .-.. 

Werbung 1,171 ..... 2.505 
.... .... ..... --...P----- .-. 

Verwaltung ..... 
--. 

2.287 
--- 

1,725 
P-- --.-P 

~ b r i g e  3,991 ....... 3,962 ..... 
.. ...... 

Total 
.. --.- 

10,005 10,087 
- ...-.......-P 

Die Position «Übrige» beinhaltet Aufwendungen fü r  Beratung, Gebäude, Unterhalt 
und EDV. 

Liegenschaftenaufwand 
Diese Position beinhaltet Aufwendungen für  den Unterhalt und die Verwaltung von 
erworbenen Liegenschaften, die aufgrund zu realisierender Bauvorhaben kurzfr is t ig 
gehalten werden. Sie entwickelte sich von TCHF 1,845 in 1997 auf TCHF 1,835 in 1998. 

Finanzertrag, -aufwand 
Der Nettofinanzaufwand erhöhte sich von TCHF 30 in 1997 auf TCHF 131 in 1998 auf- 
grund von niedrigeren Anzahlungen. 

Steuern 
Die Position Steuern beinhaltet Gewinn-, Grundstückgewinnsteuern und latente 
Steuern. Die Veränderung des Steueraufwandes von TCHF 1,220 erk lär t  sich durch 
die Geltendmachung von Verlustvorträgen, welche aufgrund der  separaten Besteue- 
rung von Grundstückgewinnen entstanden sind. 



Finanziel le Ber ichterstat tung 

Diskussion der wesentlichen Veränderungen in den Erfolgsrechnungen für die am 
31. Dezember 1999 bzw. 31. Dezember 1998 abgeschlossenen Geschäftsjahre 

Nettoerlöse aus GU-Tätigkeit 
Die Nettoerlöse der Gesellschaft beliefen sich für die am 31. Dezember 1999 und 
1998 abgeschlossenen Geschäftsjahre auf TCHF 53,662 bzw. TCHF 49,799, was einem 
Anstieg von rund 7,8% entspricht. Wesentliche Erlösbeiträge stammten in 1999 aus 
10 Projekten, welche für rund 40,7% der Bruttoerlöse verantwortlich waren. Die Er- 
lösminderungen beinhalten im  Wesentlichen die Anpassung der Rückstellungen und 
Wertberichtigungen für mögliche Baukostenüberschreitungen. 

In den Erlösminderungen mitenthalten ist die Erhöhung von Rückstellungen für 
Werkpreisüberschreitungen von TCHF 5,880, netto nach Reduktion einer Wertberich- 
tigung auf Forderungen aus Bauten mit  Dritten von TCHF 5,000. Diese Erhöhung der 
Rückstellung deckt die derzeit erkennbaren Risiken von zwei Projekten ab. 

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

Bestandteil der Nettoerlöse sind auch die Erträge 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 Vollzeitbeschäftigten hat sich über den Berichtszeitraum 1998/1999 
wie folgt entwickelt: 

-. . . . -. -. 

Anzahl Vollzeitbeschaftigte [Stel len] 224 197 
. . -. 

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

Übriger Betriebsaufwand 
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung des übrigen Betriebsaufwandes. 

Kostenart  1999 1998 

- -- 

Personalzusatzkosten und Fremdhonorare 1.761 1.333 

Reprasentation 1,279 1.223 

Werbung L87 1,171 
- - - - 

Verwaltunq 2.098 2,287 

Ubr iger  

Total 

Die Position «Übriger» beinhaltet Aufwendungen für Beratung, Gebäude, Unterhalt 
und EDV. 
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Liegenschaftenaufwand 
Diese Position beinhaltet Aufwendungen für  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 erhöhte sich von TCHF 131 in 1998 auf TCHF 788 in 1999 auf- 
grund eines höheren Bestandes an Finanzschulden. 

Steuern 
Die Position Steuern beinhaltet Gewinn-, Grundstückgewinnsteuern und latente 
Steuern. Die Veränderung des Steueraufwandes von TCHF 2,891 erklärt  sich durch 
den kleinen Anteil an Grundstückgewinnsteuern in 1999 sowie die Verrechnung von 
steuerbarem Gewinn mi t  steuerlichen Verlustvorträgen. 

Berichtswesen 
Das Unternehmen plant, seine externe Berichterstattung derart zu gestalten, dass 
die Informationsbedürfnisse seiner Aktionäre bestmöglich erfül l t  sind. Im  Detail 
bedeutet dies: 

al  Quartalsweise Berichterstattung in Übereinstimmung mi t  den International 
Accounting Standards [IAS], d.h. konsolidierte Bilanz, Erfolgsrechnung, Mittel- 
flussrechnung und Anhang, 

bl  Halbjahresabschluss gemäss Ziffer al, welcher durch die Revisionsstelle durch- 
gesehen wird [Review), 

C] Für den Jahresabschluss wird die Liegenschaftenbewertung durch eine unab- 
hängige Partei geprüft und testiert, 

d l  In sämtlichen Abschlüssen [Quartals-, Halbjahres-, Jahresabschluss1 werden die 
möglichen ausschüttbaren Gewinne (Funds available for distributionl offengelegt. 
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Pro-forma-Bilanzen für die am 31. Dezember 1997 bis 1999 abgeschlossenen 
Geschäftsjahre der Generalunternehmeraktivitäten der Allreal Generalunterneh- 
mung AG 

P 

(in CHF Tausend] Anmerkung 31. Dez. 31. Dez. 31. Dez. 
1999 1998 1997 

~ . - . - - - - . . . . - - - - - ~ - . - . . - ~ - - ~ - ~ . . - . 2 ~ - - p . . ~ . - - . . ~ . . . - -  

Aktiven 

Umlaufvermögen 
----pp...--..-..-..-..--...p.-..--.--.--..-..--.---..--.- 

Flüssiqe Mi t te l  - 23,286 - 

Forderungen aus Lieferungen und  Leistunqen 3.1 134,095 134.21 4 181,166 

Vorrate 3.2 129.850 67.450 90,355 

Irnrnobiiien zum Verkauf 3.3 17.150 22.974 23.205 

Sonstige Aktiven 3.4 15,163 8,593 5.367 

Total Umlaufvermögen 296,258 256,517 300,093 

Anlagevermögen 
- ~ . . ~ - . ~ . ~ . ~ . ~ - ~ - ~ . p ~ ~ . ~ - ~ - ~ - ~ - - ~ . -  

Sachanlagen 3.5 1.246 801 83 1 

Finanzanlaaen 3.6 1 .000 1.342 800 

Total Anlagevermögen 2,246 2,143 1,631 

~ - ~ ~ . ~ . - ~ . - ~ . ~ . ~ ~ . ~ ~ . ~ ~ ~ ~ ~ . ~ . . ~ . L  

Total Aktiven 298.504 258.660 301.724 

Passiven 

Kurzfristiges Fremdkapital 
~ . . ~ - ~ . ~ ~ p ~ . ~ . ~ . - ~ . ~ . ~ - ~ . - -  

Darlehen 3.7 8.1 18 - 14.371 

Verbindlichkeiten aus Lieferunqen und Leistunqen 3.8 1 15,686 133,055 1 14,484 

Ubrige Verbindiichkeiten 
-- 

4,629 969 5,089 

Finanzschulden kurzfr ist ia 3.9 4.500 6.500 - 

Anzahlungen fü r  angefangene Bauten 24.61 1 33,265 82,504 
~ ~ - ~ . ~ ~ . - p . ~ - ~ . . ~ - ~ - - ~ . . - ~ . ~ ~ , ~ .  

Sonstige Passiven 3.10 4 ,  170 2,531 2.515 

Total kurzfristiaes Fremdkawital 161.714 176.320 218.963 

Langfristiges Fremdkapital 

Ruckstel lunaen 

Finanzschulden lanqfr ist iq 3 9 48,000 14,000 20.500 

Total langfristiges Fremdkapital 75,064 33.446 45,518 
... -. . --P. . -- . 

Total Fremdkapital 236,778 209,766 264,481 

- P P 

Etqenkawital 3 12 

Reserven 11.500 11.500 11.500 

Bilanzgewinnkonto 50,226 37,394 25,743 
P P P P P P -P - 

Total Eiqenkap~tal 61.726 48,894 37,243 

Total Passiven 
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Pro-forma-Erfolgsrechnungen für die am 31. Dezember 1997 bis 1999 
abgeschlossenen Geschäftsjahre der Generalunternehmeraktivitäten der 
Allreal Generalunternehmung AG 

[in CHF Tausend1 Anmerkung 1999 1998 1997 

Erlösminderungen -6,159 -1,834 -41 3 

Nettoerlöse 53.662 49,799 45.972 

Liegenschaftenaufwand 2,042 1,835 1,845 
- 

Personalaufwand 3.14 28.71 6 22,650 20,916 

Übriqer 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 

Finanzaufwand 1,549 797 799 

Eraebnis vor Steuern 12.722 14,432 12,328 

Steuern 3.16 -110 2,781 4.001 

Erqebnis nach Steuern 12,832 11,651 8,327 

Pro-forma-Eigenkapitalnachweis für die am 31. Dezember 1997 bis 1999 
abgeschlossenen Geschäftsjahre der Generalunternehmeraktivitäten der 
Allreal Generalunternehmung AG 

[in CHF Tausend) Reserven Bilanz- Bilanz- Total 
gewinn gewinn Eigen- 

Vorjahre laufendes kapital 
Jahr 

Stand per 1.1.1997 11,500 5,922 11,494 28,916 
---~-..~-~..-..p..-..~-.~-.-.~-~-..-.~-~.---.-. 

-- - 

Ubertrag Ergebnis 1996 0 1 1,494 -1 1,494 - 
Ergebnis 1997 0 8,327 8,327 - -. - 

Stand per 31.12.1997 / 1.1.1998 11,500 17,416 8,327 37,243 
- .- - .- . .- .- .- .- 

Ubertrag Ergebnis 1997 0 8,327 -8,327 
-- - . .- .- - .- . .---.---.--.P 

Eraebnis 1998 0 11.651 11.651 

Stand per 31.12.19981 1.1.1999 11,500 25,743 11,651 48,894 

-- P - - - - - - - 
Ubertraa Eraebnis 1998 0 11.651 -1 1,651 

Ergebnis 1999 0 12,832 12,832 - - - -- - - -- - - - 
Stand per 31.12 1999 11,500 37.394 12.832 61,726 - -- -- P - - - P -- - - -- - - 
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Pro-forma-Mittelflussrechnungen für die a m  31. Dezember 1997 bis 1999 
abgeschlossenen Geschäftsjahre der Generalunternehmeraktivitäten der 
Al l real  Generalunternehmung AG 

[ in  CHF Tausend1 1999 1998 1997 

Mittelf luss aus Geschäftstätiqkeit 

Ergebnis nach Steuern 12.832 11,651 8.327 - . - 

Abschreibungen 963 746 766 
.. - P..-p -. -. . . 

Abnahme [Zunahme) Forderunqen aus Lleferunqen und Leistunqen 5.569 46.952 32.644 

[Abnahme] Zunahme Wertbericht igung auf Forderungen aus 
Lieferunqen und Leistunqen -5,450 0 0 

Abnahme (Zunahme) Immobi l ien zum Verkauf 5,824 23 1 -5,011 
. .- -. -- 

Abnahme [Zunahmel sonstiae Aktiven -6.570 -3.226 -275 
- 

(Abnahme] Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und  Leistunqen -17,369 18.571 -16.831 

[Abnahme] Zunahme übriqe Verbindlichkeiten 3.660 -4.120 0 

[Abnahme) Zunahme sonstige Passiven 1,639 16 591 

(Abnahme] Zunahme Rückstel lunaen 7.618 -5.572 -1.223 

Total Mittelf luss aus Geschäftstätigkeit 8,716 65,249 18,988 

Mittelf luss aus Investitionstätiakeit 

Abnahme (Zunahme) Vorrate -62.400 22.905 79,981 

Abnahme IZunahmel Sachanlagen -1,258 -640 -837 

Abnahme [Zunahrnel ubrige Finanzanlagen 192 -618 -982 

Total Mittelf luss aus Investitionstätigkeit -63,466 21,647 78,162 
. -- 

Mittelf luss aus Finanzierungstätigkeit 

Zunahme (Abnahme) Anzahlunqen fu r  eiqene Bauten -8,654 -49,239 -52.752 

Zunahme (Abnahme1 FinanzschuLden 

Mittelf luss aus Finanzierunastätiakeit 

Zunahme [Abnahme) der flüssigen Mittel, kurzfristigen Darlehen -31,404 37,657 41,398 

Stand der flüssigen Mittel. kurzfristigen Darlehen per 1.1. 23,286 -1 4,371 -55,769 

- - - - - -. - 
Stand der f luss~qen Mittel, kurzfrlstiqen Darlehen  er 31.12 -8,118 23.286 -14.371 

Zusatzangaben zu den Pro-forma-Mittelflussrechnungen 

Bezahite Zinsen 1.626 725 751 

Bezahlte Steuern 2,535 4.886 2.952 
-- -- - -- 

Erhaltene Zinsen 738 626 969 
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Anhang zu den Pro-forma-Spartenrechnungen für die am 31. Dezember 1997, 1998 
und 1999 abgeschlossenen Geschäftsjahre 

1 Grundsätze der Rechnungslegung 

Allgemeines 
Die Rechnungslegung der Allreal Generalunternehmung AG, vormals Oerlikon- 
Bührle Immobil ien AG, erfolgt i n  Übereinstimmung mi t  den International Accounting 
Standards IIAS), herausgegeben durch das lnternational Accounting Standards 
Committee [IASCI, 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 1ACC 
und Interpretationen des Standing Interpretations Committee [SIC] berücksichtigt. 

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

- Generalunternehmer- und Promotionstätigkeiten IGUI, 
- Anlagetätigkeiten, 
- übrige Tätigkeiten. 

Der Bereich Generalunternehmer- und Promotionstätigkeiten umfasst sämtliche 
Aktivitäten eines Generalunternehmers, jene der Anlagetätigkeit vornehmlich das 
Halten von Wohn- und Geschäftsliegenschaften. Die dritte Sparte beinhaltet i m  
Wesentlichen die Beteiligung an der inzwischen veräusserten Uto Albis Immobil ien 
Verwaltungsgruppe. 

Die i m  Kotierungsprospekt wiedergegebenen Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen 
beziehen sich ausschliesslich auf die Sparte Generalunternehmer- und Promotions- 
tätigkeiten. Die Zahlen entsprechen somit nicht jenen der Allreal Generalunterneh- 
mung AG, vormals Oerlikon-Bührle Immobitien AG, als Ganzes. 

Zur Sparte GU gehört eine 100%-Beteiligung an der SKAG Steuerungen und Kupplun- 
gen AG, die als wesentlichste Bilanzposition ein Grundstück besitzt. Die Gesellschaft 
wird im  Sinne einer Landreserve gehalten. Der zugrundeliegende Wert wurde in den 
Abschlüssen per 31. Dezember 1997 und 1998 in den Vorräten unter der Position 
unbebaute Grundstücke und Umbauobjekte ausgewiesen. I m  Geschäftsjahr 1999 
wurde die Beteiligung SKAG Steuerungen und Kupplungen AG zum inneren Wert an 
die Allreal Office AG veräussert. Zwischenzeitlich hat i m  Rahmen der Restrukturie- 
rung der Allreal-Gruppe die Allreal Office AG die Beteiligungsgesellschaft i m  Rah- 
men einer Annexion direkt übernommen. 

2 Bewertungsgrundcätze 

2.1 Flüssige Mittel 
Die ftüssigen Mittel enthalten Kassabestände, Postcheck- und Bankguthaben. Der 
Ausweis erfolgt zum Nominalwert. 

2.2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 
Die Guthaben aus Bautätigkeit für 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 Bautätigkeit werden direkt mi t  dieser 
Position verrechnet. 

Die Honorare und vorsichtig geschätzten Gewinne aus angefangenen Bauten mi t  
Dritten werden nach Massgabe des Baufortschritts und gemäss der Percentage of 
Completion Methode abgegrenzt. Bei verlustbringenden Projekten wird der ge- 
schätzte Endverlust sofort zurückgestellt. 

Die Forderungen aus Konsortien für geleistete Anzahlungen für  Landkäufe sowie aus 
Bauguthaben sind zu Kostenwerten bzw. zum tieferen Marktwert bilanziert. Abseh- 
bare Verluste aus den Konsortien werden zurückgestellt. 

2.3 Vorräte 
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 geschätzte Verlust sofort zurückgestellt. Die von den Käufern erhal- 
tenen Anzahlungen werden unter den Verbindlichkeiten als Anzahlungen von Kunden 
für eigene Bauten ausgewiesen. 

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

2.4 Immobil ien 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 Bewertungsgrundsätze wie für  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- 
schätzte 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 Rückstellungen 
Rückstellungen 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 ficomprehensive balance sheet Liability>>-Me- 
thode ermittelt. Rückstellungen für latente Steuern berücksichtigen die ertragssteu- 
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erlichen Auswirkungen zwischen den internen und den jeweils gültigen steuerlichen 
Bewertungsgrundsätzen der Aktiven und Passiven. Die latenten Steuern werden zu 
den üblichen Steuersätzen berechnet. 

Die in der Erfolgsrechnung aufgeführten Steuern enthalten die Gewinnsteuer des 
Geschäftsjahres, die Grundstückgewinnsteuer sowie die latenten Steuern auf den 
unversteuerten Gewinnen. 

2.1 0 Personalvorsorge 
Die Angestellten der Sparte sind Mitglied von separaten, nach dem schweizerischen 
Beitragsprimat aufgebauten Personalvorsorgestiftungen. Ausser den laufenden 
Versicherungsbeiträgen bestehen keine weitergehenden Verpflichtungen. 

2.1 1 Bruttoerlöse 
Die Bruttoerlöse enthalten Honorar- und Mietzinserträge sowie Gewinne aus Immo- 
bilienveräusserungen. Die Gewinne aus dem Verkauf von Immobil ien (Promotion) fal- 
len im  Zeitpunkt des Grundbucheintrages an, die Honorare bei Erbringung der Lei- 
stung. Zum Gesamterlös der Sparte werden die erbrachten Eigenleistungen gezählt, 
welche zu Herstellkosten eingesetzt werden. 

3 Erläuterungen zur Bilanz und Erfolgsrechnung 

3.1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 

-- .. --- 

(in CHF Tausend] 1999 1998 1997 

Generalunternehrner-Tät~gkeit 
.PA-- -- -.. ..... 

107,687 103,740 124,385 
-.-- 

Renovationen und Umbauten 14.330 10.594 8.395 

Bauten mrt  Drit ten 21,000 28,000 25,001 

Verkaufte Bauten 
.. -. - ---- 0 4,753 

-- 
37,160 

Ubrige Forderungen 78 1,562 803 
--. 

abzüglich Wertberichtigung 
.... 

-9,000 -14,435 -14,578 

-P--- ..... ........ . 
134,095 134,214 181,166 

--.--.P----...- 

davon verpfändet bzw. eingeschränkt verfügbar 
.... ...... ...... ......... ..... ....... ... 

0 0 0 

Die Wertberichtigungen beziehen sich i m  Wesentlichen auf die Position Bauten mit  . ~ 

Dritten. Bei diesen handelt es sich u m  grundpfandgesicherte Forderungen gegen- 
über inaktiven Konsortien. 

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

[ in  CHF Tausend] 1999 1998 1997 

- - - - -P 

Forderungen aus L~eferungen und Leistungen brutto 1,241,830 1,064,001 1,013,814 
- - -P- -P 

abzuqlich Vorauszahiunqen - 1  , I  07.741 -929,787 -832.648 

Forderungen aus Lieferungen und Lefstungen netto 
--P- P- -P 

134,095 134,214 181,166 
- - 
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3.2 Vorräte 

--- - P--- 

[in CHF Tausend] 1999 1998 1997 

Unbebaute Grundstucke, Urnbauobjekte 
........ ......... 

86,621 54.438 44,070 

Unbebaute Grundstucke - Anzahlunqen 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 verfUgbar 
........ -- 

65,032 11,203 7,203 

davon beansprucht durch Ausleihunqen 46.500 14.000 14.000 

3.3 Immobil ien zum Verkauf 

..... ......... ........ .... 

(in CHF  ause end^--- 1999 1998 1997 

Immobil ien zum Verkauf 
...... 

17,150 22,974 23,205 

davon verpfandet bzw. einqeschrinkt verfüqbar 6.400 6,893 6.893 

davon beansprucht durch Ausieihungen 6.000 6.500 6,500 

3.4 Sonstige Aktiven 

[in CHF Tausendl 
....... 

1999 1998 
---- 

1997 

Aktivierte Vorleistungen Projekte 7,613 7,815 5.367 

Jahresfalligkeit gewahrter Dariehen 7.550 778 0 
...... 

15.163 8.593 5.367 

davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfügbar 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 .I 
........ .- ..... ...... ....... 

IAnschaffungswertel 
. .--.- - 

5.018 1.514 6.532 
....... -- .. 

4,463 1,429 5.892 
......... 

5,055 
-.........-P 

Zugange 1.218 40 1.258 555 85 640 837 

Abgange 0 0 0 0 0 0 
- -- - 

0 

Bruttowerte per 31 . I2  6.236 1.554 7.790 5.018 1.514 6.532 5.892 

Kumulierte Abschrei- 
bungen per 1 1 

-. - 

Zuqanqe - - - -- - 

Abqanqe 0 0 0 0 0 0 0 

Kumulierte Abschrei- 
bungen per 31 .I 2 5,051 1,493 6,544 4,338 1,393 5,731 5,061 

Sachanlagen netto 
1,185 

- - 
61 1.246 680 121 801 

- - -- 
83  I 

0 0 0 
eingeschrankt verfugbar 

- - -- - - -- - - - - 

Brandversicherunqswert 8,250 8.250 8.250 
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3.6 Finanzanlagen 

. ----- - . . .  

(in CHF Tausend] 1999 1998 1997 

Darlehen 
P--- 

10,724 
-- 

4,344 2,624 

abzügi~ch Wertbericht~gung 
---- 

-2,174 -2,224 -1.824 

8,550 2.120 800 

abzuqlich Jahresfälliqkeit -7.550 -778 0 

1,000 1,342 800 

davon verofändet bzw. einaeschränkt verfüabar 0 0 0 

3.7 Darlehen 

Die Position Darlehen zeigt die Überbr~ckun~sf inanzierung, welche von der Sparte 
Übrige an die Sparte GU gewährt wurde. 

3.8 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 

[in CHF Tausend] 1999 1998 1997 

Generalunternehmer-Tatiqkeit  82,129 91,217 102.108 

Renovationen und Umbauten 
-- -- 

14,821 
-- 

22.932 11,076 
-- 

Bauten mit Dritten 18,736 18.906 1,300 

Die bilanzierten Werte verstehen sich als Verbindlichkeit gegenüber dem Bauherrn 
nach Abzug der entsprechenden Gegenforderung pro Projekt, in Übereinstimmung 
mit  den unter 2.2 beschriebenen Rechnungslegungsgrundsätzen. Bei einem Über- 
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] 
P.----- --. 

1999 1998 1997 

P----.-.-.- ------ 

Verbindlichkeiten aus Lieferunqen und Leistunqen brutto 1,223,427 1,062,842 947,132 

abzüglich Forderungen 
........... 

-1,107,741 -929.787 -832,648 
---- 

Verbindlichkeiten aus Lieferunaen und Leistunsen netto 115.686 133,055 114,484 

3.9 Finanzschulden 

[in CHF Tausendl 
. ... - ......... ........... --- 

1999 1998 1997 

....... ... . .... -- 

Gesicherte Schulden: Hvpothekarschulden auf Lieqencchaften 52.500 20,500 20,500 

Ungesicherte Schuiden: -auf Termin 
.... -- .... -- ............ -. -- 

- ohne Verfall 

- - - 

davon fallio innerhalb von 12 Monaten 4.500 6,500 0 

Total Langfristtge Schulden 
- -- - - 

48.000 
- 

14,000 20,500 

- -- -- 

Veranderuna 34.000 -6.500 2,000 
-- - -- 

davon Ubertrag auf kurzfristige Schuiden 
- - - - - - - 

-2,000 6.500 
- - 

0 

Zunahme (Ruckzahlungl der langfristigen Schulden 
-- - -P - 

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 

Itn CHF Tausend] 1999 1998 1997 
--P.. -. 

Rucksteiiunq fur Steuern 1.646 1.255 0 

Ubrige passive Rechnungsabgrenzungsposten 2,524 1,276 2.515 
..P-. - 

4.170 2.531 2.515 

3.1 1 Rückstellungen 

-. 

(in CHF Tausend] 1999 1998 1997 

Ruckstellungen für Werkpreisuberschreitungen 14,650 3,770 1,070 

Ruckstellunq fur latente Steuern 5.260 8,044 12.716 

Ruckstellungen f ü r  Baugarantien 5,200 5.200 5,300 
. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

Rücksteliung für Ferienguthaben 1,954 2,432 2,391 

Rückstellunq für Bauten mit Dritten 0 0 3.541 

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

3.13 Erfolgsrechnungen - Unterscheidung betrieblichelnicht betriebliche 
Aktivitäten 

Die Erfolgsrechnungen für  die arn 31. Dezember 1999, 1998 und 1997 abgeschlosse- 
nen Geschäftsjahre beinhalten nur  betriebliche Aktivitäten. 

3.14 Personalaufwand 

[in CHF Tausend1 1999 1998 1997 

-. -. -. . -. 

Lohne und Gehalter 24.154 18.074 17.346 

Sozialaufwand 2.975 2.643 2,308 

Aufwand aus Vorsorgeverpfiichtungen 1,587 1,333 1,262 - P -- - P -- P - 

28.716 22.650 20.91 6 

Personaibestand [Vollzeitbeschaftigte/SteUen] 224 197 172 

3.1 5 Übriger Betriebsaufwand 

-- -- - P P 

(in CHF Tausendl 

Personaizusatzkosten und Fremdhonorare 1 761 1,333 596 
- - - - - P -- -- -- - - - 

Reprasentation 1,279 1 223 1 299 

Werbung 487 1,171 2,505 

Verwaltung 2,098 2.287 1.725 
- - - -- P - -- P - - -- - 

Ubriqer 2,806 3.991 3.962 
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3.1 6 Ertragssteuer 

Itn CHF Tausend] 1999 1998 1997 

Laufende Ertraqssteuer 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 zurückgestellten 
Gewinnen der Sparte zusammen. Die folgende Aufstellung zeigt die Überleitung von 
den Ertragssteuern und latenten Steuern berechnet zu den fü r  die Gesellschaft 
massgebenden theoretischen Steuersätzen und den effektiven Steuern. 

[ in  CHF Tausend1 1999 1998 1997 

P-- 

Ertraassteuern zum Steuersatz der  Geselischaft /32%l 4.071 4.618 3.945 

Steuern zu anderen Satzen -535 340 343 

E~nf lüsse von Verlustvorträgen aus der separaten Besteuerung 
von Grundstuckqewinnen -2,540 -1,497 0 

Andere Einflusse -1,106 -680 -287 

-110 2.781 4.001 

Die Gesellschaft ist im  Promotionsgeschäft tätig. Daraus resultierende Gewinne 
unterliegen in einigen Kantonen, so auch i m  Kanton Zürich, wo die Gesellschaft vor- 
wiegend tätig ist, einer gesonderten Besteuerung in Form der Grundstückgewinn- 
steuer. 

Die für die Grundstückgewinnsteuern anwendbaren Sätze variieren je nach Besitz- 
dauer des der Steuer zugrunde liegenden Objektes und führen daher zu unterschied- 
lichen Jahressteuerbelastungen. Zurückgestellt werden Grundstückgewinnsteuern 
erst bei der Realisierung des entsprechenden Gewinnes, d. h. bei Eigentumsüber- 
tragung der Immobilie. 

Aus der separaten Besteuerung der Grundstückgewinne verfügt die Gesellschaft 
über künftig anrechenbare Verlustvorträge bei den Staats- und Gemeindesteuern von 
CHF 25,4 Mio. Die Verlustvorträge verfallen wie folgt: 

[ i n  CHF Mi l l ionen]  

1 Jahr 0 0 0 
-. .- 

2 Jahre 8,7 3 2  0 

3 Jahre 8.1 20,4 3 2  
.- 

4 Jahre 4,3 8.1 20,4 
- .- -- . -. .- - .- 

5 und m e h r  Jahre 4,3 8,6 12,4 

Die aus den Verlustvorträgen 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: 

[ i n  CHF Tausend1 
.- 

1999 1998 1997 

Forderungen aus Lieferungen und  Le~s tungen  3,982 7.227 11,810 
- -  

Vorräte -566 -566 -921 
- - - . - - . . - _ _ _ . . - _ _ _ . . . . _ _ - . . - p . . . - - . - - ~ _ -  

Ruckstel lungen 1,844 1,383 1,827 
....-.--.....-___......~..~.....~.....p.....~....p 

5,260 
- ............___.....___..___.....p........... 

8,044 12,716 
--P. 

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

3.17 Kaufverpflichtungen, Eventualverbindlichkeiten, Bürgschaften 
und verpfändete Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten 

. - - - . _ _ _ . . . - _ _ _ . - _ _ _ . . - ~ . . ~ . - - p . . . -  -- 
( i n  CHF Tausend] 1999 1998 1997 

- 

Kaufverpf l ichtungen 8,974 47,314 22.340 

Eventualverbindlichkerten und  Buraschaften 0 n n 

Von den auf fünf Grundstücken und Umbauobjekten eingegangenen Übernahmever- 
pflichtungen kann mit  Ausnahme eines Objektes entschädigungslos zurückgetreten 
werden, sofern sich die Baubewilligung nicht innerhalb der vertraglichen Frist 
realisieren lässt. In einem Fall müsste jedoch ein Reuegeld von CHF 1 Million bezahlt 
werden; da die Eintrittswahrscheinlichkeit als klein betrachtet wird, ist keine Rück- 
stellung nötig. 

Verpfändete Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten 

-- 

I i n  CHF Tausend1 1999 1998 1997 
........ - 

Unbebaute Grundstucke, Umbauprojekte inkl.  Anzahlungen - 88,029 61,274 47.490 
Angefangene Bauten 41,821 6,176 42,865 
- ........................................................... .- 

Immobi l ien zum Verkauf 17.150 22.974 23 205 

davon verpfandet bzw eingeschrankt verfugbar 71,432 18,096 56 961 
- -  -- 
davon beansprucht durch Ausleihungen 
- -  

52,500 20.500 20,500 
------ - 

3.1 8 Derivative Finanzinstrumente 
In der Berichtsperiode wurden keine derivativen Finanzinstrumente eingesetzt. 

3.19 Transaktionen mit Mitgliedern des Verwaltungsrates und wichtigen 
Aktionären 

Bei der Entwicklung und Verwaltung von Bauten und Liegenschaften war die Gesell- 
schaft gelegentlich Vertragspartei mi t  Konzerngesellschaften der Oerlikon-Bührle 
Gruppe. Diese Geschäfte wurden immer zu marktüblichen Konditionen abgewickelt. 
Es erfolgten keine wesentlichen Transaktionen mit  Mitgliedern des Verwaltungsrates 
oder anderen nahestehenden Personen. 



Finanziel le Ber ichterstat tung 

3.20 Personalvorsorgestiftungen 
Die Personaivorsorgesti f tungen werden unabhängig vom Konzern verwaltet. 

Die in der Erfolgsrechnung berücksichtigten Personalvorsorgeaufwendungen sind 
die Folgenden: 

.... . ........ -. . -...P........-.-...-- 

[ in  CHF Tausend1 1999 1998 1997 

...... ... ...... -. ..-P-----.- .... -- 

ALS Aufwand verbucht 1,793 1,418 
.... -.....P- .....P.. -- 

1,531 
... -- 

3.21 Segmentinformationen 
Die operative Organisation der Gruppe basiert auf den folgenden Hauptaktivitäten 

a) Generalunternehmung 
bl Geschäftsliegenschaften 
C] Wohnliegenschaften 

Die Erfolgsrechnungen für die am 31. Dezember 1999, 1998 und 1997 abgeschlosse- 
nen Geschäftsjahre beinhalten nur die Erlöse und Aufwendungen der GU-Tätigkeit. 
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-Tätigkeit. 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: 

-- P -P - 

[in CHF Tausend] 1999 1998 
P-p-- 

1997 
-- - - 

.. ..... .. -. - ... ...P..-. 

Abgewickeltes Bauvoiumen über  Konti der  Gesellschaft 397,273 354,618 
....P..-.p..--- 

316,385 

Abgewickeltes Bauvoiurnen uber  Drit tkonti  ... 
...... ... .. .... 

149,703 96,086 157,793 

546,976 450,704 474,178 

3.23 Bruttoerlöse 
Die Bruttoerlöse setzten sich wie folgt zusammen: 

-- 

[ i n  CHF Tausend) 1999 1998 1997 

P - -- P P- P -- P- 

Honorare und  Gewinne aus GU-Tatigkeit 44.483 39,782 41.992 
-- -- 

Gewinne aus Verkauf Immobi i ien 11.918 10,794 3.464 -- P -- -- 

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 unabhängigen Prüfer 

an den Verwaltungsrat der 

Al l real  Holding AG, Zug, über die Prüfung der Pro-forma-Sparten-Jahresrechnun- 
gen der Al l real  Generalunternehmung AG, Zürich 

I m  Auftrag des Verwaltungsrates der Allreal Holding AG haben wi r  die i m  Kotierungs- 
prospekt wiedergegebenen Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen der Allreal Gene- 
ralunternehmung AG, vormals Oerlikon-Bührle Immobil ien AG, bestehend aus 
Bilanz, Erfolgsrechnung, Eigenkapitalnachweis, Mittelflussrechnung und Anhang 
[Seite 81 bis Seite 921, für  die am 31. Dezember 1997, 1998 und 1999 abgeschlossenen 
Geschäftsjahre geprüft. 

Für die Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen ist der Verwaltungsrat verantwortlich, 
während unsere Aufgabe darin besteht, diese zu prüfen und zu beurteilen. Wir be- 
stätigen, dass wi r  die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befähigung und Unab- 
hängigkeit erfüllen. 

Unsere Prüfung erfolgte nach den Grundsätzen des Berufsstandes sowie nach den 
International Standards on Auditing der International Federation of Accountants 
IIFACI, wonach eine Prüfung so zu planen und durchzuführen ist, dass wesentliche 
Fehlaussagen in den Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen mit  angemessener 
Sicherheit erkannt werden. Wir prüften die Posten und Angaben der Pro-forma-spar- 
ten-Jahresrechnungen mittels Analysen und Erhebungen auf der Basis von Stichpro- 
ben. Ferner beurteilten wi r  die Anwendung der massgebenden Rechnungslegungs- 
grundsätze, die wesentlichen Bewertungsentscheide sowie die Darstellung der 
Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen als Ganzes. Wir sind der Auffassung, dass 
unsere Prüfung eine ausreichende Grundlage für  unser Urtei l  bildet. 

Gemäss unserer Beurteilung vermitteln die Pro-forma-Sparten-Jahresrechnungen 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage in Übereinstimmung mi t  den Bewertungs- und Offenlegungsvor- 
schriften der lnternational Accounting Standards (IASI, des Schweizerischen Obliga- 
tionenrechts sowie des Kotierungsreglementes der SWX Swiss Exchange. 

Zürich, den 1. Februar 2000 

ATAG Ernst & Young AG 

M. Schneider 
dipi. Wir tschaf tsprufer  
(Mandats ie i ter i  

M. Kühne 
dipi.  Wir tschaf tsprufer  
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Konsolidierte Bilanz der Allreal-Gruppe per 31. Dezember 1999 

[in CHF Tausend) Anmerkung 

Aktiven 

Umlaufvermögen 

Flussiqe Mittei 26,601 

Forderunqen aus Lieferungen und Leistunqen 3.2 138.064 

Ubrige Forderungen 5,824 

Vorräte 3.3 129.850 

Immobilien zum Verkauf 3.4 15,818 

Sonstige Aktiven 3.6 26,024 

Total Umlaufvermöaen 342.181 

Anlagevermögen 

Immobilien 3.5 504.255 

Sachanlagen 3 7 1,259 

Finanzaniagen 3.8 2,653 

Immaterielle Anlagen 3.9 16.056 

Total Anlagevermögen 524.223 

Total Aktiven 866,404 

Passiven 

Kurzfristiges Fremdkapital 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.10 121,846 - 
Ubriqe Verbindlichkeiten 5.206 

Finanzschulden kurzfristiq 3.1 1 338,077 

Anzahiungen fur angefangene Bauten 24,611 

Sonstiqe Passiven 3.12 8,049 

Lanqfristiqes Fremdkapital 

Rückstellungen 3.13 27,084 
p-..--...p.--.p-...p- . 

Finanzschulden lanqfristiq 3.1 1 137,000 

Total langfristiges Fremdkapital 

- . .- . . . ..-P- 

Total Fremdkapital 661,873 

Elgenkaprtal 
P P - 

Aktienkapitai 

Reserven 53.476 
P P -- 

Eiaene Aktien -349 

Bilanzgewinnkonto 7 435 - -- - -- - 
Total Eigenkapital 204.531 --- 

Total Passiven 
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Konsolidierte Erfolgsrechnung der Allreal-Gruppe fü r  die erste 
Geschäftsperiode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999 

[ in CHF Tausend] Anmerkung 
- p.--.---.--p...-.---p. 

-. ........................................ 

Erlöse 

Erlose aus GU-Tatigkeit 21.072 

Erlose aus Anlagetatigkeit 13,970 
. . 

Ubrige Erlose 2,963 
-- --P.. -. . 

Total Erlöse 38.005 

Personalaufwand 
-P. 

15,487 

Direkter Aufwand aus Anlaqetatiqkeit 1,964 

Übrige Aufwendungen 
-...p..-p..-p.-p.--- 

Miete und Pacht 1,164 

Personalzusatzaufwand 1.146 

Reprasentation 607 

Buro und Verwaltung 1,166 
~ - - - - . ~ . - ~ . - p . - - ~ . . ~ . . ~ . ~ -  -p...-p.-p..p.. 

Rechts-, Beratunqs- und Revisions-Aufwand 2.490 

Abschreibung immaterielle Anlagen 1,784 

Abschreibung Sachanlagen 407 

Ubrige 1,293 

Total Aufwand 27.508 

p.-p.-p..--p..p.,--- 

Betriebserqebnis 10.497 

Finanzertrag 848 
. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

Finanzaufwand 4.901 
-- 

Erlos aus Devestitionstatiqkeit 3.8 2.430 

-P. -. 

Konzernerqebnis vor Steuern 8.874 

Steuern 1.439 
p...p..-p..,.p..-p. .- 

Konzernergebnis nach Steuern 7.435 

P - P - - P 

Ergebnis pro Aktie 3 22 CHF 4 35 

Konzerneigenkapitalnachweis der Allreal-Gruppe per 31. Dezember 1999 

- - P P 

(in CHF Tausend1 Aktien- Ag10 Gewinn- Eigene Total 
Kapital reserven Aktien 

- - P P -- 
Grundung 250 0 250 

1 Kapitalerhohung 
- -P P -- 

2 Kapitaierhohunq 

3 Kapitalerhohung 51,097 25,549 76.446 

G. Kaaitalerhohuna 

Grundunqskosten 

Ergebnis fur die Periode vom 
7. Mai 1999 bis31. Dezember 1999 
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Konsolidierte Mittelflussrechnung der Allreal-Gruppe fü r  die erste 
Geschäftsperiode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999 

.- 

[in CHF Tausend1 

Mittelf luss aus Geschäftstätigkeit 
-. -- 

Erqebnis nach Steuern 7,435 

Abschreibungen 2,191 
--P-.p. . . . p . . . . ~ . . - ~ - ~ - . ~ - . ~ - . . . . ~  

Abnahme [Zunahme) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -1,408 

[Abnahme] Zunahme Wertberichtiqunq auf Forderunqen aus Lieferunqen und Leistunqen -5.450 

Abnahme [Zunahmel übrige Forderungen 31,269 
. - - - ~ - - - ~ . ~ . - . p . . ~ - . . - . - . -  

Abnahme lzunahmel sonstiae Aktiven -15.385 
- - ~ - - . ~ . . ~ - p - . - - - ~ - - ~  

[Abnahme] Zunahme Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -14,250 

[Abnahme) Zunahme übriqe Verbindlichkeiten -3,668 

[Abnahme) Zunahme sonstige Passiven 5.899 

Abnahme [Zunahme) Immobilien zum Verkauf -15.818 

Zunahme [Abnahme] Anzahlungen für eigene Bauten -10,688 

Abnahme [Zunahme] Vorräte -14.186 

[Abnahme) Zunahme Ruckstellunqen 3,116 

Total Mitteltkuss aus Geschäftstätigkeit -30,963 

Mittelf luss aus Investitionstätiakeit 

Abnahme [Zunahme) Sachanlaqen -788 

Abnahme [Zunahme] Immobiiien -369,884 

Abnahme [Zunahme] Finanzanlagen h2,839 
p.--pp-p-.p. 

Erwerb von Tochtergesellschaft, netto flussige Mittel -139,196 
- - . ~ - ~ - . - - ~ - . ~ . - ~ - . ~ ~ . . p . p - . . ~ . ~ - - - - - -  

Total Mittelf luss aus Investitionstätigkeit -467,029 

Mittelf luss aus Finanzierungstätigkeit 
-..-----.p..--.p-p.p.-.. p.Pp.-p.p-...p..-.. 

Zunahme [Abnahme] Finanzschuiden 327,477 

Zunahme [Abnahmel Akt ienka~i ta l  143,969 

Zubahme [Abnahme] Aqio 53.476 

(Zunahme) Abnahme eigene Aktien -349 - ..p-p--p---.---. 

Mittelf luss aus Finanzierunastätiakeit 524,573 

Zunahme [Abnahme] der flüssigen Mittet 26,601 
-. - .- . .-P .. 

Stand der flüssiqen Mit te l  per 17. Mai 1999 0 

- -- -- .- - - - 
Stand der flussiaen Mit te l  Der 31. Dezember 

Zusatzangaben zur konsolidierten Mittelflussrechnung 

Bezahlte Zinsen 4.006 

Bezahlte Steuern 
- - - - - 
Erhaltene Zinsen 
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Anhang zur konsolidierten Bilanz und Erfolgsrechnung der Allreal-Gruppe per 
31. Dezember 1999 

1 Konsolidierungsgrundsätze 

Allgemeines 
Die Rechnungslegung der Allreal-Gruppe erfolgt in Übereinstimmung mi t  den Inter- 
national Accounting Standards IIASJ, herausgegeben durch das International Accoun- 
ting Standards Committee IIASCI, 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 ISICJ berücksichtigt 

Grundlage der konsolidierten Jahresrechnung bilden die geprüften Abschlüsse per 
31. Dezember 1999. 

Konsolidierungsmethode 
Die Gesellschaften, die der Konzern unter einheitlicher Leitung zusammenfasst, 
werden i m  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 für  Partizipationen 
sowie weiteren Parteien gegründet und am 17.  Mai 1999 in das Handelsregister ein- 
getragen. Der Zweck der Gesellschaft besteht i m  direkten und indirekten Erwerb, 
Halten und Verkauf von Geschäfts-, Wohnliegenschaften und Grundstücken sowie 
von Beteiligungen an Gesellschaften, die im  lmmobilienbereich tätig sind. 

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

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

Die Allreal Finanz AG wurde am 19. August 1999 gegründet und am 25. August 1999 
in das Handelsregister eingetragen. Der Zweck der Geselkschaft besteht in der 
Erbringung von Dienstleistungen hauptsächlich im  Finanzbereich an Konzerngesell- 
schaften der Allreal-Gruppe und ausnahmsweise an Dritte sowie allen damit zu- 
sammenhängenden Tätigkeiten. 

Im  Rahmen der Aktienübernahme wurden die bis zum 30. Juni von der Oerlikon- 
Bührle Holding AG gehaltenen Anteile an der Oerlikon-Bührle Immobil ien AG durch 
die Allreal Holding AG rückwirkend per 1. Januar 1999 übernommen. Die Berichter- 
stattung für  I999 umfasst die Geschäftsaktivitäten der Allreal Generalunternehmung 
AG, vormals Oerlikon-Bührle Immobil ien AG, für 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 bedeutenden Einfluss ausübt, jedoch nur über 20 bis 50% der Stimmrechte ver- 
fügt, werden nach der «Equity>>-Methode in den Abschluss einbezogen. 

Beteiligungen an Gesellschaften, bei denen der Konzern keinen bedeutenden Ein- 
fluss ausübt, sind mi t  dem Anschaffungswert bilanziert, wobei einem längerfristigen 
Minderwert durch Abschreibungen Rechnung getragen wird. 

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Purchase-Methode, wobei der Goodwill 
der Differenz zwischen dem Kaufpreis und dem tatsächlichen Wert (Fair Valuel der 
übernommenen Nettoaktiven zum Zeitpunkt des Erwerbs entspricht. Der Goodwill 
wird über die wirtschaftliche Nutzungsdauer, üblicherweise zwischen 5 und 10 Jah- 
ren, zulasten der Erfolgsrechnung abgeschrieben. 

2 Bewertungsgrundsätze 

2.1 Flüssige Mit tel  
Die flüssigen Mittel beinhalten Kassabestände, 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 Bautätigkeit für 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 Bautätigkeit werden direkt mit  dieser 
Position verrechnet. 

Die Honorare und vorsichtig geschätzten Gewinne aus angefangenen Bauten mi t  
Dritten werden nach Massgabe des Baufortschritts und gemäss der Percentage 
of Completion Methode abgegrenzt. Bei verlustbringenden Projekten wird der ge- 
schätzte Endverlust sofort zurückgestellt. 

Die Forderungen aus Konsortien für geleistete Anzahlungen für Landkäufe sowie aus 
Bauguthaben sind zu Kostenwerten bzw. zum tieferen Marktwert bilanziert. Abseh- 
bare Verluste aus den Konsortien werden zurückgestellt. 

2.4 Vorräte 
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 geschätzte Verlust sofort zurückgesteilt. Die von den Käufern erhal- 
tenen Anzahlungen werden unter den Verbindlichkeiten als Anzahlungen von Kunden 
für  eigene Bauten ausgewiesen. 

Unbebaute Grundstücke und Umbauobjekte sind zu Anschaffungs- oder zu tieferen 
Marktwerten bewertet. Die Marktwerte basieren auf Schätzungen 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 Bewertungsgrundsätze wie für die angefangenen Bauten auf eigene Rechnung 
angewendet. 

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

2.7 Sachanlagen 
Das Sachanlagevermögen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzüglich 
betriebswirtschaftlich notwendiger Abschreibungen bewertet. Die Abschreibungen 
des Sachanlagevermögens erfolgen linear über die geschätzte Nutzungsdauer, wel- 
che üblicherweise zwischen 3 und 7 Jahren liegt. 

2.8 Finanzanlagen 
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 Rückstellungen 
Rückstellungen 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. 

2.1 1 Steuern 
Latente Steuern werden aufgrund der «comprehensive balance sheet liabilityn- 
Methode ermittelt. Rückstellungen für latente Steuern berücksichtigen die ertrags- 
steuerlichen Auswirkungen zwischen den internen und den jeweils gültigen steuer- 
lichen Bewertungsgrundsätzen der Aktiven und Passiven. Die latenten Steuern 
werden zu den lokal übkichen Steuersätzen berechnet. 

Die in der Erfolgsrechnung aufgeführten Steuern enthalten die Gewinnsteuer des 
Geschäftsjahres, die Grundstückgewinnsteuer sowie die latenten Steuern auf den 
unversteuerten Gewinnen. 

2.1 2 Personalvorsorge 
Die Angestellten der Gruppe sind Mitglied von separaten, nach dem schweizerischen 
Beitragsprimat aufgebauten Personalvorsorgestiftungen. Ausser den laufenden Ver- 
sicherungsbeiträgen bestehen keine weitergehenden Verpflichtungen. 
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2.13 Bruttoerlöse 
Die Bruttoerlöse enthalten Honorar- und Mietzinserträge sowie Gewinne aus Immo- 
bilienveräusserungen. Die Gewinne aus dem Verkauf von Immobil ien ~Promot ion l  
fallen i m  Zeitpunkt des Grundbucheintrages an, die Honorare bei Erbringung der Lei- 
stung. Zum Gesamterlös der Sparte werden die erbrachten Eigenleistungen gezählt, 
welche zu Herstellkosten eingesetzt werden. 

3 Anhang zur Konzernbilanz 

3.1 Konsolidierungskreis 

Die folgenden Gesellschaften sind in den Konsolidierungskreis miteinbezogen: 

Gesellschaft Domizil Grund- Beteili- 
kapital gungs- 

[ i n  CHF Tausend] quote 

Al l rea l  Holding AG Zug 143,969 - 

Al l rea l  Home AG Zuq 26,307 100% 

Al l rea l  Office AG zuq 27.110 * 100% 

Al l rea l  Generalunternehrnung AG Zürich 10,000 1OOo/o 

Al l rea l  Finanz AG ZUQ 66.731 100% 

*davon indirekt uber  die Al l rea l  Generalunternehmung AG 32,45% 

3.2 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 

-. 

[in CHF Tausend1 

Generalunternehmer-Tatigkeit 107,687 

Renovationen und  Umbauten 14.330 

Bauten m i t  Dri t ten 21,000 

Übrige Forderungen 4.047 
-- 

abzüal ich Wertbericht iauna -9,000 

davon verpfändet bzw. eingeschrankt verfugbar 0 
---.p..p-.p.--.p-.p. . 

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

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

- -. - -- - 
[in CHF Tausendl 

-- - - - - - - -- - - 
Forderunaen aus Lieferunaen und Le~s tunaen  brut to  1,245.805 
- - - -- -- - - - --- - -- 

abzuqlich Vorauszahlunqen -1 107 741 

Forderungen aus L~eferungen und Leistungen netto 138,064 
- - -- - - - - -- 
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3.3 Vorräte 

[ in  CHF Tausendl 

Unbebaute Grundstücke, Umbauoblekte 86.621 

Unbebaute Grundstücke: Anzahlungen 1,408 

Angefangene Bauten 41,821 

129,850 

davon verpfandet bzw. eingeschrankt verfügbar 65,032 -- - ..- -. 
davon beansprucht durch Ausieihunoen 46,500 

3.4 Immobilien zum Verkauf 

[ in  CHF Tausendl 

PP-- 

Immobilien zum Verkauf 15.818 

davon verpfandet bzw. einqeschränkt v e r f h b a r  6.400 

davon beansprucht durch Ausleihungen 6,000 

3.5 Anlageliegenschaften 

-- .- -P-- 

[in CHF Tausend] Geschäfts- Wohn- Total 
Liegen- Liegen- 

-- schaften schaften 

Zugang 1999 bzw. Buchwert per 31.12.99 282,421 221,834 504,255 

davon verpfandet bzw. eingeschränkt verfugbar 109,026 0 109,026 

davon b e a n s ~ r u c h t  durch Ausleihunaen 81.000 0 81.000 

Brandversicherunqswert pe r  31 12 99 238.220 227.073 465,293 

3.6 Sonstige Aktiven 

[ in  CHF Tausendl 

Aktivierte V o r l e ~ s t u n ~ e n  Prolekte 7,613 

Jahresfäl i igkeit  gewahrter Dariehen 17.758 

Übrioe 653 

davon verpfändet bzw. eingeschränkt verfügbar 0 
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3.7 Sachanlagen 

[in CHF Tausend] Mobiliar, Umbauten Total 
Maschinen und 

Fahrzeuge 

Bruttowerte per 1.7. [Anschaffungcwertel 0 0 0 

Zugänge aus Erctkonsolid~erung 946 91 1,037 
-p--p..p--p...p- 

Übrige Zugänge 609 20 629 

Abgänge 0 0 0 

Bruttowerte per 31.7 2. 1,555 11 1 1,666 

Kumulierte Abschreibungen per 1.7. 0 0 0 

Zugänge 357 50 407 
~ . - - . ~ . . ~ - - - ~ - p - . ~ . . ~ . . . ~ - . - - . ~ - . . - - . ~ - . . ~ - ~  

Abgänge 

Kumulierte Abschreibungen per 31.12. 357 50 407 

-- 

Sachanlaaen netto ~ e r  31.12. 1.198 61 1,259 

davon verpfändet bzw. eingeschränkt verfügbar 0 

Brandversicherunaswert 8.250 

3.8 Finanzanlagen 

--p-pp-.--p. 

Iln CHF Tausend) 

Darlehen 22,585 

abzuglich Wertberichtigung -2,174 

Subtotal 20,411 

abzugllch Jahresfälligkeit -17.758 

2.653 

davon verpfändet bzw. eingeschränkt verfügbar 0 
- . - ~ - - ~ . . . ~ - . ~ - . ~ . . . ~ . . ~ . . - - . . ~ - p - - ~ - - ~ - - - - -  

Die Aktiven der käuflich erworbenen Allreal Generalunternehmung AG, vormals 
Oerlikon-Bührle lmmobil ien AG, umfassten unter anderem Anteile am Aktienkapital 
der Uto Albis AG und Regie Schmid S.A. Nach Übernahme von spezifischen Aktiven 
und Passiven durch die Gruppe wurden die verbleibenden Nettoaktiven planmäscig 
an einen Dritten veräussert. Daraus resultierte ein Veräusserungsgewinn von TCHF 
2,430 im zweiten Halbjahr 1999. 

3.9 Immateriel le Anlagen 

Iin CHF Tausend1 - -- - -- 

lrnmaterieiie Anlaqen aus Kauf Beteiliqunq 17,679 

Ubrige irnmaterielie Anlagen 161 
-- - - - -- - - -- 
abzuolich Wertber~cht~auna -1,784 

Aufgrund von vertraglichen Ansprüchen hat die Allreat Holding AG eine Kaufpreis- 
rückforderung aus dem Kauf der Oerlikon-Bührle Immobil ien AG an den Verkäufer 
i m  Umfang von rund CHF 6 Mio. gestellt. Sollte dem Anspruch stattgegeben werden, 
reduzierte sich der Goodwill u m  diesen Betrag, bzw. verminderten sich die jährlichen 
Abschreibungen u m  CHF 1,2 Mio. 
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3.10 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 

( in  CHF Tausend] 

Generalunternehmer-Tatigkeit 82,129 
-p....-...-p...--p-p..-p. 

Renovationen und  Umbauten 14,821 

Bauten m i t  Dr i t ten 18.736 

Übrige 6,160 

121.846 

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

[ in CHFTausendl 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und  Leistungen 1,229.587 

abzüglich Vorauszahlungen -1,107,741 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen netto 121,846 

3.1 1 Finanzschulden 

[ in  CHFTausendl 

Hypothekarschulden auf Liegenschaften und andere Finanzschulden 475,077 

davon fäl l ig innerhalb von 12 Monaten 338,077 

137,000 

Unqesicherte Schulden: -au f  Termin 276,177 

- ohne Verfall 0 

Finanzschulden gegenüber Aktionären 181.177 

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

3.12 Sonstige Passiven 

( in  CHF Tausend) 

- 

Ruckstei lunq fur Steuern 3,755 

Ruckstel lung fu r  Rechts- und Beratungskosten 630 

Ruckstel luna Altersvorsorae 636 

Ubriqe passive Rechnunqsabqrenzunqsposten 
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3.13 Rückstellungen 

[in CHF Tausendl 

Rückstellungen für Werkpre~süberschreitungen 14,650 

Rückstellunq für Latente Steuern 5,260 

Rückstellungen für Baugarant~en 5,200 

Rückstellung fur Ferienguthaben 1.974 

27.084 

3.14 Eigenkapital 
Das Aktienkapital der Allreal Holding AG beträgt CHF 143,968,700 und ist eingeteilt in 
2,879,374 Namenaktien mi t  einem Nominalwert von CHF 50. 
6,955 Aktien werden von der ALLreal-Gruppe gehalten. 

3.15 Steuern 

[in CHF Tausend1 

Laufende Ertragssteuer 2,042 

Latente Ertraassteuer -603 

Die laufenden Ertragssteuern setzen sich aus den bezahlten und zurückgestellten 
Gewinnen der Gruppe zusammen. Die folgende Aufstellung zeigt die Überleitung von 
den Ertragssteuern und Latenten Steuern berechnet zu den für  die Gruppe mass- 
gebenden theoretischen Steuersätzen und den effektiven Steuern. 

(rn CHF Tausend) 

Ertra~ssteuern zum Steuersatz der Gruppe 125%1 2,218 

Steuern zu anderen Sätzen 0 

Einflüsse von Verlustvortragen aus der separaten Besteuerung von Grundstückgewinnen -1,200 

Andere Einflüsse 42 1 

Die Gruppe ist unter anderem i m  Promotionsgeschäft tätig. Daraus resultierende 
Gewinne unterliegen in einigen Kantonen, so auch i m  Kanton Zürich, wo die Gesell- 
schaft vorwiegend tätig ist, einer gesonderten Besteuerung in Form von Grundstück- 
gewinnsteuern. 

Die für  die Grundstückgewinnsteuern anwendbaren Sätze variieren je nach Besitzes- 
dauer des der Steuer zugrunde liegenden Objektes und führen daher zu unterschied- 
lichen Jahressteuerbelastungen. Zurückgestellt werden Grundstückgewinnsteuern 
erst bei der Realisierung des entsprechenden Gewinnes, d. h. bei Eigentumsüber- 
tragung der Immobilie. 



Finanziel le Ber ichterstat tung 

Aus der separaten Besteuerung der Grundstückgewinne verfügt die Gruppe über 
künftig anrechenbare Verlustvorträge bei den Staats- und Gemeindesteuern von 
CHF 25.4 Mio. Die Verlustvorträge verfallen wie folgt: 

-. ........ .......... .......... ......... 

[ in  CHF Mil l ionen] 

1. Jahr  
P....--- 

0 

2. Jahr  8.7 

3. Jahr  8.1 

4.  Jahr  
....... ............ .............. - ............... 4.3 

5 und  m e h r  Jahre 
P------- 

4.3 

25.4 

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

P-.--- .-- 

[in CHF Tausend) 
....... ------ 

P----- 

Forderunqen aus Lieferunqen und Leistunqen 3.982 

Vorrate -5Xh 

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

3.16 Kaufverpflichtungen, Eventualverbindlichkeiten, Bürgschaften und 
verpfändete Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten 

...... .............. 

[ in  CHF Tausend] 

Kaufverpf l ichtungen 
........ 

8,974 

~Ventua lve rb ind l i chk iGn  und Bi irqschaften 0 

Verpfändete Aktiven zur  Sicherung eigener Verbindlichkeiten 

Unbebaute Grundstucke, Urnbauprojekte inkl.  Anzahiungen 
-. ......... -- ........ .- 

88,029 
.......... 

Anqefanqene Bauten 41,821 

Irnmobii ien zum Verkauf 
-- 

15 818 

Aniageiiegenschaften 504,255 

649.923 

davon verpfandet bzw eingeschrankt verfugbar 
P-- -- 

180,458 

davon beansprucht durch Ausieihunqen 133 500 
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3.17 Derivative Finanzinstrumente 
In der Berichtsperiode wurden keine derivativen Finanzinstrumente eingesetzt 

3.18 Transaktionen mi t  Mitgliedern des Verwaltungsrates und wichtigen 
Aktionären 

In der Berichtsperiode erfolgten keine wesentlichen Transaktionen mit  Mitgliedern 
des Verwaltungsrates. Die Gruppe erwarb in der Geschäftsperiode Liegenschaften 
von Aktionären gemäss folgender Tabelle: 

[ in  CHF Tausend] 

Patr ia Schweizerische Lebencversicherunqsqesellschaft, Basel  75.816 

Basellandschaft l iche Pensionskasse, Liestal 89.952 

Pensionskasse der  Oerlikon-Contraves AG, Zurich 154,383 

320,151 

Anlässlich der Einbringung erfolgte die Bewertung durch mehrere unabhängige Par- 
teien. 

Am 31. Dezember 1999 hatte die Gruppe die folgenden Verbindlichkeiten gegenüber 
Aktionären: 

[cn CHF Tausendl 
- 

-- ----P 

Basellandschaft l iche Pensionskasse, Liestal 74,532 

Pensionskasse der  Oerlikon-Contraves AG. Zurich 

Die Verzinsung erfolgte durchschnittlich zum Dreimonate-LIBOR-Satz zuzüglich 
50 Basispunkten. Die Verbindlichkeiten werden innerhalb von zwölf Monaten zurück- 
geführt. 

3.19 Personalvorsorgestiftungen 
Die Personalvorsorgestiftungen werden unabhängig vom Konzern gemäss dem Bei- 
tragsprimat verwaltet. 

Die in der Erfolgsrechnung berücksichtigten Personalvorsorgeaufwendungen sind 
die Folgenden: 

[ in  CHFTausendl 

-- .- . .. .. - . . . ..... - - . .. . .. . . . 

Als Aufwand verbucht 1,4L1 
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3.20 Segmentinformationen 

--.- 
-----P - 

[in CHF Tausend] Home Office GU Ubricie Elim. Total 

-. - .......... ........ 

Aktiven 
..... ......... ........... ........... ........... 

Fiussige Mi t te l  639 5,922 -8.1 18 28.158 
....... - 

- 26,601 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.060 
........ ........ 

932 134,018 2,054 - 138.064 

Ubrige Forderungen 4 2 5 78 30.820 -25.103 5.824 

Warenvorrate - - 129.850 - 
..... .......... ............... .... ......... 

- 129,850 

immobii ien zum Verkauf - 
P-....--- ... .. -- ..-- 

- 17,150 - -1,332 15,818 

Sonstige Aktiven 132 316 15,163 10.773 -360 26.024 

Total Umlaufvermögen 
....... 

1,835 7,195 288,141 71,805 -26,795 342,181 
......... ......... -..--.--P 

-..--- .. .-.----- 

Immobil ien 221,834 282,420 - - 1 504.255 

Sachanlagen - 
-.-.-..-- ........... 

- 1.246 13 
...... 

- 1,259 

Finanzanlagen 
........ 

- 3,500 1,000 101,599 -103,446 2,653 
. 

Immateriel le Anlaqen - - - 16.056 - 16.056 

Total Anlagevermögen 
- ........ 

- ..... ....... 

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 
... 

Finanzschuiden 

Anzahiungen fur  angefangene Bauten - - 24,611 - - 24.61 1 

Sonstige Passiven 
P---- -. 

Total kurzfristiqes Frerndkapital 

Rucksteiiungen - 
.......... ......... ....... 

- 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 Frerndkapital 161.038 212.564 228.660 188,519 -128.908 661.873 

Eriose 

Betriebserqebnis nach Abschreibunqen 

Abschreibungen 0 0 407 0 1,784 2.191 

Mittelf luss aus Geschaftstatigkeit 
- - - 

2,261 4,814 -21,313 -41,663 24,958 -30,943 

Mittelf iuss aus Investitionstatiqkeit 221,834 1 8 5 , 9 2 0  788 - 2 6 3  135 -304 648 467 029 
Mittelf luss aus Finanzierungstatigkeit 192,342 1ri8,757 30.051 347,325 -193,902 524,573 

- -  

Aktiven und Passiven der einzelnen Segmente befinden sich ausschliesslich in der 
Schweiz bzw. al le Erlöse wurden in der Schweiz erzielt.  
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3.21 Erwerb von Tochtergesellschaften 
Die Gruppe erwarb in der Geschäftsperiode die Al l real  Generalunternehmung AG, 
vormals Oerl ikon-Bührle Immobi l ien AG, m i t  folgenden Aktiven und Passiven bewer- 
tet nach der Fair-value-Methode. 

[ in  CHF Tausend] 
.... .......... ....... ........... 

Flussige Mi t te l  
...... ......... .... ........ .--. 

33,370 

Forderungen 
......... ........... .......... 

168,299 

Warenvorrate 114,331 

Immobi l ien 
. ...... ....... ............... 
138,364 

Sonstige Aktiven 
...... ........ ....... .......... 

10,639 

Sachanlagen 
........ ............ 

878 

Finanzanlaqen 45,492 

immater ie l le  Anlagen [Goodwill1 
....... ....... ........... - .. 

17.679 

Verbindlichkeiten -144.970 
P----.--- ...... -.--.-. -- - 

Finanzschulden -147,600 

Anzahlungen fü r  angefangene Bauten -35,299 
...... - -- 

Rückstel lungen 
.. 

-23.968 

Sonstiae Passiven -2,150 

Tota l  175,065 

abrügl ich flüssige Mi t te l  
.......... -. 

-33,370 

Mi t te l f l uss  aus  E r w e r b  Tochterqesel lschaf t  ne t to  f lüss iqe M i t t e l  141,695 

3.22 Ergebnis pro Aktie 1999 

Konzernergebn~s fü r  die Periode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999 CHF Tausend 
-- --.. 

7,435 

Durchschnitt l icher Bestand der  ausgegebenen Aktien 
....... .- 

Anzahl Aktien 1,709,049 
- 

Durchschnitt l iches Ergebnis pro Aktie 
fü r  die Per iodevom 17. Mai 1999 bis31. 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, durchschnitt l ichen Anzahl der ausgege- 
benen Aktien nach Abzug der eigenen Aktien. 

3.23 Personalbestand 
Die Gruppe beschäftigt per  Bilanzstichtag 224 Vollzeitbeschäftigte (Stellen]. 

3.24 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 
Irn ersten Quartal 2000 werden weitere Partner Liegenschaften i m  Wert von ca. CHF 
300 bis 400 Mio einbringen. Mit  Ausnahme dieser Transaktion s ind keine weiteren 
nennenswerten Ereignisse nach dem Bilanzstichtag eingetreten. 



Finanziel le Ber ichterstat tung 

Bericht des Konzernprüfers 

an die Generakversammlung der 

Allreal Holding AG, Zug 

Als Konzernprüfer haben wi r  die konsolidierte Jahresrechnung [Bilanz, Erfolgsrech- 
nung, Eigenkapitalnachweis, Mittelflussrechnung und Anhang gemäss Emissions- 
und Kotierungsprospekt Seite 94 bis 1081 für  das a m  31. Dezember 1999 abgeschlos- 
sene erste Geschäftsjahr der Allreal Holding AG umfassend den Zeitraum vom 17. 
Mai 1999 bis zum 31. Dezember 1999, geprüft. 

Für die konsolidierte Jahresrechnung ist der Venvaltungsrat verantwortlich, während 
unsere Aufgabe darin besteht, diese zu prüfen und zu beurteilen. Wir bestätigen, dass 
wir  die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befähigung und Unabhängigkeit 
erfüllen. 

Unsere Prüfung erfolgte nach den Grundsätzen des Berufsstandes sowie nach den 
lnternational Standards on Auditing der lnternational Federation of Accountants 
IIFACI, wonach eine Prüfung so zu planen und durchzuführen ist, dass wesentliche 
Fehlaussagen in der konsolidierten Jahresrechnung mit  angemessener Sicherheit 
erkannt werden. Wir prüften die Posten und Angaben der konsolidierten Jahresrech- 
nung mittels Analysen und Erhebungen auf der Basis von Stichproben. Ferner beur- 
teilten wi r  die Anwendung der massgebenden Rechnungslegungsgrundsätze, die 
wesentlichen Bewertungsentscheide sowie die Darstellung der konsolidierten Jah- 
resrechnung als Ganzes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine aus- 
reichende Grundlage für unser Urteil bildet. 

Gemäss unserer Beurteilung vermittelt die konsolidierte Jahresrechnung ein den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Er- 
tragslage in Übereinstimmung mi t  den lnternational Accounting Standards [IASI und 
entspricht dem Gesetz sowie den Rechnungslegungsvorschriften des Kotierungs- 
reglementes der SWX Swiss Exchange. 

Wir empfehlen, die vorliegende konsolidierte Jahresrechnung zu genehmigen. 

Zürich, den 1. Februar 2000 

ATAG Ernst & Young AG 

M. Schneider 
d ~ p l .  W~rtschaf tcprufer  
[Mandats ie i ter j  

M. Kühne 
dipL Wirtschaftsprufei 



Finanzielle Ber ichterstat tung 

Bilanz der Allreal Holding AG per 31. Dezember 1999 

-.. . ... 

l in CHF Tausend] 

Aktiven 

Umlaufvermögen 

Flussige Mittel 8,524 

Ubriae Forderunaen 357 

Total Umlaufvermögen 

Total Aktiven 350,824 

Passiven 

Kurzfristiges Fremdkapital 

Übrige Verbindlichkeiten 

Drit te 294 

Nahestehende 202 

Finanzschulden kurzfr ist ig 

Drit te 
-- 

95,000 

Nahestehende 60,000 

Sonstiae Passiven 467 

Total kurzfristiges Fremdkapital 

Eigenkapital 

Aktienkapital 143.969 

Gesetziiche Reserve 53,127 

Reserve für  eigene Aktien 349 

Bilanzverlust -2,584 

Total Eigenkapital 194,861 
p-p.p.----p- 

Total Passiven 



Finanzielle Berichterstattung 

Erfolgsrechnung der Allreal Holding AG 
für die Periode vom 17. Mai 1999 bis 31. Dezember 1999 

(in CHF Tausend) 

Total Erlöse 0 

Rechts-. Beratungs- und Revisions-Aufwand 806 
- - ~ ~ . - d ~ - ~ - ~ - ~ - - - ~ - - ~ - - ~ - ~ - - ~ - -  

Kaoitalsteuern 185 

Versicherunq 36 

Büro und Verwaltung 26 

Re~rasentation 2 

Übriqe 15 

Total Aufwand 1,070 

Betriebserqebnis -1,070 

Finanzertrag 36 

Finanzautwand 1,550 

Ergebnis vor Steuern -2,584 

Steuern 0 

Eraebnis nach Steuern -2,584 



Finanziei le Ber ichterstat tung 

Anhang zum Einzelabschluss der Allreal Holding AG für die a m  31. Dezember abge- 
schlossene Geschäftsperiode 

Grundlagen des Holdingabschlusses 

Die Allreal Holding AG wurde a m  7 .  Mai 1999 von der Vontobel AG für  Partizipationen 
sowie weiteren Parteien gegründet und am 17. Mai 1999 in das Handelsregister ein- 
getragen. Der Zweck der Gesellschaft besteht irn direkten und indirekten Erwerb, 
Halten und Verkauf von Geschäfts-, Wohnliegenschaften und Grundstücken sowie 
von Beteiligungen an Gesellschaften, die im  lmmobilienbereich tätig sind. 

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

Gesellschaft Domizil Grund- Beteili- 
kapital gungs- 

l i n  CHF) quote 
Tausend 

- - ~ - ~ . . ~ - . ~ - ~ . - - - - ~ . - - p - - ~ - ~ - - . ~  

Al l rea i  Horne AG Zug 26.307 100% 

Al l rea l  Office AG Zuq 27,110 * 100% 

Altreal Generalunternehrnung AG Zurich 10,000 100% 

Al i rea l  Finanz AG Zua 66,731 100% 

*davon ind i rekt  uber  die A l l rea i  Genera lunternehrnung AG 32,45% 

Aktienkapital 
Das Aktienkapital der Allreal Holding AG besteht aus 2,879,374 Narnenaktien zu no- 
minal  CHF 50. Das mi t  der Gründung einbezahlte Agio in Höhe von CHF 53,476 wird 
unter den Reserven ausgewiesen. 

...p..p-....-p- -- 
Eigene Aktien Zugang Anzahl Endbestand Wert 

Aktien Endbestand 
Abgang ( i n  CHF 

Tausend1 

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 Aktionäre 
I m  Aktienregister der Allreal Holding AG sind per 31. Dezember 1999 die folgenden 
Aktionäre mit  einer die 5%-Quote übersteigenden Beteiligung eingetragen: 

- - -- -- - - . 
Pensionskasse der  Oeriikon-Contraves AG, Zurich 35,49 

Patrta Schweizertsche Lebensvers~cherungsgeseiischaft, Basei  

Basel landschaf t i~che Pensionskasse. Liestal 



Finanziel le Ber ichterstat tung 

Bericht der Revisionsstelle 

an die Generalversammlung der 

Allreal Holding AG, Zug 

Als Revisionsstelle haben wi r  die Buchführung und die Jahresrechnung (Bilanz, 
Erfolgsrechnung und Anhang gemäss Emissions- und Kotierungsprospekt Seite 110 
bis 1121 der Allreal Holding AG fü r  das am 31. Dezember 1999 abgeschlossene erste 
Geschäftsjahr, umfassend den Zeitraum vom 17. Mai 1999 bis 31.  Dezember 1999,  
geprüft. 

Für die Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat verantwortlich, wahrend unsere Auf- 
gabe darin besteht, diese zu prüfen und zu beurteilen. Wir bestätigen, dass wi r  die 
gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Befähigung und Unabhängigkeit erfüllen. 

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

Gemäss unserer Beurteilung entspricht die Buchführung und die Jahresrechnung 
Gesetz und Statuten. 

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen. 

Zürich, den 1.  Februar 2000 

ATAG Ernst & Young AG 

M. Schneider 
dipl.  Wir tschaf tsprufer  
IMandats ie i ter l  

M. Kühne 
d ip l  W~r tscha f t sp ru fe r  



Annex: Beschreibung de r  Immobi l ien  

Allreal Office AG 

Office - per 31. Dezember 1999 

Gemeinde Adresse Baujahr Reno- Grund- Altlasten- Nutzung 
vation stücks- verdachts- 

fläche flächen- 
m2 kataster 

-- 

Aarau Bahnhofstr. 29 1971 Keine 898 - Gewerbe- u n d  
Geschaftsliegenschaft 

Basel  Steinenvorstadt 36 1982 Keine 718 - Gewerbel iegenschaft 
m i t  Wohnunqen 

Basel  Clarastr. 56 1980 Keine 185 Ja Wohn- u n d  
Geschaftslieqenschaft 

Basel  Missionsstr. 60-62a 1972 Keine 1'811 Ja Gewerbel iegenschaft 
m i t  Wohnungen 

Dielsdorf Kronenstr. 10 1979 1995 1'936 Wohn- u n d  
Geschäftslieoenschaft 

Frenkendorf Parkstr. 3 1988 Keine 2'647 - Gewerbelregenschaft 

Glattbruaa Talackerstr. 1 1  [Glattorl  1969 1995 4'086 - Geschäftslieqenschaft 
- 

Muttenz St Jakobs-Str 110 1987 Keine 2'367 - Geschaftslieqenschaft 

St. Moritz Via Maistra I6 1920 1989 316 - Wohn-, Geschäfts- u n d  
Gewerbel iegenschaft 

Wadenswil  Seestr. 104 1906 1985i86 347 - Wohn-, Geschäfts- u n d  
Gewerbel iegenschaft 

Zur ich Freigutstr. 6iBleicherweg 66 Altbau: 1896 1987 698 - Wohn- u n d  
Neubau: 1987 Geschaftsliegenschaft 

Zurich Kernstr. 57 1963 Keine 649 Ja Geschaftslieqenschaft 

z u r i c h  A m  Schanzengraben 1 1  1838 1994 190 Wohn- u n d  
Geschäftslieqenschaft 

Zur ich*  Zollstr. 23-29 1997 Keine 4'201 - Wohn- u n d  
Geschäftsl~eqenschaft 

Zur ich Thurgauerstr. 39 1960 1997-99 3'640 - Geschaftsliegenschaft 

Zur ich**  Hofwiesenstr. 370 1970 Keine 1'757 - Geschaftsliegenschaft 
-P- -- 

Ztir ich Dufourstr. 101 1969 1996 709 - Geschäftslieqenschaft 

Zürich Tellstr. 31 1956 1996197 433 Ja Wohn-, Geschäfts- u n d  
Gewerbel iegenschaft 

Zürlch Renaaerstr. 3 1966 1992199 1'389 - Geschäftslieqenschaft 
P 

* Baurecht * *  Stockwerkeigentum 

Office Akquisitionen - seit 1.  Januar 2000 

- 
Baar 

Adresse 

Oberdorfstr. 911 1/13 

Baujahr Reno- Grund- Altlasten- 
vation stücks- verdachts- 

fläche flächen- 
m 2 kataster 

Nutzung 

Keine 5'21 6 - Wohn- u n d  
Geschaftslieqenschaft 

St Gallen Spisergasse 13, Spisergasse 15-19, 1900185 1992i95 2 375 Wohn- u n d  
Lowenqasse 4 .  Bruhlqasse 28 GeschaftsLieqenschaft 

Zür ich Dreikonigstr. 37 1990 Keine 1'264 - Wohn- u n d  
Geschaftsiieoenschaft 

Zur ich Kalchbühlstr. 22-24 1976 1998 3'101 - Wohn- u n d  
Geschaftsliegenschaft 

- . . . . . . 

Zurich Oetenbachgasse 26,  Rennweg 58 Vor 1970 318 - Wohn- u n d  
1900 Geschaftsliegenschaft 

- -  
Zür ich Birrnensdorferstr. 188, Weststr. 7 5  1978183 Keine 1.254 - Wohn- u n d  

Geschaftslieqenschaft 



Annex: Beschre ibung d e r  Immobi l ien 

Al l real  Home AG 

Home - per 31. Dezember 1999 

........ 

Gemeinde Adresse Baujahr Reno- Grund- ALtlasten- Nutzung 
vation stücks- verdachts- 

fläche flächen- 
m2 kataster 

Al lschwi l  Kurzelangeweg 26-38 1989 Keine 6'260 Wohn- und  
Geschaftsiiegenschaft 

Basel  H a m m e r  1 [Blasir ingl 1979 Keine 5'394 Ja Wohn- und 
Gewerbeliegenschaft 

.......... - ............ ... .......... --- 

Basei  Johanniterstr. 5 + 11 1964 Keine 1'016 - 
..... ........ ......... 

Wohnliegenschaft 

Bulach Dreikoniqstr. 6 1985 Keine 1'374 - Wohnlieqenschaft 

Bulach I m  Stumpen 2. Unterweg 55-59, 1979 1987189 8'41 2 - Wohnliegenschaft 
Hohenfurr is t r  7-1 1 

Dietfurt MFH Feldeck 14116 Keine - Wohniiegenschaft 
-- 

1984 
. 

3'979 

Gelterkinden Holdeltwea 1988 Keine 2'472 - Wohnlieqenschaft 

Glattbruqq Hohenstieqlen 1-23/2-16 1990 Keine 29'739 - Wohnliegenschaft 

Glattbrugg Plattenstr. 12 1963 Keine 1'586 - Wohnliegenschaft 
-- 

Glattbrugg Schaffhauserstr. 141 1969 1984185 1'308 Ja Wohn- und  

-- 
Gewerbeliegenschaft 

............. ............... 

Glattbruaa Schaffhauserstr. 38 1964 1994 1'687 Ja Wohnlieqenschaft 

Kronbühl  Sonnenhof [St. Gallerstr. 57/59) 1974 Keine 12'842 - Wohnliegenschaft 

Niederhaslt Heiselstr. 81-91 1996 Keine 17'631 - 
-----.-- 

Wohnliegenschaft 

Opfikon Riedgrabenstr. 40/42/46/48. Walliselien- 1962 I982189 17'632 - Wohnliegenschaft 
str. 131/133/135/137/139/1411143/145 1996198 

............... ..... 

Schl ieren Engstr ingerrnatte [L i rnmataustr  2141618, 1984 Keine 8'907 Ja Wohnliegenschaft 
Lirnrnatstr. 911 1 I 

Schlieren Zurcherstr 6L 1972 Keine 1'395 Ja Wohn- und  
Gewerbelieqenschaft 

St. Gallen Bernhardswiesstr 9-33 1965 1988 14'032 - Wohnliegenschaft 

Volketswil  Sunnebuelstr. 1/315/7/9/11/13115/17. 1968 Keine 19'215 - Wohnliegenschaft 
l fangst r  12/14/16/18/20, Neufundstr,  113 

...... ...... 

Wald Schusselwiese 113/5/7/9111113 1964 1993196 7'351 Wohnlieqenschaft 

Zurich Weststr. 74 1995 Keine 1'482 - Wohn- und 
Geschaftslieqenschaft 

Zurich Josefstr. 137 1984 Keine 903 Ja Wohnn- und 
Geschäftsliegenschaft 

Zurich Roschibachstr 45lRosengartenstr. 4 1938 Keine 847 Ja Wohn- und 

- 
Gewerbeliegenschaft 

............ .............. .... -- -- . 

Horne Akquisitionen - seit 1. Januar 2000 

Gemeinde Adresse Baujahr Reno- Grund- Alt lasten- Nutzung 
vation stucks- verdachts- 

flache flachen- 
m2 

-- 
kataster 

Zurtch Goldbrunnenstr 150 - Wohnl~egenschaft 
- --- P - -  P 



Annex: Beschre ibung der  Immob i l i en  

Al l real  GU AG 

GU - per 31. Dezember 1999 

... -..-.--.---.-.--.P 

Gemeinde Adresse PLz Planungs- Grund- Altlasten- Nutzung 
stand stücks- verdachts- 

fläche flächen- 
m2 kataster 

Riedhof-/Singlistr. 8049 Quart ierplan- 2'301 - Wohnen 
verfahren 

... 

Erlenbach Bru~obach-Mle ids t r .  8703 i m  Bau 48'197 - Wohnen 

Fallanden Letzacher 8117 in Planunq 8'681 - Wohnen 

Gland Chemin de la Perroude 1196 i m  Verkauf n/a Wohnen 

Kusnacht Atlmendstr.  8700 i m  Bau 1 1'885 - Wohnen 

Liestai Burq-IKasernenstr.  4410 i m  Bau 503 - Wohnen 

Niederhasl i  Eierbach 

Oberrieden Säntisstr. 

81 55 in Planung 9'040 

8942 vor Baubeainn 1 1'800 

Wohnen 

Wohnen 

Opfikon Oberhauserried 8152 Quart ierplan- 16'069 
verfahren 

Dienstleistung /Wohnen 

Reqensdorf Althardstr 8105 i n  Planunq 19'967 - Industr ie 

Rumlang Bauler  81 53 i n  Planung 31'976 - Dienstleistung 

Schwerzenbach Riedwiesen 8603 i m  Bau, verkauft n/a - Wohnen 

Schwerzenbach Widacher 8603 Quart ierplan- 1 1 '347 
verfahren 

Wohnen 

Wettinqen Jurastr. 5430 i m  Bau 5'926 Ja Wohnen 

Winter thur  Winterthur-Seen 8400 bebaut, i m  
Verkauf 

Winter thur  Hofacker 8406 i m  Verkauf 

Wohnen 

Wohnen 

Zurich Muhlackerstr. 8046 Quart ierplan- 33'746 Ja 
verfahren 

Wohnen 

Zurich Neunbrunnen 45-55 8046 bebaut 4'538 l a  Dienstleistung 

Zürich Biberlinstr./Klusweg 

Zürich-Seebach Eichrain 

8032 verkauft n/a 
............. 

8052 vor Baubeqinn 32'939 

Wohnen 
. 

Wohnen 

Zurich Andreasstr. 17/19 8050 i m  Bau 8'080 ja Dienstleistung 

Zürich Eggbuhlstr. 8050 i m  Bau 3'020 Ja Dienstleistung 
.... 

Ohne ausdri ickl iche gegenteilige Angabe befinden sich al le Liegenschaften i m  Al leineigentum der  jeweil igen Gesellschaft. 



Gesellschaft 
Al l rea l  Holding AG 
Alpenstrasse 14 
6300 Zug 
Investors Relations: 
Tel. 01/319 12 67 
Fax 01/319 19 99 

Revisionsstelle und Konzernprüfer 
ATAG Ernst & Young AG 
Badenerstrasse 47 
Postfach 5272 
8022 Zürich 
Tel. 01/286 31 11 
Fax 01 /286 34  44 

Rechtsberater der  Gesellschaft 
BBLP Meyer Lustenberger 
Forchstrasse 452 
Postfach 832 
8029 Zürich 
Tel. 01/396 91 91 
Fax 01/396 91 92 

Immobil ien-Berater 
Ar thur  Andersen AG 
Real Estate Consulting 
Binzmühlestrasse 14 
8050 Zürich 
Tel. 01/308 18 88 
Fax 01/308 18 01 

Lead Manager  
Bank Vontobel AG 
Bahnhofstrasse 3 
8022 Zürich 
Tel. 01/283 71 11 
Fax 01/283 70 75 


