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KENNZAHLEN

Geschäftsjahr Zwischenab- Zwischenab- Zwischenab- Pro Forma

01.07.2003 schluss schluss schluss Eröffnungs-

bis bilanz

31.12.2004 II/2004 I/2004 II/2003 01.07.2003

Finanzielle Kennzahlen
Renditeliegenschaften (Marktwert am Periodenende) TCHF 90'753 90'753 72'257 72'240 61'871

Nicht rentabilisierte Objekte (Marktwert am Periodenende) TCHF 27'778 27'778 27'566 27'710 23'737

Total Immobilienbestand am Periodenende TCHF 118'531 118'531 99'823 99'950 85'608

Versicherungswert der Immobilien am Periodenende TCHF 265'798 265'798 246'092 245'684 225'602

Liegenschaftserlöse TCHF 11'072 4'348 3'594 3'130

Liegenschaftsaufwand TCHF 3'956 1'525 1'228 1'203

Liegenschaftserfolg TCHF 7'116 2'823 2'366 1'927

Betriebsgewinn vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 5'110 2'073 1'542 1'495

Periodengewinn vor Steuern TCHF 2'819 1'013 878 928

Periodengewinn TCHF 2'756 1'755 566 435

Eigenkapital am Periodenende TCHF 70'169 70'169 61'170 60'884 58'925

Eigenkapitalquote % 45.86 45.86 44.39 43.21 45.99

Anlagedeckungsgrad % 57.97 57.97 60.26 59.92 67.42

Fremdkapital am Periodenende TCHF 82'853 82'853 76'643 80'022 69'188

Fremdkapitalquote % 54.14 54.14 55.61 56.79 54.01

Anlage-Fremdfinanzierungsgrad % 42.03 42.03 39.74 40.08 32.58

Eigenkapitalrendite p.a. (ROE, gewichtet) % 2.97 5.37 1.87 1.45

Eigenkapitalrendite p.a. vor Steuern (gewichtet) % 3.03 3.10 2.90 3.10

Gesamtkapitalrendite p.a. (gewichtet) % 3.43 4.10 2.31 2.03

Gesamtkapitalrendite p.a. vor Steuern (gewichtet) % 3.47 3.08 2.77 2.77

Betriebliche Kennzahlen
Bruttorendite Renditeliegenschaften (gewichtet) % 9.54 9.61 9.65 9.34

Nettorendite Renditeliegenschaften (gewichtet) % 6.05 6.20 6.16 5.75

Leerstandsquote am Periodenende (Basis CHF) % 6.82 6.82 8.06 6.36

Leerstandsquote am Periodenende (Basis m2) % 7.82 7.82 10.68 10.92

Liegenschaften (Areale = 1 Immobilie) Anzahl 22 22 19 19 16

Mieter Anzahl 167 167 159 165 n.a.

Kennzahlen pro Aktie
Ausgegebene Aktien Anzahl 516'145 516'145 493'853 493'853 493'853

Dividendenberechtigte Aktien Anzahl 478'583 478'578 465'399 468'277 468'277

Gewinn pro dividendenberechtigter Aktie (gewichtet) CHF 5.87 7.43 2.42 1.86

Dividende pro Aktie 1) CHF 3.00 keine Angabe, da Zwischenabschluss 1.75

Stimmberechtigte Aktien Anzahl 516'015 516'015 465'399 468'277 468'277

Eigenkapital pro Aktie CHF 135.98 135.98 131.44 130.02 125.83

Zuwachs Eigenkapital pro Aktie / p.a. CHF 6.77 9.09 2.84 8.37

Zuwachs Eigenkapital pro Aktie / p.a. % 5.38 6.92 2.18 6.65

Valoren-Nr. CH000.255.740.0

Bemerkungen:
Rechnungslegung nach Swiss GAAP FER
Bewertung des Immobilienbestandes nach der Discounted Cash Flow Methode
Basiszahlen des Langgeschäftsjahres wurden in vereinfachter Form - soweit notwendig - auf 12 Monate umgerechnet.

1) Dividende 2003/2004: Antrag des Verwaltungsrats für Geschäftsjahr von 18 Monaten.
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LEITBILD DER ESPACE REAL ESTATE AG

Wir nehmen Kapital entgegen, das wir gewinnbringend in Immobilien anlegen.

Neuerwerbe

• Safenwil: Striegelstrasse 8-10, (10'932 m2 Gewerbe, Verkauf, Industrie, Lager, 28'808 m2 Bauland)

• Péry: Diverse Objekte (2'153 m2 Wohnen und Gewerbe, 14'954 m2 Bauland)

• Bern: Seftigenstrasse 119 (679 m2 Gewerbe)

• Zofingen: Untere Grabenstrasse 26 (2'881 m2 Gewerbe, Verkauf, Büro)

• Olten: Industriestrasse 211-213a (14'466 m2 Gewerbe, Industrie, Lager, Büro, 7'857 m2 Bauland)

• Aarburg: Oltnerstrasse 101 (1'486 m2 Verkauf, Gewerbe)

Verkäufe

• Biel: Schüss UNO, per 31.12.2004 sind 38 von 53 Wohnungen und 4 von 7 Ateliers verkauft

• Biel: Schüss TRE, Verkauf von 2'202 m2 an die Stadt Biel für den Bau eines Altersheims

• Biel: Solothurnstrasse 1, Verkauf der Gebäude westlich und über der Schüss per 1.1.2007

• Biel, Bévilard und Delémont: Verkauf von vier kleineren Objekten

Projekte

• Zuchwil: Einkaufszentrum N5, Erteilung Baubewilligung 2. Etappe (2'900 m2 Gewerbe, Büro)

• Biel: Schüss CINQUE, Erteilung Baubewilligung (9 EFH-Stadthäuser, 3 Wohnungen)

• Biel: Schüss DUE, Baugesuch für 108 Wohnungen, ca. 1'700 m2 Fläche für Verkauf und Dienstleis-
tungen 

• Schaffhausen: Zuschlag Investorenwettbewerb Projekt Landhaus (6'116 m2 Verkauf, Gewerbe, 
Wohnen)

• Derendingen: Zentrumspark, Baubeginn 14 Wohnungen und ca. 2'000 m2 Gewerbe

PORTFOLIO–HIGHLIGHTS 1.7.2003 - 31.12.2004

Wir sind eine profitable Immobiliengesellschaft, die bei Anlegern, Liegenschaftsnutzern, 
Mitarbeitern und in der Öffentlichkeit Vertrauen und Ansehen geniesst.

Sorgfalt und Erfahrung gewährleisten hochwertige und beständige Leistungen.

Ideenreichtum und vorausschauendes Handeln öffnen uns den Weg in die Zukunft.

Wir erreichen unsere Ziele mit ausgewiesenen Fachkräften, die unsere Sichtweise 
teilen und markt- und zukunftsorientiert denken und handeln.

Wir konzentrieren uns auf die am meisten Erfolg versprechenden Projekte.

Wir kommunizieren offen und bauen damit eine starke und glaubwürdige 
Gesellschaftsidentität.
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Sehr geehrte Damen und Herren

Die Espace Real Estate AG (ERE) hat in der Berichtsperiode (1. Juli 2003 bis 31. Dezember 2004) mit 
einem erfreulichen Ergebnis abgeschlossen. Die Fokussierung auf ausgewählte Immobilienerwerbe und 
-projekte, die Fusion mit der Mabinvest AG in Bévilard und der La Blancherie SA in Delémont sowie eine 
Anzahl Käufe und Verkäufe von Immobilien trugen dazu bei. 

Wir präsentieren Ihnen mit diesem Bericht den ersten Jahresabschluss nach Swiss GAAP FER. Dies ist ein 
wichtiger Schritt zu noch mehr Transparenz. Das Immobilienportfolio wurde zum Marktwert (Discounted 
Cash Flow Methode) in die Bilanz eingestellt. Daraus resultiert eine aussagekräftige Berichterstattung, 
insbesondere mit wirtschaftlich realen Werten für Eigenkapital, Eigenkapitalquote sowie Eigenkapital pro 
Aktie. 

Resultate 2004 im Überblick
Durch die vorerwähnte Fusion und die Immobilienerwerbe stieg das Eigenkapital von CHF 29.89 Mio auf 
CHF 70.17 Mio. Der markante Zufluss an liquiden Mitteln ermöglichte einerseits die Erweiterung unseres 
Immobilienbestandes und andererseits die Entwicklung mehrerer Projekte. Mit dem Eigenkapital erhöhte 
sich die Anzahl Aktionäre von 69 (Stand 30.06.2003) auf 149 (Stand 31.12.2004). Die Eigenkapitalbasis 
ist damit wesentlich gestärkt und verbreitert worden. Der Herausgabe- oder Anrechnungspreis aller 
neuen Aktien entsprach dem jeweils aktuellen Eigenkapital pro Aktie.

Im Geschäftsjahr hat sich das Eigenkapital pro Aktie von CHF 125.83 auf CHF 135.98 erhöht, was einer 
Zunahme von CHF 6.77 pro Jahr entspricht.  Der Gewinn für die achzehnmonatige Periode beträgt CHF 
2.76 Mio. Das Verhältnis der rentabilisierten Liegenschaften zur Bilanzsumme konnte von 48.2% auf 
59.3% verbessert werden. Der Mietertrag belief sich in der Berichtsperiode auf CHF 11.07 Mio. Der 
Zuwachs des Eigenkapitals beträgt 5.38% pro Jahr. Er ist noch ungenügend. Durch Rentabilisierung 
oder Verkauf von nicht rentabilisierten Objekten und den Erwerb von Renditeobjekten stehen weitere 
Renditesteigerungen in Aussicht. Unter Berücksichtigung des Langgeschäftsjahres beantragt der 
Verwaltungsrat der Generalversammlung, eine Dividende von CHF 3.00 pro Aktie auszuschütten.

Veränderungen bilden die Zukunft 
Anlässlich der Generalversammlung vom 5. November 2003 wurden die Herren Fritz Köhli und Jean-
Marc Villeneuve als neue Mitglieder in den Verwaltungsrat gewählt. Herr Thomas Straubinger schied im 
Frühjahr 2004 aus dem Rat aus. Herr Dick van der Plas hat auf den Zeitpunkt der Generalversammlung 
demissioniert. Die Geschäftsleitung ist ab 1. Januar 2005 direkt vom Unternehmen Espace Real Estate AG 
mandatiert. Ab diesem Zeitpunkt ist Theodor F. Kocher Vorsitzender der Geschäftsleitung. 

Die positive Entwicklung hat den Verwaltungsrat veranlasst, wichtige Fragen der Corporate Identity neu 
zu ordnen. So wurden das Leitbild und die Fünf-Jahres-Strategie angepasst und eine Mittelfristplanung 
erarbeitet.

Dank
Wir danken unseren Kunden, Partnern und Aktionären für das Vertrauen. Ein besonderer Dank gebührt  
sowohl den austretenden Mitgliedern des Verwaltungsrats, den Herren Thomas Straubinger und Dick van 
der Plas, als auch unserem ERE-Team für sein zielorientiertes Engagement.

Ivo Bracher       Jürg P. HürlimannJürg P. Hürlimann
Präsident des Verwaltungsrats     Vizepräsident des   
        Verwaltungsrats

DIE BERICHTSPERIODE IM FOKUS
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UNTERNEHMENS- UND ANLAGESTRATEGIE

Zielsetzungen 2004-2008

Der Verwaltungsrat hat sich gemeinsam mit der 
Geschäftsleitung folgende drei Hauptziele ge-
setzt:

• Die ERE-Aktien werden zur attraktiven und 
liquiden indirekten Immobilienanlage mit Bör-
senkotierung.

• Die ERE will auf solider finanzieller Grundlage 
markant wachsen, um Ende 2008 einen Immo-
bilienbestand zu erreichen, der eine Kotierung 
erlaubt.

• Im Jahr 2008 soll ein Gewinn vor Steuern von 
mindestens 7 % auf dem Eigenkapital erzielt 
werden.

Anlagestrategie und Wachstum
Die Espace Real Estate AG strebt folgende Zusam-
mensetzung des Immobilienportefeuilles (Anlage-
strategie) an:

• 50 bis 80 % Geschäfts- Gewerbe- und Indus-
trieliegenschaften;

• 20 bis 30 % Wohnhäuser;
• bis zu 25 % Promotions- und Entwicklungsob-

jekte.

Die Investitionen erfolgen in Objekte von höchs-
tens 15 % des Gesamtportefeuilles. Dabei hat 
das Mittelland für die ERE geographisch erste 
Priorität. Eine Investition im Ausland wird aus-
geschlossen. Die Entwicklung von im Portefeuille 
vorhandenen Potentialen wird Neuerwerbungen 
vorgezogen, vorausgesetzt der Immobilien-
markt ist tragfähig und die Finanzierung kann 
gesichert werden. Mittelfristig sollen 30% bis 
60% des Reingewinns ausgeschüttet werden.
Der Erwerb von Wohnobjekten ist marktbedingt 
gegenwärtig teuer. Die ERE strebt daher an, den 
Bestand von Wohnhäusern vorerst durch Neubau-
ten zu erhöhen.

Finanzierung
Die Fremdmittel für die Finanzierung werden im 
marktüblichen Umfang objektbezogen mit mit-
tel- bis langfristigen Laufzeiten bei bewährten 

Finanzierungsinstitutionen beschafft. Wichtig ist 
die Vermeidung von Klumpenrisiken bei Finanzie-
rungen mit festen Laufzeiten. Erreicht wird dies 
durch die Staffelung der Fälligkeiten.
ERE finanziert ihre Investitionen im Durchschnitt 
zu 30-40 % mit Eigenkapital. Die ehrgeizigen 
Rentabilitäts- und Wachstumsziele bedingen 
nicht nur Kapitalerhöhungen über eingebrachte 
Immobilien, sondern auch über Bareinlagen. Um 
das zu erreichen, muss die Attraktivität der ERE-
Aktie durch eine höhere Eigenkapitalrendite, an-
gemessene Dividendenausschüttungen, gezielte 
Kommunikation und eine bessere Handelbarkeit 
gesteigert werden.

Aktie
Die Voraussetzungen für eine SWX Kotie-
rung ist ab Publikation der Resultate per 
31.12.2004 formell weitgehend erfüllt. Der 
Zeitpunkt einer Kotierung hängt von der Ent-
wicklung der Gesellschaft und den Rahmen-
bedingungen an den Finanzmärkten ab, wobei 
die Kotierung bis Ende 2008 angestrebt wird. 
Die Ausgabebedingungen bei Kapitalerhöhungen 
basieren grundsätzlich auf dem Eigenkapital pro 
Aktie. Die Immobilien zu dem nach der DCF-Me-
thode geschätzten Marktwert bilden die Grundla-
ge dazu. Die Chance der ERE zur Verbreiterung 
der Kapitalbasis liegt im Erwerb von Immobilien 
ganz oder teilweise gegen Ausgabe von Aktien, in 
Fusionen oder ähnlichen Transaktionen sowie bar-
liberierten Kapitalerhöhungen mit Bezugsrecht. 
Die Investition zufliessender Mittel in Renditeob-
jekte erhöht die Eigenkapitalrendite und damit die 
Attraktivität der Aktie.

Kommunikation
Zukünftig will die Gesellschaft ihren Namen mit 
Hilfe der Öffentlichkeitsarbeit noch aktiver positio-
nieren. Der Anleger soll erkennen, dass:

• die ERE-Aktie eine rentable Anlage ist.
• die ERE kompetent und kreativ handelt.
• die ERE zur örtlichen Standortentwicklung 

beiträgt.

Um die Bekanntheit der ERE zu erhöhen, ist hohe 
Transparenz wesentlich. Die vollständige Offenle-
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gung aller wichtigen Grundlagen der Geschäftstä-
tigkeit und die Bekanntgabe von Meilensteinen in 
der Entwicklung des Portfolios sind für die Gesell-
schaft eine Selbstverständlichkeit. 

Kosten
Für jede Liegenschaft existiert ein rollender 
Fünfjahresplan. Er erlaubt, das Ergebnis jeder 
Liegenschaft und damit des gesamten Portfolios 
nachhaltig zu optimieren. Zur Minimierung der 
Fixkosten werden, wo es ohne Nachteile machbar 
ist, Leistungen von Dritten bezogen. 

UNTERNEHMENS- UND ANLAGESTRATEGIE

Besondere Kompetenzen
ERE hat sich darauf spezialisiert, mit internen 
und externen Fachkräften komplexe Transaktio-
nen durchzuführen, die den Verkäufern und der 
ERE steuergünstige und umfassende Lösungen 
ermöglichen und der Gesellschaft Eigenkapital, 
flüssige Mittel und Wachstum bringen. Dazu gehö-
ren Nachfolgeregelungen, Unternehmensverkäufe 
und Restrukturierungen von geschäftlichen und 
privaten Immobilien und –portfolios sowie spezi-
elle Steueroptimierungen.
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AKTIEN UND AKTIONÄRE

Wavin B.V., Niederlande  10.90 %

Villeneuve Jean-Marc  10.62 %

Jayet Arlette   9.66 %

Bracher Ivo   6.72 %

SIBAG Verwaltungs-AG, Aarau 5.68 %

Übrige Aktionäre   56.42 %

Verwaltungsrat:

Revisionsstelle: 
Ernst & Young AG

Immobilienbewertung: 
KPMG Fides Zürich

Geschäftsleitung:

Aktionariat (Stand per 31. Dezember 2004): 2004 2003 2002 2001

Ausgegebene Aktien: 516’145 493’853 205’794 205’794

Eingetragene Aktionäre: 149 85 53 53

Anzahl Aktien im Besitz der Gesellschaft: 130 25’576 10’080 10’050

Stimmberechtigte Aktien: 516’015 468’277 195’214 195’244

Dividendenberechtigte Aktien 478’583 468’277 195’214 195’244

Anzahl der im Verwaltungsrat vertretenen Aktien: 161’898 210’304 128’448 128’449

Wavin B.V., Niederlande

Villeneuve Jean-Marc

Jayet Arlette

Bracher Ivo

SIBAG Verwaltungs-AG,
Aarau

Übrige Aktionäre

Ivo Bracher,
Präsident des 
Verwaltungsrats

Jürg P. Hürlimann,
Vizepräsident des 
Verwaltungsrats

Fritz Köhli,
Mitglied des 
Verwaltungsrats

Dick C.G. van der Plas,
Mitglied des 
Verwaltungsrats

Jean-Marc Villeneuve, 
Mitglied des 
Verwaltungsrats

Theodor F. Kocher,
Vorsitzender der 
Geschäftsleitung

Gisela Schwinges,
Mitglied der 
Geschäftsleitung

Kurt Cerny,
Mitglied der 
Geschäftsleitung
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CORPORATE GOVERNANCE

1. Einleitung

Die Espace Real Estate AG ist eine private Gesell-
schaft mit 149 Aktionären (Stand 31.12.2004). 
Sie ist an keiner Börse kotiert und unterliegt nur 
den gesetzlichen Informationspflichten im Sinne 
des Obligationenrechtes. Der Verwaltungsrat 
hat entschieden, ab dem Jahresabschluss per 
31.12.2004 die formellen Voraussetzungen für 
eine Kotierung als Immobiliengesellschaft an der 
SWX im Wesentlichen zu erfüllen. Dazu gehört 
auch ein Ausbau der Berichterstattung und die 
Rechnungslegung nach den Richtlinien von Swiss 
GAAP FER. 
Die Gesellschaft wurde am 20.12.2000 in das 
Handelsregister eingetragen. Im Jahr 2001 hat sie 
durch die Fusion mit der Vereinigten Drahtwerke 
AG, Biel, und im Jahr 2003 durch Fusion mit der 

Mabinvest AG, Bévilard, und der SI La Blancherie 
SA, Delémont, kräftige Wachstumsschritte reali-
siert. Das Leitbild sowie die Unternehmens- und 
Anlagestrategie finden Sie ab Seite 4. Die Gesell-
schaft beschäftigte bis 31.12.2004 kein Personal. 
Die Geschäftsführung war an die Bracher und 
Partner AG delegiert. Die geschäftsführenden Per-
sonen waren entweder selbständig erwerbstätig 
oder Angestellte der Bracher-Gruppe. Die Ent-
schädigungen sind im Rahmen des Budgets vom 
Verwaltungsrat festgesetzt worden. Sie bestanden 
aus zeit- und erfolgsabhängigen Komponenten. 
Ab dem Geschäftsjahr 2005 ist der Vorsitzende 
der Geschäftleitung nicht mehr Kader der Bracher-
Gruppe und wird von der Espace Real Estate AG 
direkt mandatiert.

2. Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat besteht aus fünf Mitgliedern. 
Seine Aufgaben richten sich in erster Linie nach 
dem Obligationenrecht, den Statuten und dem 
Organisationsreglement.

Die Mitglieder:

Ivo Bracher

ist Präsident des Verwaltungsrates der Espace 
Real Estate AG, Verwaltungsratspräsident der 
Bracher und Partner Holding AG sowie geschäfts-
führender Partner der Bracher und Partner AG. 
Er studierte an der Universität Bern Rechts- und 
Wirtschaftswissenschaften und legte das Staats-
examen für Rechtsanwälte und Notare ab. Er ist 
seit über zwanzig Jahren selbständig erwerbs-
tätiger Berater und Wirtschaftsanwalt und war 
Geschäftsführer mehrerer Firmen. Seine Berufs-
erfahrung erstreckt sich vor allem auf Konzeptar-
beiten, Moderationen, Führen von Arbeitsteams, 
Projektgruppen und Verwaltungsräten. Zudem 
verfügt Ivo Bracher über umfangreiche Kennt-
nisse in der Realisierung komplexer Bauvorhaben 
und als Gründer mehrerer Firmen über vielfältige 
Aufbauerfahrungen.

Jürg P. Hürlimann
ist Vizepräsident des Verwaltungsrats der Espace 
Real Estate AG. Er ist ausgebildeter dipl. Masch. 
Ing. ETH. Jürg Hürlimann war bis zum Jahr 2000 
Verwaltungsratspräsident der Vigier Holding AG 
(Zementwerke, Sand- und Kiesabbau, Trans-
portbeton- und Betonwarenhandel). Von 1979 
bis 2000 war er als Geschäftsführer der TRUMPF 
Maschinen AG, Baar tätig, einer führenden Her-
stellerin von Werkzeugmaschinen für Blechbear-
beitung.

Fritz Köhli
ist Mitglied des Verwaltungsrates seit der Fusion 
der Espace Real Estate AG mit den beiden Im-
mobiliengesellschaften Mabinvest SA in Bévilard 
und der SI La Blancherie SA in Delémont. Er ist in 
verschiedenen weiteren Verwaltungsräten tätig. 
Seine Ausbildung begann Fritz Köhli in der Amts-
ersparniskasse Aarberg. Er wechselte später zum 
Schweizerischen Bankverein, wo er verschiedene 
Funktionen innehatte. Von 1984 bis 1991 war er 
Mitglied der Geschäftsleitung, zuerst als Zentral-
direktor und anschliessend als Generaldirektor. 
Fritz Köhli war von 1997 bis 2002 Präsident und 
Delegierter der Weitnauer Holding AG in Basel.
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CORPORATE GOVERNANCE

Jean-Marc Villeneuve
ist Mitglied des Verwaltungsrates seit der Fusion 
der Espace Real Estate AG mit den beiden Immo-
biliengesellschaften Mabinvest SA in Bévilard und 
der SI La Blancherie SA in Delémont. Er begann 
seine Berufsausbildung an der Eidgenössisch 
Technischen Hochschule Zürich (ETHZ), wo er 
1975 das Diplom als Elektrotechnik-Ingenieur 
erhielt. Des Weiteren erwarb er die Grade des 
MBA und MBI an der Ecole des Hautes Etudes 
Commerciales (HEC) in Lausanne. Jean-Marc 
Villeneuve hat jahrzehntelange Erfahrung im Be-
reich R&D von Industriebetrieben, unter anderem 
beim Unternehmen Schaublin S.A. und später an 
der ETH Lausanne. Heute ist er als freiberuflicher 
Berater tätig und hat Einsitz in verschiedenen 
Verwaltungsräten. 

Dick C. G. van der Plas
ist als Vertreter der Wavin B.V., Zwolle/NL (Eu-
ropas führendem Hersteller von Kunststoffrohr-
leitungssystemen) Mitglied des Verwaltungsra-
tes der Espace Real Estate AG. Er hat an der 
Universität Nijenrode/NL Betriebswirtschaft und 
"International Business" studiert. Dick van der 
Plas ist seit 2001 im Ruhestand. Zuvor war er seit 
1960 bei der Wavin-Gruppe tätig. Seit 1990 war 
er als Mitglied der Europäischen Geschäftsleitung 
verantwortlich für die Aktivitäten in Deutschland, 
der Schweiz und Südeuropa. Er ist seit 1994 in der 
Schweiz wohnhaft. Dick van der Plas hat auf den 
Zeitpunkt der Generalversammlung vom 22. April 
2005 demissioniert.

Wahl und Amtsdauer:
Der Verwaltungsrat wird durch die Generalver-
sammlung für eine Amtsdauer von vier Jahren 
gewählt. Eine Wiederwahl ist zulässig. Eine Al-
tersgrenze besteht nicht.

Amtsdauer:
Ivo Bracher:  2001-2005
Jürg P. Hürlimann: 2001-2005
Dick C.G. van der Plas: 2001-2005
Jean-Marc Villeneuve: 2003-2007
Fritz Köhli:  2003-2007

Organisation:
Der Verwaltungsrat hat im Sinne des Obligati-
onenrechtes die oberste Verantwortung für die 
Unternehmensstrategie und die Oberaufsicht 

über die mit der Geschäftsführung betrauten 
Personen. In der Kompetenz des Verwaltungsrats 
liegen alle nach dem Gesetz, den Statuten und 
den geltenden Reglementen ausschliesslich ihm 
vorbehaltenen Aufgaben. Die wesentlich gemäss 
Organisationsreglement dem Verwaltungsrat aus-
schliesslich vorbehaltenen Kompetenzen sind:

• Das Leitbild, die Führungsrichtlinien, die Ziel-
setzungen und die Strategie;

• Die Organisation bis auf Stufe Geschäftslei-
tung;

• Die Funktionsbeschreibungen und die Salärie-
rung der Mitglieder der Geschäftsleitung;

• Die Erteilung der Zeichnungsberechtigung;
• Die Grundsätze der Unternehmensfinanzie-

rung;
• Die Projektionen der wichtigsten Erfolgs-,Liqui-

ditäts- und Bilanzzahlen auf fünf Jahre;
• Die jährlichen Erfolgsbudgets und Finanzpläne 

mit halbjährlichen Soll-Ist Vergleichen;
• Die Investitionen und Desinvestitionen von Im-

mobilien sowie die Einräumung von dinglichen 
Rechten an Immobilien;

• Die Bestimmung der externen, unabhängigen 
Gutachter für die Evaluation von Immobilien;

• Das Anheben und Einstellen von Prozessen, der 
Abschluss von gerichtlichen Vergleichen;

• Die Bestimmung der Personalfürsorgeeinrich-
tung und die Wahl der Arbeitgebervertreter;

• Die Eröffnung und Schliessung von Betriebs-
stätten;

• Der Erwerb und der Verkauf von Beteiligungen 
sowie die Aufnahme von Fusionsverhandlun-
gen.

In der Berichtsperiode fanden neun Sitzungen 
statt. Dem Verwaltungsrat stehen für jede Sitzung 
Übersichten über die Entwicklung der laufenden 
Geschäfte und der Projekte zur Verfügung. Es 
wird mindestens pro Halbjahr ein Zwischenab-
schluss mit Vergleichen zum Budget und zum 
Vorjahr erstellt.

Für alle Immobiliengeschäfte sind Schätzungen 
der Bewertungsstelle die Verhandlungsbasis. Die 
Altlasten werden abgeklärt und die Beseitigungs-
kosten im Erwerbspreis gegebenenfalls berück-
sichtigt, wo erforderlich, zurückgestellt. Jedes 
Mitglied des Verwaltungsrates kann jederzeit alle 
Informationen verlangen und prüfen.
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Im Organisationsreglement wird ein Ausschuss 
des Verwaltungsrates statuiert. Seine Befugnisse 
umfassen:
• Die Vorberatung von Traktanden des Ver-

waltungsrates, soweit der Präsident dies als 
notwendig erachtet

• Die Unterstützung der Geschäftsleitung in 
besonderen Geschäften auf deren Antrag

• Die Evaluation von neuen Projekten
• Die Definition der Projektziele

Dem Ausschuss des Verwaltungsrates gehören 
die Herren Ivo Bracher und Fritz Köhli an.

3. Geschäftsleitung

Der Verwaltungsrat hat eine Geschäftsleitung von 
drei Mitgliedern eingesetzt und die Geschäftsfüh-
rung, soweit gesetzlich, statutarisch und regle-
mentarisch nicht der Generalversammlung oder 
dem Verwaltungsrat vorbehalten, delegiert.

Vorsitzender der Geschäftsleitung:
Der Vorsitzende der Geschäftsleitung ist dem 
Verwaltungsrat unterstellt. Dem Vorsitzenden ob-
liegen alle Aufgaben und Befugnisse, soweit diese 
nicht durch das Gesetz, Statuten, Reglemente, 
Richtlinien oder Beschlüsse des Verwaltungsrats 
oder des Verwaltungsratsausschusses höheren In-
stanzen vorbehalten sind. Er ist für die Geschäfts-
führung und die Vertretung der Gesellschaft 
verantwortlich. Er stellt dem Verwaltungsrat alle 
zur Kompetenzausübung notwendigen Daten und 
Fakten zur Verfügung. Er stellt Antrag zu allen in 
die Kompetenz des Verwaltungsrates fallenden 
Geschäfte. Er erstattet dem Verwaltungsrat regel-
mässig Bericht über die Geschäftsentwicklung der 
Gesellschaft. 

Mitglieder der Geschäftsleitung:
Die Mitglieder der Geschäftsleitung führen die 
ihnen anvertrauten Bereiche mit voller Verantwor-
tung. Nachfolgend finden sie die wesentlichsten 
Angaben zu den Mitgliedern:

Ivo Bracher (Vorsitz bis 31.12.2004)
Siehe Ziffer 2 (Verwaltungsrat)

Kurt Cerny
ist ausgebildeter dipl. Architekt HTL/HTA. Er ist 
als Mitglied der Geschäftsleitung der Bracher und 
Partner Holding AG und als Projektleiter in dieser 
Gruppe tätig. Zuvor war er Projektmanager im 
Ausland sowie Mitglied der Geschäftsleitung ei-
nes grossen Architekturbüros. Ausserdem war er 
Leiter der Akquisition der Batigroup Generalunter-

nehmung Bern und Miteigentümer und Geschäfts-
führer der CAD Arcoplan AG, Muri. Seine Laufbahn 
begann er als Abteilungsleiter und Geschäftsleiter 
in renommierten Architekturbüros.

Theodor F. Kocher (Vorsitz ab 01.01.2005)
ist als Rechtsanwalt, Notar sowie Strategie- und 
Unternehmensberater tätig. Er war von 2002 bis 
2004 Vizepräsident des Verwaltungsrates und 
Mitglied der Geschäftsleitung der Bracher und 
Partner Holding AG. Von 1997 bis 2001 war er als 
Mitglied der Gruppenleitung der Batigroup für den 
Bereich Corporate Services verantwortlich. Zuvor 
leitete er von 1991 bis 1996 den gleichen Bereich 
der Stuag als Mitglied der Gruppenleitung, nach-
dem er ebenfalls in der Stuag von 1987 bis 1990 
als Leiter des Rechtsdienstes und Sekretär des 
Verwaltungsrates tätig gewesen ist. 
Theodor F. Kocher ist Präsident des Verwaltungs-
rates der Swiss Small Cap Invest AG und Mitglied 
der Verwaltungsräte der Surgical Instrument 
Systems AG, Port, der Swiss Microtechnology AG, 
Port und der Geotechnisches Institut AG, Bern.
Theodor F. Kocher studierte an den Universitäten 
Neuenburg und Bern und ist Inhaber eines Paten-
tes als Rechtsanwalt und Notar. Begleitend zur be-
ruflichen Tätigkeit hat er seine Ausbildung in der 
Unternehmensführung, der Betriebswirtschaft, im 
Finanz-, Immobilien- und Versicherungsmarkt an 
verschiedenen Instituten laufend erweitert und in 
der Praxis erprobt. 
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Gisela Schwinges
ist Diplom-Betriebswirtin, studierte über den zwei-
ten Bildungsweg Ökonomie in Giessen/D mit den 
Schwerpunkten Steuerrecht/Wirtschaftsprüfung/
Finanz- und Rechnungswesen.
In den Folgejahren qualifizierte sie sich durch 
ständige Fortbildungen und das Ablegen eines 
Experten-Examens beim Finanzministerium 
in Wiesbaden/D. Sie war rund 20 Jahre in 
überregional ausgerichteten hessischen und 
südbadischen Wirtschaftsprüfungs- und Steuerbe-
ratungsgesellschaften als Expertin für Steuer- und 
Gesellschaftsrecht sowie als Prüfungsleiterin bei 

Unternehmensprüfungen nahezu aller Sektoren 
und Branchen tätig. Ausserdem betreute sie 
begleitend Mandanten als selbständig tätige 
Beraterin für Steuer- und Unternehmensführungs-
fragen.
Durch Weiterbildung an der Universität Bern und 
bei privaten Veranstaltern spezialisierte sich Gisela 
Schwinges innerhalb ihres Fachgebietes auf den 
Bereich des schweizerischen Immobilienmarktes. 
Sie hat bereits bei der Gründung der Espace Real 
Estate AG und deren Fusion mit der Vereinigte 
Drahtwerke AG massgeblich mitgewirkt.

4. Entschädigungen

Verwaltungsrat:
Der Verwaltungsrat hat Anspruch auf eine fixe 
Entschädigung von CHF 4'000.- sowie auf Ersatz 
der Auslagen. Die Zuständigkeit zur Festlegung 
der Entschädigung und der Spesen liegt beim Ver-
waltungsrat. Die gesamten Bezüge der Mitglieder 
des Verwaltungsrates betrugen im Berichtsjahr 
CHF 38'310.-. Die höchste Entschädigung, die an 
ein Mitglied des Verwaltungsrates ausgerichtet 
worden ist, beträgt CHF 6'000.- inkl. Spesen. Den 
Mitgliedern des Verwaltungsrats werden keine zu-
sätzlichen Honorare, Vergütungen und/oder Dar-
lehen gewährt. Optionen und/oder Aktien wurden 
keine zugeteilt.

Geschäftsleitung:
Alle Mitglieder waren Mitarbeiter der Bracher-
Gruppe. Die Espace Real Estate AG vereinbarte im 
Rahmen der Budgetfestsetzung mit der Bracher-
Gruppe die Entschädigungen. Bestandteile 
dieser Vereinbarungen sind ein Kostendach und 
eine Erfolgskomponente. Die Verwaltung der 
Immobilien ist im Rahmen von handelsüblichen 
Verwaltungsmandaten Dritten oder der Bracher-
Gruppe übertragen.

Die an die Bracher-Gruppe in der Berichtsperiode 
von 18 Monaten ausgerichteten Entschädigungen 
(inkl. Spesen und Nebenkosten) sind in den Er-
läuterungen zur Jahresrechnung Nr. 27, Seite 28, 
aufgeführt.

5. Kapitalstruktur

Aktienkapital:
Das Aktienkapital betrug am 31. Dezember 2004 
CHF 5'161'450.00 und ist in 516'145 Namenaktien 
mit einem Nennwert von CHF 10.00 eingeteilt. 
Das Aktienkapital ist voll liberiert. Der Verwal-
tungsrat ist ermächtigt, bis am 5. November 2005 
das Aktienkapital um höchstens CHF 2'238'550.00 
auf höchstens CHF 7'400'000.00 durch die Ab-
gabe von höchstens 223'855 Namenaktien mit 
einem Nennwert von je CHF 10.00 zu erhöhen 
(davon am 19. Januar 2005 neu ausgegeben: 

5'911 Namenaktien à CHF 10.00). Auszugebende 
Aktien sind voll zu liberieren. Das Bezugsrecht der 
bisherigen Aktionäre ist aufgehoben. Der Verwal-
tungsrat ist ermächtigt, den Ausgabebetrag, die 
Art der Einlagen (Bar- und/oder Sacheinlage, 
Sachübernahme oder Verrechnung mit Forderun-
gen gegenüber der Gesellschaft), den Beginn der 
Dividendenberechtigung und die Zuteilung der 
Aktien an zeichnungswillige Personen zu bestim-
men.
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Aktien:
An der Generalversammlung der Espace Real 
Estate AG berechtigt jede Aktie zu einer Stimme. 
Das Stimmrecht kann nur von einem Aktionär mit 
im Aktienbuch eingetragenem Stimmrecht ausge-
übt werden. Der Verwaltungsrat der Gesellschaft 
ist ermächtigt, anstelle von Aktientiteln auf den 
Namen lautende Interimsscheine oder Zertifikate 
auszugeben. Die Umwandlung von Namenaktien 
in Inhaberaktien oder umgekehrt ist zulässig. 
Der Aktionär kann von der Gesellschaft jederzeit 
die Ausstellung einer Bescheinigung über die in 
seinem Eigentum stehenden Aktien verlangen. 
Der Aktionär hat allerdings keinen Anspruch auf 
Druck und Auslieferung von Aktien und Aktien-
zertifikaten.

Vinkulierung der Namenaktien:
Erwerber von Namenaktien werden auf Gesuch 
als Aktionäre mit Stimmrecht im Aktienregister 
nur dann eingetragen, wenn sie ausdrücklich 

erklären, diese Namenaktien im eigenen Namen 
und für eigene Rechnung erworben zu haben. 
Keine Person wird für mehr als 10% des im 
Handelsregister eingetragenen Aktienkapitals mit 
Stimmrecht eingetragen. Der Verwaltungsrat ist 
ermächtigt, ausländische Erwerber von Namen-
aktien abzulehnen, falls die Gesellschaft nach den 
ihr zur Verfügung stehenden Informationen daran 
gehindert sein könnte, die durch Bundesgesetze 
geforderten Nachweise über die Zusammenset-
zung des Kreises der Aktionäre zu erbringen.
Vom Datum der Einladung zu einer Generalver-
sammlung bis zu dem auf die Generalversamm-
lung folgenden Tag werden keine Eintragungen in 
das Aktienregister vorgenommen.

Aktionariat:
Siehe Seite 8

6. Revisionsstelle

Ernst & Young AG ist seit der Gründung im 
Jahr 2000 Revisionsstelle. Der leitende Revisor 
ist Herr Marco Campiotti, dipl. Wirtschaftsprü-
fer. Die Revisionsstelle stellte der Gesellschaft 
für ihre Tätigkeit in der Berichtsperiode CHF 
119.076'70 in Rechnung. Für andere Leistungen 
(Fusionsarbeiten/steuerliche Beratung, etc.) bere-
chnete sie CHF 58'800.60.

Der Verwaltungsrat beurteilt jährlich die Leistung, 
Honorierung und Unabhängigkeit der Revisions-
stelle und unterbreitet der Generalversammlung 
jeweils einen Vorschlag zur Wiederwahl oder Neu-
wahl der Revisionsstelle für ein Jahr.

7. Immobilienbewertung

Der Verwaltungsrat hat entschieden, dass die Im-
mobilien von einer unabhängigen Stelle periodisch 
zu bewerten sind. Er legt grössten Wert auf eine 
kontinuierliche und gleichartige Bewertung aller 
sich im Eigentum der Gesellschaft befindlichen 
und der zu erwerbenden Immobilien. Dies vor 
allem im Interesse einer möglichst wahrheitsge-
treuen Darstellung der Situation der Gesellschaft, 
der Gleichbehandlung von Alt- und Neuaktionären 
bei Kapitalerhöhungen und der möglichst objek-
tiven Bewertung der Aktien. Der Verwaltungsrat 

hat damit die KPMG Zürich beauftragt. Das Man-
dat wird von den Immobilienschätzern mit eidg. 
Fachausweis, den Herren Reto Schär, Heinrich 
Wessa und Beat Ochsner betreut.
Die Immobilien werden auf das Vorhandensein 
von Altlasten untersucht. Allfällige Minderwerte 
wurden im Marktwert berücksichtigt. Eine voll-
ständige Übersicht dazu befindet sich auf den 
Seiten 46 und 47. Die Altlasten und, wo gegeben,  
deren Minderwert werden von U-Tech-Zaugg, 
Herrn Jürg Zaugg, Thun, ermittelt.

CORPORATE GOVERNANCE
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BILANZ PER 1. JULI 2003 UND PER 31. DEZEMBER 2004 NACH SWISS GAAP FER

Pro Forma
Bilanz Eröffnungsbilanz

TCHF Referenz 31.12.2004 01.07.2003

AKTIVEN
Flüssige Mittel 1 12'459 23'958

Wertschriften 2 550 389

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3 4'634 2'760

Sonstige Forderungen 4 463 184

Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte 5 13'493 12'826

Aktive Rechnungsabgrenzungen 6 375 595

Total Umlaufvermögen 31'974 40'712

Finanzanlagen

Wertschriften und Beteiligungen 7 211 211

Sachanlagen

Renditeliegenschaften 8 90'753 61'871

Nicht rentabilisierte Objekte 9 27'778 23'737

Umbauprojekte Renditeliegenschaften 10 1'968 539

Übrige Sachanlagen 11 74 80
120'573 86'227

Immatrielle Anlagen

Latente Steuerguthaben 12 264 963

Total Anlagevermögen 121'048 87'401

Total Aktiven 153'022 128'113

PASSIVEN
Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1'247 797

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 13 10'377 9'178

Übrige Verbindlichkeiten 14 1'772 3'233

Steuerrückstellungen 15 1'024 79

Sonstige Rückstellungen 175 0

Passive Rechnungsabgrenzungen 16 140 2'877
14'735 16'164

Langfristiges Fremdkapital

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 17 65'189 48'978

Rückstellungen für latente Steuern 18 2'929 4'046
68'118 53'024

Total Fremdkapital 82'853 69'188

Aktienkapital 5'162 4'939

Kapitalreserve 11'775 7'907

Neubewertungsreserven 17'583 17'130

Eigene Aktien -14 -3'958

Gewinnreserven 35'663 32'907

Total Eigenkapital 70'169 58'925

Total Passiven 153'022 128'113
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ERFOLGSRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER

01.07.2003
31.12.2004

TCHF Referenz (18 Monate)

Betriebsertrag

Erlöse aus Vermietung von Liegenschaften 11'072

Erlöse aus Immobilienhandel 19 15'912

Sonstige betriebliche Erträge 20 338

27'322

Betriebsaufwand

Liegenschaftsaufwand 3'956

Aufwand für Immobilienverkäufe 21 15'135

Verwaltungsaufwand 22 932

Kapital- und Liegenschaftssteuern 427

Abschreibungen 27

Übriger Betriebsaufwand 23 1'735
22'212

EBIT 5'110

Finanzergebnis

Finanzertrag 24 859

Finanzaufwand 25 -3'150

-2'291

EBT 2'819

Steuern 26 -63

Periodenergebnis 2'756
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CASH FLOW STATEMENT FÜR DIE PERIODE 1. JULI 2003 BIS 31. DEZEMBER 2004

EIGENKAPITALNACHWEIS PER 31. DEZEMBER 2004

TCHF

Periodenergebnis 2'756

Abschreibungen auf übrigen Sachanlagen 6

Veränderungen Rückstellungen 979

Veränderungen latente Steuern -637

Übrige nicht liquiditätswirksame Posten -610

Cash Flow 2'494

Veränderungen im Nettoumlaufvermögen
Abnahme (Zunahme) von Forderungen -510

Abnahme (Zunahme) von Bauprojekten/Objekten zum Verkauf 1'202

Abnahme (Zunahme) übriges Umlaufvermögen -152

Zunahme (Abnahme) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 450

Zunahme (Abnahme) kurzfristige Verbindlichkeiten -1'320

Zunahme (Abnahme) Passive Rechnungsabgrenzung -2'737

Cash Flow (Loss) aus operativen Tätigkeiten -573

Erwerb von Renditeliegenschaften/nicht rentabilisierten Objekten -12'029

Veräusserungen von Renditeliegenschaften/nicht rentabilisierten Objekten 2'733

Desinvestitionen (Investitionen) in Umbauprojekte -1'372

Cash Flow (Loss) aus Investitionstätigkeiten -10'668

Zunahme (Abnahme) von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 11

Zunahme (Abnahme) von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten 1'199

Rückkauf eigener Aktien -1'468

Cash Flow (Loss) aus Finanzierungstätigkeiten -258

Veränderung der flüssigen Mittel -11'499

Flüssige Mittel zu Beginn der Periode 23'958

Flüssige Mittel am Ende der Periode 12'459

Neubewertungs- Gewinn- Total

TCHF Aktienkapital Eigene Aktien reserven Kapitalreserven reserven Eigenkapital

Pro-Forma per 1. Juli 2003 4'939 -3'958 17'130 7'907 32'907 58'925

Nettoverkauf Eigene Aktien mit Gewinn 3'944 1'226 5'170

Kapitalerhöhung 223 2'642 2'865

Verkehrswertanpassung Liegenschaften 453 453

Periodenergebnis 2'756 2'756

Saldo per 31. Dezember 2004 5'162 -14 17'583 11'775 35'663 70'169

Das Aktienkapital ist eingeteilt in 516'145 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 10.00

TCHF

Periodenergebnis 2'756

Abschreibungen auf übrigen Sachanlagen 6

Veränderungen Rückstellungen 979

Veränderungen latente Steuern -637

Übrige nicht liquiditätswirksame Posten -610

Cash Flow 2'494

Veränderungen im Nettoumlaufvermögen
Abnahme (Zunahme) von Forderungen -510

Abnahme (Zunahme) von Bauprojekten/Objekten zum Verkauf 1'202

Abnahme (Zunahme) übriges Umlaufvermögen -152

Zunahme (Abnahme) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 450

Zunahme (Abnahme) kurzfristige Verbindlichkeiten -1'320

Zunahme (Abnahme) Passive Rechnungsabgrenzung -2'737

Cash Flow (Loss) aus operativen Tätigkeiten -573

Erwerb von Renditeliegenschaften/nicht rentabilisierten Objekten -12'029

Veräusserungen von Renditeliegenschaften/nicht rentabilisierten Objekten 2'733

Desinvestitionen (Investitionen) in Umbauprojekte -1'372

Cash Flow (Loss) aus Investitionstätigkeiten -10'668

Zunahme (Abnahme) von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 11

Zunahme (Abnahme) von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten 1'199

Rückkauf eigener Aktien -1'468

Cash Flow (Loss) aus Finanzierungstätigkeiten -258

Veränderung der flüssigen Mittel -11'499

Flüssige Mittel zu Beginn der Periode 23'958

Flüssige Mittel am Ende der Periode 12'459

Neubewertungs- Gewinn- Total

TCHF Aktienkapital Eigene Aktien reserven Kapitalreserven reserven Eigenkapital

Pro-Forma per 1. Juli 2003 4'939 -3'958 17'130 7'907 32'907 58'925

Nettoverkauf Eigene Aktien mit Gewinn 3'944 1'226 5'170

Kapitalerhöhung 223 2'642 2'865

Verkehrswertanpassung Liegenschaften 453 453

Periodenergebnis 2'756 2'756

Saldo per 31. Dezember 2004 5'162 -14 17'583 11'775 35'663 70'169

Das Aktienkapital ist eingeteilt in 516'145 Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 10.00



-20- www.ere.ch

ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

Grundlagen

Tätigkeit und Anlagepolitik
Die Espace Real Estate AG ist eine Immobilien-
unternehmung mit Tätigkeit ausschliesslich in 
der Schweiz mit Schwerpunkt Espace Mittelland. 
Sie befasst sich einerseits mit der Ent  wicklung 
und Bewirtschaftung ihres Immobilienportfolios, 
andererseits mit der Entwick lung und Realisie-
rung von Bauprojekten zwecks Veräusserung. Im 
Rahmen ihrer Tätigkeit investiert die Espace Real 
Estate AG in Entwicklungs-, Wohn- und Geschäfts-
liegen schaften.

Rechnungslegung
Die Rechnungslegung der Espace Real Estate AG 
ist übereinstimmend mit Swiss GAAP FER. Auf 
den Zeitpunkt der Pro Forma Swiss GAAP FER 
Eröffnungsbilanz sind alle bis zum Zeitpunkt des 
jeweiligen Unternehmensabschlusses in Kraft ge-
tretenen Standards sowie die Standards 23 und 
24 berücksichtigt worden.

Basis der Pro Forma Eröffnungsbilanz nach Swiss 
GAAP FER der Espace Real Estate AG per 1. Juli 
2003 bilden die geprüften handelsrechtlichen 
Abschlüsse der Espace Real Estate AG, der Mabin-
vest SA und der SI La Blancherie SA, welche nach 
den Vorschriften des Swiss GAAP FER neu bewer-
tet worden sind. Die Pro Forma Eröffnungsbilanz 
bildet die folgenden Beschlüsse der Generalver-
sammlungen vom 5. November 2003 rückwirkend 
per 1. Juli 2003 ab:

• Die Dividende von TCHF 386 an die bisherigen 
Aktionäre der Espace Real Estate AG 

• Den Erwerb von je 10% der Aktien der 
Mabinvest SA und der SI La Blancherie SA durch 
die Espace Real Estate AG auf Basis der ermit-
telten Austauschverhältnisse

• Die Aktienkapitalerhöhung um CHF 2'630'000 
auf CHF 4'938'530, welche dazu verwendet 
worden ist, die Aktionäre der Mabinvest SA und 
SI La Blancherie SA im Rahmen der Absorption 
dieser Gesellschaften durch die Espace Real 
Estate AG mit den neu geschaffenen Aktien zu 
entschädigen

• Abgrenzung der geschätzten Transaktions-
kosten, welche per 30. Juni 2003 noch  nicht 
bezahlt worden sind. 

Wesentliche Bilanzierungs- und 
Bewertungsgrundsätze

Allgemeines
Die Erstellung der Pro Forma Eröffnungsbilanz so-
wie einer Jahresrechnung im Allgemeinen verlangt 
Einschätzungen und Annahmen. Sie betreffen die 
ausgewiesenen Vermögenswerte, Verbindlichkei-
ten und Eventualverpflichtungen im Zeitpunkt der 
Bilanzierung sowie Erträge und Aufwendungen 
während der Berichtsperiode. Wenn zu einem 
späteren Zeitpunkt derartige Einschätzungen und 
Annahmen, die im Zeitpunkt der Bilanzierung 
nach bestem Wissen getroffen wurden, von den 
tatsächlichen Gegebenheiten abweichen, werden 
die ursprünglichen Einschätzungen und Annah-
men in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich 
die Gegebenheiten geändert haben.

Flüssige Mittel
Die liquiden Mittel beinhalten Kassabestände, 
Post- und Bankguthaben sowie kurzfristige Geld-
anlagen. Der Ausweis erfolgt zum Nominalwert. 

Wertschriften
Wertschriften werden zum jeweiligen Marktwert 
ausgewiesen. Marktwertveränderungen werden 
über die Erfolgsrechnung erfasst. Die im Eigen-
bestand gehaltenen Aktien der Espace Real Estate 
AG werden in Übereinstimmung mit Swiss GAAP 
FER 24 als negativer Bestandteil des Eigenkapitals 
ausgewiesen. Gewinne und Verluste aus dem Ver-
kauf eigener Aktien werden erfolgsneutral über 
die Kapitalreserven verbucht.

Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen
Forderungen aus Bautätigkeit für Dritte werden 
nach dem Nettoprinzip bilanziert, d.h. erhaltene 
Anzahlungen der Bauherren und Verbindlichkeiten 
aus der Bautätigkeit werden direkt mit den For-
derungen verrechnet ("Auftragssaldi"). Positive 
Nettopositionen werden unter Forderungen aus 
Lieferungen und Leistungen, negative Nettopositi-
onen unter Verbind lichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen ausgewiesen. Mietforderungen und 
Ähnliches werden zum Nominalwert abzüglich 
betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichti-
gungen ausgewiesen.
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Sonstige Forderungen
Sonstige Forderungen werden zum Nominalwert 
abzüglich betriebswirtschaftlich notwendiger 
Wertberichtigungen ausgewiesen.

Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte
Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte sind zu 
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten (inkl. 
Bauzinsen) bzw. tieferen Marktwerten abzüglich 
erhaltener Anzahlungen nach dem unter Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen erwähn-
ten Nettoprinzip bilanziert. 

Aktive Rechnungsabgrenzungen
Drittkosten (nicht aber Eigenleistungen) im 
Zusammenhang mit Projekten, die noch nicht 
begonnen wurden, mit deren Realisierung aber 
gerechnet wird, werden unter den aktiven Rech-
nungsabgrenzungen bilanziert.

Anteilscheine und nicht konsolidierte 
Beteiligungen 
Anteilscheine und nicht konsolidierte Beteiligun-
gen werden zum Anschaffungswert abzüglich 
betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichti-
gungen bilanziert.

Renditeliegenschaften
Bestehende Wohn- und Geschäftsliegenschaften 
dienen langfristigen Anlagezwecken und werden 
in Übereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum 
Marktwert bilanziert. Dieser wird unter Verwen-
dung des Discounted Cash Flow (DCF) – Verfah-
rens von externen, unabhängigen Liegenschafts-
schätzern periodisch ermittelt. Veränderungen 
des Marktwertes werden unter Berücksichtigung 
latenter Steuern den Bewertungsreserven im Ei-
genkapital gutgeschrieben bzw. belastet. Falls ein 
Marktwert unter die Anschaffungskosten zu ste-
hen kommt, wird die Veränderung als Aufwand in 
der Erfolgsrechnung erfasst. Wird die als Aufwand 
erfasste Abwertung rückgängig gemacht, ist sie 
dem Periodenergebnis gutzuschreiben. 

Renditeliegenschaften werden nicht abgeschrie-
ben. Investitionen und Gross unter halt werden, 
sofern sie nicht zu einer Erhöhung des Marktwer-
tes führen, als Aufwand in der Periode, in welcher 
sie anfallen, erfasst. 

Nicht rentabilisierte Objekte
Bei den nicht rentabilisierten Objekten handelt es 
sich in der Regel um zu entwickelnde Bauland-
parzellen, die zusammen mit einer Renditelie-
genschaft erworben worden sind. Diese Objekte 
generieren zur Zeit keinen Ertrag. Die Espace 
Real Estate AG plant, diese Parzellen zu entwi-
ckeln oder zu verkaufen. Die Bewertung der nicht 
rentabilisierten Objekte erfolgt zu Marktwerten 
(Discounted Cash Flow unter Berücksichtigung 
erzielbarer Erträge und der Entwicklungskosten) 
abzüglich Barwert vorhandener Altlasten. Die 
Marktwerte werden von externen Schätzungsex-
perten ermittelt und periodisch aktualisiert. 

Altlasten
Altlasten werden mittels Gutachten von externen 
Experten ermittelt. Der Barwert der abdiskontier-
ten Altlastenrisiken wird direkt mit dem Marktwert 
des Objektes verrechnet. Die Verrechnung wird 
im Anhang ausgewiesen.

Umbauprojekte Renditeliegenschaften
Hierunter sind die Bauprojekte bilanziert, welche 
nach Fertigstellung in den eigenen Anlagebestand 
übergehen sollen. Diese Bauwerke werden zu den 
effektiv entstandenen Kosten (inkl. Eigenleistun-
gen und Bauzinsen) unter Berücksichtigung ver-
lustfreier Bewertung aktiviert.

Übrige Sachanlagen
Das übrige Sachanlagevermögen wird zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten abzüglich 
betriebswirtschaftlich notwendiger Abschreibun-
gen bewertet. Die Abschreibungen erfolgen linear 
über die geschätzte Nutzungsdauer (3-10 Jahre).

Erlöse aus der Vermietung von 
Liegenschaften
Die ausgewiesenen Mieterträge stellen Ist-Miet-
erträge dar, d.h. Soll-Mietzinsen abzüglich Leer-
stände. 

ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG



-22- www.ere.ch

Gewinn und Verlust aus dem Verkauf von 
Immobilien
Der Gewinn aus dem (Teil-)Verkauf von Immobi-
lien gilt in der Regel zum Zeitpunkt der Übertra-
gung im Grundbuch als realisiert.

Bei einem sich über mehrere Perioden hinziehen-
den zum Verkauf bestimmten Bauwerk werden für 
die verkauften Wohnungen etc. die aufgelaufenen 
Anlagekosten anteilig gekürzt. Geleistete Anzah-
lungen werden von den angefangenen Arbeiten 
im Umlaufvermögen in Abzug gebracht. Sobald 
die Räumlichkeiten nicht nur verkauft, sondern 
auch bezogen sind, wird in der Regel der anteilige 
Gewinn ausgewiesen. Bei dieser Berechnung wird 
in Anwendung der Unternehmenspolitik die Erfah-
rung berücksichtigt, dass finanzieller Erfolg bei 
grossen Projekten bis zur definitiven Abrechnung 
risikobehaftet ist.
  
Bei verlustbringenden Projekten wird der ge-
schätzte Gesamtverlust sofort zurückgestellt.

Ertragssteuern und latente Steuern
Der in der Erfolgsrechnung unter der Position 
Steuern ausgewiesene Aufwand umfasst die Er-
tragssteuern sowie die erfolgswirksame Bildung 
oder Auflösung latenter Steuern auf zeitlichen 
Bewertungs differenzen.  

Die laufenden Ertragssteuern werden nach Be-
rücksichtigung vorhandener steuerlicher Verlust-
vorträge fusionierter Gesellschaften und unter 

ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG

Zugrundelegung der jeweils gültigen Steuerord-
nung anhand des ausgewiesenen Ergebnisses 
ermittelt.

Latente Steuern werden aufgrund der "Com-
prehensive Balance Sheet Liability" – Methode 
ermittelt und zu durchschnittlichen Steuersätzen 
berechnet. Rückstellungen für latente Steuern 
berücksichtigen die ertragssteuerlichen Auswir-
kungen von Abweichungen zwischen der Bewer-
tung für die Zwecke der Swiss GAAP FER-Jahres-
rechnung und der gültigen Bewertung einzelner 
Aktiven oder Passiven in der Steuerbilanz. Latente 
Steuerguthaben (aus steuerlichen Verlustvor-
trägen und Tieferbewertung von Anlageliegen-
schaften) werden soweit aktiviert, als ihre Verre-
chenbarkeit mit zukünftigen steuerbaren Erträgen 
gesichert erscheint. 

Personal und damit zusammenhängende 
Offenlegungen
Die Gesellschaft beschäftigte bis zum Bilanzstich-
tag keine Angestellten. Somit entfallen die damit 
zusammenhängenden Offenlegungen nach Swiss 
GAAP FER. Die Geschäftsführung und die Admi-
nistration der Gesellschaft wurden von Mitarbei-
tern der Firma Bracher und Partner AG aufgrund 
bestehender Dienstleistungsverträge ausgeführt. 
Die dafür anfallenden Entschädigungen sind un-
ter den Transaktionen mit Nahestehenden offen 
gelegt. 
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ERLÄUTERUNGEN ZUR JAHRESRECHNUNG
ERLÄUTERUNGEN ZUR JAHRESRECHNUNG

1 Flüssige Mittel

Bargeld, Post- und Bankguthaben 4'275 17'468
Kurzfristige Geldanlagen 8'184 6'490

12'459 23'958

2 Wertschriften

Aktien der Tornos SA (100'000 Stück) 550 389

3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Liegenschaftenverkauf 2'868 2'709
Mietforderungen (2004: davon gesichert TCHF 57) 95 54
Forderungen aus Übernahme 92 0
Delkredere -64 -3
Forderungen gegenüber Aktionären (Anzahlung für Liegenschaftenkauf) 1'643 0

4'634 2'760

4 Sonstige Forderungen

Vorauszahlungen 399 150
Verrechnungssteuerguthaben 27 31
Mehrwertsteuerguthaben 26 0
Übrige Forderungen 11 3

463 184

5 Zum Verkauf bestimmte Bauprojekte

Projekt Schüss UNO, Biel 9'425 12'292
Projekt Schüss DUE/TRE, Biel 1'759 293
Projekt Schüss QUATTRO, Biel 104 52
Projekt Schüss CINQUE, Biel 272 137
Projekt Taubenlochschlucht West 1'902 0
Uebrige 31 52

13'493 12'826

31.12.2004

in TCHF

Pro Forma
01.07.2003

in TCHF

Von den Bargeld-, Post- und Bankguthaben sind TCHF 65 (Vorperiode: TCHF 5'709) in Euro vorhanden. Diese 
Position ist mit einem Stichtagskurs von 1.5430 (Vorperiode: 1.5453) in Schweizer Franken umgerechnet 
worden. Die Fälligkeit der kurzfristigen Geldanlagen liegt unter 90 Tagen.

In den Vorauszahlungen sind Guthaben gegenüber Miteigentümer- und Stockwerkeigentümergemeinschaften 
sowie weiter zu verrechnende Nebenkosten enthalten.

Das Projekt Schüss UNO hat einen Fertigungsstand von rd. 91 % erreicht. Es sind lediglich noch die letzten 
Käuferwünsche auszuführen. Per 31.12.2004 waren 71,7 % der Wohnungen verkauft bzw. reserviert. Von 
den gesamten Wohnungen waren zum Bilanzstichtag rd. 48 % bezogen. Da für diese Wohnungen Nutzen und 
Gefahr auf die Käufer übergegangen sind, wurden die bisher ausgewiesenen Anlagekosten anteilig gekürzt. 
Die realisierten Anlagekosten betragen für die am Bilanzstichtag noch nicht bezogenen/nicht verkauften 
Wohnungen CHF 11,5 Mio. (01.07.2003: CHF 15,3 Mio.) Infolge der Nettoverbuchung wird ein Betrag von 
CHF 2,025 Mio (01.07.2003: CHF 3,015 Mio), welcher dem Anlagekosten-Anteil an den verkauften, aber noch 
nicht bezogenen Wohnungen entspricht, abgezogen. Von Projektbeginn bis zum Bilanzstichtag sind Bauzinsen 
für investiertes Eigenkapital von TCHF 382 aktiviert worden. Davon entfallen auf die Berichtsperiode TCHF 
191, auf die Vorperiode TCHF 62.

Mit der Realisierung der übrigen Schüsspark-Projekte ist bis zum Bilanzstichtag noch nicht begonnen worden.

Für die Liegenschaft "Taubenlochschlucht West" wurde am 30.11.2004 ein Kaufvertrag unterzeichnet. 
Dieser Liegenschaftsteil wurde deshalb von den Renditeliegenschaften (vgl. Ziff. 8) in die Pos. "Zum 
Verkauf bestimmte Bauprojekte und Bauten" (vgl. Ziff. 5) umgegliedert. Gleichzeitig wurden eine 
Wertanpassung vorgenommen und Projektkosten von rd. TCHF 405 aktiviert. Nutzen und Gefahr 
gehen jedoch erst mit Wirkung  01.01.2007 an die Käuferin über. 
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31.12.2004

in TCHF

Pro Forma
01.07.2003

in TCHF

6 Aktive Rechnungsabgrenzungen

Projektvorstudien 369 407
Vorausbezahlte Versicherungsprämien für Liegenschaften 0 175
Sonstige Rechnungsabgrenzungen 6 13

375 595

7 Wertschriften und (nicht konsolidierte) Beteiligungen

VDW Verwaltungs- und Immobiliengesellschaft AG, Biel 170 170
Genossenschaft Bahnhofpassage, Solothurn 41 41

211 211

8 Renditeliegenschaften

61'871 61'871
Akquisitionen 31'168 0
Veräusserungen -824 0
Positive Marktwertanpassungen 345 0
Negative Marktwertanpassungen -608 0
Umgliederung in das Umlaufvermögen -1'199 0

90'753 61'871

Kumulierte, saldierte positive Marktwertanpassungen 345 0
Kumulierte, saldierte negative Marktwertanpassungen -608 0

9 Nicht rentabilisierte Objekte

23'737 23'737
Akquisitionen 5'482 0
Veräusserungen -1'504 0
Positive Marktwertanpassungen 63 0
Negative Marktwertanpassungen 0 0

27'778 23'737

Kumulierte, saldierte positive Marktwertanpassungen 63 0
Kumulierte, saldierte negative Marktwertanpassungen 0 0

Eine detaillierte Übersicht zu den Marktwerten sowie zusätzliche Angaben pro 
Liegenschaft befinden sich auf den Seiten 46 ff. dieses Berichtes. 

Zu Marktwerten abzüglich Barwert der Altlasten bewertete, nicht 
rentabilisierte Objekte am Ende der Periode

Zu Marktwerten abzüglich Barwert der Altlasten bewertete 
Renditeliegenschaften zu Beginn der Periode

Die inaktive VDW Verwaltungs- und Immobiliengesellschaft AG, Biel, mit einem nominellen Aktienkapital von 
TCHF 200 ist eine 100%ige Tochtergesellschaft der Espace Real  Estate AG. Das per 31. Dezember 2004 
ausgewiesene Eigenkapital beträgt TCHF 184 (31.12.2003: TCHF 180) bei einer Bilanzsumme von TCHF 187 
(31.12.2003: 184). Das Hauptaktivum der Gesellschaft besteht aus einer Forderung von TCHF 183 
(31.12.2003: TCHF 176) gegenüber der Muttergesellschaft. Der Rest besteht aus flüssigen Mitteln. Per 
01.07.2003 wurde für diese Gesellschaft kein Zwischenabschluss erarbeitet, deshalb wird als 
Vergleichsstichtag der letzte Abschlusszeitpunkt gegenübergestellt. Auf eine Konsolidierung wurde wegen 
Unwesentlichkeit verzichtet.

Die Espace Real  Estate AG besitzt ausserdem - unverändert gegenüber dem Vergleichsstichtag - 12 
Anteilscheine zu je nominal TCHF 1 an der Genossenschaft Bahnhofpassage, Solothurn, welche mit dem 
Recht zur Nutzung von 2 Parkplätzen verbunden ist.

Zu Marktwerten abzüglich Barwert der Altlasten bewertete, nicht 
rentabilisierte Objekte zu Beginn der Periode

Eine detaillierte Übersicht zu den Marktwerten sowie zusätzliche Angaben pro Liegenschaft befinden sich auf 
den Seiten 46 ff. dieses Berichtes. 

Zu Marktwerten abzüglich Barwert der Altlasten bewertete 
Renditeliegenschaften am Ende der Periode
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31.12.2004

in TCHF

Pro Forma
01.07.2003

in TCHF

10 Umbauprojekte Renditeliegenschaften

Einkaufszentrum N5, Zuchwil 851 539
Zentrumspark Derendingen 1'117 0

1'968 539

11 Übrige Sachanlagen

Anschaffungswerte zu Beginn der Periode 83 83
Zugänge 0 0
Abgänge 0 0

Anschaffungswerte am Ende der Periode 83 83

Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Periode -3 -3
Abschreibungen der Periode -6 0
Abgänge 0 0

Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Periode -9 -3

Nettobuchwert 74 80

12 Latente Steuerguthaben

Abgrenzung für Transaktionskosten Fusion 1'055 850
Berücksichtigte, steuerlich verrechenbare Verlustvorträge 0 3'000

1'055 3'850

davon 25% latente Steueraktiven 264 963

Kantons- und Gemeindesteuern:
 Verfall in 2004 415 7'277
 Verfall in 2006 3'095 3'095
 Verfall in 2007 7'107 7'106
 Verfall in 2008 847 847
 Verfall in 2009 52 52

11'516 18'377

13 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Migrosbank, Baukonto Projekt Schüss UNO 8'871 6'986
BEKB, Baukonto Bahnhofstrasse 3 0 1'389
Kurzfristiger Anteil aus langfristiger Finanzierung 1'506 803

10'377 9'178

Die steuerlichen Verlustvorträge auf der Ebene Direkte Bundessteuer sind per 31.12.2004 verbraucht 
(01.07.2003: CHF 7,619 Mio). 

Die Gesellschaft verfügt über folgende steuerlich verrechenbare Verlustvorträge, für welche 
keine latenten Steuerguthaben berücksichtigt sind:
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31.12.2004

in TCHF

Pro Forma
01.07.2003

in TCHF

14 Übrige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenüber Nahestehenden 1'745 3'092
Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten 27 141

1'772 3'233

15 Steuerrückstellungen
Steuern für Steuerjahre bis 2003 96 79
Direkte Bundessteuer 2004 165 0
Kapitalsteuern 2004 130 0
Gewinnsteuern Kantone/Gemeinden 2004 582 0
Grundstückgewinnsteuer/LiegSteuer Kt. Jura 2004 51 0

1'024 79

16 Passive Rechnungsabgrenzungen

Abgrenzung Transaktionskosten Fusion 0 1'586
Zinsabgrenzungen 0 401
Vor Fusion auszuzahlende Dividende 0 386
Übrige passive Rechnungsabgrenzungen 140 504

140 2'877

17 Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Migrosbank 24'225 28'310
Credit Suisse 12'626 12'461
Banque Cantonale du Jura 4'500 4'500
Berner Kantonalbank 1'955 0
UBS 8'371 2'537
Aargauer Kantonalbank 8'935 0
Coop Bank 900 0

Total Hypothekardarlehen bei Finanzinstituten 61'512 47'808
abzüglich kurzfristig fälliger Anteil 1'506 803

60'006 47'005
Darlehen Wavin B.V. (Aktionär) 1'000 1'800
Darlehen diverser Aktionäre 4'000 0
Darlehen VDW Verwaltungs- und Immobiliengesellschaft AG 183 173

65'189 48'978

Die Migrosbank war bis Juni 2004 nicht nur Kreditgeberin, sondern auch Aktionärin. In der Periode vom 
01.07.2003 bis 30.06.2004 sind Zinsen von TCHF 1'319 an diese Bank bezahlt worden. Das Darlehen der 
Wavin B.V. wird zinslos gewährt. Für die Darlehen diverser Aktionäre wurden Zinsen in Höhe von TCHF 21 
abgegrenzt.

Die Verbindlichkeiten gegenüber Nahestehenden beinhalten Verbindlichkeiten gegenüber 12 Aktionären in 
Höhe von TCHF 1'505 sowie gegenüber einer Gesellschaft, welche dem Verwaltungsratspräsidenten nahe 
steht, in Höhe von TCHF 240 (01.07.2003: TCHF 492). Per 01.07.2003 bestanden ausser den genannten 
TCHF 492 noch TCHF 2'200 gegenüber den Aktionären Frutiger AG und TCHF 400 gegenüber der Wavin B.V. 

Die Frutiger AG bekam im Rahmen des üblichen Vergabeverfahrens den Auftrag als Generalunternehmerin für 
das Bauprojekt Schüss UNO. Sie wurde erst Aktionärin nach Unterzeichnung des GU-Vertrages.
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31.12.2004

in TCHF

Pro Forma
01.07.2003

in TCHF

18 Rückstellungen für latente Steuern
Saldo zu Beginn der Periode 4'046 4'046
Ertrag/Aufwand für latente Steuerrückstellung -1'336 0
Latente Steuern auf Marktwertanpassung (über Eigenkapital verbucht) 219 0

2'929 4'046

Die latenten Steuern berechnen sich auf den folgenden zeitlichen Bewertungsunterschieden:

Bewertungsdifferenzen auf Immobilien (Marktwert höher als Steuerwert) 7'834 14'086
Rückstellungen 3'879 2'096

11'713 16'182

davon 25% latente Steuern 2'929 4'046

19 Erlöse aus Immobilienhandel

20 Sonstige betriebliche Erträge

21 Aufwand für Immobilienverkäufe

22 Verwaltungsaufwand

-31.12.2004
23 Uebriger Betriebsaufwand

Fusionskosten, soweit sie nicht in den Abschlüssen der einzelnen
 Gesellschaften vor Fusion bereits zurückgestellt wurden 657
Rechts-, Beratungs- und Akquisitionskosten 307
Organ- und Organnebenkosten inkl. Revisionskosten 259
Werbe- und Repräsentationskosten inkl. Web-Design 173
Diverser Aufwand 339

1'735

01.07.2003

in TCHF

Diese Position beinhaltet den gesamten Verwaltungsaufwand der fusionierten Gesellschaft für den 
achtzehnmonatigen Berichtszeitraum. Da die Gesellschaft bis zum 31.12.2004 über keine eigenen Mitarbeiter 
verfügte, sind die gesamten Kosten für die Geschäftsleitung inkl. der Leitung des Finanz- und 
Rechnungswesens, des Sekretariats, der Buchführungserstellung sowie für die gesamte Infrastrukturnutzung 
darin enthalten. 

In dieser Aufwandsposition sind die Herstellungskosten inkl. Bauland und Eigenkapitalverzinsung für das 
Bauprojekt Schüss UNO in Höhe von TCHF 12'629 enthalten. Ausserdem enthält sie die Buchwerte der 
verkauften Liegenschaften, die Verkaufsprovisionen und die Grundstückgewinnsteuer, insgesamt TCHF 2'506. 

Der ausgewiesene Betrag in Höhe von TCHF 15'912 enthält für den achzehnmonatigen Berichtszeitraum die 
Verkaufserlöse aus dem Bauprojekt Schüss UNO in Höhe von TCHF 13'180, einen Ertrag aus einem 
Landverkauf in Biel über TCHF 1'466 und weitere Erträge aus dem Verkauf von Liegenschaften an 
verschiedenen Standorten zur Bereinigung des Portfolios in Höhe von TCHF 1'266.

Im ausgewiesenen Betrag von TCHF 338 sind Erlöse aus Stromhandel für eigene Liegenschaften in Höhe von 
TCHF 306 enthalten. Der Stromeinkauf ist in der Position Liegenschaftsaufwand enthalten und beträgt TCHF 
301.
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in TCHF

Pro Forma
01.07.2003

in TCHF

24 Finanzertrag

Zinserträge 483
Kursgewinne aus Aktien 161
Währungsgewinne Euro 215

859

25 Finanzaufwand

Zinsaufwand Hypothekendarlehen 2'737
Zinsaufwand Verbundene Unternehmen 11
Zinsaufwand Aktionärsdarlehen 233
Währungsverluste Euro 136
Sonstiger Finanzaufwand 33

3'150

26 Steuern

Gewinnsteuern 701
Latente Steuern -638

63

27 Transaktionen mit Nahestehenden

Beschaffungsprovisionen 1'207
Bautreuhand und Verkaufsprovisionen Schüsspark 1'012
Geschäftsleitung inkl. Rechnungswesen/Controlling/Sekretariat 721
Internetauftritte/Pressearbeit/Diverses 233
Akquisitionskosten 234
Liegenschaftsverwaltung 249
Baubetreuung bei diversen Objekten 228

3'884

An die Verwaltungsräte wurden folgende Zahlungen geleistet
Espace Real  Estate AG 38
Mabinvest AG 671

709

28 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die an der Verwaltungsratssitzung vom 16.12.2004 aus genehmigtem Kapital beschlossene Kapitalerhöhung
über CHF 59'110 wurde am 19.01.2005 in das Handelsregister eingetragen.

Nutzen und Gefahr von der mit Kaufvertrag vom 01.12.2004 übernommenen Liegenschaft in Wangen a.A., 
Grundbuch Nr. 671 und Nr. 714, gingen per 01.01.2005 auf die Gesellschaft über.

01.07.2003

in TCHF

-31.12.2004

Neben den bereits erwähnten Transaktionen mit verschiedenen Nahestehenden sind folgende weitere 
Zahlungen oder Abgrenzungen gegenüber der Bracher und Partner AG vorgenommen worden. Diese Beträge 
sind erfolgswirksam (TCHF 1'327) oder als Teil von aktivierten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten (TCHF 
2'557) verbucht worden. Darin enthalten sind u.a. auch die Kosten für die Geschäftsführung, da die Espace 
Real  Estate AG bis 31.12.2004 über keine eigenen Mitarbeiter verfügte.
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31.12.2004

in TCHF

Pro Forma
01.07.2003

in TCHF
29 Gesetzliche Angaben

Verpfändete Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen
Grundpfandrechte 133'848 102'748
Barmittel 0 5'099
Eigene Aktien 0 552

133'848 108'399

Brandversicherungswerte der Sachanlagen
Immobilien, Einrichtungen und Mobiliar 265'799 245'684

Wesentliche Beteiligungen
VDW Verwaltungs- und Immobilien-Gesellschaft AG
Zweck: Handel und Verwaltung von Immobilien
Aktienkapital 200 200
Beteiligungsquote 100% 100%

Eigene Aktien

Anfangsbestand 10'080 10'080
Zugang:
Anzahl gekaufter Aktien 87'305 0
Abgang:
Anzahl verkaufter Aktien -97'255 0
Endbestand 130 10'080

Kaufpreis pro Aktie / CHF 105.23 0
Verkaufspreis pro Aktie / CHF 131.44 0

Genehmigte Kapitalerhöhung

2'238'550 1'152'070

Gemäss Aktionärsbeschluss vom 5. November 2003 innert einer Frist von 2 Jahren Erhöhung des 
Aktienkapitals um höchstens TCHF 2'461 auf höchstens TCHF 7'400 durch Ausgabe von höchstens 
246'147 Namenaktien zu je CHF 10.00.

Kapitalerhöhung gemäss Verwaltungsratsbeschluss vom 13.09.2004
über CHF 222'920 = 22'292 Namenaktien zu je CHF 10.00.

ERLÄUTERUNGEN ZUR JAHRESRECHNUNG
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JAHRESRECHNUNG PER 31. DEZEMBER 2004 NACH OR

Umfassend den Zeitraum vom 1. Juli  2003 bis 31. Dezember 2004

Vorbemerkung:

Im Geschäftsjahr wurden die Gebäudewerte über-
prüft und den Verkehrswerten wie folgt angenähert:

a) Es wurde auf die Regel-Abschreibung verzichtet
b) Einzelne Liegenschaften wurden aufgewertet 

(insgesamt CHF 3,7 Mio.)
c) Bei einem Areal wurde eine Sonderabschreibung 

(CHF 1,866 Mio.) durchgeführt und die Rückstel-
lung für Altlasten vermindert (CHF 2,246 Mio.).
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BILANZ NACH OBLIGATIONENRECHT PER 31. DEZEMBER 2004

CHF 31.12.2004 30.06.2003

AKTIVEN

Umlaufvermögen

Flüssige Mittel 12'458'646.04 7'125'869.85

Wertpapiere des Umlaufvermögens 550'000.00 0.00

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 123'075.15 39'109.35

Forderungen aus Liegenschaftenverkauf 2'867'999.30 2'709'000.00

Sonstige Forderungen gegenüber Aktionären 1'643'000.00 0.00

Sonstige Forderungen 462'758.43 183'792.30

Anlagen im Bau (für Verkauf bestimmt) 11'591'461.45 12'774'338.39

Aktive Rechnungsabgrenzungen 6'754.00 107'788.75

Total Umlaufvermögen 29'703'694.37 22'939'898.64

Anlagevermögen

Wertschriften 54'937.00 592'857.00

Beteiligungen 170'000.00 170'000.00

Maschinen/Geräte, Mobilien 2.00 1.00

Immobile Einrichtungen 73'565.00 79'751.00

Immobilien 113'055'224.00 64'465'185.00

Anlagen im Bau 1'967'954.98 538'335.02

Projekt-Vorstudien (mit Anlagecharakter) 369'061.09 407'169.99

Aktivierter Aufwand (Fusionskosten) 1'055'478.00 0.00

Total Anlagevermögen 116'746'222.07 66'253'299.01

Total Aktiven 146'449'916.44 89'193'197.65

PASSIVEN

Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Lieferungen/Leistungen 1'247'363.25 697'811.40

Verbindlichkeiten gegenüber Aktionären 1'744'657.15 3'092'159.00

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 10'376'796.15 9'178'587.55

Passive Rechnungsabgrenzungen 140'451.20 541'491.80

Rückstellungen 1'574'018.59 541'718.70

Total Kurzfristiges Fremdkapital 15'083'286.34 14'051'768.45

Langfristiges Fremdkapital

Darlehen von Kreditinstituten 60'006'250.00 42'504'703.80

Darlehen von nahestehenden Gesellschaften 183'368.00 172'793.00

Darlehen von Aktionären 4'999'989.00 1'800'000.00

Rückstellungen 6'829'054.20 9'056'000.00

Total Langfristiges Fremdkapital 72'018'661.20 53'533'496.80

Total Fremdkapital 87'101'947.54 67'585'265.25

Eigenkapital

Aktienkapital 5'161'450.00 2'307'930.00

Gesetzliche Reserven

  Allgemeine Reserve 13'518'525.55 9'488'032.00

  Reserve für eigene Aktien 13'680.00 551'600.00

Freie Reserven 26'539'772.70 7'970'274.70

Bilanzgewinn 14'114'540.65 1'290'095.70

Total Eigenkapital 59'347'968.90 21'607'932.40

Total Passiven 146'449'916.44 89'193'197.65
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ERFOLGSRECHNUNG nach Obligationenrecht 01. JULI 2003 BIS 31. DEZEMBER 2004

01.07.2003
- 31.12.2004

01.01.2003
- 30.06.2003

CHF (18 Monate) (6 Monate)

Betriebsertrag

Erlöse aus Vermietung von Liegenschaften und Zubehör 11'072'038.20 2'223'310.80

Erlöse aus Immobilienhandel 15'911'716.00 0.00

Sonstige betriebliche Erträge 338'462.10 112'831.75

27'322'216.30 2'336'142.55

Betriebsaufwand

Aufwand für Liegenschaften und Zubehör 3'326'596.78 603'695.65

Aufwand für Immobilienverkäufe 14'206'309.75 0.00

  davon Herstellungskosten 12'629'340.00

  davon Restbuchwerte         1'398'523.30

  davon Verkaufsaufwand        178'446.45

Stromeinkauf 301'459.40 110'303.55

Abschreibungen 489'905.15 481'558.78

Rechts- und Beratungskosten 139'453.80 27'070.30

Verwaltungskosten 932'835.70 212'800.10

Akquisitions- und ähnlicher Aufwand 167'743.50 42'412.95

Organ- und Organnebenkosten 259'316.55 39'461.40

Werbe- und Sonstige Kosten 173'103.61 0.00

19'996'724.24 1'517'302.73

Betriebsergebnis 7'325'492.06 818'839.82

Finanzertrag 2'083'606.45 553'994.76

Finanzaufwand -3'149'899.71 -702'442.53

Finanzergebnis -1'066'293.26 -148'447.77

Ausserordentliche Erträge 6'333'314.57 0.00

Ausserordentlicher Aufwand -2'571'923.83 0.00

Ausserordentliches Ergebnis 3'761'390.74 0.00

Jahresergebnis vor Steuern 10'020'589.54 670'392.05

Steuern -1'127'715.60 -60'761.95

Jahresergebnis 8'892'873.94 609'630.10
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ANHANG PER 31. DEZEMBER 2004
ANHANG PER  31. Dezember 2004

31.12.2004 30.06.2003
CHF CHF

Gesetzliche Angaben

1. Verpfändete Aktiven zur Sicherung eigener Verpflichtungen
Grundpfandrechte 133'848'000 95'548'000
Barmittel 0 5'099'490
Eigene Aktien 0 551'600
Gesamtbetrag 133'848'000 101'199'090

2. Brandversicherungswerte der Sachanlagen
Immobilien, Einrichtungen und Mobiliar 265'798'595 129'128'595

3. Wesentliche Beteiligungen
VDW Verwaltungs- und Immobilien-Gesellschaft AG
Zweck: Handel und Verwaltung von Immobilien
Aktienkapital 200'000 200'000
Beteiligungsquote 100% 100%

4. Eigene Aktien

Anfangsbestand 10'080 10'080
Zugang:
Anzahl gekaufter Aktien 87'305 0
Abgang:
Anzahl verkaufter Aktien -97'255 0
Endbestand 130 10'080

Kaufpreis pro Aktie / CHF 105.23 0
Verkaufspreis pro Aktie / CHF 131.44 0

5. Genehmigte Kapitalerhöhung
Gemäss Aktionärsbeschluss vom 05. November 2003 innert
einer Frist von 2 Jahren Erhöhung des Aktienkapitals um höch-
stens CHF 2'461'470 auf höchstens CHF 7'400'000 durch
Ausgabe von höchstens 246'147 Namenaktien zu je CHF 10.

Kapitalerhöhung gem. VR-Beschluss vom 13.09.2004
über CHF 222'920 = 22'292 Namenaktien zu je CHF 10. 2'238'550 1'152'070

6. Auflösung stiller Reserven/Stetigkeit

Dies hat zu folgenden Abweichungen in der Stetigkeit geführt:
a) Es wurde auf die Regel-Abschreibung verzichtet
b) Einzelne Liegenschaften wurden aufgewertet (insgesamt CHF 3,7 Mio)
c) Bei einem Areal wurde eine Sonderabschreibung über CHF 1,866 Mio. durchgeführt und
    die Rückstellung für Altlasten um CHF 2,246 Mio. vermindert.

Die Kapitalerhöhung gem. VR-Beschluss vom 16.12.2004 über CHF 59'110 = 5'911 Namen-
aktien zu je CHF 10 wurde erst am 19.01.2005 in das Handelsregister eingetragen und 
wird deshalb per 31.12.2004 nicht berücksichtigt.

Folgende Kapitalerhöhungen wurden im Geschäftsjahr durchgeführt:

Im Geschäftsjahr wurden die durch Fusionen übernommenen fortgeschriebenen Gebäudewerte
überprüft und den Verkehrswerten, soweit dies handelsrechtlich gestattet ist, angenähert.



-36- www.ere.ch

FREIWILLIGE ANGABEN ZU EINZELNEN POSITIONEN DER OR-JAHRESRECHNUNG

A. ZUR BILANZ

AKTIVEN

UMLAUFVERMÖGEN

31.12.2004 30.06.2003
CHF CHF

Anlagen im Bau (für Verkauf bestimmt)
Schüss UNO 9'424'846.40 12'292'061.42
Schüss DUE 1'758'852.26 292'406.53
Schüss QUATTRO 104'085.95 52'408.16
Schüss CINQUE 272'657.89 137'462.28
Landhaus Schaffhausen 31'018.95 0.00

11'591'461.45 12'774'338.39

ANLAGEVERMÖGEN

Wertschriften
Eigene Aktien 13'680.00 551'600.00
Genossenschaft Bahnhofspassage, Solothurn 41'257.00 41'257.00

54'937.00 592'857.00

Immobilien
Anfangsbestand 64'465'185.00 57'672'647.00
Zugang durch Fusion 11'712'938.70 0.00
Zugang durch Kauf 36'442'148.60 5'584'550.25
Umbuchung 0.00 1'672'520.98
Aufwertung 3'700'000.00 0.00
Abgang -1'398'624.30 0.00
Abwertung -1'866'414.00 0.00
Abschreibung -10.00 -464'533.23

Stand 31.12.2004 / 30.06.2003 113'055'224.00 64'465'185.00

Anlagen im Bau
Anfangsbestand 538'335.02 412'277.28
Zugang 1'429'619.96 1'790'955.47
Umbuchung 0.00 -1'664'897.73

Stand 31.12.2004 / 30.06.2003 1'967'954.98 538'335.02
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PASSIVEN

FREMDKAPITAL

KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
31.12.2004 30.06.2003

CHF CHF

Rückstellungen (kurzfristig)
Steuerrückstellung 1'023'565.50 78'533.15
Rückstellung für Fusionskosten 26'900.00 0.00
Rückstellung für Lieferungen und Leistungen 175'000.00 0.00
Rückstellung für Gerätewartung Liegenschaften 1'453.45 1'372.40
Entwicklungskosten Wavin-Areal 347'099.64 461'813.15

1'574'018.59 541'718.70

LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL

Darlehen von Aktionären
Darlehen Wavin B.V., Zwolle / NL 1'400'000.00 2'200'000.00
Darlehen diverser Aktionäre 4'999'992.00 0.00
abzüglich kurzfristig fälliger Anteil -1'400'003.00 -400'000.00

4'999'989.00 1'800'000.00

Rückstellungen (langfristig)
Altlastenrückstellung Biel-Mett 1'172'987.10 1'378'000.00
Altlastenrückstellung Biel-Madretsch 4'636'067.10 4'712'000.00
Altlastenrückstellung Biel-Bözingen 720'000.00 2'216'000.00
Projektrealisierung Taubenlochschlucht 300'000.00 0.00
Schüss-Sanierung Biel-Bözingen 0.00 750'000.00

6'829'054.20 9'056'000.00

FREIWILLIGE ANGABEN ZU EINZELNEN POSITIONEN DER OR-JAHRESRECHNUNG
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FREIWILLIGE ANGABEN ZU EINZELNEN POSITIONEN DER OR-JAHRESRECHNUNG

4

B. ZUR ERFOLGSRECHNUNG
01.07.2003

-31.12.200
01.01.2003

-30.06.2003
CHF CHF

Abschreibungen
Immobile Einrichtungen 6'186.00 2'062.00
Liegenschaften 10.00 464'533.23
Projekt-Vorstudien 31'361.00 14'963.55
Aktivierter Aufwand (Fusionskosten) 452'348.15 0.00

489'905.15 481'558.78

Finanzertrag
Allgemeiner Finanzertrag 482'428.04 155'194.05
Kursgewinn aus Aktien 161'000.00 0.00
Erträge aus Verkauf von Wertschriften 1'225'157.00 0.00
Währungsgewinne Euro 215'021.41 398'800.71

2'083'606.45 553'994.76

Ausserordentliche Erträge
Erträge aus der Auflösung von Delkredere 160'005.07 0.00
Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen 213'180.10 0.00
Erträge aus der Liegenschaft Taubenlochschlucht:
  Auflösung von Altlastenrückstellungen 2'246'000.00 0.00
Erträge aus der Aufwertung von Anlagevermögen 3'700'000.00 0.00
Diverse a.o. Erträge 14'129.40 0.00

6'333'314.57 0.00

Ausserordentlicher Aufwand
Aufwand für das Projekt Taubenlochschlucht:
  Rückstellung für juristische Vertragsbegleitung 300'000.00 0.00
  Abschreibung der Projekt-Entwicklungskosten 405'408.83 0.00
  Abwertung der Gebäude auf den Marktwert 1'866'414.00 0.00
Buchwertabgang 101.00 0.00

2'571'923.83 0.00

Steuern
Pfandrechtssteuern 8'750.00 0.00
Gewinnsteuer Bund 165'000.00 0.00
Gewinnsteuern Kantone/Gemeinden 582'000.00 0.00
Kapitalsteuern 300'001.15 33'761.95
Liegenschaftssteuer Kt. Bern 85'222.35 27'000.00
Liegenschaftssteuer Kt. Jura 32'807.00 0.00
Aufwand für periodenfremde Steuern 2'500.00 0.00
Ertrag aus periodenfremden Steuern -48'564.90 0.00

1'127'715.60 60'761.95
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ANTRAG ZUR GEWINNVERWENDUNG

Antrag des Verwaltungsrats

Bilanzgewinn per 31.12.2004     14'114'540.65

Der Verwaltungsrat beantragt:

Dividende von CHF 3.00 pro Aktie

478'583 Aktien zu CHF 10 nominal           1'435'749.00

Vortrag auf neue Rechnung      12'678'791.65

Nach Genehmigung dieses Antrags durch die Generalversammlung vom 22. April 2005 ergibt sich 

folgende Ausschüttung pro Aktie:

Dividende brutto             3.00

abzüglich 35% eidg. Verrechnungssteuer         1.05

Nettoauszahlung               1.95

Fälligkeit der Dividendenauszahlung                    29. April 2005

CHF
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SCHÜSS UNO
Bau - Verkauf

Von einem ehemals brachliegenden Industrie-
gelände zu einem Vorzeigeobjekt mit hoher 
Verkaufsziffer – das ist Schüss UNO der Espace 
Real Estate AG in Biel. Kennzeichnend für dieses 
Bauvorhaben waren ein erfolgreicher Wett-
bewerb, die reibungslose Zusammenarbeit mit 
den Behörden sowie die schnelle Umsetzung 
des Wettbewerbprojekts. Das Gebäude "Schüss 
UNO" entspricht der ersten Bauetappe der 
Überbauung des Schüsspark-Areals und bein-
haltet 53 Wohnungen sowie sieben Ateliers. Die 
umgesetzte BONACASA.ch® -Bauweise bietet 
allen Altersstufen mit ihren spezifischen Be-
dürfnissen Wohnraum mit Dienstleistungen. Sie 
deckt die individuellen Lebens- und Wohnformen 
jeden Alters ab. Im Jahr 2005 ist der Baubeginn 
einer weiteren Etappe geplant.

BAU – VERKAUF – INVESTMENT

Ort:  Biel
Adresse:  A. Schöni-Strasse 11-17
Baujahr:  2003-2005
Nutzung:  Wohnungen und Ateliers
Bauweise: Massivbau mit Flachdach
Geschosszahl: 5
Grundstücksfläche: 6'209 m2
Anlagewert: CHF 27'600‘000.-

Ausschnitt Stadtplanung Biel
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Wohn- und Geschäftshaus 
Zentrumspark Derendingen
Bau - Investition

Im Zentrum von Derendingen (SO) entsteht seit 
Oktober 2004 das Wohn- und Geschäftshaus 
"Zentrumspark". Im Erdgeschoss wird nach der 
Fertigstellung im Frühjahr 2006 die Poststelle von 
Derendingen einziehen. Ein weiterer, zur Haupt-
strasse ausgerichteter Gewerberaum liegt für ein 
Verkaufsgeschäft ganz hervorragend. Die Ausrich-
tung der auf drei Etagen angesiedelten 14 Woh-
nungen erlaubt den künftigen Mietern, ins Grüne 
zu blicken. Das Gebäude wird nach den Richtlinien 
für erhöhten Schallschutz und nach Minergiestan-
dard mit Label erstellt. Die Mietnachfrage ist bei 
diesem Objekt sehr erfreulich.

Ort:  Derendingen
Adresse:  Hauptstrasse 34
Baujahr:  2004-2005
Nutzung:  Wohnungen und Geschäfte
Bauweise: Massivbau mit Flachdach
Geschosszahl: 4
Grundstücksfläche: 1'565 m2
Anlagewert: CHF 6'500'000.-

BAU – VERKAUF – INVESTMENT

Wohn- und Geschäftshaus 
Langenthal

Kauf - Bau - Investition

Das Wohn- und Geschäftshaus an der Bahn-
hofstrasse in Langenthal wurde von der Espace 
Real Estate AG im Jahr 2002 erworben. Bis dahin 
diente die Liegenschaft einer Bank als Geschäfts-
haus. ERE höhlte die Obergeschosse bis auf den 
Rohbau aus und es entstanden insgesamt sechs 
grosszügige Wohnungen. Die Räume des Erdge-
schosses werden vom Reisebüro Kuoni genutzt. 
Der Um- und Ausbau des sich an einer Toplage 
befindlichen Gebäudes zeigt sich als lohnende 
Investition sowohl für die Mieter als auch für die 
Eigentümerin.

Ort:  Langenthal
Adresse: Bahnhofstrasse 3
Baujahr: 1957
Renovation: 2002-2003
Nutzung: Wohnungen und Geschäfte
Bauweise: Massivbau
Geschosszahl: 3
Grundstücksfläche: 325 m2
Nutzfläche: 880 m2
Marktwert: CHF 2'470'000.-
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Liegenschaften-Statistik

Marktwerte und Sollmieterträge nach Geographie

Standort            Marktwerte     Sollmietertrag
TCHF % TCHF %

Kanton Bern 22'330 24.61 3'205 36.65
Kanton Solothurn 38'870 42.82 3'183 36.40
Kanton Aargau 16'770 18.48 1'153 13.18
Kanton Jura 12'783 14.09 1'204 13.77
TOTAL 90'753 100.00 8'745 100.00

046468.xls1-Statistik im Focus (2)

STATISTIK IM FOKUS

Statistik im Focus

Liegenschaften-Statistik

Fälligkeitsübersicht langfristiger Finanzverbindlichkeiten

TCHF %
2005 19'815 29.10
2006 5'761 8.46
2007 16'771 24.63
2008 3'996 5.87
2009 21'270 31.23
2010 und später 483 0.71
TOTAL 68'096 100.00

046468.xls4-Statistik im Focus (5)

Angaben zur Risikostreuung

Die bedeutendsten fünf Mieter, gemessen an den Sollmietzinsen im 2. Semester 2004,
waren (in alphabetischer Reihenfolge):
Bernex Bimetall AG, DT Swiss AG, Mediservice AG, Schaublin SA, VSL Schweiz AG.

Vom gesamten Mietertrag entfielen:
Auf den grössten Mieter 10.17%
Auf die drei grössten Mieter 23.53%
Auf die fünf grössten Mieter 34.48%
Auf die zehn grössten Mieter 54.72%

046468.xls3-Statistik im Focus (4)

TCHF %

Kommerziell genutzte Liegenschaften 65'848 55.55
Gemischt genutzte Liegenschaften 22'382 18.88
Wohnliegenschaften 2'523 2.13
Entwicklungsliegenschaften 27'779 23.44
TOTAL 118'532 100.00

55.55%
2.13%

23.44%

18.88%

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Gemischt genutzte Liegenschaften

Wohnliegenschaften

Entwicklungsliegenschaften

046468.xls2-2-Statistik im Focus (4)

Marktwerte nach Anlagekategorien
TCHF %

Kommerziell genutzte Liegenschaften 65'848 55.55
Gemischt genutzte Liegenschaften 22'382 18.88
Wohnliegenschaften 2'523 2.13
Entwicklungsliegenschaften 27'779 23.44
TOTAL 118'532 100.00

046468.xls2-Statistik im Focus (3)
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RENDITELIEGENSCHAFTEN, STAND 31.12.2004

NICHT RENTABILISIERTE OBJEKTE, STAND 31.12.2004

Objekt Erwerbs- Baujahr Letzte Fläche Eintragung im Altlasten-

datum Renovation Grundstück verdachtskataster 1), 2)

berücksichtigter Minderwert

m2 CHF

Biel-Mett, Längfeldweg 41 01.01.2001 1943 lfd. 14'150 ja 939'628

Biel-Bözingen, Solothurnstr. 1 (links der Schüss) 01.01.2001 1914-1990 1993 11'580 ja 592'346

Biel-Bözingen, Solothurnstr. 1 (rechts der Schüss) 01.01.2001 1914-1990 1993 7'458 ja 0

Biel-Bözingen, Solothurnstr. 8 01.01.2001 1896 1998 518 nein 0

Biel-Innenstadt, Johann-Verresiusstr. 4 01.01.2003 1940 1990 195 nein 0

Langenthal, Bahnhofstr. 3 31.12.2001 1957 2003 325 nein 0

Bévilard, Rue principale 19 01.07.2003 1920 lfd. 2'028 nein 0

Bévilard-Malleray, Rue principale 2 ff. 01.07.2003 1929/1991 lfd. 32'261 ja 0

Tramelan, Rue de la Promenade 7 f 01.07.2003 1925/1968 lfd. 6'648 nein 0

Bern, Seftigenstrasse 119 (Baurecht) 31.12.2003 2003 - 0 nein 0

Péry, Grand Rue 64+72/ Rue du collège 5 31.12.2003 1900/1930 ca. 1990 1'846 nein 0

Solothurn, Zuchwilerstr. 41/43 31.12.2001 1967 1995 394 nein 0

Solothurn, City West, Brunngrabenstr. 2 31.12.2001 1994 - 1'710 nein 0

Zuchwil, EKZ N 5 31.12.2001 1995 - 2'572 nein 0

Subingen, KMU-Zentrum A 1 01.09.2001 1964/1996 lfd. 61'629 nein 0

Grenchen, Centralstr. 2+4 01.01.2003 1904/1964 1976-1999 798 nein 0

Olten, Industriestr. 211-213a 01.08.2004 1928/1998 1997 14'589 ja 0

Delémont, Rue du Stand und Rue des Traversins 01.07.2003 1962/1928 1973 2'892 nein 0

Delémont, Rue de la Blancherie 9 01.07.2003 1970/1992 lfd. 23'163 in Abklärung 0

Safenwil, Striegelstr. 8+10 31.12.2003 1850/1951-94 1997 25'836 ja 0

Zofingen, Untere Grabenstr. 26 01.07.2004 1933 2000-2002 1'806 nein 0

Aarburg, Oltnerstr. 101 01.08.2004 1965 ca. 1990 2'582 nein 0

Total Renditeliegenschaften 214'980 1'531'974

Versicherungs- geschätzter Marktwert Soll Miet-

wert 01.07.2003 31.12.2004         Veränderung aufgrund von ertrag p.a.

Kauf Verkauf Neubewertung Umgliederung 4)

CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF

18'661'300 3'755'359 3'920'372 0 0 165'013 0 658'100

33'408'800 5'306'029 5'007'654 0 0 -298'375 0 719'832

in obigem Wert enth. 1'199'209 0 0 im Umlaufvermögen bilanziert -1'199'209 225'128

1'452'000 820'000 820'000 0 0 0 0 60'456

1'774'700 1'100'000 1'100'000 0 0 0 0 95'700

3'300'000 2'470'000 2'470'000 0 0 0 0 172'032

1'600'500 400'000 400'000 0 0 0 0 43'200

53'499'600 5'320'000 5'030'000 0 -110'000 -180'000 0 866'785

9'671'500 1'220'000 1'400'000 0 0 180'000 0 200'350

1'600'000 0 1'850'000 1'850'000 0 0 0 133'180

4'710'000 0 332'000 698'000 -366'000 0 0 31'340

2'576'963 2'830'000 2'830'000 0 0 0 0 249'720

4'804'752 4'630'000 4'560'000 0 0 -70'000 0 351'972

6'574'080 6'770'000 6'770'000 0 0 0 0 526'650

22'899'300 9'010'000 9'010'000 0 0 0 0 742'420

7'881'600 3'910'000 3'850'000 0 0 -60'000 0 366'280

24'390'600 0 11'850'000 11'850'000 0 0 0 945'996

2'389'600 1'771'000 1'423'000 0 -348'000 0 0 103'800

18'400'000 11'359'800 11'360'000 0 0 200 0 1'100'400

22'971'000 0 7'850'000 7'850'000 0 0 0 510'000

9'130'000 0 7'000'000 7'000'000 0 0 0 473'616

1'786'000 0 1'920'000 1'920'000 0 0 0 168'540

253'482'295 61'871'397 90'753'026 31'168'000 -824'000 -263'162 -1'199'209 8'745'497

Objekt Erwerbs- Vorge- Fläche Eintragung im Altlasten-

datum sehene Ver- Grundstück verdachtskataster 1), 2)

wendung berücksichtigter Minderwert

m2 CHF

Biel, Neumarktstrasse 31 01.01.2001 Entwickl. 14'509 ja 0

Biel, Neumarktstrasse 31 (Schüss UNO) 01.01.2001 Entwickl. 6'209 ja 0

Biel, Neumarktstrasse 33 01.01.2001 Entwickl. 15'223 ja 3'666'925

Malleray, Parzelle 217 01.07.2003 Verkauf 11'694 nein 0

Tramelan, Parzellen 509/2374 01.07.2003 Verkauf 1'384 nein 0

Péry, Parz. 345/347/356/360/667/668/827 31.12.2003 Verkauf 14'954 nein 0

Zuchwil, EKZ N5 / 2. und 3. Etappe 31.12.2001 Entwickl. 3'924 nein 0

Subingen, KMU-Zentrum A 1 01.09.2001 Entwickl. 40'000 nein 0

Derendingen, Zentrumspark 01.08.2004 Entwickl. 1'565 nein 0

Delémont, Parzelle 220 01.07.2003 Verkauf 0 nein 0

Safenwil, Parzellen 640/648/695 31.12.2003 Entwickl. 28'808 ja 0

Olten, Industriestr. 211-213a 01.08.2004 Entwickl. 7'857 ja 0

Total nicht rentabilisierte Objekte 146'127 3'666'925

Versicherungs- geschätzter Marktwert

wert 01.07.2003 31.12.2004         Veränderung aufgrund von

Kauf Verkauf Neubewertung Umgliederung

CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF

0 10'497'285 9'212'992 -1'284'293 0 0 0

0         im Umlaufvermögen bilanziert 0 0 0 0

12'316'300 4'549'492 4'613'075 0 0 63'583 0

0 360'000 360'000 0 0 0 0

0 1 1 0 0 0 0

0 0 876'000 876'000 0 0 0

0 1'760'000 1'760'000 0 0 0 0

0 6'350'000 6'350'000 0 0 0 0

0 0 529'000 529'000 0 0 0

0 220'000 0 0 -220'000 0 0

0 0 3'097'500 3'097'500 0 0 0

0 0 980'000 980'000 0 0 0

12'316'300 23'736'778 27'778'568 4'198'207 -220'000 63'583 0
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Versicherungs- geschätzter Marktwert Soll Miet-

wert 01.07.2003 31.12.2004         Veränderung aufgrund von ertrag p.a.

Kauf Verkauf Neubewertung Umgliederung 4)

CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF

18'661'300 3'755'359 3'920'372 0 0 165'013 0 658'100

33'408'800 5'306'029 5'007'654 0 0 -298'375 0 719'832

in obigem Wert enth. 1'199'209 0 0 im Umlaufvermögen bilanziert -1'199'209 225'128

1'452'000 820'000 820'000 0 0 0 0 60'456

1'774'700 1'100'000 1'100'000 0 0 0 0 95'700

3'300'000 2'470'000 2'470'000 0 0 0 0 172'032

1'600'500 400'000 400'000 0 0 0 0 43'200

53'499'600 5'320'000 5'030'000 0 -110'000 -180'000 0 866'785

9'671'500 1'220'000 1'400'000 0 0 180'000 0 200'350

1'600'000 0 1'850'000 1'850'000 0 0 0 133'180

4'710'000 0 332'000 698'000 -366'000 0 0 31'340

2'576'963 2'830'000 2'830'000 0 0 0 0 249'720

4'804'752 4'630'000 4'560'000 0 0 -70'000 0 351'972

6'574'080 6'770'000 6'770'000 0 0 0 0 526'650

22'899'300 9'010'000 9'010'000 0 0 0 0 742'420

7'881'600 3'910'000 3'850'000 0 0 -60'000 0 366'280

24'390'600 0 11'850'000 11'850'000 0 0 0 945'996

2'389'600 1'771'000 1'423'000 0 -348'000 0 0 103'800

18'400'000 11'359'800 11'360'000 0 0 200 0 1'100'400

22'971'000 0 7'850'000 7'850'000 0 0 0 510'000

9'130'000 0 7'000'000 7'000'000 0 0 0 473'616

1'786'000 0 1'920'000 1'920'000 0 0 0 168'540

253'482'295 61'871'397 90'753'026 31'168'000 -824'000 -263'162 -1'199'209 8'745'497

Ist Miet- Bruttorendite Leerstand

ertrag p.a. auf Marktwert

5) 6) (Basis CHF)

CHF % %

578'014 14.74 12.17

842'873 16.83 -17.09

225'128 18.77 0.00

20'700 2.52 65.76

86'160 7.83 9.97

160'292 6.49 6.82

43'450 10.86 -0.58

556'583 11.07 35.79

152'856 10.92 23.71

146'234 7.9 -9.8

28'970 8.73 7.56

241'082 8.52 3.46

332'945 7.3 5.41

544'463 8.04 -3.38

737'719 8.19 0.63

332'794 8.64 9.14

985'356 8.32 -4.16

101'705 7.15 2.02

898'393 7.91 18.36

492'510 6.27 3.43

472'460 6.75 0.24

168'540 8.78 0.00

8'149'227 8.86 6.82

Versicherungs- geschätzter Marktwert

wert 01.07.2003 31.12.2004         Veränderung aufgrund von

Kauf Verkauf Neubewertung Umgliederung

CHF CHF CHF CHF CHF CHF CHF

0 10'497'285 9'212'992 -1'284'293 0 0 0

0         im Umlaufvermögen bilanziert 0 0 0 0

12'316'300 4'549'492 4'613'075 0 0 63'583 0

0 360'000 360'000 0 0 0 0

0 1 1 0 0 0 0

0 0 876'000 876'000 0 0 0

0 1'760'000 1'760'000 0 0 0 0

0 6'350'000 6'350'000 0 0 0 0

0 0 529'000 529'000 0 0 0

0 220'000 0 0 -220'000 0 0

0 0 3'097'500 3'097'500 0 0 0

0 0 980'000 980'000 0 0 0

12'316'300 23'736'778 27'778'568 4'198'207 -220'000 63'583 0

1) Das öffentliche Altlastenverdachtskataster enthält vermutete, aber 
nicht nachgewiesene Altlasten. Es erhebt keinen Anspruch auf 
Vollständigkeit.

2) Alle Objekte werden systematisch von Fachleuten auf Altlasten 
untersucht. Erkennbare Sanierungskosten sind in der Kaufpreiskal-
kulation und im Marktwert berücksichtigt.

3) Unter den Anschaffungskosten werden sämtliche mit dem Erwerb 
von Liegenschaften entstandenen Kosten aktiviert (Kaufpreis, 
Notariats- und Handänderungskosten, Provisionen etc.). Für die 
beim Erwerb der Vereinigte Drahtwerke AG (im Jahr 2001), der 
Mabinvest SA und der La Blancherie SA (beide im Jahr 2003) 
übernommenen Liegenschaften wurde der anteilige Kaufpreis als 
Ersatzwert angesetzt.

4) Das Mietertrags-Soll entspricht den Bewertungsgrundlagen zur 
Berechnung des Marktwertes.

5) Das Mietertrags-Ist wurde der Erfolgsrechnung per 01.07.2003-
31.12.2004 entnommen, um die Nebenkosten, soweit inbegriffen, 
gekürzt und auf 12 Monate umgerechnet.

6) Der Bruttorendite wurde bei der in das Umlaufvermögen umgeglie-
derten Liegenschaft der dort ausgewiesene Wert von TCHF 1‘199 
zu Grunde gelegt.
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NUTZFLÄCHENÜBERSICHT, STAND 31.12.2004

Objekt Grundstücks- Nutzbare Wohnen Büro Verkauf Gastro Gewerbe Lager Parkplätze Parkplätze Anzahl

fläche Gebäudefläche Industrie innen aussen Mieter

TOTAL TOTAL Anzahl Anzahl

m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2

Biel-Mett, Längfeldweg 41 14'150 8'274 110 6'786 1'378 29 13

Biel-Bözingen, Solothurnstr. 1 (links der Schüss) 19'038 16'358 765 9'662 5'931 96 37

Biel-Bözingen, Solothurnstr. 1 (rechts der Schüss)

Biel-Bözingen, Solothurnstr. 8 518 376 376 7 1

Biel-Innenstadt, Johann-Verresiusstr. 4 195 614 614 10

Langenthal, Bahnhofstr. 3 325 881 684 129 68 6 6

Bévilard, Rue principale 19 2'028 475 475 10 45 1

Bévilard-Malleray, Rue principale 2 ff.  u.a. 32'261 18'812 24 18'588 200 11 7

Tramelan, Rue de la Promenade 7 f 6'648 3'517 80 3'437 3

Bern, Seftigenstrasse 119 0 679 679 2 1

Péry, Grand Rue 64 / Rue du Collège 5 1'846 2'153 200 1'953 2 10 1

Solothurn, Zuchwilerstr. 41/43 394 806 564 242 2 7 2

Solothurn, City West, Brunngrabenstr. 2 1'710 1'767 480 600 341 263 83 25 20 12

Zuchwil, EKZ N5 2'572 3'099 2542 486 71 26 4

Subingen, KMU-Zentrum A 1 61'629 11'730 1'061 7'626 3'043 82 15

Grenchen, Centralstr. 2+4 798 2'567 1'022 453 0 508 584 18

Olten, Industriestr. 211-213a 14'589 14'466 10'650 3'816 64 2

Delémont, Rue du Stand und Rue des Traversins 2'892 1'054 1'054 15

Delémont, Rue de la Blancherie 9 23'163 12'425 12'425 1

Safenwil, Striegelstr. 8+10 25'836 10'932 90 1'354 2087 6'210 1'191 6 80 7

Zofingen, Untere Grabenstr. 26 1'806 2'881 1'027 755 635 427 37 12 9

Aarburg, Oltnerstr. 101/Grubenstr.2+4 2'582 1'486 350 810 326 14 2

Total 214'980 115'352 4'574 8'312 4'837 1'406 79'837 16'386 73 483 167
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