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Erfreuliche Steigerung des operativen 
Unternehmensergebnisses 

Gruppe

ú Operatives Unternehmensergebnis 

steigt um 3.4% auf CHF 81.8 Mio.

ú Beide Geschäftsfelder verzeichnen 

insgesamt einen guten Geschäftsgang

ú Integration Romandie schreitet voran 

ú Flacher Neubewertungseffekt bei 

unveränderten Diskontierungszinssätzen

ú Ausblick für das operative Unter-

nehmensergebnis 2022 auf mindestens 

CHF 135 Mio. erhöht
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H1 2021 H1 2022

Unternehmensergebnis

exkl. NB

H1 2021 H1 2022

Unternehmensergebnis

inkl. NB

111.3

82.7

-25.7%

79.1 81.8

+3.4%

in CHF Mio.

Überblick



Höhere Mieterträge aufgrund des 
Portfolioausbaus und tiefer Leerstände

Immobilien

ú Der Mietertrag steigt im ersten Halbjahr 2022 um 4.9%

auf CHF 106.8 Mio.

ú Die kumulierte Leerstandsquote bleibt mit sehr tiefen 1.5% 

stabil, was sich positiv auf die attraktive Nettorendite von 3.9% 

auswirkt

ú Die gewichtete Restlaufzeit bei den Geschäftsmietverträgen 

liegt bei 5.3 Jahren (31.12.2021: 5.7 Jahre)
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H1 2021 H1 2022

Mietertrag

+4.9%

101.8

106.8

in CHF Mio.

Überblick



Leicht positive Entwicklung des Portfolio -
werts

Immobilien

ú Aufgrund der in der Berichtsperiode getätigten Investitionen 

erhöht sich der Portfoliowert per Bilanzstichtag auf insgesamt 

CHF 5.13 Mia.

ú Die Bewertung der Anlageliegenschaften resultiert in einer 

Nettoaufwertung von CHF 1.1 Mio. vor Steuern

ú In der Berichtsperiode wurden keine Zu- oder Verkäufe 

vorgenommen

624.08.2022 Allreal -Gruppe ð1. Halbjahr 2022

2021 H1 2022

Marktwert

Anlageliegenchaften

in CHF Mio.

5105.7

5128.1

+0.4%

Überblick



Gutes Resultat bei leicht tieferen Verkaufs -
erfolgen

Generalunternehmung

ú Im Geschäftsfeld Generalunternehmung erwirtschaftete Allreal 

einen Erfolg aus Generalunternehmung von CHF 34.9 Mio. 

ú Zum stabilen Erfolg des Geschäftsfelds haben wie bereits im 

Vorjahr Einmaleffekte aus dem Verkauf von Entwicklungs-

liegenschaften in Höhe von CHF 15.6 Mio. beigetragen 

ú Der gesicherte Arbeitsvorrat für die Sparte Realisation beträgt 

CHF 608 Mio.

ú Potenzielles Investitionsvolumen in der Sparte Entwicklung 

liegt bei über CHF 2.2 Mia.
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H1 2021 H1 2022

Erfolg aus

Generalunternehmung

37.5

34.9

in CHF Mio.

Überblick

-6.9%



Verbesserte Profitabilität in der Sparte 
Realisation

Generalunternehmung

ú Bruttomarge für Drittprojekte im Vergleich zum Geschäftsjahr 

2021 deutlich um 2.1 Prozentpunkte auf 11.2% verbessert

ú Die Sparte Realisation fokussiert sich stärker auf Eigen -

projekte. Auf «klassische» Renovations- und Umbauprojekte für 

Dritte mit geringen Volumen und Komplexität wird verzichtet

ú Der Geschäftsverlauf bleibt anspruchsvoll und ist von 

Preissteigerungen und Lieferengpässen geprägt

ú Ein gut funktionierendes Risikomanagement ist von zentraler 

Bedeutung
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2021 H1 2022

Bruttomarge Drittprojekte

9.1%

11.2%

Überblick



Langfristige und stabile Finanzierung

Finanzen

ú Stabile Eigenkapitalquote unverändert bei 44.1% trotz 

Ausschüttung an die Aktionäre im April 2022 und geringen 

Aufwertungen

ú Operatives Unternehmensergebnis im Geschäftsfeld 

Immobilien sichert bereits nach dem ersten Halbjahr 2022 eine 

Ausschüttung an die Aktionäre auf der Höhe des Vorjahres
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4.95

4.27

in CHF je Aktie

Überblick

7.00
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in CHF Mio.

Operatives Unternehmensergebnis

Operativer EBIT

Netto-Mieterträge 

Liegenschaftenergebnis 

Erfolg aus Generalunternehmung

Abgewickeltes Projektvolumen GU 

H1 2022

81.8

100.7

106.8

96.0

34.9

155.5

H1 2021

79.1

106.6

101.8

91.8

37.5

160.5

Veränderung

+3.4%

-5.5%

+4.9%

+4.6%

-6.9%

-3.1%

Gruppe
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Eigenkapitalquote

Net Gearing

Zinsdeckungsfaktor

Ø Zinssatz verzinsliches FK

Ø Zinsbindung in Monaten

Anteil Fälligkeiten <1Jahr

Grenzwert

>35%

<150%

>2.0

30.06.22

44.1%

107.3%

11.7

0.63%

41

37.6%

31.12.19

49.6%

83.5%

11.1

0.83%

56

21.4%

31.12.20

48.4%

88.6%

11.0

0.71%

49

27.1%

31.12.21

44.1%

103.7%

12.9

0.61%

44

33.2%

Gruppe

Überzeugendes Halbjahresergebnis 2022
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Langfristige und stabile Finanzierung

Finanzen

ú Per Stichtag sind 48.5% der 

Finanzverbindlichkeiten über den 

Kapitalmarkt refinanziert

ú Die durchschnittliche Dauer der 

Zinsbindung beträgt 41 Monate

ú In den nächsten Monaten werden 

Massnahmen zur Fremdkapital -

finanzierung am Kapitalmarkt geprüft, 

um auslaufende Festhypotheken von 

rund CHF 190 Mio. (Å1.34%) rechtzeitig 

zu ersetzen

13
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kurz- und langfristige Hypothekarfinanzierungen

über den Kapitalmarkt finanzierte Finanzverbindlichkeiten

Strategische Max-Limite für Kapitalmarktfinanzierungen

66%

58% 56%
49% 49%

Gruppe
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Stabile Finanzierungssituation
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Total Finanzverbindlichkeiten per 30.06.2022: CHF 2.74 Mia. (CHF +15.8 Mio.)

Anleihen

Feste Vorschüsse 

und Hypotheken

Zinssatz ausstehende 

Finanzschulden

859
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60

135

150

100
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159
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175

182

30

243

45
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Nachhaltigkeit

Erste Massnahmen in Umsetzung

úErste Massnahmen zur Erreichung der im November 2021 

kommunizierten Ziele sind in Umsetzung

úDie ersten drei Projekte aus dem breit angelegten Ausbau 

der Photovoltaikanlagen werden im zweiten Halbjahr 2022 

realisiert. Die Nettoinvestitionen belaufen sich bis 2024 auf 

insgesamt CHF 7.5 Mio.

úBis Ende Jahr werden rund 700 zusätzliche Einstellplätze 

mit E-Ladestationen ausgerüstet sein. Die Investitionen 

betragen rund CHF 1.9 Mio.
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Überblick

ú Marktwert der Anlageliegenschaften steigt aufgrund der in der 

Berichtsperiode getätigten Investitionen auf CHF 5.13 Mia.

ú Die Bewertung der Anlageliegenschaften resultierte in einer 

Nettoaufwertung von CHF 1.1 Mio. vor Steuern

ú Die kumulierte Leerstandsquote lag mit 1.5% weiterhin auf sehr 

tiefem Niveau, was sich positiv auf die attraktive Nettorendite von 

3.9% auswirkt

ú In der Berichtsperiode gelangen attraktive Vertragsabschlüsse 

und frühzeitige Vertragsverlängerungen

ú Im ersten Halbjahr 2022 gab es keine Zu- oder Verkäufe im 

Portfolio
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Geschäftsfeld Immobilien òPortfolio

2021 H1 2022

Marktwert

Anlageliegenchaften

in CHF Mio.

5105.7

5128.1

+0.4%



Stabiler Nutzungsmix im ersten Halbjahr

1924.08.2022

in Prozent des Mietertrags im 

1. Halbjahr 2022 (gerundet)

Mieter Geschäftsliegenschaften

Â Büro/Dienstleistung 54%

Â Wohnen 26%

Â Gewerbe/Lager 9%

Â Parking 6%

Â Verkauf 5%

Nutzungsmix Renditeliegenschaften 

Â Kanton Zürich 15%

Â Generali Schweiz

Â Allianz Suisse

Â MAN Energie Solutions

Â Schw. Eidgenossenschaft

Â Übrige Mieter

8%

6%

6%

6%

59%

Allreal -Gruppe ð1. Halbjahr 2022

CHF 106.8 Mio. CHF 80.4 Mio.

Geschäftsfeld Immobilien òPortfolio



Fälligkeitsprofil dank frühzeitigen 
Vertragsverlängerungen verbessert

20

in Prozent Soll-Mietertrag 

Geschäftsliegenschaften 

(gerundet)

24.08.2022 Allreal -Gruppe ð1. Halbjahr 2022

Die gewichteten Restlaufzeit der befristeten Mietverträge für alle 

Geschäftsliegenschaften beträgt per Stichtag 5.3 Jahre (31.12.2021: 

5.7 Jahre).
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Leerstandsquote verharrt auf sehr tiefem 
Niveau

21

in Prozent (kumuliert 

vom Brutto -Soll-Ertrag)

per 30.06.2022

per 31.12.2021

per 30.06.2021

24.08.2022 Allreal -Gruppe ð1. Halbjahr 2022

Renditeliegenschaften Wohnliegenschaften Geschäftsliegenschaften

1.5

1.2

1.5 1.6 1.61.6

1.1

1.7

1.1
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ú Die Zunahme der Mieterträge um CHF 5.0 Mio. auf CHF 106.8 Mio. 

setzt sich wie folgt zusammen:

Geschäftsfeld Immobilien òErgebnis

Höhere Mieterträge dank Portfolioausbau in 
der Westschweiz
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Steigender Liegenschaftenaufwand absehbar

úDer Liegenschaftenaufwand erhöht sich leicht um CHF 0.8 Mio. 

auf CHF 10.8 Mio., was zu einer Liegenschaftenaufwandsquote

von 10.1% führt

úVeränderung Mieten (like-for- like) von -0.5% (Geschäfts-

liegenschaften) bzw. +0.3% (Wohnliegenschaften)

úDie grössten Sanierungsprojekte im laufenden Geschäftsjahr 

sind:

- Fällanden ZH, Unterdorfstrasse; 3. Etappe Fensterersatz ðCHF 3.3 Mio.

- Winterthur ZH, Dreieckareal; Erneuerung sanitäre Einrichtungen und 

Notbeleuchtungen ðCHF 1.4 Mio.

- Zürich Altstetten, Vulkanstrasse; Mieterausbauten ðCHF 2.0 Mio.

- Zürich-West, Toni Areal; diverse Instandsetzungen ðCHF 1.1 Mio.

2324.08.2022 Allreal -Gruppe ð1. Halbjahr 2022
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 H1 2022

Langjähriger Mittelwert 15%

(inkl. ESG-Massnahmen)
13.9

15.8

10.1

13.3 13.613.8

15.0

18.2

13.3 13.613.7

11.6    

Geschäftsfeld Immobilien òErgebnis

Liegenschaftenaufwand wird im zweiten 
Halbjahr 2022 zunehmen

24

Liegenschaftenaufwand 

Renditeliegenschaften in 

Prozent des Mietertrags
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Geschäftsfeld Immobilien òErgebnis

Flacher Verlauf der Neubewertung

25

Wohn-

liegenschaften

Geschäfts-

liegenschaften

Anlage-

liegenschaften

im Bau

Neubewertung

gesamt

übriger Kanton Zürich

Westschweiz

Stadt Zürich
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übrige Regionen

1. Halbjahr 2022

in CHF Mio.

+8.3 +1.1-8.6 +1.4

1.2

7.6

1.7
-1.2 -4.2

-0.1

3.0

-5.1

0.2

6.4

-0.3

-4.0

-4.1

1.1

Die durchschnittlichen Diskontierungszinssätze sanken um 1 Basispunkt 

auf 3.63% (31.12.2021: 3.64%).



Operatives Unternehmensergebnis deutlich 
gesteigert

ú Das Geschäftsfeld Immobilien erwirtschaftet ein 

Unternehmensergebnis exklusiv Neubewertungseffekt

von CHF 70.6 Mio.

ú Dieses ist die Bemessungsgrundlage für die Ausschüttung an 

die Aktionäre

ú Der Anteil am operativen Unternehmensergebnis der Gruppe 

liegt bei 85.6%
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H1 2021 H1 2022

Operatives

Unternehmensergebnis

+6.8%

66.1

70.6

in CHF Mio.

Geschäftsfeld Immobilien òErgebnis
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Überblick

ú Der Erfolg aus Generalunternehmung sinkt um CHF 2.6 Mio. auf

CHF 34.9 Mio.

ú Das Resultat ist von Erfolgen aus dem Verkauf von Entwicklungs-

liegenschaften geprägt

ú Die Sparte Realisation war im ersten Halbjahr 2022 unverändert 

mit einem anspruchsvollen Geschäftsverlauf konfrontiert und hat 

die Herausforderungen gut gemeistert

ú Das abgewickelte Projektvolumen lag bei CHF 155.5 Mio. 

ú Die Bruttomarge für Drittprojekte notiert bei 11.2% im Vergleich 

zum Vorjahr mit 9.1%

2824.08.2022 Allreal -Gruppe ð1. Halbjahr 2022

Geschäftsfeld Generalunternehmung

H1 2021 H1 2022

Erfolg aus

Generalunternehmung

37.5

34.9

in CHF Mio.

-6.9%



Bäuler , Rümlang ZH: Verkauf eines -,ò14/ g2

grossen Grundstücks als letzter Teil der 

Entwicklungsreserve

Verkaufspreis: CHF 18.8 Mio.

Gewinn: CHF 13.1 Mio.

Florenstrasse , Winterthur ZH: Verkauf von 

Wohneigentum

Verkaufspreis insgesamt: CHF 2.2 Mio.

Gewinn: CHF 1.3 Mio.

Chemin De-Joinville und Av. Louis Casaï, Meyrin 

GE sowie Route du Pas-de-hõA_dahha, Veyrier GE: 

Verkauf von Wohneigentum

Verkaufspreis insgesamt: CHF 5.5 Mio.

Gewinn: CHF 1.2 Mio.

Ansehnlicher Erfolg aus Verkauf 
Entwicklungsliegenschaften

2924.08.2022 Allreal -Gruppe ð1. Halbjahr 2022

Generalunternehmung òEntwicklung



ú Das Investitionsvolumen für die Entwicklung von Anlageobjekten 

beläuft sich auf rund CHF 1.47 Mia.

ú Für die Realisierung von Wohneigentum beträgt das Investitions-

volumen rund CHF 500 Mio.

Rekordhohe Zahl an Entwicklungsprojekten
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1042

287

424

212

200

CHF Ī0,0 Mia.

Â Anlageobjekte Deutschschweiz

Â Stockwerkeigentum Deutschschweiz

Â Anlageobjekte Westschweiz

Â Stockwerkeigentum Westschweiz

Â Drittprojekte

Generalunternehmung òEntwicklung

in CHF Mio.



Baugrundstück, Sünikon-Steinmaur ZH; Mehrere Parzellen mit 

einer Fläche von insgesamt 4916 m2 für die Realisation von 

Wohneigentum; Baubeginn: frühestens ab 2024; Investitions-

volumen: rund CHF 35 Mio.

Baarermatte , Baar ZG; Entwicklung und Realisation einer 

gemischt genutzten Überbauung mit hohen Anforderungen an die 

Nachhaltigkeit nach Plänen von Roman Hutter Architektur GmbH; 

Nutzfläche: rund -5ò4,, m2; Baubeginn: frühestens ab 2025; 

Investitionsvolumen: > CHF 160 Mio.

Generalunternehmung òEntwicklung

Entwicklung langfristig rentabler Projekte 
für das eigene Portfolio oder den Verkauf
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Route du Pas-de-hõA_dahha, Veyrier GE: Neubau von drei 

Mehrfamilienhäusern mit insgesamt 33 Wohnungen. Das 

Projekt wurde durch die Generalunternehmung ausgeführt.

Fertigstellung: März 2022

Bauvolumen insgesamt: rund CHF 32 Mio.

Im ersten Halbjahr 2022 fertiggestellte 
Projekte in der Westschweiz
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Generalunternehmung òRealisation

Chemin De-Joinville, Meyrin GE: Neubau eines Mehr-

familienhauses mit 16 Wohnungen, die im Stockwerk-

eigentum verkauft werden. Das Projekt wurde durch die 

Generalunternehmung ausgeführt.

Fertigstellung: April 2022 

Bauvolumen: CHF 8.7 Mio.



Bellerivestrasse 36, Zürich Riesbach:

Umfassende Modernisierung eines sechsge-

schossigen Geschäftshauses aus dem eigenen 

Portfolio nach Plänen des Architekturbüros 

C.F. Møller Architects; LEED-Platinum -Zertifikat 

Jährliche Soll-Mieterträge: CHF 7.1 Mio.

Marktwert bei Fertigstellung: CHF 186 Mio.

Fertigstellung: Sommer 2023

Investitionsvolumen: > CHF 55 Mio.

Weiterer Ausbau des Portfolios durch 
Eigenprojekte

3324.08.2022 Allreal -Gruppe ð1. Halbjahr 2022

Generalunternehmung òRealisation



Avenue du Cimetière 22, Petit -Lancy GE: Neubau eines Mehr-

familienhauses mit 17 Mietwohnungen. Die vermietbare 

Fläche beträgt total 1067 m2. Das Projekt wird durch die 

Generalunternehmung ausgeführt.

Jährliche Soll -Mieterträge: CHF 0.4 Mio.

Marktwert bei Fertigstellung: CHF 11.7 Mio.

Fertigstellung : erstes Halbjahr 2023

Anlageliegenschaften im Bau für das eigene 
Portfolio
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Generalunternehmung òRealisation

Avenue de hõ=i]j`khean21, Genf: Neubau eines Mehr-

familienhauses mit 16 Mietwohnungen sowie Verkaufsflächen. 

Die vermietbare Fläche beträgt total 1288 m2. Das Projekt 

wird durch die Generalunternehmung ausgeführt.

Jährliche Soll -Mieterträge: CHF 0.4 Mio.

Marktwert bei Fertigstellung: CHF 8.6 Mio.

Fertigstellung: zweites Halbjahr 2024



Dietlimoos, Adliswil ZH: Arealentwicklung für private Bauherr -

schaft mit insgesamt 325 Wohnungen und rund 9000 m2 Gewerbe-

und Dienstleistungsflächen; Bausumme: > CHF 200 Mio.; 

Realisation in Etappen; Fertigstellung erste Baufelder und 

Übergabe an Kunden: ab zweitem Halbjahr 2022

Letzi Turm, Zürich Altstetten: Neubau von zwei 70 Meter hohen 

Wohntürmen mit über 27'000 m2 Geschossfläche. Bauherrschaft: 

SBB Immobilien; Bauvolumen: CHF 74 Mio.; Fertigstellung: 

Herbst 2022

Generalunternehmung òRealisation

Aktuell befinden sich rund 80 Neu- und 
Umbauprojekte in Ausführung
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