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2009
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38.00 47.00
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180.29 177.77
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889.9 614.9

926,9 784,2

Geschäftsbericht 2009

Mobimo­Gruppe (konsolidiert)
Restated

2008

erfolg aus verkauf promotion chf mio.

erfolg aus vermietung chf mio.

erfolg aus neubewertung chf mio.

betriebsergebnis (ebit) chf mio.

gewinn chf mio.

eigenkapitalrendite 1

gewinn nach steuern exkl. neubewertung chf mio.

eigenkapitalrendite exkl. neubewertung 2

anlageobjekte geschäftsliegenschaften chf mio.

anlageobjekte Wohnliegenschaften 3 chf mio.

entwicklungsobjekte geschäftsliegenschaften chf mio.

entwicklungsobjekte Wohnliegenschaften chf mio.

total liegenschaften chf mio.

leerstand anlageobjekte

diskontierungssatz für neubewertung

personalbestand (vollzeitstellen) 4

zinssatz der finanzverbindlichkeiten

restlaufzeit der finanzverbindlichkeiten jahre

eigenkapitalanteil

net gearing 5

Mobimo­Aktie

anzahl ausstehende aktien

gewinn je aktie chf

gewinn je aktie exkl. neubewertung chf

kapitalrückzahlung mittels nennwertreduktion6 chf

dividendenrendite (nennwertrückzahlung)

ausschüttungsquote

nominalwert pro aktie chf

aktienkapital chf mio.

nav pro ausstehende aktie nach optionen7 chf

börsenkurs der aktie am 31. dezember chf

börsenkapitalisierung am 31. dezember chf mio.

eigenkapital am 31. dezember chf mio.

1 gewinn im verhältnis zum durchschnittlichen eigenkapital (eigenkapital 1. januar zuzüglich kapitalerhöhung
bzw. ­herabsetzung) der berichtsperiode.

2 gewinn ohne neubewertung (und zurechenbare latente steuern) im verhältnis zum durchschnittlichen eigenkapital
(eigenkapital 1. januar zuzüglich kapitalerhöhung bzw. ­herabsetzung) der berichtsperiode.

3 die reduktion 2009 stammt hauptsächlich aus der anwendung von ias40 revised und der daraus folgenden umgliederung
der baulandanteile in die liegenschaften im bau (erläuterung 7 der konzernrechnung).

4 entwicklung personalbestand siehe auch erläuterung 28.
5 netto­finanzverbindlichkeiten im verhältnis zum eigenkapital.
6 nennwertrückzahlung für das geschäftsjahr 2009 gemäss antrag an die generalversammlung vom 5. mai 2010.
7 unter der annahme, dass sämtliche zugeteilten optionen auch ausgeübt werden.

k e n n z a h l e n i m Ü b e r b l i c k
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Mobimo – eine führende schweizerische

Immobiliengesellschaft

die mobimo holding ag wurde 1999 in luzern gegründet

und ist seit 2005 an der siX swiss exchange börsenkotiert.

heute gehört mobimo zu den führenden immobilien­

gesellschaften der schweiz. nach dem zusammenschluss

mit der lo holding lausanne­ouchy sa ende 2009 gehört

mobimo sowohl in der deutschschweiz als auch in der

Westschweiz zu den grössten marktteilnehmern. anlagen

und investitionen werden primär an attraktiven standorten

in denWirtschaftszentren zürich, luzern /zug, basel, aarau,

lausanne /genf und st. gallen getätigt.

Geschäftsmodell vereint stabile RenditenmitWachstum

ausgehend von einer soliden finanzierung mit einem

hohen eigenkapitalanteil von mindestens 40% plant, baut

und unterhält mobimo einerseits renditeorientierte an­

lageobjekte und realisiert andererseits entwicklungsobjek­

te mit beachtlichem gewinnpotenzial.

basierend auf ihren drei kernkompetenzen einkauf /ver­

kauf, entwicklung und portfoliomanagement ist es mobimo

gelungen, ein hochwertiges anlageportfolio bestehend

aus geschäfts­, gewerbe­ und Wohnliegenschaften mit

einer breit abgestützten mietertragsbasis mit stabilen

erträgen aufzubauen. aus der gut gefüllten projektpipeline

entstehen laufend neue anlageobjekte und attraktive

stockwerkeigentumswohnungen, mit deren verkauf kapi­

talgewinne erzielt werden.

Attraktives Portfolio

das kombinierte immobilienportfolio umfasst per 31. de­

zember 2009 139 liegenschaften im Wert von rund

chf 1878 mio., davon entfallen chf 1283 mio. auf anlage­

objekte und chf 595 mio. auf entwicklungsobjekte. der

nutzungsmix wird laufend optimiert und der Wohnanteil

durch die planung und den bau von anlageobjekten für das

eigene liegenschaftenportfolio schrittweise erhöht. ziel ist

es, mittelfristig je zu einem drittel in geschäftsliegenschaf­

ten, Wohnimmobilien sowie gewerbeliegenschaften (ge­

werbe, detailhandel, spezialnutzungen) investiert zu sein.

Gesicherte Erträge

rund drei viertel des immobilienportfolios sind in anlage­

objekte investiert, welche sowohl nach standorten als auch

nach nutzungen breit diversifiziert sind. die mietfläche von

506000 m2 fläche generiert ein mietertragspotenzial von

rund chf 92millionen per ende 2009. damit ist ein grossteil

der einkünfte stabil und berechenbar. dank des eigenen

portfoliomanagement­teams ist eine hohe marktnähe ge­

währleistet und mobimo kann rasch auf marktänderungen

reagieren.

Entwicklungsobjekte mitWertsteigerungspotenzial

derzeit plant und realisiert mobimo anlage­ und promo­

tionsobjekte mit einem investitionsvolumen von rund

chf 610 mio., wovon rund ein drittel in den mobimo tower

in zürich­West, dem momentan grössten projekt der grup­

pe, investiert werden.

Attraktive Ausschüttungsrendite

mobimo weist konstant eine hohe ausschüttung aus. seit

dem börsengang 2005 wurden jedes jahr chf 9.00 in form

einer verrechnungssteuerfreien nennwertrückzahlung

an die mobimo­aktionäre ausbezahlt. die dividenden­

rendite (nennwertrückzahlung) der letzten fünf jahre be­

trägt rund 5%.

f i r m e n p o r t r a i t

Wachstum+stabile Rendite

75%
renditeerträge

Anlageobjekte

25%
Wertsteigerung/
kapitalgewinne

Entwicklungs­
objekte

Kernkompetenzen

1. einkauf und verkauf 2. entwicklung
3. portfoliomanagement

Solide Finanzierung

mit diesem geschäftsmodell unterscheidet sich mobimo wesentlich von
anderen marktteilnehmern.
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ko n z e r n s t r u k t u r u nd m e i l e n s t e i n e

m e i l e n s t e i n e

1997

am 15. oktober 1997 gründete dr. alfred meili zusammen

mit dem privatbankier karl reichmuth und weiteren inves­

toren die mobimo ag, mit sitz in luzern. das aktienkapital

betrug chf 36 mio., dazu kamen chf 36 mio. in form von

aktionärsdarlehen.

1999

am 27. dezember 1999 wurde die mobimo holding ag,

luzern, gegründet. das aktienkapital betrug chf 73,1 mio.

2000

im rahmen einer privatplatzierung im oktober 2000

wurde das aktienkapital der mobimo holding ag auf

chf 181,1 mio. aufgestockt.

k o n z e r n s t r u k t u r

2005

am 23. juni 2005 erfolgte der erfolgreiche börsengang der

mobimo holding ag an der siX swiss exchange. das

emissionsvolumen betrug chf 111,8 mio.

2006

am 8. juni 2006 führte mobimo eine kapitalerhöhung von

chf 143 mio. durch. per ende juni 2006 betrug das aktien­

kapital chf 225 mio., das eigenkapital chf 596 mio.

2007

per 4. juni 2007 erfolgte eine weitere kapitalerhöhung von

chf 149,1 mio. mobimo wies per 30. juni 2007 ein eigen­

kapital von chf 757 mio. aus.

2009

am 9. november 2009 wurde das umtauschangebot der

mobimoholding ag für die loholding lausanne­ouchy sa

erfolgreich vollzogen. die mobimo hält somit knapp 99%

der lo­aktien. zur durchführung der Wandlung wurde das

aktienkapital um chf 26,9 mio. erhöht.

ak: chf 192,0 mio.

vr: urs ledermann, daniel crausaz, brian fischer,

bernard guillelmon, Wilhelm hansen, paul rambert,

peter schaub, paul schnetzer, georges theiler

gl: dr. christoph caviezel, manuel itten,

peter grossenbacher, andreas hämmerli

revisionsstelle: kpmg ag

ak: chf 0,1 mio. ak: chf 72 mio. ak: minimalkapital ak: chf 12 mio. ak: chf 6 mio.

Mobimo Verwaltungs AG Mobimo AG Mobimo Finance Ltd. LO Holding JJM Participations SA

(namensänderung per 1. märz 2010: Lausanne­Ouchy SA
mobimo management ag)

Mobimo Holding AG
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Bernard Guillelmon

mitglied des verwaltungsrates

(seit dezember 2009)

Wilhelm Hansen

mitglied des verwaltungsrates

mitglied des

audit & risk committee

Brian Fischer

mitglied des verwaltungsrates

mitglied des

audit & risk committee

Daniel Crausaz

mitglied des verwaltungsrates

(seit dezember 2009)

Urs Ledermann

präsident des verwaltungsrates

mitglied des immobilien­ausschusses

Georges Theiler

vizepräsident des verwaltungsrates

mitglied des immobilien­ausschusses

v e rWa lt u n g s r at



Peter Schaub

mitglied des verwaltungsrates

vorsitzender des

audit & risk committee

Paul Schnetzer

mitglied des verwaltungsrates

vorsitzender des immobilien­

ausschusses

Paul Rambert

mitglied des verwaltungsrates

mitglied des immobilien­ausschusses

(seit dezember 2009)

Manuel Itten

mitglied der geschäftsleitung,

cfo

(seit märz 2009)

Andreas Hämmerli

mitglied der geschäftsleitung,

leiter entwicklung

Dr. Christoph Caviezel

vorsitzender der geschäftsleitung,

ceo

Peter Grossenbacher

mitglied der geschäftsleitung,

leiter portfoliomanagement

g e s c h ä f t s l e i t u n g
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QualitativesWachstum

mobimo strebt einen weiteren schrittweisen ausbau ihres

immobilienportfolios an. der ausbau erfolgt primär durch

den bau von anlageobjekten für das eigene portfolio sowie

den erwerb von einzelobjekten oder von portfolios. er kann

zudem erreicht werden durch gesellschaftsübernahmen.

der ausbau erfolgt dann, wenn der preis, die lage und

die zukunftserwartungen mehrwert für die aktionäre in

aussicht stellen. mobimo investiert in zukunftsträchtige

standorte der schweiz. darunter verstehen wir in erster

linie dieWirtschaftsräume zürich, luzern/zug, basel, aarau,

lausanne/genf und st. gallen. investitionen werden nur an

guten lagen getätigt.

Ausgewogener Nutzungsmix

der nutzungsmix des anlageportfolios besteht mittelfristig

je zu rund einem drittel aus büronutzungen, aus Wohnen

und aus gewerbe, detailhandel und spezialnutzungen

(z. b. schulen, alterssiedlungen u.ä.).

Aktive Portfoliobewirtschaftung

das immobilienportfolio wird laufend optimiert und berei­

nigt. die pflege der beziehungen zu den mietern, die erhö­

hung des vermietungsgrades, die optimierung der kosten

und griffige vermarktungsstrategien bringen die konse­

quent angestrebte Werterhaltung undWertsteigerung.

Mehrwert dank Entwicklung

das immobilienentwicklungsgeschäft fokussiert auf die

drei bereiche:

entwicklung, bau und verkauf vonWohneigentum,

entwicklung und bau von anlageobjekten für das eigene

portfolio und für dritte,

Weiterentwicklung und ausschöpfung des eigenen

immobilienbestandes.

im zuge des Weiterausbaus des immobilienbestandes

beträgt der anteil entwicklungsobjekte gemessen am

gesamtportfolio mittelfristig rund einen viertel.

Solide Finanzierung

mobimo kann kurz­ und langfristiges fremdkapital auf­

nehmen. das eigenkapital soll mindestens 40% der bilanz­

summe betragen.

Rentable Anlage

die mobimo­aktie wirft regelmässig eine dividende ab. sie

zeichnet sich durch eine stetigeWertentwicklung und eine

hohe ausschüttungsquote aus.

s t r at e g i e
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36%

51%

20%

12%

5%

12%

10%

17%
16%

21%

Geschäftsbericht 2009

p o r t f o l i o

Anlageobjekte

chf 1283 mio.

Geschäftsliegenschaften

chf 211 mio. 2
Wohnliegenschaften

chf 384 mio. 3

68% 32%

7%61% 11% 21%

Gesamtportfolio

chf 1878 mio.

Entwicklungsobjekte

chf 595 mio.

Geschäftsliegenschaften

chf 1148 mio. 1
Wohnliegenschaften

chf 135 mio.

i m m o b i l i e n p o r t f o l i o p e r 3 1 . 1 2 . 2 0 0 9

n u t z u n g s m i X p o r t f o l i o p e r 3 1 . 1 2 . 2 0 0 9 4

v e r t e i l u n g p o r t f o l i o n a c h W i r t s c h a f t s r ä u m e n 5

büro

detailhandel

gewerbe

Wohnen

Übrige nutzung

zürich

genfersee

ostschweiz

nordwestschweiz

zentralschweiz

1 inkl. selbstgenutzte liegenschaften.
2 inkl. geschäftsliegenschaft zürich, turbinenstrasse, hotel (mobimo tower); horgen, seestrasse 80 (parkhaus) und lausanne, rue de geneve 7
(anlageliegenschaften im bau) als entwicklungen für das eigene portfolio.

3 inkl. Wohnliegenschaften adliswil, Wilacker ii; horgen, seestrasse 43–45; lausanne, beau séjour 8; zürich, katzenbachstrasse ii und zürich, manessestrasse
(anlageliegenschaften im bau) als entwicklungen für das eigene portfolio.

4 aufteilung soll­mietertrag nach nutzungsart.
5 aufteilung markt­ /buchwerte der liegenschaften nach Wirtschaftsräumen.
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SPI Index
SXI Real Estate Index

Kennzahlen der Aktie

Kennzahlen der Aktie

I. Übersicht

Anzahl Aktien

anzahl aktien per 31. dezember 2009 2008 2007 2006 2005

aktienkapital (in tchf) 192 035 204 230 243 232 225 346 192 411

anzahl der ausgegebenen namenaktien 5 053 552 4 355 323 4 343 425 3 466 860 2 600 145

nennwert pro namenaktie (in chf) 38 47 56 65 74

davon eigene aktien 4 373 10 000 0 0 0

anzahl ausstehende namenaktien 5 049 179 4 345 323 4 343 425 3 466 860 2 600 145

kennzahlen in chf per 31. dezember 2009 2008 2007 2006 2005

gewinn pro aktie 14.09 10.37 12.88 12.62 15.62

gewinn pro aktie ohne neubewertung 12.51 8.82 9.56 8.27 10.51

nav pro aktie, nach optionen 180.29 177.37 178.95 175.91 174.54

bruttodividende (nennwertrückzahlung) 1 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00

dividendenrendite (nennwertrückzahlung) 5,1% 6,4% 4,9% 4,6% 4,8%

ausschüttungsquote 73% 87% 75% 76% 65%

börsenkurse in chf pro aktie 2009 2008 2007 2006 2005

höchst 176.60 183.79 192.20 186.22 166.55

tiefst 116.30 126.29 166.16 162.09 160.43

jahresendkurs 176.10 141.50 182.00 198.00 188.50

durchschnittlich gehandelte aktien pro tag 5 920 3 370 3 047 3 137 1 792

börsenkapitalisierung am jahresende (in chf mio.) 889,9 614,9 790,5 686,4 490,1

1) Die Dividenden werden in der Regel in Form einer verrechnungssteuerfreien Nennwertreduktion ausgeschüttet

2) Vorschlag an die Generalversammlung vom 5. Mai 2010

die namenaktien der mobimo holding ag werden an der siX swiss exchange in zürich im main caps segment gehandelt.

valorensymbol: mobn / valor: 1110887 / isin­code: ch0011108872, bloomberg: mobn sW equity / reuters: mobn.s

aktuelle börsendaten finden sie auf www.mobimo.ch

1 nennwertrückzahlung für das geschäftsjahr 2009 gemäss antrag an die generalversammlung vom 5. mai 2010.

a n g a b e n zu r a k t i e

II. Entwicklung des Aktienkurses

23. juni 2005 bis 31. dezember 2009
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33%15%

7%

15% 22%
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der kurs der mobimo­aktie steigerte sich im jahr 2009 um

24,5% von chf 141.50 auf chf 176.10. unter berücksichti­

gung der auschüttung von chf 9.00 pro aktie, in form

einer nennwertrückzahlung am 30. juni 2009, erzielte die

mobimo­aktie über das gesamte jahr betrachtet eine

total­performance von 30,8%. per 31. dezember 2009 lag

der kurs der mobimo­aktie mit chf 176.10 um 2,3% unter

dem verwässerten nav (net asset value) von chf 180.29.

die liquidität der mobimo­aktie und das handelsvolumen

entwickelten sich 2009 positiv. im durchschnitt wurden

täglich 5920 (vj 3370) aktien gehandelt. damit wurde ein

umsatz pro tag von tchf 880 (vj tchf 545) erzielt. insge­

samt erreichte die mobimo­aktie 2009 einen jahresumsatz

von chf 230 mio. (vj chf 143 mio.) an der siX swiss

exchange.

III. Aktionariat

Bedeutende Aktionäre

folgende aktionäre halten per 31. dezember 2009mehr als

drei prozent des aktienkapitals:

reichmuth & co investmentfonds ag 1, 5,77%,

dr. alfred meili 2, 5,62%,

pensionskasse des kantons zug, 3,80%,

free float per 31. dezember 2009 (gem. definition siX swiss

exchange): 94%

Aktionärsstruktur

IV. Ausschüttungspolitik

mobimo weist konstant eine hohe ausschüttung aus. seit

dem börsengang 2005 wurden jedes jahr chf 9.00 in form

einer verrechnungssteuerfreien nennwertrückzahlung an

die mobimo­aktionäre ausbezahlt. die durchschnittliche

dividendenrendite (nennwertrückzahlung) der letzten 5

jahre lag bei rund 5%.

V. Kommunikation

mobimo informiert mit einem geschäftsbericht und einem

halbjahresbericht in deutscher, englischer und französischer

sprache über den geschäftsgang. kursrelevante tatsachen

werden im rahmen der ad­hoc­publizität veröffentlicht.

auf derWebsite www.mobimo.ch finden sie laufend aktua­

lisierte informationen über unser unternehmen, über die

aktie, termine sowie antworten auf gängige fragen.

die geschäftsberichte und halbjahresberichte der mobimo

holding ag werden aus ökologischen und ökonomischen

gründen nur auf Wunsch in gedruckter form per post

versendet.

VI. Kontaktadressen und Kalender

mobimo holding ag

dr. christoph caviezel, ceo

manuel itten, cfo

tel. +41 44 397 11 86

ir@mobimo.ch

Aktienregister

tel. +41 44 809 58 58

info@sharecomm.ch

generalversammlung:

5. mai 2010, kkl luzern

finanzberichterstattung:

1. halbjahr 2010: 25. august 2010

dispo­bestand

pensionskassen, ver­

sicherungen, banken

stiftungen

Übrige

unternehmungen

natürliche personen

1 die aktionärsgruppe reichmuth & co investmentfonds ag umfasst chasellas global, reichmuth alpin und reichmuth voralpin
2 inkl. der von dr. alfred meili vertretenen aktionärsgruppe





z um g e s c h ä f t s j a h r 2 0 0 9

Entwicklungsobjekt

Stockwerkeigentum

Horgen, «Visidea I»

Stockerstrasse 40–42
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Wir freuen uns, ihnen den geschäftsbericht für das jahr

2009 vorzulegen. die berichtsperiode war ein strategisch

wie operativ ausgezeichnetes jahr für mobimo.Wir konnten

wesentliche vorhaben erfolgreich umsetzen und die leis­

tungsfähigkeit der gruppeweiter erhöhen. insgesamt resul­

tierte ein reingewinn von chf 62,6 mio. (vorjahr 45,0)

bzw. ein gewinn pro aktie von chf 14.09 (10.37). damit

sindwir zum fünften aufeinanderfolgendenmal in der lage,

unseren aktionären eine attraktive nennwertrückzahlung

von neun franken pro aktie vorzuschlagen.

mobimo hat im berichtsjahr die im vorjahr angepassten

strategischen leitlinien in taten umgesetzt. Wichtigster

meilenstein war der zusammenschluss mit der lo holding

lausanne­ouchy sa (lo), einem führenden Westschweizer

immobilienunternehmen. neben einer weiteren diversifi­

kation unseres portfolios wurde damit der strategische ein­

tritt in den Wirtschaftsraum lausanne /genf, den wir als

zukunftsträchtig erachten, erfolgreich vollzogen. beim port­

folio der lo im Wert von chf 393 mio. handelt es sich um

hochwertige geschäfts­, detailhandels­ und Wohnliegen­

schaften im stadtzentrum von lausanne. zudem verfügt

das ehemalige gewerbe­areal «le flon» noch über erhebli­

ches entwicklungspotenzial. und mit der integration

des erfolgreichen lausanner teams sind wir gut gerüstet,

um unsere aktivitäten im immobilienmarkt am genfersee

auszubauen.

gleichzeitig gelang es im berichtsjahr, die basis für eine

erhöhung des Wohnanteils in unserem anlage­portfolio

zu legen. zurzeit fliessen rund chf 150 mio. in den bau von

attraktiven mietwohnungen an guten lagen im grossraum

zürich und in lausanne. schliesslich gelang es, unsere pipe­

line mit vielversprechenden projekten zu ergänzen und

damit die grundlage für zukünftigesWachstum zu schaffen.

Von derWirtschaftskrise wenig belastet

2009 waren die auswirkungen der weltweiten finanz­ und

Wirtschaftskrise auch bei mobimo spürbar – sowohl im

positiven wie im negativen. einerseits sorgten die günsti­

gen hypothekarzinsen und die hohe nachfrage nach sach­

werten, verbunden mit einer nach wie vor zuversichtlichen

konsumentenstimmung, für eine rege nachfrage nach

Wohneigentum. dank unseren attraktiven stockwerkeigen­

tumsangeboten im raum zürich konnte mobimo optimal

von diesen marktverhältnissen profitieren und verkaufte

insgesamt 160 Wohnungen – soviel wie noch nie in der

geschichte unserer gesellschaft.

andererseits zeigten sich im vermietungsmarkt für büro­

und gewerbeflächen erwartungsgemäss spuren der rezes­

sion. obwohl wir 2009 (unter ausklammerung der lo­port­

folioerweiterung) eine erhöhung der mietzinseinnahmen

verzeichneten, stieg die leerstandsquote leicht auf 6,7%

(vorjahr 6,1%). die Wiedervermietung von frei werdenden

flächen dürfte im laufenden geschäftsjahr angesichts der

nach wie vor schwierigen Wirtschaftslage anspruchsvoll

bleiben. dennoch sind wir für 2010 zuversichtlich, verfügt

mobimo doch über ein schlagkräftiges vermietungsteam.

Gut gefüllte Projekt­Pipeline

die nachfrage nach anlageobjekten ist unverändert hoch.

dementsprechend war es schwierig, immobilien zu

vernünftigen preisen erwerben zu können. dank unserer

entwicklungskompetenz sowie den in den vergangenen

jahren vorangetriebenen projekten ist mobimo von dieser

angespannten marktsituation wenig betroffen.

s e h r g e e h r t e a k t i o n ä r i n n e n u nd a k t i o n ä r e
s e h r g e e h r t e dam e n u nd h e r r e n

b r i e f a n d i e a k t i o n ä r e
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per 2009 wurden neu fixe entschädigungen für den verwal­

tungsrat eingeführt, die das bisher erfolgsabhängigemodell

(fixer anteil und optionen) ablösen. damit folgt mobimo

den ansprüchen einer zeitgemässen corporate gover­

nance, die eine klare trennung zwischen der operativer

führung (geschäftsleitung) und der strategischen verant­

wortung (verwaltungsrat) vornimmt.

mit genugtuung stellten wir fest, dass unsere aktivitäten

auch vom kapitalmarkt honoriert werden. die mobimo­

aktie erfreute sich einer regen nachfrage, die gehandelten

volumina stiegen im vergleich zum vorjahr um rund 76%

und auch der abschlag des aktienkurses zum net asset

value reduzierte sich gegen jahresende auf 2,3%.

Ausblick

Wir freuen uns über das wachsende interesse an mobimo

und beabsichtigen, das unternehmen im laufenden jahr

weiter zu stärken. schwerpunkte unserer tätigkeit in 2010

werden die flächenvermarktung, der verkauf von stock­

werkeigentum, die integration der lo sowie die Weiterent­

wicklung unserer gut gefüllten projektpipeline sein. da wir

im zuge der strategischen anpassungen einige ursprüng­

lich für den verkauf von stockwerkeigentum vorgesehene

objekte in anlageliegenschaften umgewandelt haben, wird

der (einmalige) verkaufserfolg aus der promotionstätigkeit

naturgemäss zurückgehen. im gegenzug dürften die

regelmässigen einnahmen aus der vermietung weiter

zunehmen.

im namen des verwaltungsrates und der geschäftsleitung

danken wir allen mitarbeiterinnen und mitarbeitern für ihr

grosses engagement. unseren kunden und geschäftspart­

nern danken wir für die angenehme zusammenarbeit. und

ihnen, sehr geehrte aktionärinnen und aktionäre, sprechen

wir unseren dank für das vertrauen in unsere gesellschaft aus.

Urs Ledermann Dr. Christoph Caviezel

präsident des verwaltungsrates chief executive officer

um die Qualität des liegenschaftenportfolios weiter zu

erhöhenwird der anlagebestand zielgerichtet bereinigt. im

vergangenen jahrwurden sechs liegenschaftenmit gewinn

und zu einem totalbetrag von chf 40,1 mio. veräussert.

auch der Wert unseres portfolios erwies sich als stabil. der

2009 erzielte bewertungsgewinn von chf 9,3 mio. ist im

Wesentlichen auf vermietungserfolge sowie auf die fertig­

stellung der Wohnliegenschaft oh!mega in zürich zurück­

zuführen. der bau unseres zurzeit bedeutendsten projektes,

des 24­stöckigen mobimo towers in zürich­West, verläuft

planmässig. bereits im letzten jahr konnte mit der sv group

ein langjähriger mietvertrag für das geplantemarriott­hotel

abgeschlossen werden. aufgrund der differenzierten nach­

frage wurden die grundrisse der darüberliegenden Woh­

nungen angepasst. es stehen nun 53 attraktiveWohnungen

mit flächen zwischen 100 und 300 m zur auswahl, die

2011 bezugsbereit sein werden.

Erfolgreiche Kapitalerhöhung, Zugänge imVerwal­

tungsrat und Anpassung der Vergütungspolitik

im zuge des erfolgreichen umtauschangebots an die

aktionäre der lo wurde das aktienkapital der mobimo

um rund 16% auf chf 192 mio., bestehend aus 5 053552

namenaktien, erhöht. an der ausserordentlichen general­

versammlung vom 17. dezember 2009 wurden drei

lo­vertreter in denverwaltungsrat gewählt. es sind dies der

langjährige ceo der lo, paul rambert, sowie die bisherigen

lo­verwaltungsräte daniel crausaz und bernard guillel­

mon. der kreis der verwaltungsräte erhöhte sich damit neu

auf neun personen. es ist vorgesehen zu beantragen,

das gremium 2010 wieder um ein mitglied und in den

folgenden zwei jahren um zwei weitere mitglieder zu

verkleinern.
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mobimo erzielte im geschäftsjahr 2009 trotz schwieriger

wirtschaftlicher rahmenbedingungen ein sehr gutes

ergebnis und steigerte den gewinn um 39% auf

chf 62,6 mio. (vorjahr chf 45,0 mio.). es gelang, sowohl im

promotions­ als auch im anlagegeschäft, ein besseres

ergebnis zu erzielen. der erfolg aus verkauf von stockwerk­

eigentum liegt mit chf 25,2 mio. (vorjahr chf 22,4 mio.) um

13% über der vorjahresperiode, während der erfolg aus

vermietung um 9,0% gegenüber 2008 auf chf 63,1 mio.

(vorjahr chf 57,9 mio.) zunahm. aus dem zusammen­

schluss mit der lo holding lausanne­ouchy sa (lo) resul­

tierte ein negativer goodwill der mit chf 15,6 mio. direkt

erfolgswirksam erfasst wurde.

das von mobimo im sommer 2009 lancierte öffentliche

umtauschangebot für lo fand breite zustimmung. die

transaktion wurde am 9. november 2009 erfolgreich abge­

schlossen, knapp 99% der lo­holding­aktien konnten ge­

gen neu geschaffene mobimo­aktien umgetauscht wer­

den. der zusammenschluss der beiden gesellschaften

ergab im berichtsjahr bereits ein positives ergebnis. für die

periode vom 9. november bis zum 31. dezember steuerte

lo einen positiven betrag von chf 1,2 mio. zur erfolgsrech­

nung bei.

im ausgewiesenen gewinn enthalten ist ein erfolg aus

marktwertanpassungen der liegenschaften von chf 9,3

mio. (vorjahr chf 9,0 mio.), was einer steigerung um 4%

gegenüber dem positiven neubewertungserfolg des

vorjahres entspricht. der angewandte durchschnittliche

diskontierungssatz in den neubewertungen blieb mit

4,98% (vorjahr 4,98%) im vergleich mit dem vorjahr

unverändert.

mit chf 55,6 mio. (vorjahr chf 38,3 mio.) wurde ein erfolg

ohne neubewertungseffekte erzielt, der 45% über der vor­

jahresperiode liegt.

der ebit wurde um 26% auf chf 98,5 mio. (vorjahr

chf 77,9 mio.) gesteigert, vor neubewertungseffekten stieg

der erzielte ebit um 29% auf chf 89,1 mio. (vorjahr

chf 69,0 mio.) gegenüber dem vorjahr.

der Wert des gesamtportfolios nahm in der berichtsperio­

de um 26% auf chf 1878 mio. (vorjahr chf 1488 mio.) zu.

für den aktientausch im zuge des öffentlichen um­

tauschangebots für die lo wurden aus dem genehmigten

kapital 708 229 neue aktien mit einem nennwert von

chf 38.00 je aktie geschaffen und damit das aktienkapital

um insgesamt chf 26,9 mio. erhöht.

mit dem sehr guten operativen ergebnis stieg der gewinn

pro aktie um 36% von chf 14.09 (vorjahr chf 10.37) und

der gewinn je aktie vor neubewertungseffekten erhöhte

sich gegenüber dem vorjahr um 41,8% auf chf 12.51 (vor­

jahr 8.82).

die eigenkapitalrendite liegt mit 8,0% (vorjahr 5,9%) um

2,1prozentpunkte über dem vorjahr und die eigenkapital­

rendite vor neubewertungseffekten erhöhte sich im ver­

gleich zur vorjahresperiode ebenfalls um 2,1 prozentpunkte

auf 7,1% (vorjahr 5,0%).

nach ausstehenden optionen sowie unter berücksichti­

gung einer ausschüttung von chf 9.00 pro aktie durch

nennwertreduktion im juni 2009 beträgt der innere Wert

(nav) der aktie chf 180.29 im vergleich zu chf 177.37 per

31. dezember 2008.

mit einer eigenkapitalquote von 48% bleibt mobimo wei­

terhin solide kapitalisiert. der durchschnittliche zinssatz für

finanzverbindlichkeiten konnte auf 3,1% (vorjahr 3,5%)

reduziert werden, während die durchschnittliche restlauf­

zeit der finanzverbindlichkeiten weiterhin bei langfristig

orientierten 5,1 jahren (vorjahr 5,9 jahre) liegt.

am 31. dezember 2009 notierte die mobimo­aktie mit

einem jahresschlusskurs von chf 176.10, was einem

abschlag gegenüber dem nav pro aktie nach optionen

von 2,3% entspricht. Über das gesamte jahr betrachtet,

erreichte die mobimo­aktie, unter anrechnung der

nennwertrückzahlung von chf 9.00, einetotal­performance

von 30,8%.

Wachstum des Anlageportfolios

der ertrag ausvermietung konnte um9,4% auf chf 71,8mio.

(vorjahr chf 65,6 mio.) erhöht werden. von den zusätz­

lich generierten mieterträgen von chf 6,2 mio. entfallen

chf 3,8 mio. auf den zugang des lo­anlageportfolios. bei

den anlageobjekten erhöhte sich die leerstandsquote

gegenüber dem vorjahr leicht von 6,1% auf 6,7%. dem

gegenüber blieb der direkte aufwand für vermietete

liegenschaften mit 12% (vorjahr 12%) im vergleich zur

vorjahresperiode unverändert.

im langfristigen vergleich liegt der erzielte ertrag aus ver­

mietung von chf 71.8 mio. um 73% über dem ergebnis des

geschäftsjahres vor dem ipo von chf 41,6 mio.

Entwicklung Ertrag / Erfolg ausVermietung in CHFMio.

j a h r e s b e r i c h t

mo b i m o e r z i e lt e i n
s e h r g u t e s e r g e b n i s

80

70

60

50

40
2004 2005 2006 2007 2008 2009



19Geschäftsbericht 2009

mit dem erfolgreichen zusammenschluss vonmobimo und

lo wurde ein immobilienportfolio an erstklassiger lage in

lausanne mit einem gesamtwert von chf 393 mio. über­

nommen. Weitere erläuterungen zur erfolgreichen trans­

aktion finden sie auf seite 20 («integration der lo holding

lausanne­ouchy sa»).

im aktuellen transaktionsmarkt gestaltet sich die akquisi­

tion von immobilien an guten lagen mit attraktiven ren­

diten nach wie vor schwierig. in der berichtsperiode wurde

die geschäftsliegenschaft dierikon, pilatusstrasse 2, zu

einem kaufpreis von chf 11 mio. erworben. Weiter wurden

für chf1,0mio. eine liegenschaft inaarau, buchserstrasse 47,

als arrondierung destorfeld­areals, sowie eineWohnung im

stockwerkeigentum st. gallen, Wassergasse 42, als ergän­

zung des bestehenden anlageobjekts, erworben.

mit den aktionären der 04real ag wurde am 22. dezember

2009 eine vereinbarung zur Übernahme der gesellschaft

unterzeichnet. das unternehmen besitzt einen gedäude­

komplex mit einer mietfläche von 45 000m2, der sich auf

einem 12600m2 grossen areal an zentralster lage in

lausanne befindet.

folgende anlageliegenschaften wurden 2009 zur port­

foliooptimierung zu einem verkaufspreis von insgesamt

chf 40,1 mio. veräussert:

egg, dorfplatz 1 und 2

füllinsdorf, schneckelerstrasse 4 / 4a
neuhausen, zentralstrasse 2–6

schaffhausen, stauffacherstrasse 36

schwerzenbach, bahnstrasse 5

Weisslingen, dorfstrasse 6 / 8 / 10 / 12

aus diesen devestitionen resultierte ein nettogewinn von

chf 1,7 mio.

Erfolgreiche Entwicklung beimVerkauf von

Wohneigentum und den Liegenschaften im Bau

der erzielte ertrag aus verkauf promotion liegt mit

chf 182,3 mio. (vorjahr 126,8 mio.) um 43,8% über dem

vorjahr, da 2009 die rekordzahl von 160 Wohnungen den

käufern als neues eigentum übertragen werden konnte.

aufgrund der erstmaligen anwendung des rechnungs­

legungsstandards ifric 15 muss der ertrag beginnend ab

dem geschäftsjahr 2008 bei eigentumsübertragung der

Wohnobjekte als realisiert gebucht werden. die vorjahres­

zahlen wurden wo notwendig entsprechend adjustiert.

in der berichtsperiode blieb der markt für Wohneigentum

trotz schwierigem gesamtwirtschaftlichem umfeld stabil.

die äusserst attraktive zinssituation und die stetige nach­

frage nach investitionsmöglichkeiten in sachanlagen stütz­

ten den markt. mobimo konzentriert sich nach wie vor auf

die entwicklung vonWohneigentum an guten standorten,

insbesondere in und um die stadt zürich sowie im genfer­

see­gebiet.

im berichtsjahr wurde für chf 7,1 mio. in zürich das areal

«im brächli» als umwandlungsobjekt erworben. Weiter

wurde eine anzahlung in der höhe von chf 2,5 mio. für das

sehr attraktive grundstück mit einer fläche von 3043 m2

der ehemaligen Würt­Werft in Weggis getätigt. der Über­

trag dieses grundstücks erfolgt nachvorliegender baubewil­

ligung voraussichtlich im 1. semester 2010.

der bau von neuen projekten wird jeweils erst in angriff

genommen, wenn ein verkaufs­ oder vermietungsstand

von 30 bis 40% erreicht worden ist. deshalb verlängert sich

die dauer von projekteinkauf bis projektabschluss tenden­

ziell.

als anlageliegenschaften im bauwerden die entwicklungs­

projekte von renditeliegenschaften für das eigene portfolio

bezeichnet. mit baulandreserven an sehr guten standorten

verfügt mobimo über äusserst attraktive entwicklungs­

potenziale für das eigene portfolio. unabhängig vom

transaktionsmarkt besteht damit erstklassiges Wachstums­

potenzial.

in der berichtsperiode befanden sich die folgenden anlage­

liegenschaften in projektierung, im bau oder wurden fertig

erstellt:

adliswil, Wilacker ii (Wohnliegenschaft)
horgen, seestrasse 43–45 (Wohnliegenschaft)

horgen, seestrasse 80 (parkhaus)

lausanne, rue de genève 7 (geschäftsliegenschaft)

lausanne, rue beau­séjour 8 (Wohnliegenschaft)

zürich, katzenbach ii (Wohnliegenschaft)

zürich, manessestrasse 190 /192 (Wohnliegenschaft)

zürich, turbinenstrasse, hotel (geschäftsliegenschaft)

für diese bauprojekte belaufen sich die gesamtinvestitionen

auf rund chf 370mio. insgesamt werdenmit diesen projek­

ten 361 Wohnungen, eine geschäftsliegenschaft, ein park­

haus sowie ein hotel erstellt.

zudemwurden in der berichtsperiode die geschäftsliegen­

schaften aarau, buchserstrasse 7/13; aarau, buchser­

strasse 18/27/35; industriestrasse 20/44; torfeldstrasse 4;

aarau, industriestrasse 28 und aarau, torfeldstrasse (park­

haus) in die kategorie entwicklungsliegenschaften umklas­

siert. daraus wird das entwicklungsareal torfeld mit einer

fläche von 55000 m2 an erstklassiger lage entstehen und

für die entwicklung von attraktiven Wohnungen und

geschäftsliegenschaften zur verfügung stehen.
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W i r d t e i l v o n m o b i m o

Erfolgreiche Transaktion

mobimo und die ebenfalls an der siX swiss exchange

kotierte lo holding lausanne­ouchy sa (lo) schlossen sich

im zweiten halbjahr 2009 zusammen. mobimo offerierte

den lo­aktionären in einem öffentlichen umtauschange­

bot neu geschaffene mobimo­aktien für ihre lo­aktien. bis

ende 2009 wurden 99,15% der lo­aktien angedient und

damit die transaktionmit überwältigender mehrheit vollzo­

gen. um die partnerschaft auch im verwaltungsrat der

mobimo zu reflektieren, wurden am 17. dezember 2009 die

lo­vertreter paul rambert, daniel crausaz und bernard

guillelmon anlässlich einer ausserordentlichen generalver­

sammlung in den mobimo­verwaltungsrat gewählt. die

lo wird heute ad interim vom ceo der mobimo christoph

caviezel geleitet.

Qualitatives und quantitativesWachstum

der zusammenschluss vonmobimo und lo vereint zahlrei­

che strategische vorteile und die «neue» gruppe weist be­

achtliches potenzial auf. so kann lo mit der unterstützung

vonmobimo ihre expansionsschritte wie geplant umsetzen

und mobimo kann durch die verbindung mit lo im attrak­

tiven liegenschaftsmarkt arc lémanique fuss fassen. die

wichtigsten synergieeffekte lassen sich wie folgt zusam­

menfassen:

1. Regionale Diversifikation in die Romandie

mobimo ist nach dem zusammenschluss eine der

geografisch am besten diversifizierten schweizerischen

immobiliengesellschaften. gleichzeitig entsteht ein

standbein in diesem lukrativen liegenschaftsmarkt.

2. Zusätzliche hochwertige Objekte an zentraler Lage

mit den liegenschaften im lausanner flon­Quartier

sowie den weiteren lo­objekten wird das portfolio von

mobimo nicht nur umfangreicher, sondern gewinnt

weiter an substanz. die anlageobjekte der

beiden gesellschaften sind komplementär und ergän­

zen sich hervorragend. ebenso verbindend sind die

hohe Qualität und die guten lagen der liegenschaften.

3. Sinnvolle Diversifikation der Portfoliostruktur

nach der integration von lo befinden sich ein

gutes viertel der anlage­ und entwicklungsprojekte von

mobimo in der Westschweiz. damit wurde das portfolio

weiter verbreitert und gestärkt. der anteil gewerbe­

liegenschaften erhöhte sich nutzungstechnisch leicht,

während sich der prozentuale anteil an geschäfts­

liegenschaften kaum änderte.

4. Plattform für weitere Aktivitäten im Arc Lémanique

das führungsteam der lo ist sehr erfahren und es ist in

der romandie bestens verankert. damit ist einerseits die

weitere entwicklung des flon­Quartiers sichergestellt

und andererseits bieten sich mit den etablierten struk­

turen gute möglichkeiten, in der region genfersee zu

expandieren und vermehrt als aktiver marktteilnehmer

in dieser region aufzutreten. dabei wird lo weiterhin

unter dem eigenen namen auftreten.

Le Flon – Herzstück Lausannes und

Meisterleistung der LO

in lausanne, mitten im zentrum und an besterschlossener

lage, liegt das Quartier le flon. geschaffen – geplant, ent­

wickelt und gebaut – wurde die «flon­vision» während den

letzten 10 jahren von der lo. das ehemalige industriege­

lände wurde seit 1998 komplett erneuert und präsentiert

sich heute als vorzeigequartier der stadt lausanne.

unter der leitung von paul rambert wurde ende der neun­

zigerjahre ein umfassendes konzept zur entwicklung des

teilweise heruntergekommenen, aber sehr zentralen areals

erarbeitet. schrittweise nahm le flon seine gestalt als

lebhaftes, urbanes zentrum an. heute ist das Quartier

ein lebendiger und moderner stadtteil, der tradition mit

städtischem lebensgefühl vereint und sich so zum Wirt­

schafts­, kultur­ und freizeitzentrum der stadt lausanne

entwickelt hat.
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auf mietflächen von rund 90000 Quadratmetern vereinen

sich gewerbe­ und ladenflächen, bürogebäude, Wohnun­

gen, ein topmodernes unterirdisches parkhaus mit einer

kapazität für 925 autos sowie mehrere plätze und begeg­

nungszonen. besucher kommen in den genuss eines brei­

ten angebots, das hübsche boutiquen und shops sowie

einkaufsmöglichkeiten für den täglichen bedarf, restau­

rants, bars, galerien und einen grossen kinokomplex

umfasst. der anschluss an die nahverkehrsverbindungen

ist hervorragend, führen doch zwei u­bahn­stationen, die

s­bahn sowie mehrere buslinien direkt ins Quartier.

le flon lebt dank zahlreicher angebote rund um die uhr,

sieben tage in der Woche und 365 tage im jahr. die mögli­

chen aktivitäten – und damit auch die mieter in den

liegenschaften der lo – sind breit gestreut. ein aktiv betrie­

benes management sorgt für zahlreiche, qualitativ hoch­

stehende events.

mit dem flon ist lausanne um eine städtebaulich wie auch

kommerziell interessante attraktion reicher geworden, die

nicht mehr aus dem stadtbild wegzudenken wäre.

Attraktive Entwicklungsprojekte in Lausanne

momentan realisiert die gruppe rund 100 Wohnungen an

bevorzugter lage in lausanne, an der rue beau­séjour.

ebenso wird das gebäude rue de genève 7 in lausanne

totalsaniert, wofür knapp chf 20 millionen investiert wer­

den. ab 2010 wird die ausbauphase 3 in le flon in angriff

genommen; wobei noch ein entwicklungspotenzial von

rund chf 70 millionen besteht.

ebenfalls in lausanne plant mobimo die Übernahme der

o4real ag, die ein 12 600 Quadratmeter grosses areal

zwischen avenue d’ouchy, avenue de la gare und place de

la gare, direkt angrenzend zum hauptbahnhof lausanne,

besitzt. die dazugehörende liegenschaft mit gut 45000 m2

mietfläche liegt an exquisiter lage mit unverbaubarer sicht

auf see und alpen. das grundstück weist ausbaupotenzial

auf und mobimo beabsichtigt, sofern die transaktion

zustande kommt, attraktive und der speziellen lage ent­

sprechendeentwicklungsprogrammezu lancieren. schliess­

lich evaluiert auch die lo laufend weitere investitionen und

so dürften in den kommenden Quartalen weitere vielver­

sprechende projekte initialisiert werden.

1874 die «compagnie du chemin de fer lausanne­

ouchy et des eaux de bret» wird durch den

unternehmer jean­jacques mercier­marcel

in lausanne gegründet. zweck ist der perso­

nen­ und Warentransport zwischen ouchy,

dem bahnhof und der place saint­françois.

1877 eröffnung der standseilbahn lausanne­

ouchy. in der flon­senke werden neue

gebäude erstellt.

das flon­gebiet wird zum hauptumschlag­

platz für Waren in der stadt lausanne.

das familienunternehmen wird grösser und

transformiert sich in eine ag.

1930 vereinbarung zwischen dem unternehmen

und der stadt lausanne über die gestaltung

des flon, gültig bis 1980.

1984 die compagnie du chemin de fer lausanne­

ouchy separiert die aktivitäten und konzent­

riert sich nur noch auf die immobilien, wäh­

rend die stadt das transportwesen der

gruppe übernimmt. gleichzeitig wird der fir­

menname in lo holding lausanne­ouchy sa

geändert.

Ab 1999 entwicklung des masterplans für das flon­

Quartier und baubeginn der ersten etappe.

Ab 2003 zweite etappe der flon­vision (bis 2008) wird

realisiert

2009 loholding lausanne­ouchy sa schliesst sich

mit mobimo zusammen



Anlageobjekt

Geschäftsliegenschaft

Lausanne, «Miroiterie»

Rue du Port­Franc 11







Anlageobjekt

Geschäftsliegenschaft

Lausanne, «La Banane»

Rue de Genève 2–6

Lausanne, «l’arbre du Flon»



Anlageobjekt

Geschäftsliegenschaft

Lausanne, «Les Mercier»

Voie du Chariot 2–7







f i n a n z b e r i c h t

Entwicklungsobjekt

Stockwerkeigentum

Adliswil, «Wilacker I»

Bernhofstrasse 43–45a
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31. 12. 2009 31. 12. 2008 01. 01. 2008

2 27 407 11 594 17 125

3 5 079 4 845 4 601

12 0 0 129

4 11 937 8 064 6 356

5 254 805 306 069 297 810

6 575 2 099 331

299 803 332 671 326 352

7 1 232 806 925 270 898 662

7 135 007 157 542 126 665

7 237 785 0 0

8 0 85 382 0

8 17 107 14 128 14 676

8 1 052 1 176 1 049

9 382 318 27 011

10 15 297 0 0

11 8 765 1 676 3 709

1 648 201 1 185 492 1 071 772

1 948 004 1 518 163 1 398 124

1 ko n z e r n r e c h nun g

1.1 konsolidierte bilanz

alle beträge in tchf Erläuterungen

Restated 1 Restated

Aktiven

Umlaufvermögen

flüssige mittel

forderungen aus lieferungen und leistungen

derivative finanzinstrumente

sonstige forderungen

promotion (liegenschaften)

aktive rechnungsabgrenzung

Total Umlaufvermögen

Anlagevermögen

anlageliegenschaften

– geschäftsliegenschaften

– Wohnliegenschaften

– anlageliegenschaften im bau

sachanlagen

– anlageliegenschaften im bau

– selbstgenutzte liegenschaft

– Übrige sachanlagen

immaterielle anlagen

beteiligungen an assoziierten unternehmen

finanzanlagen

Total Anlagevermögen

Total Aktiven

1 das restatement erfolgte aufgrund der neuen ifric 15 (vgl. 1.5.2 grundsätze der konzernrechnungslegung – ifric 15 verträge zur erstellung von liegenschaften)
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31. 12. 2009 31. 12. 2008 01. 01. 2008

12 171 342 141 899 96 074

13 11 404 9 196 9 181

30 501 23 925 18 011

12 420 0 0

14 4 708 6 311

15 6 957 22 004 30 565

16 20 086 9 481 25 010

245 418 206 511 179 152

12 674 589 467 130 386 172

17 2 309 1 107 1 118

12 6 030 2 092 292

18 92 772 57 094 52 470

775 700 527 423 440 052

1 021 118 733 934 619 204

19

192 035 204 230 243 232

–721 –1 605 0

370 242 281 073 281 073

363 799 300 531 254 615

925 355 784 229 778 920

1 531 0 0

926 886 784 229 778 920

1 948 004 1 518 163 1 398 124

Geschäftsbericht 2009

alle beträge in tchf Erläuterungen

Restated Restated

Passiven

Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital

kurzfristige finanzverbindlichkeiten

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen

laufende steuerverbindlichkeiten

derivative finanzinstrumente

sonstige verbindlichkeiten

käuferanzahlungen

passive rechnungsabgrenzung

Total kurzfristiges Fremdkapital

Langfristiges Fremdkapital

langfristige finanzverbindlichkeiten

personalvorsorgeverbindlichkeiten

derivative finanzinstrumente

latente steuerverbindlichkeiten

Total langfristiges Fremdkapital

Total Fremdkapital

Eigenkapital

aktienkapital

eigene aktien

kapitalreserven

gewinnreserven

Total den Aktionären der Mobimo Holding AG

zurechenbares Eigenkapital

Minderheitsanteile

Total Eigenkapital

Total Passiven
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2009

21 182 296 126 818

22 –157 073 –104 407

25 223 22 411

23 71 762 65 576

24 –8 622 –7 637

63 140 57 939

19 072 16 738

–9 753 –7 773

25 9 319 8 965

26 1 690 2 007

1.6.1 15 633 0

27 4 079 4 215

28 –14 005 –11 665

29 –3 773 –3 742

30 –1 743 –1 289

99 563 78 841

31 –1 110 –914

98 453 77 927

344 0

32 592 577

32 –20 822 –20 987

78 567 57 517

33 –16 008 –12 493

62 559 45 024

62 549 45 024

10 0

90 244 69 876

89 134 68 962

69 248 48 552

20 55 559 38 300

20 14.09 10.37

20 12.51 8.82

20 13.85 10.20

20 12.30 8.67

alle beträge in tchf Erläuterungen

Restated

2008

ertrag aus verkauf promotion (liegenschaften)

aufwand aus verkauf promotion (liegenschaften)

Erfolg aus Verkauf Promotion

ertrag aus vermietung liegenschaften

direkter aufwand für vermietete liegenschaften

Erfolg aus Vermietung

gewinne aus neubewertung von anlageliegenschaften

verluste aus neubewertung von anlageliegenschaften

Erfolg aus Neubewertung

Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften

negativer goodwill aus akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

sonstige erlöse

personalaufwand

betriebsaufwand

verwaltungsaufwand

Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen (EBITDA)

abschreibungen und amortisationen

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

anteiliges ergebnis aus beteiligungen an assoziierten unternehmen

finanzertrag

finanzaufwand

Gewinn vor Steuern (EBT)

steueraufwand

Gewinn

Davon Aktionären der Mobimo Holding AG zurechenbar

Davon Minderheitsanteile

ebitda exkl. neubewertung

betriebsergebnis (ebit) exkl. neubewertung

gewinn vor steuern (ebt) exkl. neubewertung

gewinn nach steuern exkl. neubewertung

(und zurechenbare latente steuern)

gewinn je aktie in chf

– inkl. neubewertung

– exkl. neubewertung (und zurechenbare latente steuern)

verwässerter gewinn je aktie in chf

– inkl. neubewertung

– exkl. neubewertung (und zurechenbare latente steuern)

1 ko n z e r n r e c h nun g

1.2.1 konsolidierte erfolgsrechnung
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2009 2008

62 559 45 024

0 1 038

–310 –182

68 –188

–242 668

62 317 45 692

62 307 45 692

10 0

Geschäftsbericht 2009

alle beträge in tchf

Restated

gewinn

cash flow hedges

– nicht realisierte gewinne / verluste

– transfer in die erfolgsrechnung

– steuereffekt

sonstiges ergebnis

Gesamtergebnis

– davon aktionären der mobimo holding ag zurechenbar

– davon minderheitsanteile

1 ko n z e r n r e c h nun g

1.2.2 konsolidierte gesamtergebnisrechnung
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243 232 0 281 073 776 264 879 265 655 789 960 789 960

–11 040 –11 040 ­11 040 –11 040

243 232 0 281 073 776 253 839 254 615 778 920 778 920

45 024 45 024 45 024 45 024

1 038 1 038 1038 1 038

–182 –182 ­182 –182

–188 –188 ­188 –188

0 0 0 668 0 668 668 668

0 0 0 668 45 024 45 692 45 692 45 692

–39 100 –39 100 –39 100

98 98 98

225 225 225 225

–1 605 –1 605 –1 605

204 230 –1 605 281 073 1 444 299 087 300 531 784 229 784 229

204 230 –1 605 281 073 1 444 299 087 300 531 784 229 784 229

62 549 62 549 62 549 10 62 559

–310 –310 –310 –310
68 68 68 68

0 0 0 –242 0 –242 –242 –242

0 0 0 –242 62 549 62 307 62 307 10 62 317

–39 108 90 –39 018 –39 018

26 913 –683 88 977 115 207 115 207

397 15 195 195 607 607

47 766 766 813 813

–348 –348 –348

1 062 58 1 120 1 120

1 958 1 958

366 71 437 –437 0

192 035 –721 370 242 1 202 362 597 363 799 925 355 1 531 926 886

alle beträge in tchf

Aktien­

kapital

Eigene

Aktien

Kapital­

reserven

Hedging­

reserve

Übrige Gewinn­

reserven

Total

Gewinn­

reserven

Den Aktionären der

Mobimo Holding AG zu­

rechenbares Eigenkapital Minderheiten

Total

Eigenkapital

Stand 1. 1. 2008

effekt aus der
erstanwendung von
ifric 15 1

Stand 1. 1. 2008
(Restated)

gewinn 2008

cash flow hedges:
– nicht realisierte
gewinne /
verluste 2

– transfer in die
erfolgsrechnung 2

steuereffekt

Sonstiges Ergebnis

Gesamtergebnis

nennwert­
rückzahlung

kapitalerhöhung

aktienbasierte
vergütungen

erwerb eigene
aktien

Stand 31. 12. 2008
Stand 1. 1. 2009

gewinn 2009

cash flow hedges:
– transfer in die
erfolgsrechnung 2

steuereffekt

Sonstiges Ergebnis

Gesamtergebnis

nennwert­
rückzahlung

kapitalerhöhung

aktienbasierte
vergütungen

laufende steuereffekte

erwerb eigene
aktien

veräusserung eigene
aktien

minderheiten aus
akquisition

kauf vonminderheiten

Stand 31. 12. 2009

1 ko n z e r n r e c h nun g

1.3 konsolidierter eigenkapitalnachWeis

1 der einfluss auf den konsolidierten eigenkapitalspiegel durch die anwendung von ifric 15

(restatement) ist in der erläuterung 1.5.2 grundsätze der konzernrechnungslegung beschrieben.

2 die cash flow hedges sind in erläuterung 12

finanzverbindlichkeiten beschrieben
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2009 2008

78 567 57 517

1.6.1 –15 633 0

25 –9 319 –8 965

37 607 225

31 913 812

31 197 102

26 –1 690 –2 007

27 0 57

10 –344 0

32 20 230 20 410

571 –244

61 389 –32 200

–3 063 –3 444

25 –11

–2 313 15

–15 047 –8 562

8 302 –15 140

–3 582 –2 175

119 810 6 390

11 –2 660 0

1.6.1 –23 149 0

7 –81 881 –34 177

8 –100 –70 247

9 –261 –130

11 426 2 033

8 0 104

7 39 644 24 264

80 80

464 496

–67 437 –77 577

151 491 278 035

–129 797 –150 267

19 0 98

19 –39 018 –39 100

19 –348 –1 605

19 1 120 0

–20 008 –21 505

–36 560 65 656

15 813 –5 531

11 594 17 125

27 407 11 594

Geschäftsbericht 2009

alle beträge in tchf Erläuterungen

Restated

gewinn vor steuern

negativer goodwill aus akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

neubewertung anlageliegenschaften netto

aktienbasierte vergütungen

abschreibung auf sachanlagen

amortisation auf immaterielle anlagen

gewinn aus verkauf anlageliegenschaften

verlust aus verkauf sachanlagen

anteiliges ergebnis aus beteiligungen an assoziierten unternehmen

finanzergebnis

veränderung

forderungen aus lieferungen und leistungen

promotion (liegenschaften)

sonstige forderungen und aktive rechnungsabgrenzung

personalvorsorgeverbindlichkeiten

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen

käuferanzahlungen

sonstige kurzfristige verbindlichkeiten und passive rechnungsabgrenzung

bezahlte ertragssteuern

Geldfluss aus operativer Geschäftstätigkeit (Cashflow)

investitionen in finanzanlagen

akquisition von tochtergesellschaften, netto übernommene flüssige mittel

investitionen in anlageliegenschaften

investitionen in sachanlagen

investitionen in immaterielle anlagen

devestition finanzanlagen

devestition sachanlagen

devestition anlageliegenschaften

erhaltene dividenden

erhaltene zinsen

Geldfluss aus Investitionstätigkeit

aufnahme finanzverbindlichkeiten

rückzahlung finanzverbindlichkeiten

geldfluss aus kapitalerhöhungen

aktienkapital nennwertrückzahlung

erwerb eigene aktien

veräusserung eigene aktien

bezahlte zinsen

Geldfluss aus Finanzierungstätigkeit

Zunahme /Abnahme flüssige Mittel

flüssige mittel anfang periode

Flüssige Mittel Ende Periode

1 ko n z e r n r e c h nun g

1.4 konsolidierte geldflussrechnung
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1.5.1 Geschäftstätigkeit

die mobimo­gruppe ist eine immobilienunter­

nehmung mit aktivitäten ausschliesslich in der

schweiz. die geschäftstätigkeit umfasst einerseits

das langfristige halten und bewirtschaften von

geschäfts­, gewerbe­ und Wohnliegenschaften

und anderseits den bau und verkauf von Wohn­

eigentum sowie die entwicklung von geschäfts­

und Wohnliegenschaften.

muttergesellschaft ist die mobimo holding ag,

eine an der siX swiss exchange kotierte aktien­

gesellschaft nach schweizerischem recht mit sitz

in luzern.

1.5.2 Grundsätze der

Konzernrechnungslegung

Allgemeines

die konzernrechnung der mobimo holding ag

wird in Übereinstimmung mit den international

financial reporting standards (ifrs) erstellt und

entspricht dem schweizerischen gesetz sowie

art. 13 des zusatzreglements für die kotierung von

immobiliengesellschaften der siX swiss exchange.

die konsolidierung erfolgt aufgrund von geprüf­

ten und nach einheitlichen richtlinien erstellten

einzelabschlüssen der konzerngesellschaften. ein­

heitlicher stichtag ist der 31. dezember.

alle beträge sind in der konzernrechnung, falls

nicht anders deklariert, in tausend schweizer fran­

ken (tchf) ausgewiesen.

die konzernrechnung basiert auf dem anschaf­

fungskostenprinzip mit ausnahme der anlagelie­

genschaften, der anlageliegenschaften im bau,

der derivate sowie der als zum verkauf verfügbar

klassierten finanzanlagen, welche zu verkehrswer­

ten bewertet sind.

Schätzungen, Annahmen und

Ermessensausübung

die erstellung der konzernrechnung in Überein­

stimmung mit ifrs verlangt vom management

schätzungen und annahmen sowie eine ermes­

sensausübung bei der anwendung der rech­

nungslegungsgrundsätze. dies hat einen einfluss

auf die ausgewiesenen erträge, aufwendungen,

vermögenswerte, verbindlichkeiten und eventual­

verbindlichkeiten im zeitpunkt der bilanzierung.

die schätzungen und annahmen basieren auf

erfahrungen aus der vergangenheit sowie auf ver­

schiedenen anderen faktoren, die unter den ak­

tuellen umständen plausibel erscheinen. Wenn zu

einem späteren zeitpunkt derartige schätzungen

und annahmen von den tatsächlichen gegeben­

heiten abweichen, werden die ursprünglichen ein­

schätzungen und annahmen in jenem berichtsjahr

entsprechend angepasst.

Wesentliche schätzungen und annahmen, die bei

der bewertung von aktiven und verbindlichkeiten

zugrunde gelegt wurden, sind im folgenden be­

schrieben.

Schätzungen und Annahmen

Verkehrswerte der Anlageliegenschaften

mobimo hält anlageliegenschaften mit einem

buchwert von chf 1 606 mio. die liegenschaf­

ten sind zum verkehrswert bewertet, welcher auf

basis der dcf­methode ermittelt wird. die dcf­

methode basiert auf verschiedenen schätzungen

und annahmen, welche im rechnungslegungs­

grundsatz zu den anlageliegenschaften beschrie­

ben sind.

im rahmen einer sensitivitätsanalyse wurden die

auswirkungen einer senkung bzw. erhöhung der

diskontsätze in der dcf­bewertung geprüft. bei

einer generellen senkung der diskontsätze um

0,25% (durchschnittlicher diskontsatz per 31. de­

zember 2009 4,98%) würde sich der verkehrswert

der anlageliegenschaften per 31. dezember 2009

um5,1%bzw.umchf82mio. erhöhen. bei einerge­

nerellen erhöhungder diskontsätze um0,25%wür­

de sich der aktuelle verkehrswert der anlageliegen­

schaften per 31. dezember 2009 um 4,6% oder um

chf 74 mio. reduzieren.

Schätzung der Baukosten von Promotionen

mobimo betreibt laufende bauprojekte (promotio­

nen) im umfang von chf 255 mio., wobei die lu­

xus­Wohnungen des mobimo tower mit chf 96

mio. aktuell den wertmässig grössten anteil aus­

machen. die bewertung der laufenden projekte

erfolgt auf basis der investitionsrechnung für die

einzelnen projekte.Wertberichtigungen für verlust­

projekte werden gebildet, sobald verluste erkenn­

bar sind. die ermittlung der budgetierten gesamt­

kosten sowie der geplanten verkaufspreise erfolgt

auf der basis von verschiedenen grundlagen und

annahmen.dazugehörenerfahrungswertederver­

gangenheit, die objektspezifikationen des projek­

tes, benchmarkwerte für baukosten sowie weitere

relevante faktoren wie beispielsweise die geplan­

te bauzeit. die investitionsrechnungen werden

laufend überprüft und wenn nötig angepasst.

falls die effektiven baukosten und verkaufserlöse

von den planwerten abweichen bzw. aufgrund

neuer erkenntnisse während der bauphase eine

anpassung der investitionsrechnung notwendig

ist, kann eine anpassung der buchwerte, d. h. eine

anpassung von Wertberichtigungen für verlust­

projekte, notwendig werden.

Ertragssteuern

mobimo weist latente steuerverbindlichkeiten

von chf 93 mio. aus. die latenten steuern ent­

fallen praktisch ausschliesslich auf bewertungs­

unterschiede bei den anlageliegenschaften und

anlageliegenschaften im bau.

die besteuerung von gewinnen aus der veräusse­

rung von liegenschaften unterliegt in verschiede­

nen kantonen einer speziellen grundstückgewinn­

steuer. die höhe der massgebenden steuersätze

hängt dabei von der haltedauer der liegenschaft

ab und kann erheblich variieren.

bei der berechnung der latenten steuern auf an­

lageliegenschaften wurde für jede liegenschaft

eine resthaltedauer geschätzt. sollte die effek­

tive haltedauer der liegenschaften nicht der an­

genommenen haltedauer entsprechen, kann sich

bei einem verkauf eine steuerlast ergeben, die er­

heblich von den abgegrenzten latenten steuern

abweicht.

per bilanzstichtag sind verschiedene grund­

stückgewinnsteuerveranlagungen für liegen­

schaftenverkäufe der laufenden periode sowie ver­

gangener perioden noch nicht definitiv. sofern das

ergebnis dieser veranlagungen von den ursprüng­

lichen berechnungen abweicht, kann der steuer­

aufwand zukünftiger periodenmassgeblich beein­

flusst werden.

1 ko n z e r n r e c h nun g

1.5 anhang zur konzernrechnung
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31. 12. 2008 01. 01. 2008

TCHF TCHF

5 400 15 951

–21 079 –29 995

3 206 3 004

–12 473 –11 040

TCHF

6 280

–7 914

–1 634

201

–1 433

–0.33

–0.33

–0.32

–0.32

Geschäftsbericht 2009

gemäss Übergangsbestimmungen muss ifric 15 rückwirkend angewendet werden. auf die bilanz hatte die änderung folgenden einfluss:

promotion (liegenschaften)

käuferanzahlungen

latente und laufende steuerverbindlichkeiten

nettoeffekt auf das konzerneigenkapital

der einfluss auf erfolgsrechnung und gewinn je aktie für das geschäftsjahr 2008 war wie folgt:

ertrag aus verkauf promotion (liegenschaften)

aufwand aus verkauf promotion (liegenschaften)

Erfolg aus Verkauf Promotion

steueraufwand

Reingewinn

gewinn je aktie in chf

– inkl. neubewertung

– exkl. neubewertung (und zurechenbare latente steuern)

verwässerter gewinn je aktie in chf

– inkl. neubewertung

– exkl. neubewertung (und zurechenbare latente steuern)

Änderungen der Rechnungslegungs­

grundsätze

in der konzernrechnung 2009 hat mobimo die

folgenden neuen bzw. überarbeiteten standards

und interpretationen erstmals angewendet: ifrs 8

«operative segmente», ifric 13 «kundentreue­

programme», ifric 15 «verträge zur erstellung

von liegenschaften», ifric 16 «absicherung einer

nettoinvestition in einen ausländischen geschäfts­

betrieb» und ifric 18 «Übertragung von vermö­

genswerten durch einen kunden» sowie die über­

arbeiteten ias 23 «fremdkapitalkosten», ias 1 «dar­

stellung des abschlusses», ifrs 2 «aktienbasierte

vergütungen» und ias 32 «finanzinstrumente:

darstellung» / ias 1 «darstellung des abschlusses»,

änderungen zu ifrs 7 «finanzinstrumente: anga­

ben», ifric 9 und ias 39 «eingebettete derivative»,

ifrs 1 «erstmalige anwendung der international

financial reporting standards» und ias 27 «kon­

zern und separate einzelabschlüsse nach ifrs» und

diverse änderungen zu ifrs (annual improve­

ments 2008).

diese änderungen hatten folgende auswirkungen:

IFRS 8 – Operative Segmente

ifrs 8 ersetzt den bisherigen ias 14 «segment­

berichterstattung». der neue standard verlangt

änderungen in der methodik und im format der

segmentberichterstattung. die bestimmung der

segmente und die präsentation der segment­

information muss auf basis der informationen er­

folgen, welche dem gruppen­management intern

zur verfügung gestellt werden (management­

ansatz). ifrs 8 definiert dabei ein operatives seg­

ment als einen bereich eines unternehmens, der

geschäftstätigkeiten betreibt, mit denen erträge

erwirtschaftet werden und bei denen aufwände

anfallen können, dessen betriebsergebnisse regel­

mässig vom hauptentscheidungsträger des un­

ternehmens im hinblick auf entscheidungen über

die allokation von ressourcen und die beurtei­

lung der ertragskraft überprüft werden und für das

separate finanzinformationen vorliegen. unter

ifrs 8 werden in der segmentsberichterstattung

neu die zwei segmente «portfoliomanagement»

und «entwicklung» offen gelegt. eine beschrei­

bung der segmente ist in den erläuterungen zur

segmentberichterstattung enthalten. die vorjah­

reszahlen wurden entsprechend angepasst.

IFRIC 15 – Verträge zur Erstellung von

Liegenschaften

immobilien im bau, für die ein beurkundeter kauf­

vertrag besteht und bei denen noch wesentliche

bauleistungen zu erbringen sind, wurden bis anhin

gemäss ias 11 nach der percentage­of­comple­

tion­methode bilanziert.

aufgrund der neuen interpretation fallen diese

immobilien nicht mehr in den anwendungs­

bereich von ias 11. die umsatzlegung muss

neu nach ias 18 erfolgen. gemäss ias 18 ist der

umsatz dann zu erfassen, wenn die wesentlichen

risiken und gefahren auf den käufer übergegan­

gen sind. dies ist für promotionen erst bei der

eigentumsübertragung nach baufertigstellung der

fall. die percentage­of­completion­methode kann

somit nach dem zurzeit angewendeten geschäfts­

modell im bereich promotion nicht mehr umge­

setzt werden.
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IAS 40 – Renditeliegenschaften

als teil des annual­improvement­projektes vom

april 2008 ist eine änderung von ias 40 renditelie­

genschaften in kraft getreten. renditeliegenschaf­

ten sindbeianwendungdesfair­value­modellsneu

bereits während der bauphase (anlageliegen­

schaften im bau) und nicht erst nach fertigstel­

lung zu verkehrswerten zu bewerten. bis an­

hin erfolgte die bewertung bis zur fertigstel­

lung gemäss ias 16 zu anschaffungskosten. die

neuerung muss prospektiv eingeführt werden

und hatte deshalb auf das ergebnis 2008 so­

wie auf die bilanz per 31. dezember 2008 keinen

einfluss. im geschäftsjahr 2009 hat mobimo aus

der neubewertung der anlageliegenschaften

im bau einen gewinn aus neubewertung von

tchf 8007 erfasst. hiervon entfielen tchf 5 588

auf die ersterfassung per 1. januar 2009.

IAS 1 rev. – Darstellung des Abschlusses

die anwendung von ias 1 führte zu einer zusätz­

lichen offenlegung des gesamtergebnisses. im

rahmen des improvement­projektes erfolgte zu­

dem eine klärung des ausweises von bestimmten,

gemäss ias 39 als «zum handel gehalten» klassier­

ten finanzinstrumenten. mobimo hat bis anhin alle

derivativen finanzinstrumente unabhängig von

ihrer laufzeit im umlaufvermögen bzw. im kurz­

fristigen fremdkapital ausgewiesen. gemäss den

ergänzten bestimmungen in ias 1 sind derivative

finanzinstrumente mit einer restlaufzeit von mehr

als zwölf monaten als langfristig zu klassieren.

mobimo hat deshalb rückwirkend per 1. januar

2008 derivative finanzinstrumente im betrage von

tchf 292 vom kurzfristigen ins langfristige fremd­

kapital umklassiert und per 31. dezember 2008

derivative finanzinstrumente im betrage von

tchf 2092 ebenfalls vom kurzfristigen ins langfris­

tige fremdkapital umklassiert.

aus den übrigen änderungen haben sich keine

auswirkungen auf die konzernrechnung 2009 er­

geben.

die folgenden neuen und revidierten standards

und interpretationen wurden verabschiedet, tre­

ten aber erst später in kraft und wurden in der

vorliegenden konzernrechnung nicht frühzeitig

angewendet. ihre auswirkungen auf die konzern­

rechnung von mobimo wurden noch nicht syste­

matisch analysiert, sodass die erwarteten effekte,

wie sie am fusse der tabelle offen gelegt werden,

lediglich eine erste einschätzung der konzernlei­

tung darstellen.

Standard/Interpretation Inkraftsetzung Geplante Anwendung

durch Mobimo (Geschäftsjahr)

IFRS 3 rev. Unternehmenszusammenschlüsse *** 1. Juli 2009 geschäftsjahr 2010

IAS 27 rev. Konzern und separate Einzelabschlüsse nach IFRS *** 1. Juli 2009 geschäftsjahr 2010

Änderungen zu IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung – zur

Absicherung qualifizierender Grundgeschäfte

* 1. Juli 2009 geschäftsjahr 2010

IFRIC 17 Ausschüttung von nicht geldwirksamen Vermö­

genswerten an Eigentümer

* 1. Juli 2009 geschäftsjahr 2010

Änderungen von IFRSs 2008 Änderungen zu IFRS 5 – zur Veräusserung gehalte­

ne langfristige Vermögenswerte und aufgegebe­

ne Geschäftsbereiche

* 1. Juli 2009 geschäftsjahr 2010

Änderungen von IFRSs (April 2009) **** 1. Juli 2009

1. Januar 2010

geschäftsjahr 2010

IFRS 1 rev. Erstmalige Anwendung der International Financial

Reporting Standards

* 1. Juli 2009 geschäftsjahr 2010

Änderungen zu IFRS 2 Bilanzierung von aktienbasierten Vergütungen

mit Barausgleich

* 1. Januar 2010 geschäftsjahr 2010

Änderungen von IFRS 1 Erstmalige Anwendung der International Financial

Reporting Standards – zusätzliche Ausnahmen

* 1. Januar 2010 geschäftsjahr 2010

Änderung zu IAS 32 – Finanzinstrumente Darstellung – Klassifizierung von Bezugsrechten * 1. Februar 2010 geschäftsjahr 2011

IFRIC 19 Tilgung von Finanzverbindlichkeiten mit Eigenka­

pitalinstrumenten

* 1. Juli 2010 geschäftsjahr 2011

IAS 24 (rev. 2009) Angaben über Beziehungen zu nahestehenden

Unternehmen und Personen

* 1. Januar 2011 geschäftsjahr 2011

Änderungen zu IFRIC 14 IAS 19 – die Begrenzung eines Personalvorsorge­

aktivums, minimale Beitragspflichten und deren

Zusammenhang – Vorauszahlung einer Mindest­

dotierungsverpflichtung

* 1. Januar 2011 geschäftsjahr 2011

IFRS 9 Finanzinstrumente: Bewertung und Klassierung **** 1. Januar 2013 geschäftsjahr 2013

* es werden keine oder keine nennenswerten auswirkungen auf die konzernrechnung von mobimo erwartet.

*** nur auswirkungen auf eventuelle zukünftige akquisitionen.

**** die auswirkungen auf die konzernrechnung von mobimo sind noch nicht ausreichend zuverlässig bestimmbar.
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Konsolidierungskreis und ­methoden

in die konzernrechnung werden alle gesellschaf­

ten einbezogen, bei welchen die mobimo holding

ag direkt oder indirekt die kontrolle ausübt. kon­

trolle bedeutet die massgebende beeinflussung

der finanziellen und operativen geschäftstätigkeit,

um daraus entsprechenden nutzen ziehen zu kön­

nen. dies ist der fall, wenn der konzern bei gesell­

schaften über mehr als 50% der stimmrechte ver­

fügt oder wenn die geschäftsleitung vertraglich

zugesichert ist oder de facto ausgeübt wird (vgl.

konsolidierungskreis in erläuterung 42). im laufe

des jahres erworbene oder veräusserte konzern­

gesellschaften werden vom zeitpunkt der Über­

nahme der kontrolle konsolidiert oder ab dem

zeitpunkt der abgabe der kontrolle aus dem kon­

solidierungskreis ausgeschlossen. für die vollkon­

solidierten gesellschaften werden die aktiven und

passiven sowie aufwendungen und erträge nach

der methode der vollkonsolidierung zu 100%

übernommen. alle konzerninternen transaktionen

und beziehungen sowie zwischengewinne auf

den konzerninternen transaktionen und bestän­

den werden eliminiert.

die kapitalkonsolidierung erfolgt nach der

purchase­methode. dabei wird der kaufpreis der

akquirierten gesellschaft mit den zu verkehrs­

werten bewerteten aktiven, verbindlichkeiten und

eventualverbindlichkeiten zum erwerbszeitpunkt

verrechnet. bezüglich der behandlung von good­

will wird auf den rechnungslegungsgrundsatz zu

den immateriellen anlagen verwiesen.

beteiligungen zwischen 20% und 50%, bei denen

mobimo einen massgeblichen einfluss ausübt, die

sie hingegen nicht kontrolliert sowie anteile an ge­

meinschaftlich kontrollierten unternehmen (joint

ventures) werden nach der equity­methode er­

fasst und in der bilanz separat bilanziert. ein allfäl­

liger goodwill wird als bestandteil des buchwertes

ausgewiesen.

beteiligungen unter 20%werden als «zur veräusse­

rung verfügbare» finanzanlagen klassiert und zum

verkehrswert bilanziert. verkehrswertanpassungen

werden erfolgsneutral im eigenkapital erfasst.

Währungsumrechnung

die in den einzelabschlüssen der konsolidierten

gesellschaften enthaltenen fremdwährungsposi­

tionen werden wie folgt umgerechnet:

geschäftsvorfälle in fremder Währung werden zu

dem am transaktionstag gültigen Wechselkurs in

chf umgerechnet und erfasst. die in fremdwäh­

rung gehaltenen monetären aktiven und passiven

werden in der bilanz zum stichtagskurs umgerech­

net. kursdifferenzen, welche aus der abwicklung

oder durch neubewertung der fremdwährungs­

position am bilanzstichtag entstehen, werden in

der erfolgsrechnung erfasst.

mobimo hält per ende 2009 keine aktiven und

passiven in fremdwährungen. alle tochtergesell­

schaften erstellen ihre jahresrechnungen in chf,

sodass aus der konsolidierung keine umrech­

nungsdifferenzen entstehen.

Flüssige Mittel

die flüssigen mittel beinhalten kassenbestände,

sichtguthaben bei banken sowie terminanlagen

und kurzfristige geldmarktanlagen mit einer

ursprünglichen laufzeit bis zu 90 tagen. sie wer­

den zu nominalwerten ausgewiesen.

Forderungen

die forderungen werden zu fortgeführten

anschaffungskosten, welche in der regel dem

nominalwert entsprechen, abzüglich Wertbe­

richtigungen für nicht einbringbare forderungen

bilanziert. bei den Wertberichtigungen handelt es

sich um individuelle Wertberichtigungen für spezi­

fisch identifizierte positionen, bei denen objektive

hinweise dafür bestehen, dass der ausstehende

betrag nicht vollumfänglich eingehen wird.
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Promotion (Liegenschaften)

zur kategorie promotion gehören umwand­

lungsobjekte sowie neubauobjekte, bei wel­

chen mobimo die realisation von Wohneigentum

übernimmt und die sie anschliessend wieder ver­

äussert.

promotionen werden zu anschaffungskosten oder

zu tieferen marktwerten bewertet. bei verlustbrin­

genden objekten wird der erwartete endverlust

sofort zurückgestellt.

Anlageliegenschaften

Geschäfts­, Wohn­ und Anlage­

liegenschaften im Bau

diese liegenschaften werden im sinne von ias 40

als renditeliegenschaften klassifiziert. dabei han­

delt es sich um objekte (erworbene oder selbst

erstellte), welche über einen längeren zeitraum

gehalten und bewirtschaftet werden.

baulandreserven, deren künftige nutzung noch

nicht feststeht, anlageliegenschaften im bau so­

wie liegenschaften, die umgebaut, saniert oder

entwickelt werden, sind ebenfalls als renditelie­

genschaften klassiert.

die bewertung im zeitpunkt der ersterfassung er­

folgt zu anschaffungskosten inkl. direkt zurechen­

barer transaktionskosten. nach der ersterfassung

werden die liegenschaften zu verkehrswerten

bewertet. dafür erfolgt auf den bilanzstichtag

eine bewertung durch den unabhängigen liegen­

schaftsexperten Wüest & partner. die verkehrswer­

te werden auf basis der dcf­methode (discounted

cashflow) bestimmt.

bei der ermittlung der verkehrswerte gemäss der

dcf­methode wurde wie folgt vorgegangen: die

verkehrswerte berücksichtigen keine handände­

rungs­ und grundstückgewinn­ oder mehrwert­

steuern sowie weitere, bei einer allfälligen ver­

äusserung der liegenschaften anfallenden kosten

und provisionen. zukünftige wertvermehrende

investitionen und damit verbundene mehrerträ­

ge werden, mit ausnahme der anlageliegenschaf­

ten im bau, nicht eingerechnet. mieteinnahmen,

betriebs­ und unterhaltskosten, instandsetzungs­

kosten sowie der diskontierungssatz basieren auf

folgenden grundlagen und annahmen:

Mieteinnahmen

die mietzinsen fliessen auf der basis der aktuel­

len mietzinsen und der vertraglich vereinbarten

konditionen in die bewertung ein. bei zeitlich be­

grenzten mietverträgen werden für die zeit nach

vertragsablauf die aus heutiger sicht nachhaltig

erzielbaren potenziellen mieterträge eingesetzt.

die ermittlung der marktgerechtenmietzinspoten­

ziale basiert auf jüngsten vertragsabschlüssen in

der betreffenden liegenschaft oder in bekannten

vergleichbaren liegenschaften in unmittelbarer

nachbarschaft sowie auf dem immobilienmarkt­

research von Wüest & partner. mieterseitige ver­

längerungsoptionen werden dann berücksichtigt,

wenn die effektiven mietzinsen unter der ermit­

telten marktmiete liegen. aktuell leer stehende

mietobjekte werden unter berücksichtigung

einer marktüblichen vermarktungsdauer in der

bewertung berücksichtigt.

Betriebs­ und Unterhaltskosten

bei der bestimmung der betriebs­ und unter­

haltskosten werden erfahrungswerte der vergan­

genheit, von mobimo genehmigte budgets sowie

benchmark­Werte von Wüest & partner berück­

sichtigt.

Instandsetzungskosten

instandsetzungskosten für die Werterhaltung der

liegenschaften werden unter berücksichtigung

von investitionsplänen sowie mit hilfe von bau­

kosten­analyse­tools ermittelt.

Diskontierung

die diskontierung erfolgt für jede liegenschaft

nach massgabe von standort­ und liegenschafts­

bezogenen kriterien. diese reflektieren sowohl die

standortrelevanten charakteristika der makro­ und

mikrolage als auch die wesentlichen parameter der

aktuellen bewirtschaftungssituation. die gewähl­

ten diskontierungsfaktoren werden anhand von

bekannten handänderungen und transaktionen

empirisch gemessen und verifiziert.

Investitionen und Neubewertung

ersatz­ und erweiterungsinvestitionen werden im

buchwert der liegenschaften aktiviert, wenn es

wahrscheinlich ist, dass mobimo daraus zukünftig

wirtschaftlicher nutzen zufliessen wird.

die veränderung der verkehrswerte wird erfolgs­

wirksam erfasst. die darauf anfallenden laten­

ten steuerschulden oder ­guthaben werden der

erfolgsrechnung als steueraufwand oder ­ertrag

belastet respektive gutgeschrieben. anlageliegen­

schaften werden nicht abgeschrieben.
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Sachanlagen

sachanlagen und selbst genutzte liegenschaften

werden zu anschaffungswerten abzüglich kumu­

lierter abschreibungen, gegebenenfalls vermin­

dert durch zusätzliche abschreibungen infolge

Wertbeeinträchtigung (impairment), bewertet.

komponenten einer sachanlage mit unter­

schiedlicher nutzungsdauer werden einzeln er­

fasst und separat abgeschrieben.

folgeinvestitionen werden im buchwert der sach­

anlagen aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass

mobimo daraus zukünftig wirtschaftlicher nut­

zen zufliessen wird. eigentliche unterhalts­ und

renovationsaufwendungen werden der erfolgs­

rechnung belastet.

sachanlagen, welche über langfristige leasingver­

träge finanziert sind, werden zum barwert der min­

destleasingraten oder tieferen verkehrswert bilan­

ziert. auf der passivseite sind die entsprechenden

finanzleasingverpflichtungen als verbindlichkei­

ten ausgewiesen.

die abschreibung der sachanlagen erfolgt

linear über die geschätzte nutzungs­ oder kürzere

leasingdauer.

die nutzungsdauer beträgt für:

gebäude 50 jahre

innenausbau 15 jahre

haustechnik 15 jahre

büromobiliar 8 jahre

büromaschinen 5 jahre

telefoninstallationen 5 jahre

fahrzeuge 4 jahre

hardware 3 jahre

Immaterielle Anlagen

goodwill aus akquisitionen entspricht der diffe­

renz zwischen den anschaffungskosten und dem

verkehrswert der übernommenen nettoaktiven.

goodwill wird zu anschaffungskosten abzüg­

lich allfälliger impairment­verluste bilanziert. der

goodwill wird den zahlungsmittelgenerieren­

den einheiten zugewiesen und nicht amortisiert,

sondern einem jährlichen Werthaltigkeitstest

(impairment­test) unterzogen (vgl. impairment).

bei assoziierten unternehmen ist der buchwert des

goodwills im buchwert der beteiligung enthalten.

ist der kaufpreis kleiner als der verkehrswert der

übernommenen nettoaktiven, wird dieser nega­

tive goodwill direkt erfolgswirksam erfasst.

die immateriellen anlagen werden zu anschaf­

fungskosten abzüglich kumulierter amortisa­

tionen, gegebenenfalls vermindert durch zusätzli­

che amortisationen infolge Wertbeeinträchtigung

(impairment), bewertet. die software wird über die

nutzungsdauer von 5 jahren abgeschrieben.

Finanzanlagen

die finanzanlagen umfassen langfristige darlehen

an dritte sowie nicht konsolidierte beteiligungen.

die bilanzierung der darlehen erfolgt zu fortge­

führten anschaffungskosten abzüglich notwendi­

ger Wertberichtigungen. die nicht konsolidierten

beteiligungen werden als «zur veräusserung ver­

fügbar» klassiert und zu verkehrswerten bewertet,

wobei die verkehrswertanpassungen – mit aus­

nahme von Wertbeeinträchtigungen – erfolgs­

neutral im eigenkapital erfasst werden. im zeit­

punkt der veräusserung oder im falle einer Wert­

beeinträchtigung werden die kumulierten nicht

realisierten gewinne/verluste in die erfolgsrech­

nung umgebucht und im finanzergebnis ausge­

wiesen.

Impairment (Wertbeeinträchtigung)

die buchwerte des konzernvermögens mit aus­

nahme der promotionen (vgl. promotion [liegen­

schaften]), personalvorsorge (vgl. personalvor­

sorge) und latenter steuern (vgl. ertragssteuern)

werden mindestens einmal jährlich beurteilt.

liegen indikatoren einer nachhaltigen Wertein­

busse vor, wird eine berechnung des realisierbaren

Werts durchgeführt (impairment­test).

für goodwill, andere immaterielle anlagen mit

unbestimmter lebensdauer und immaterielle

anlagen, die noch nicht für die nutzung zur

verfügung stehen, wird der realisierbare Wert

jährlich ermittelt, auch wenn keine anzeichen für

eine Wertminderung vorliegen.

Übersteigt der buchwert eines vermögensgegen­

standes oder der zahlungsmittelgenerierenden

einheit (cash generating unit), zu der der vermö­

gensgegenstand gehört, den erzielbaren Wert,

erfolgt eine erfolgswirksame Wertanpassung.

der erzielbare Wert von forderungen und dar­

lehen entspricht dem barwert der geschätzten

zukünftigen cashflows. der erzielbare Wert der

übrigen vermögenswerte ist der grössere Wert

von verkehrswert abzüglich verkaufskosten und

nutzwert.

Wertminderungen auf forderungen und darle­

hen werden rückgängig gemacht, wenn die erhö­

hung des erzielbaren Werts auf ein ereignis zurück­

geführt werden kann, das in einer periode nach

erfassung der Wertminderung eingetreten ist. eine

Wertaufholung auf goodwill erfolgt nicht.

Wertminderungen auf den übrigen aktiven wer­

den rückgängig gemacht, wenn sich die schätzun­

gen, die in die berechnung des erzielbaren Wertes

eingeflossen sind, verändert haben und sich die

Wertverminderung verringert hat oder nicht mehr

besteht. die erhöhung des buchwerts ist auf den

Wert beschränkt, der sich ergeben hätte, wenn für

den vermögenswert in den vorjahren kein Wert­

minderungsaufwand erfasst worden wäre.
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Zur Veräusserung gehaltene,

langfristige Vermögenswerte

langfristige vermögenswerte sowie gruppen

von vermögenswerten inkl. direkt zurechenbarer

verbindlichkeiten (sog. «verkaufsgruppen» oder

«disposal groups») werden als «zum verkauf ge­

halten» klassiert und in der bilanz in einer separa­

ten position in den aktiven bzw. verbindlichkeiten

ausgewiesen, wenn der buchwert nicht durch die

nutzung, sondern durch den verkauf der vermö­

gensgegenstände eingebracht werden soll. vor­

aussetzung ist, dass der verkauf hochwahrschein­

lich ist und die vermögensgegenstände für einen

unmittelbaren verkauf in ihrem gegenwärtigen

zustand bereit sind. damit ein verkauf als hoch­

wahrscheinlich eingestuft werden kann, ist die

erfüllung verschiedener kriterien notwendig, u. a.

muss er erwartungsgemäss innerhalb eines jahres

stattfinden.

unmittelbar bevor langfristige vermögenswerte

als zur veräusserung gehalten klassifiziert werden,

werden die buchwerte in anwendung der entspre­

chenden ifrs bewertet. nach der umklassierung

erfolgt die bewertung für alle vermögensgegen­

stände mit ausnahme von zum verkehrswert be­

werteten renditeliegenschaften, finanzaktiven,

latenten steueraktiven und aktiven aus vorsorge­

plänen zum tieferen Wert von buchwert und ver­

kehrswert abzüglich verkaufskosten. abzuschrei­

bende vermögenswerte werden ab demzeitpunkt

der umklassierung nicht mehr abgeschrieben. für

die übrigen vermögenswerte erfolgt die bewer­

tung auch nach der umklassierung gemäss den

entsprechenden standards.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen und sonstige kurzfristige

Verbindlichkeiten

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen

sowie die sonstigen verbindlichkeiten werden zu

fortgeführten anschaffungskosten, welche in der

regel dem nominalwert der verbindlichkeiten

entsprechen, bilanziert.

Finanzverbindlichkeiten

finanzverbindlichkeiten werden bei der erst­

maligen erfassung zu verkehrswerten abzüglich

transaktionskosten bilanziert. in der folge wer­

den die finanzverbindlichkeiten zu fortgeführten

anschaffungskosten bewertet, wobei die diffe­

renz zwischen dem rückzahlungsbetrag und dem

buchwert über die laufzeit gemäss der effektiv­

zinsmethode amortisiert wird.

Rückstellungen

rückstellungen werden vorgenommen, soweit

ein vergangenes ereignis zu einer gegenwärtigen

rechtlichen oder faktischen verpflichtung geführt

hat, ein mittelabfluss wahrscheinlich ist und dieser

zuverlässig bemessen werden kann.

Personalvorsorge

die mobimo hat sich für die obligatorische per­

sonalvorsorge gemäss bvg einer sammelstiftung

angeschlossen. zusätzlich besteht ein separater

anschluss an eine andere sammelstiftung für die

arbeitnehmer und rentner der lo. beide sammel­

stiftungen sind weder für den sparprozess noch

für die risiken tod, invalidität und alter vollstän­

dig rückversichert. der arbeitgeber trägt deshalb

sämtliche risiken mit. diese pläne werden deshalb

unter ias 19 als leistungsorientiert qualifiziert.

die überobligatorische berufliche vorsorge der

mobimo wird durch eine sammelstiftung über­

nommen, welche ihrerseits für die risiken tod und

invalidität vollständig rückversichert ist. für die

risiken tod und invalidität besteht somit ausser

der prämienzahlung keine weitergehende ver­

pflichtung des arbeitgebers. der arbeitgeber trägt

jedoch für diesen vorsorgeplan das risiko für den

sparprozess (zinsgarantie) mit.

die risikoversicherung der überobligatorischen

beruflichen vorsorge wird nach ias 19 als beitrags­

orientierter plan qualifiziert. die arbeitgeberbei­

träge werden der erfolgsrechnung belastet.

der sparprozess für die überobligatorische beruf­

liche vorsorge wird hingegen unter ias 19 wie die

obligatorische berufliche vorsorge als leistungs­

orientierter plan qualifiziert. bei diesen plänen wer­

den der barwert der erwarteten ansprüche (de­

fined benefit obligation) nach der projected­unit­

credit method ermittelt und zurückgestellt. alle

wesentlichen verpflichtungen und die zu deren

deckung dienendenaktivenwerden jährlich ermit­

telt. die vorsorgekosten, diemit der arbeitsleistung

der berichtsperiode zusammenhängen (current

service cost), werden erfolgswirksam erfasst. die

vergangene arbeitsleistung betreffenden vorsor­

gekosten, die auf neue oder verbesserte vorsorge­

leistungen zurückzuführen sind (past service cost),

werden linear bis zum zeitpunkt der anspruchs­

berechtigung über den personalvorsorgeaufwand

erfasst. versicherungstechnische und anlage­

gewinne und ­verluste aus den periodischen

neuberechnungen werden linear über die durch­

schnittliche restdienstzeit erfolgswirksam erfasst,

soweit sie 10% des grösseren betrages von plan­

vermögen und vorsorgeverpflichtung überschrei­

ten. der langfristig erwartete ertrag auf den pen­

sionsvermögenwurde anhand der anlagestrategie

der vorsorgeeinrichtungen und der langfristig zu

erwartenden erträge per ende 2009 berechnet

(gewichteter durchschnitt).

Aktienkapital

das aktienkapital wird als eigenkapital ausgewie­

sen, da keine rückzahlungspflicht und keine divi­

dendengarantie bestehen. transaktionskosten,

die bei einer kapitalerhöhung anfallen und direkt

der ausgabe von neuen aktien zugerechnet wer­

den können, werden abzüglich der zugehörigen

ertragsteuern vom betrag der kapitalerhöhung

abgezogen.

dividenden werden als verbindlichkeit ausge­

wiesen, sobald sie von der generalversammlung

beschlossen wurden und somit geschuldet sind.
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Eigene Aktien

anschaffungskosten (kaufpreis und direkt zu­

rechenbare transaktionskosten) eigener aktien

werden mit dem eigenkapital verrechnet. zurück­

gekaufte aktien werden als eigene aktien klassi­

fiziert und als negative position vom eigenkapital

abgezogen.

Ertragsrealisation

die erträge aus der vermietung von anlage­

liegenschaften beinhalten die nettomieterträge,

d. h. die sollmieterträge abzüglich leerstands­

kosten.

die verkaufserlöse der promotion werden nach

baufertigstellung im zeitpunkt des Übergangs von

nutzen und gefahr erfasst.

der gewinn aus dem verkauf von anlage­

liegenschaften entspricht der differenz zwischen

dem nettoerlös und dem bilanzierten verkehrs­

wert. der verkauf wird im zeitpunkt des Über­

gangs von nutzen und gefahr erfasst.

Leasing

leasingverträge werden bilanziert, wenn die mit

dem eigentum verbundenen risiken und chan­

cen bei vertragsabschluss im Wesentlichen an die

konzerngesellschaft übergehen. dabei werden die

leasingraten gemäss annuitätenmethode in zins­

und tilgungsbeträge aufgeteilt. die abschreibung

der leasinggegenstände erfolgt über die ge­

schätzte nutzungs­ oder kürzere leasingdauer.

zahlungen für operatives leasing werden linear

über die leasingdauer direkt der erfolgsrechnung

belastet.

Fremdkapitalzinsen

fremdkapitalzinsen auf krediten, die zur finanzie­

rung von konkreten bauprojekten aufgenommen

wurden, werden während der bauzeit aktiviert.

alle übrigen fremdkapitalzinsen werden unter

anwendung der effektivzinsmethode der erfolgs­

rechnung belastet.

Steuern

die ertragsteuern beinhalten sowohl laufende als

auch latente ertragsteuern. sie werden erfolgs­

wirksam erfasst, mit ausnahme von ertragssteuern

auf direkt im eigenkapital erfassten transaktionen.

in diesen fällen werden die ertragssteuern eben­

falls im eigenkapital verbucht.

die laufenden ertragssteuern umfassen die

erwarteten geschuldeten steuern auf dem steuer­

lich massgeblichen ergebnis, berechnet mit den

am bilanzstichtag geltenden bzw. angekündigten

steuersätzen, grundstückgewinnsteuern auf getä­

tigten liegenschaftenverkäufen sowie anpassun­

gen der steuerschulden oder ­guthaben früherer

jahre.

latente steuernwerdengemäss der balance­sheet­

liability­methode auf temporären differenzen

zwischen den Wertansätzen in der steuerbilanz

und der konzernbilanz abgegrenzt. in folgenden

fällen werden keine latenten steuern auf tempo­

rären differenzen erfasst: ersterfassung von good­

will, ersterfassung von vermögensgegenständen

und verbindlichkeiten in zusammenhang mit

einer transaktion, die weder das konzernergebnis

noch das steuerliche ergebnis beeinflusst, und be­

teiligungen an tochtergesellschaften, falls es wahr­

scheinlich ist, dass sich die temporäre differenz in

absehbarer zukunft nicht aufhebt. die bemessung

der latenten steuern berücksichtigt den erwarte­

ten zeitpunkt und die erwartete art und Weise der

realisation bzw. tilgung der betroffenen aktiven

und verbindlichkeiten. dabei werden die steuer­

sätze herangezogen, die zum bilanzstichtag gelten

bzw. angekündigt sind.

aktive latente steuern werden nur so weit berück­

sichtigt, als es wahrscheinlich ist, dass die tempo­

rären differenzen mit zukünftigen gewinnen ver­

rechnet werden können.

Derivative Finanzinstrumente

derivative finanzinstrumente können im umfang

der ordentlichen geschäftstätigkeit eingesetzt

werden.

derivative finanzinstrumente werden bei der

ersterfassung und auch nachfolgend zu verkehrs­

werten bewertet. die gewinne und verluste aus

der anpassung der verkehrswerte werden wie

folgt behandelt:

die absicherung von zinsrisiken auf finanz­

verbindlichkeiten wird in bestimmten fällen als

cash flow hedge eingestuft. der effektive teil

der veränderung der verkehrswerte der derivate

werden direkt über eine ausgesonderte reserve

im eigenkapital (hedging­reserve) erfasst. sobald

die abgesicherten transaktionen (zinszahlungen)

eintreten, erfolgt eine Übertragung der kumulier­

ten nicht realisierten gewinne und verluste in die

erfolgsrechnung und ein ausweis im finanzergeb­

nis.

die verkehrswertänderungen auf allen übrigen

derivaten werden erfolgswirksam im finanzergeb­

nis ausgewiesen.

Optionsprogramm

die kosten aus dem optionsprogramm werden

verteilt über den leistungszeitraum erfolgswirk­

sam im personalaufwand erfasst. die entspre­

chende gegenbuchung erfolgt im eigenkapital.

der leistungszeitraum ist die periode, während

der ein uneingeschränkter anspruch auf die ge­

währten optionen erworben wird. die bewertung

erfolgt zum verkehrswert per gewährungszeit­

punkt auf basis des black­scholes­modells.

Gewinn je Aktie

der gewinn je aktie (earnings per share) berech­

net sich aus dem den aktionären der mobimo

holding ag zurechenbaren konzernergebnis, ge­

teilt durch den gewichteten mittelwert der anzahl

ausstehender aktien während der berichtsperiode.

der verwässerte gewinn je aktie berücksichtigt

zusätzlich die aktien, die aus der ausübung der

optionsrechte entstehen können.
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die führungsstruktur der mobimo­gruppe und

damit auch die interne berichterstattung an den

hauptentscheidungsträger der gruppe basiert auf

den einzelnen geschäftssparten. die geschäfts­

sparten richten sich nach den dienstleistungen

bzw. tätigkeiten der gruppe.

gemäss ifrs 8 bilden die zwei geschäftssparten

portfoliomanagement und entwicklung die be­

richterstattungspflichtigen segmente. die ge­

schäftstätigkeit der zwei geschäftssparten kann

wie folgt umschrieben werden:

Portfoliomanagement

langfristiges halten und bewirtschaften von ge­

schäfts­ und Wohnliegenschaften.

anderseits wickelt sie auch den einkauf und ver­

kauf von anlageliegenschaften ab.

Entwicklung

die sparte entwicklung ist einerseits für den ein­

kauf von bauland, den bau und verkauf von Wohn­

eigentum (neubauten und umwandlungen)

zuständig. anderseits sind in der geschäftssparte

entwicklung auch bauland, anlageliegenschaf­

ten im bau sowie fertig gestellte liegenschaften,

die für die Überführung in das portfolio der an­

lageliegenschaften bestimmt sind, enthalten. die­

se anlageliegenschaften wurden mit baulichen

mängeln oder grossem leerstand eingekauft.

sobald der leerstand einer entwicklungsliegen­

schaft nachhaltig unter 10% sinkt, erfolgt auf den

1. januar des folgejahres eine umgliederung von

den entwicklungsliegenschaften in die anlagelie­

genschaften (und damit in das segment portfolio­

management). anlageliegenschaften mit einem

nachhaltigen leerstand über 10%, bei denen sich

der leerstand ohne umfassende bauliche mass­

nahmen nicht nachhaltig wieder unter 10% sen­

ken lässt, werden aus den anlageliegenschaften in

die entwicklungsliegenschaften umgegliedert.

der verwaltungsrat, welcher als hauptentschei­

dungsträger identifiziert wurde, überwacht das

ergebnis der einzelnen sparten auf stufe des

ebit. dieser wird nach den gleichen rechnungs­

legungsgrundsätzen ermittelt wie in der konzern­

rechnung nach ifrs. ertragssteuern und zinsen

werden nicht in das segmentergebnis mit einge­

rechnet und werden in der spalte «Überleitung»

ausgewiesen. die kosten der zentralen funktionen

wie finanzen und it, marketing und kommunika­

tion und rechtsdienst und die zentralen dienste

werden wie die aufwendungen für die geschäfts­

leitung und den verwaltungsrat ebenfalls nicht

auf die segmente umgelegt und sind ebenfalls als

Überleitungsposten ausgewiesen.

die segmentaktiven umfassen promotionen,

anlageliegenschaften, selbst genutzte liegen­

schaften und forderungen aus lieferungen und

leistungen. alle übrigen aktiven werden nicht auf

die segmente aufgeteilt. die bewertung der seg­

mentaktiven erfolgt gleich wie in der konzernrech­

nung nach ifrs.

zwischen den einzelnen segmenten fanden

keine transaktionen statt. eine elimination von

intersegmenttransaktionen war somit nicht not­

wendig.

aufgrund der ausschliesslichen tätigkeit der

mobimo in der schweiz ist eine geografische seg­

mentierung von umsatz und anlagevermögen

hinfällig.

mobimo hat keine umsätze mit einzelnen kunden

getätigt, die mehr als 10% des konzernumsatzes

ausmachen.

eine weitere unterteilung des ertrages aus der ver­

mietung von liegenschaften auf geschäftsliegen­

schaften, Wohnliegenschaften und promotionen

ist in erläuterung 23 ersichtlich.

1 ko n z e r n r e c h nun g

1.6 segmentberichterstat tung
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182 296 182 296 182 296

65 050 6 712 71 762 71 762

612 8 707 9 319 9 319

1 690 1 690 1 690

67 352 197 715 265 067 265 067

52 545 30 102 82 647 15 806 98 453

–19 886

78 567

–16 009

62 559

254 805 254 805 254 805

1 265 795 102 018 1 367 813 1 367 813

17 107 17 107 17 107

237 785 237 785 237 785

4 962 117 5 079 5 079

1 287 864 594 725 1 882 589 1 882 589

65 415 65 415

1 948 004

–739 –174 –913 –197 –1 110

13 382 68 522 81 904 339 82 243
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Segmentinformationen 2009

alle beträge in tchf

Portfolio­

management Entwicklung Total Segmente Überleitung Total

ertrag aus verkauf promotion

ertrag aus vermietung liegenschaften

erfolg aus neubewertung

erfolg aus verkauf anlageliegenschaften

Total Segmentertrag

Segmentergebnis EBIT

finanzergebnis

Gewinn vor Steuern (EBT)

steuern

Gewinn

promotion (liegenschaften)

anlageliegenschaften

selbstgenutzte liegenschaften

anlageliegenschaften im bau

forderungen aus lieferungen und leistungen

Total Segmentaktiven

nicht zugeteilte aktiven

Total Aktiven

abschreibungen und amortisationen

investitionen in anlagevermögen
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126 818 126 818 126 818

63 266 2 310 65 576 65 576

9 321 –356 8 965 8 965

2 007 2007 2 007

74 594 128 772 203 366 0 203 366

62 791 16 335 79 126 –1 199 77 927

–20 410

57 517

–12 493

45 024

306 069 306 069 306 069

1 035 850 46 962 1 082 812 1 082 812

14 128 14 128 14 128

85 382 85 382 85 382

4 621 224 4 845 4 845

1 054 599 438 637 1 493 236 0 1 493 236

24 927 24 927

1 518 163

–667 –247 –914 –914

27 206 76 675 103 881 673 104 554

1 ko n z e r n r e c h nun g

Segmentinformationen 2008

alle beträge in tchf

Portfolio­

management Entwicklung Total Segmente Überleitung

Restated

Total

ertrag aus verkauf promotion

ertrag aus vermietung liegenschaften

erfolg aus neubewertung

erfolg aus verkauf anlageliegenschaften

Total Segmentertrag

Segmentergebnis EBIT

finanzergebnis

Gewinn vor Steuern (EBT)

steuern

Gewinn

promotion (liegenschaften)

anlageliegenschaften

selbstgenutzte liegenschaften

anlageliegenschaften im bau

forderungen aus lieferungen und leistungen

Total Segmentaktiven

nicht zugeteilte aktiven

Total Aktiven

abschreibungen und amortisationen

investitionen in anlagevermögen
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10 834 10 834

803 803

165 165

567 568

331 804 331 804

22 429 22 429

39 130 39 130

3 545 3 545

124 124

14 954 14 954

4 854 4 854

–104 300 –104 300

–4 521 –4 521

–335 –335

–20 –20

–103 –103

–3 907 –3 907

–103 761 –7 345 1 –111 106

–1 177 –1 177

–2 630 –2 630

–33 436 1 616 1 –31 820

169 291

–1 958

–15 633

151 700

–115 821

–1 896

–10 834

–23 149
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1.6.1 Erläuterungen zur Konzernrechnung

1. Änderungen im Konsolidierungskreis

am 23. juli 2009 erwarb mobimo von der jbf finance sa, buchillon, insgesamt 26109 aktien der lo holding lausanne­ouchy sa, lausanne (lo). dies entsprach

rund 21,8% des aktienkapitals der lo. die lo ist eine an der siX swiss exchange kotierte immobiliengesellschaft, welche vor allem immobilien in der stadt

lausanne hält. der kaufpreis betrug chf 1230 je lo­aktie, was einen totalen kaufpreis von chf 32114070 ergab. am 9. september 2009 unterbreitete die mobimo

ein öffentliches umtauschangebot für alle sich im publikum befindenden namenaktien der lo sowie der jjm participations sa, lausanne (jjmp). die jjmp hielt

42 846 lo­aktien bzw. 35,7% des aktienkapitals der lo. ansonsten übte die gesellschaft keine weitere geschäftstätigkeit aus. bis zum ablauf der nachfrist für

das angebot am 27. oktober 2009 wurden der mobimo sämtliche namenaktien der jjmp sowie 28402 lo­namenaktien angedient. unter einbezug der aktien,

welche mobimo bereits vor dem öffentlichen umtauschangebot erworben hatte, ergab dies eine direkte und indirekte beteiligung der mobimo an lo von ins­

gesamt 118690 lo aktien, was 98,91% des aktienkapitals und der stimmrechte der lo entspricht.

das umtauschangebot wurde am 9. november 2009 vollzogen. dies entspricht auch dem akquisitionsdatum, d. h. dem datum, an dem die mobimo die kontrol­

le über die lo erlangte. das definitive umtauschverhältnis betrug 8,3 mobimo­aktien für jede angediente lo­aktie sowie 26,35 mobimo­aktien für jede ange­

diente jjmp­aktie. die für den vollzug des angebotes erforderlichen mobimo­aktien wurden durch eine kapitalerhöhung aus dem bestehenden genehmigten

kapital geschaffen. insgesamt wurden dabei 708 229 namenaktien der mobimo mit einem nennwert von je chf 38.00 ausgegeben. davon wurden 4150 aktien

zum umtausch der von lo gehaltenen eigenen aktien verwendet.

die akquisition hatte folgende auswirkungen auf die aktiven und verbindlichkeiten von mobimo:

IFRS Buchwert Anpassung an Marktwert Marktwert

flüssige mittel

forderungen aus lieferungen und leistungen

sonstige forderungen

aktive rechnungsabgrenzung

anlageliegenschaften

– geschäftsliegenschaften

– Wohnliegenschaften

– anlageliegenschaften im bau

sachanlagen

selbstgenutzte liegenschaften

– Übrige sachanlagen

– immaterielle anlagen

beteiligung an assoziierten unternehmen

finanzanlagen

kurzfristige finanzverbindlichkeiten

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen

laufende steuerverbindlichkeiten

derivative finanzinstrumente

sonstige verbindlichkeiten

passive rechnungsabgrenzung

langfristige finanzverbindlichkeiten

personalvorsorgeverbindlichkeiten

derivative finanzinstrumente

latente steuerverbindlichkeiten

Identifizierbare Nettoaktiven

minderheiten

negativer goodwill aus akquisition

Kaufpreis inkl. Transaktionskosten

kaufpreis in aktien abgegolten

nicht bezahlte transaktionskosten

Übernommene flüssige mittel

Nettogeldabfluss

1 fair­value­anpassungen der finanzverbindlichkeiten und zugehörende latente steuern.
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2009 2008

117 224

6 264 5 691

–1 302 –1 070

5 079 4 845

2009 2008

3 718 4 256

972 437

125 77

264 75

5 079 4 845

2009 2008

1 070 663

380 0

–148 407

1 302 1 070

1 ko n z e r n r e c h nun g

die zur erfüllung des umtauschangebotes ausgegebenen mobimo­aktien wurden zum börsenkurs per akquisitionsdatum von chf 164.50 bewertet. im kauf­

preis sind transaktionskosten in der höhe von chf 3,8 mio. enthalten, wovon chf 1,9 mio. noch nicht bezahlt sind. in der periode seit dem kauf hat lo

chf 1,2 mio. zum konzernergebnis beigetragen. falls die akquisition bereits per 1. januar 2009 stattgefunden hätte, hätten der konsolidierte umsatz

chf 271,8 mio. und das konzernergebnis chf 75,2 mio. betragen.

der aus der akquisition entstandene negative goodwill in höhe von chf 15.6 mio. wurde vollumfänglich erfolgswirksam erfasst und ist in einer separaten

position enthalten.

aufgrund der beteiligungsquote von knapp 99% sind die gesetzlichen voraussetzungen für eine kraftloserklärung der sich noch im publikum befindlichen

lo­aktien erfüllt. dieses verfahren (squeeze out) wurde im dezember 2009 eingeleitet. die lo­aktien werden nach abschluss des verfahrens voraussichtlich im

mai 2010 dekotiert. bis zum 31. dezember 2009 hat mobimo weitere 292 lo­aktien übernommen. der kauf wurde wie im umtauschangebot mit 8,3 mobimo­

aktien je lo­aktie abgegolten. im vorjahr gab es keine änderungen im konsolidierungskreis.

2. Flüssige Mittel

die flüssigen mittel enthalten ausschliesslich kontokorrentguthaben.

von den chf 27,4 mio. (vorjahr chf 11,6 mio.) flüssigen mitteln sind alle frei verfügbar. die durchschnittliche verzinsung der flüssigen mittel betrug 0,31%

(vorjahr 0,44%).

3. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

ausstehende kaufpreise immobilien

ausstehende mietzinsen und nebenkosten

abzüglich delkredere für ausstehende mietzinsen und nebenkosten

Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

unter den ausstehenden kaufpreisen sind die sichergestellten kaufpreisforderungen aus fertig erstellten und verkauften liegenschaften der promotion enthalten.

in den ausstehenden mietzinsen und nebenkosten sind chf 2,0 mio. (vorjahr chf 0,3 mio.) forderungen für mietzinsen und chf 4,3 mio. (vorjahr chf 5,4 mio.)

für nebenkosten und übrige forderungen aus liegenschaftsabrechnungen enthalten.

die altersgliederung der nicht einzelwertberichtigten forderungen setzt sich wie folgt zusammen:

forderungen nicht fällig

forderungen mit fälligkeit bis 30 tage

forderungen mit fälligkeit bis 90 tage

forderungen mit fälligkeit über 90 tage

Total

das delkredere für ausstehende mietzinsen und nebenkosten hat sich im berichtsjahr wie folgt verändert:

Einzelwertberichtigung

bestand per 1. januar

akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

veränderung Wertberichtigung

Bestand per 31. Dezember

es bestehen am abschlussstichtag keine pauschalwertberichtigungen. im berichtsjahr wurden einzelwertberichtigungen im betrage von chf 0,7 mio.

(vorjahr chf 0,7 mio.) neu gebildet.

aufgrund von erfahrungswerten erwartet mobimo keine zusätzlichen ausfälle.
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2009 2008

1 369 1 175

7 864 6 662

171 227

2 533 0

11 937 8 064

2009 2008

70 815 81 611

150 427 203 907

33 563 20 551

254 805 306 069

2009 2008

0 1 782

373 6

202 311

575 2 099
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4. Sonstige Forderungen

steuerforderungen (verrechnungs­ und mehrwertsteuer)

Übrige forderungen gegenüber dritten

forderungen Wir

anzahlung vorvertrag landkauf Weggis

Total sonstige Forderungen

die position übrige forderungen gegenüber dritten enthält chf 6,3 mio. (vorjahr chf 5,8 mio.) sicherstellungen gegenüber der öffentlichen hand.

es bestehen am abschlussstichtag keine überfälligen forderungen, und es mussten keine Wertberichtigungen vorgenommen werden.

5. Promotion (Liegenschaften)

bauland

immobilien im bau

fertig erstellte immobilien und umwandlungsobjekte

Total Promotion

gemäss den bestimmungen von ifric 15 werden der umsatz und damit auch der gewinn aus dem verkauf von promotionen erst nach fertigstellung der

liegenschaften bei eigentumsübertrag an die käufer erfasst. die promotionen sind zu anschaffungskosten bewertet. der einfluss auf die promotionen von

ifric 15 (restatement) sind in der erläuterung 1.5.2 grundsätze der konzernrechnungslegung beschrieben.

in der position bauland sind unbebautes land sowie bebaute grundstücke, bei denen ein abbruch der liegenschaften mit anschliessendem neubau geplant

ist, enthalten.

auf zürich, turbinenstrasse promotion (mobimo tower) entfallen aufgelaufene baukosten von chf 95,5 mio.

im laufe des jahres wurden die projekte herrliberg, schipfplateau; horgen, stockerstrasse 27–29; thalwil, bergstrasse und zürich, katzenbach i fertig erstellt.

insgesamt wurden im rahmen dieser vier projekte 135 Wohnungen zum verkauf erstellt. 130 der 135 Wohnungen waren per 31. dezember 2009 zu eigentum

übertragen.

14 weitere Wohnungen zum verkauf werden mit dem start des projektes Wädenswil, rötiboden realisiert. als Wandlungsobjekt wurde das objekt zürich, im

brächli im august 2009 für den neubau von Wohneigentum erworben. mit Winterthur, museumsstrasse wurde ein weiteres Wandlungsobjekt aus den anlage­

objekten in die projektentwicklung überführt.

auf den promotionen bestehen Wertberichtigungen in der höhe von tchf 2 084 (vorjahr tchf 70) für noch nicht verkaufte objekte und bauland.

6. Aktive Rechnungsabgrenzung

anzahlungen an generalunternehmungen im rahmen des baufortschritts

abgrenzungen aus liegenschaftenabrechnungen

sonstige posten

Total Aktive Rechnungsabgrenzung
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2009

925 270 116 985 40 5571 1 082 812

783 023 107 388 40 630 931 041

331 805 22 429 39 132 393 366

12 307 0 0 12 307

2 174 82 67 318 69 574

–32 744 –4 751 0 –37 495

–6 047 0 –2 611 –8 658

0 0 85 382 85 382

1 090 518 125 148 229 8512 1 445 517

142 247 9 597 –73 151 771

9 196 1 481 8 395 19 072

–9 266 –99 –388 –9 753

661 –1 120 0 –459

–550 0 0 –550

142 288 9 859 7 934 160 081

1 232 806 135 007 237 785 1 605 598

(1 329 980) (137 446) (143 196) (1 610 622)

1 ko n z e r n r e c h nun g

7. Anlageliegenschaften

die anlageliegenschaften haben sich wie folgt entwickelt:

Geschäfts­

liegenschaften

Wohnliegen­

schaften

Anlageliegenschaften

im Bau

2009

Total

Verkehrswert am 1. Januar 2009

Anlagekosten

bestand am 1. januar 2009

akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

zugänge aus käufen

zugänge aus investitionen

abgänge

transfer zu promotion

transfer von sachanlagen

Kumulierte Anlagekosten am 31. Dezember 2009

Neubewertung

total am 1. januar 2009

höherbewertungen

tieferbewertungen

abgänge

transfer zu promotion

Kumulierte Neubewertung am 31. Dezember 2009

Verkehrswert am 31. Dezember 2009

(brandversicherungswert)

1 die eröffnungsbestände in der kategorie anlageliegenschaften im bau waren im vorjahr in den Wohnliegenschaften enthalten.
2 inkl. chf 17 mio. sicherstellung für zürich, turbinenstrasse, hotel (mobimo tower)
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2008

898 662 126 665 1 025 327

763 578 116 948 880 526

18 616 4 401 23 017

11 087 73 11 160

–10 258 –10 005 –20 263

0 36 600 36 600

783 023 148 017 931 040

135 084 9 717 144 801

15 166 1 572 16 738

–6 960 –813 –7 773

–1 043 –951 –1 994

142 247 9 525 151 772

925 270 157 542 1 082 812

(1 151 777) (116 590) (1 268 367)

Geschäftsbericht 2009

Geschäfts­

liegenschaften Wohnliegenschaften

2008

Total

Verkehrswert am 1. Januar 2008

Anlagekosten

bestand am 1. januar 2008

zugänge aus käufen

zugänge aus investitionen

abgänge

transfer von promotion

Kumulierte Anlagekosten am 31. Dezember 2008

Neubewertung

total am 1. januar 2008

höherbewertungen

tieferbewertungen

abgänge

Kumulierte Neubewertung am 31. Dezember 2008

Verkehrswert am 31. Dezember 2008

(brandversicherungswert)
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mit der akquisition der lo holding lausanne­ouchy sa wurden insgesamt 40 anlageliegenschaften und 2 anlageliegenschaften im bau mit einem marktwert

von chf 393,4 mio. per 9. dezember 2009 erworben. Weitere angaben zur akquisition und den anlageliegenschaften sind in erläuterung 1 und in den detail­

angaben zum immobilienportfolio enthalten.

Weiter wurden im berichtsjahr folgende 3 anlageliegenschaften erworben:

aarau, buchserstrasse 47 / florastrasse 1 geschäftsliegenschaft

dierikon, pilatusstrasse 2 geschäftsliegenschaft

st. gallen, Wassergasse 42 (stWe) Wohnliegenschaft

aus dem verkauf von 6 anlageliegenschaften und kleineren landabtretungen zum gesamtpreis von chf 40,1 mio. entstand ein gewinn von chf 1,7 mio. (vgl.

erläuterung 25). verkauft wurden die folgenden anlageliegenschaften:

egg, dorfplatz 1 und 2 Wohnliegenschaft

füllinsdorf, schneckelerstrasse 4/4a geschäftsliegenschaft

neuhausen, zentralstrasse 2 – 6 geschäftsliegenschaft

schaffhausen, stauffacherstrasse 36 geschäftsliegenschaft

schwerzenbach, bahnstrasse 5 geschäftsliegenschaft

Weisslingen, dorfstrasse 6/8/10/12 geschäftsliegenschaft

Unter Transfer zu Promotionen sind folgende Liegenschaften aufgeführt:

von nach

adliswil, Wilacker ii (landanteil neuaufteilung) anlageliegenschaften im bau promotion (bauland)

Winterthur, museumstrasse 3 (palmhof) geschäftsliegenschaften promotion (fertig gestellte immobilien)

unter den anlagekosten werden sämtliche mit dem erwerb von liegenschaften entstandenen kosten (kaufpreis, notariats­ und handänderungskosten,

einkaufsprovisionen, folgeinvestitionen mit zukünftigem wirtschaftlichem nutzen usw.) aktiviert.

unter den anlageliegenschaften im bau werden die Wohnliegenschaften im bau adliswil, Wilacker ii; horgen, seestrasse 43–45; lausanne, rue de genève 7; lau­

sanne, rue beau­séjour 8; zürich, katzenbach ii und zürich, manessestrasse 190/192 geführt. Weiter sind die geschäftsliegenschaften im bau horgen, seestrasse

80; zürich, turbinenstrasse, hotel (mobimo tower) enthalten. der mobimo tower ist mit einem verkehrswert von chf 90,3 mio. enthalten.

die bilanzierung der anlageliegenschaften beruht auf jährlich per 31. dezember durchgeführten verkehrswertschätzungen durch einen unabhängigen immo­

bilienexperten. die verkehrswertgutachten per 31. dezember 2009 wurden von Wüest & partner ag auf basis der dcf­methode erstellt.

für die dcf­bewertungen per 31. dezember 2009 wurden diskontsätze von durchschnittlich 4,98% (vorjahr 4,98%), in einer bandbreite von 4,2% bis 6,2%

(vorjahr 4,2% bis 6,2%), verwendet.
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2009

85 382 15 339 1 751 102 472

0 3 545 123 3 668

0 22 78 100

0 0 –179 –179

–85 382 0 0 –85 382

0 18 906 1 773 20 679

0 –1 211 –575 –1 786

0 –589 –325 –914

0 0 179 179

0 –1 799 –721 –2 521

0 17 107 1 052 18 159

(0) (13 764) (540) (14 304)

Geschäftsbericht 2009

8. Sachanlagen

Anlageliegen­

schaften im Bau

Selbst genutzte

Liegenschaften

Übrige

Sachanlagen

2009

Total

Anschaffungswerte

bestand am 1. januar

akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

zugänge

abgänge

transfer zu anlageliegenschaften im bau

Kumulierte Anschaffungswerte am 31. Dezember

Abschreibungen

bestand am 1. januar

zugänge

abgänge

Kumulierte Abschreibungen am 31. Dezember

Nettobuchwert am 31. Dezember

(brandversicherungswert)

in den selbst genutzten liegenschaften ist die geschäftsliegenschaft küsnacht, seestrasse enthalten. die geschäftsliegenschaft wird von der mobimo verwal­

tungs ag als verwaltungsgebäude genutzt. des Weiteren sind in den selbst genutzten liegenschaften die geschäftsliegenschaften lausanne, place de l’europe 7

sowie lausanne, rue des côtes­de­montbenon 16 enthalten, welche von der lo holding lausanne­ouchy sa als verwaltungsgebäude benutzt werden.

die übrigen sachanlagen setzen sich zusammen aus den mobilien, fahrzeugen und computer­hardware. in den übrigen sachanlagen betreffen die

zugänge hauptsächlich computer­hardware und einrichtungen für den standort der mobimo verwaltungs ag in küsnacht. in den sachanlagen sind keine

anlagen unter finanzleasing enthalten.

die anlageliegenschaften im bau werden prospektiv ab dem 1. januar 2009 neu unter den anlageliegenschaften ausgewiesen und werden neu nach dem

fair­value­modell bewertet (siehe erläuterung 7).
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2008

0 15 330 1 424 16 754

69 695 9 543 70 247

0 0 –216 –216

6 481 0 0 6 481

9 206 0 0 9 206

85 382 15 339 1 751 102 472

0 –654 –375 –1 029

0 –557 –255 –812

0 0 55 55

0 –1 211 –575 –1 786

85 3821 14 128 1 176 100 686

0 (9 370) 0 (9 370)

2009

423 423

261 261

684 684

–105 –105

–197 –197

–302 –302

382 382

1 ko n z e r n r e c h nun g

Anlageliegenschaften

im Bau

Selbst genutzte

Liegenschaften

Übrige

Sachanlagen

2008

Total

Anschaffungswerte

bestand am 1. januar

zugänge

abgänge

transfer aus immateriellen anlagen

transfer aus promotion

Kumulierte Anschaffungswerte am 31. Dezember

Abschreibungen

bestand am 1. januar

zugänge

abgänge

Kumulierte Abschreibungen am 31. Dezember

Nettobuchwert am 31. Dezember

(brandversicherungswert)

9. Immaterielle Anlagen

Software

2009

Total

Anschaffungswerte

bestand am 1. januar

zugänge

Bestand am 31. Dezember

Amortisation

bestand am 1. januar

zugänge

Kumulierte Amortisationen am 31. Dezember

Nettobuchwert am 31. Dezember

die für das projekt zürich, turbinenstrasse (mobimo tower) im vorjahr aufgelaufenen kosten, insbesondere für die Übernahme des ausgearbeiteten projekts

und des landkaufvertrags, von chf 26,7 mio. wurden nach der eigentumsübertragung des baulandes im frühling 2008 umgegliedert. die entwicklung Wohn­

eigentum wurde den promotionen und die entwicklung des hotels den anlageliegenschaften im bau zugewiesen.

1 inkl. chf 17 mio. sicherstellung für zürich, turbinenstrasse hotel (mobimo tower).
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2008

26 721 293 27 014

0 130 130

–20 240 0 –20 240

– 6 481 0 –6 481

0 423 423

0 –3 –3

0 –102 –102

0 –105 –105

0 318 318

2009 2008

3 354 0

11 943 0

15 297 0

Flonplex SA PC SA

27 864 54 150

19 479 30 264

11 141 5 425

1 272 1 050

Geschäftsbericht 2009

Bauprojekt Software

2008

Total

Anschaffungswerte

bestand am 1. januar

zugänge

transfer zu promotion

transfer zu anlageliegenschaften im bau

Bestand am 31. Dezember

Amortisation

bestand am 1. januar

zugänge

Kumulierte Amortisationen am 31. Dezember

Nettobuchwert am 31. Dezember

10. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures

beteiligung flonplex sa, lausanne (beteiligungsquote 40%)

beteiligung parking du centre sa, lausanne (beteiligungsquote 50%)

Total

mit der akquisition der lo holding lausanne­ouchy sa erwarb mobimo die beteiligungen an der flonplex sa und der parking du centre sa (pc sa). die flon­

plex sa ist eine kinobetriebsgesellschaft, mehrheitsaktionärin der gesellschaft ist die pathé schweiz ag. die parking centre sa ist ein joint venture mit der vinci

park sa und ist eine betriebsgesellschaft für parkhäuser.

finanzielle eckdaten für das geschäftsjahr 2009 (basis 100%):

aktiven

verbindlichkeiten

umsatz

gewinn

im zeitpunkt der abschlusserstellung lagen die abschlüsse für das geschäftsjahr 2009 der oben genannten gesellschaften noch nicht vor. anteilige Werte wur­

den basierend auf verlässlichen daten geschätzt.
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2009 2008

2 567 0

30 250 42 767

3 128 3 817

135 397 95 315

171 342 141 899

674 589 467 130

845 931 609 029

2009 2008

1 741 3 774

4 855 0

2 660 0

–426 –2 033

8 830 1 741

–65 –65

–65 –65

8 765 1 676

2009 2008

3 184 730

2 640 0

2 230 392

711 554

8 765 1 676

1 ko n z e r n r e c h nun g

12. Finanzverbindlichkeiten

bank kontokorrent

baukredite auf promotionen (liegenschaften)

amortisationen von festhypotheken mit fälligkeiten innert 12 monaten

hypotheken, welche innert 12 monaten zur verlängerung oder rückzahlung fällig werden

Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Total langfristige Finanzverbindlichkeiten

Total Finanzverbindlichkeiten

sämtliche finanzverbindlichkeiten lauten auf schweizer franken.

die finanzanlagen haben sich wie folgt verändert:

anschaffungswerte

bestand am 1. januar

akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

zugänge

abgänge

Kumulierte Anschaffungswerte am 31. Dezember

Wertberichtigungen/nicht realisierte Gewinne/Verluste

bestand am 1. januar

Kumulierte Wertberichtigungen/nicht realisierte Gewinne/Verluste am 31. Dezember

Nettobuchwert am 31. Dezember

der zugang aus der akquisition der lo holding lausanne­ouchy sa von tchf 4855 bestand hauptsächlich aus darlehen an assoziierte unternehmungen

im umfang von tchf 2840 und der minderheitsbeteiligung im betrag von tchf 1838 an der parking st­francois sa. im durchschnitt lag die verzinsung der

darlehen bei 4,2% (vorjahr 4,4%). im bestand der finanzanlagen ist weiter die beteiligung olmero im betrag von tchf 392 enthalten.

am abschlussstichtag bestanden neben den wertberichtigten positionen in der höhe von tchf 65 keine überfälligen positionen. die nicht wertberichtig­

ten darlehen wurden ausschliesslich an schuldner mit guter bonität gewährt. mobimo erwartet aufgrund von erfahrungswerten keine ausfälle auf diesen

darlehen.

11. Finanzanlagen

die finanzanlagen setzen sich wie folgt zusammen:

darlehen an dritte

darlehen an assoziierte unternehmen

nicht konsolidierte beteiligungen (zur veräusserung verfügbar)

Übrige

Total

die nicht konsolidierten beteiligungen setzen sich zusammen aus der parking st­françois sa (buchwert tchf 1838) sowie aus der olmero ag (buchwert

tchf 392).
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2009 2008

2009 141 899

2010 171 342 43 182

2011 142 612 59 928

2012 58 301 15 871

2013 55 469 45 294

2014 82 135 46 866

2015 37 285 33 394

2016 3 382 750

2017 26 016 750

2018 33 789 9 550

2019 62 433 37 150

2020 73 023 96 900

2021 35 723 11 600

2022 52 021 53 495

2023 12 400 12 400

845 931 609 029

Geschäftsbericht 2009

per bilanzstichtag bestanden folgende fälligkeiten:

n/a

Total Finanzverbindlichkeiten

hypotheken im betrage von chf 135,4 mio. (vorjahr chf 95,3 mio.), welche im folgejahr zur rückzahlung fällig werden, sind den kurzfristigen finanzverbind­

lichkeiten zugeordnet, da per bilanzstichtag noch keine formelle vertragsverlängerung über das jahr 2009 (bzw. 2008) hinaus vorliegt.

Grafische Darstellung der Fälligkeitsstruktur

die durchschnittliche restlaufzeit der gesamten finanzverbindlichkeiten beträgt 5,1 jahre (jahr 2008: 5,9 jahre). diese abnahme erklärt sich einerseits

durch die zusätzliche aufnahme von baukrediten mit laufzeiten bis 2 jahre und andererseits durch die erhöhung des anteils von hypotheken zwischen

1 und 5 jahren aufgrund der Übernahme der finanzierungen der lo holding lausanne­ouchy sa.
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10. Jahr

9. Jahr

8. Jahr
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6. Jahr

5. Jahr

4. Jahr

3. Jahr

2. Jahr

1. Jahr

35.7

73.0

52.0

12.4

62.4

33.8

26.0

3.4

37.3

82.1

55.5

58.3

142.6

171.3
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2009 2008

171 342 141 899

142 612 43 182

58 301 59 928

55 469 15 871

82 135 45 294

336 072 302 855

845 931 609 029

3,53 3,69

1,28 2,81

1,82 3,02

3,06 3,51

1 ko n z e r n r e c h nun g

es bestehen folgende zinsbindungen (fristigkeit bis zur nächsten zinsanpassung):

bis zu einem jahr

bis 2 jahre

bis 3 jahre

bis 4 jahre

bis 5 jahre

mehr als 5 jahre

Total Finanzverbindlichkeiten

die zinssätze der hypotheken wurden mittels refinanzierungsvereinbarungen teilweise bereits im voraus abgesichert. bei solchen forward rate agreements

handelt es sich in der regel um in die kreditverträge eingebettete derivate, welche gemäss ias 39 zum verkehrswert zu bilanzieren sind. solche zinsabsiche­

rungen wurden teilweise als cash flow hedge im sinne von ias 39 eingestuft und die verkehrswertanpassung auf dem effektiven teil der absicherung direkt in

einer separaten position im eigenkapital (hedging­reserve) erfasst. im zeitpunkt, wenn die abgesicherten zinsströme anfallen, werden die kumulierten, nicht

realisierten gewinne und verluste in die erfolgsrechnung übertragen. dies ist in den jahren 2009 bis 2022 der fall. der im berichtsjahr in die erfolgsrechnung

umgebuchte betrag ist tchf 310 (vorjahr tchf 182). per 31. dezember 2009 und 2008 bestanden keine derivate, welche für cash flow hedges verwendet

wurden respektive die abgesicherten finanzverbindlichkeiten liefen bereits.

mobimo hat für weitere hypotheken im betrage von chf 118,3 mio. (vorjahr tchf 24) refinanzierungsvereinbarungen sowie separate zinsabsicherungen (swaps)

abgeschlossen. diese geschäfte werden nicht als cash flow hedges eingestuft. die verkehrswertanpassungen wurden somit erfolgswirksam erfasst. der fair

value von nicht zum hedge accounting gehaltenen zinssatz­swaps und forwards mit negativem Wiederbeschaffungswert beträgt chf –6,4 mio. (vorjahr

chf –2,1 mio.).

der verkehrswert sämtlicher derivate betrug somit per 31. dezember 2009 chf –6,4 mio. netto (vorjahr –2,1 mio.).

von den gesamten finanzverbindlichkeiten sind per 31. dezember 2009 chf 746,3 mio. fix und chf 99,6 mio. variabel verzinslich (unter berücksichtigung

bestehender zinssatz­swaps).

die durchschnittlichen zinssätze sind wie folgt:

2009

in %

2008

in %

finanzverbindlichkeiten ohne baukredite:

– fix verzinsliche

– variabel verzinsliche

baukredite:

– variabel verzinsliche

Total durchschnittlicher Zinssatz
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2009 2008

11 404 9 196

11 404 9 196

2009 2008

287 0

4 149 6

272 0

4 708 6

2009 2008

8 548 2 531

2 080 2 159

1 070 983

8 388 3 808

20 086 9 481

Geschäftsbericht 2009

13. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sonstige verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen

Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

die sonstigen verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen enthalten u. a. verbindlichkeiten aus liegenschaftenbuchhaltungen für mietzinsvorauszah­

lungen und verbindlichkeiten für betriebskosten.

14. Sonstige Verbindlichkeiten

verbindlichkeiten gegenüber immobilienverwaltungen

sonstige verbindlichkeiten gegenüber dritten

verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden personen

Total sonstige Verbindlichkeiten

die zunahme der sonstigen verbindlichkeiten gegenüber dem vorjahr um tchf 4702 basiert vor allem auf transaktionskosten aus der akquisition lo holding

lausanne­ouchy sa im betrag von chf 2,5 mio., welche per 31. dezember 2009 noch nicht bezahlt wurden.

15. Käuferanzahlungen

die käuferanzahlungen in der höhe von tchf 6957 (vorjahr tchf 925) stellen reservationszahlungen vor der öffentlichen beurkundung der kaufverträge dar.

neu werden sämtliche käuferanzahlungen separat als verbindlichkeit ausgewiesen. bis anhin wurden anzahlungen für aufträge, welche nach der poc­methode

bilanziert wurden, mit dem auftragssaldo verrechnet (vgl. abschnitt änderungen der rechnungslegungsgrundsätze).

16. Passive Rechnungsabgrenzung

abgrenzungen baufortschritt

abgrenzungen aus liegenschaftenabrechnungen

abgrenzungen für leistungen an nahestehende

sonstige posten

Total passive Rechnungsabgrenzungen

die abgrenzungen für den baufortschritt enthalten durch dritte bereits erbrachte, aber noch nicht in rechnung gestellte baukosten. die zunahme der sonsti­

gen posten erklärt sich im Wesentlichen durch den zugang aus der akquisition lo holding lausanne­ouchy sa in der höhe von chf 2,9 mio.

der durchschnittliche zinssatz im jahr 2009 belief sich auf 3,06% (vorjahr 3,51%). diese reduktion ist einerseits auf auslaufende finanzierungsvereinbarungen

mit höheren zinssätzen und andererseits mit dem neuabschluss von unter dem durchschnitt liegenden bilanzsätzen zurückzuführen.

sämtliche finanzverbindlichkeiten von chf 843,3 mio. sind durch grundpfandrechte sichergestellt (vorjahr sämtliche finanzverbindlichkeiten von chf 609,0

mio.). die mit den banken abgeschlossenen kreditvereinbarungen enthalten teilweise covenants bezüglich eigenkapitalanteil, net­gearing, zinsdeckungsfaktor

und portfoliostruktur, welche während der gesamten berichtsperiode eingehalten waren.

zur sicherung allfällig zu bezahlender grundstückgewinnsteuern (eventualverbindlichkeit) bestehen ungesicherte bankgarantien über chf 0,3 mio. (vorjahr

chf 0,5 mio.). zudem bestehen per 31. dezember 2009 noch nicht beanspruchte hypothekar­ und baukredite im gesamtbetrag von ca. chf 159,2 mio (vorjahr

chf 63,9 mio.).
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2009 2008

9 981 8 210

6 590 0

542 545

403 271

499 435

–843 978

–148 –458

17 024 9 981

2009 2008

7 936 6 652

5 414 0

364 347

555 480

499 435

–843 978

–160 –956

13 765 7 936

2009 2008 2007 2006

17 024 9 981 8 210 6 292

–13 765 –7 936 –6 652 –4 990

3 259 2 045 1 558 1 302

–950 –938 –440 –200

2 309 1 107 1 118 1 102

2009 2008

542 545

403 271

–364 –347

581 469

1 ko n z e r n r e c h nun g

17. Personalvorsorgeverbindlichkeiten

die planaktiven sowie die vorsorgeverbindlichkeiten haben sich im berichtsjahr wie folgt entwickelt:

Veränderung der Vorsorgeverpflichtungen

barwert der vorsorgeverpflichtungen anfang periode

akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

laufender dienstzeitaufwand des arbeitgebers

zinsaufwendungen

arbeitnehmerbeiträge

ein­/ausbezahlte leistungen

versicherungsmathematische (gewinne) verluste

Barwert der Vorsorgeverpflichtungen per Ende Periode

Veränderung des Planvermögens

verfügbare planvermögen zu marktwerten anfang periode

akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

erwartete rendite auf planvermögen

arbeitgeberbeiträge

arbeitnehmerbeiträge

ein­/ausbezahlte leistungen

versicherungsmathematische gewinne (verluste)

Verfügbares Planvermögen zu Marktwerten per Ende Periode

die in der bilanz für den leistungsorientierten personalvorsorgeplan erfassten beträge setzen sich wie folgt zusammen:

Nettoverbindlichkeiten für alle Pläne

barwert der vorsorgeverpflichtungen

marktwert des planvermögens

Nettoverbindlichkeit

nicht erfasste versicherungsmathematische gewinne (verluste)

In der Bilanz erfasste Nettovorsorgeverbindlichkeiten

der für diese pläne in der erfolgsrechnung erfasste aufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Erfasster Nettovorsorgeaufwand

laufender dienstzeitaufwand

zinsaufwand

erwartete rendite auf planvermögen

Nettovorsorgeaufwand
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2009 2008

1 107 1 118

1 176 0

581 469

–555 –480

2 309 1 107

2009 2008 2007 2006

204 –609 248 232

2,0% –7,7% 3,7% 5,0%

160 956 –31 –72

1,9% 12,0% –0,5% –1,0%

194 –344 755 –207

1,8% –3,4% –9,2% –3,0%

29% 6,25% 36% 6,00%

39% 2,10% 34% 2,30%

20% 3,90% 15% 3,80%

2% 4,20% 9% 4,20%

10% 1,20% 6% 0,70%

100% 3,80% 100% 3,90%

1. 1. 2010 1. 1. 2009

3,5% 3,6%

3,8% 3,9%

1,3% 1,3%

0,5% 0,6%

3,0% 3,0%

Geschäftsbericht 2009

die erwarteten arbeitgeberbeiträge für das geschäftsjahr 2010 betragen tchf 601.

die in der bilanz erfassten nettoverpflichtungen haben sich wie folgt verändert:

Entwicklung der Nettovorsorgeverpflichtung

per 1. januar

akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

nettovorsorgeaufwand der firma

arbeitgeberbeiträge

Per 31. Dezember

Erfahrungsgewinne und ­verluste

effektiver vermögensertrag

effektiver vermögensertrag in %

differenz erwarteter zu effektivem ertrag auf dem vorsorgevermögen

differenz erwarteter zu effektivem ertrag auf dem vorsorgevermögen in %

erfahrungsverlust (­gewinn) auf den vorsorgeverbindlichkeiten

erfahrungsverlust (­gewinn) auf den vorsorgeverbindlichkeiten in %

der effektive ertrag auf dem planvermögen betrug tchf 204 (vorjahr tchf –609), was zu keiner veränderung in der erfolgsrechnung führte.

die planaktiven können wie folgt in kategorien aufgeteilt werden:

Anlagekategorien

Planaktiven

2009 in %

Erwarteter Ertrag

2009 in %

Planaktiven

2008 in %

Erwarteter Ertrag

2008 in %

aktien

obligationen und anleihen

immobilien

alternative anlagen

andere

Total

für die bewertung des leistungsorientierten personalvorsorgeplans wurden die folgenden annahmen verwendet:

diskontierungssatz

erwartete rendite des vorsorgevermögens

erwartete künftige salärsteigerungen

erwartete künftige rentenerhöhungen

erwartete langfristige verzinsung der altersguthaben
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2009 2008

95 915 58 289

590 234

2 397 339 628 445

2 987 96 254 862 58 734

495 778

3 482 96 254 1 640 58 734

–3 482 –3 482 –1 640 –1 640

92 772 57 094

1 ko n z e r n r e c h nun g

18. Latente Steuern

die latenten steuerverpflichtungen und ­guthaben sind den folgenden bilanzpositionen zugeordnet:

Aktiven Passiven Aktiven Passiven

anlageliegenschaften

personalvorsorgeverbindlichkeiten

sonstige positionen

Latente Steuern auf temporären Differenzen

steuerlicher nutzen auf verrechenbaren verlustvorträgen

Latente Steuern total

verrechnung von latenten steuerguthaben und ­verbindlichkeiten

Latente Steuerverbindlichkeiten

die gesellschaft hält und bewirtschaftet einerseits liegenschaften und ist andererseits im promotionsgeschäft tätig. die gewinne aus dem verkauf von

liegenschaften unterliegen in einigen kantonen für denjenigen teil, der die wiedereingebrachten abschreibungen übersteigt, einer gesonderten besteuerung

in form einer grundstückgewinnsteuer. die massgebenden steuersätze variieren je nach besitzdauer des betroffenen objekts. die grundstückgewinnsteuer­

sätze enthalten spekulationszuschläge bzw. besitzesdauerabzüge, weshalb die steuerbelastung mit zunehmender besitzesdauer abnimmt.

die latenten steuern wurden unter berücksichtigung der kantonalen vorschriften und im falle von liegenschaften individuell für jedes einzelne objekt

gerechnet. dabei wurde für jede liegenschaft die erwartete resthaltedauer geschätzt.

latente steuerguthaben aus verlustvorträgen wurden insoweit aktiviert, als ihre verrechenbarkeit mit zukünftigen gewinnen als wahrscheinlich eingeschätzt

wird. das erfasste guthaben von chf 0,5 mio. (vorjahr chf 0,8 mio.) bezieht sich auf verrechenbare verlustvorträge bei den staats­ und gemeindesteuern

von chf 2,9 mio. (vorjahr chf 4,6 mio.). die gruppengesellschaften verfügen über keine zusätzlichen steuerlichen verlustvorträge, auf denen keine latenten

steuern aktiviert wurden.

auf nicht ausgeschütteten gewinnen der tochtergesellschaften wurden keine latenten steuern abgegrenzt, da bei einer allfälligen ausschüttung keine

steuern erwartet werden.

von der veränderung der latenten steuerverbindlichkeiten von chf 35,7 mio. (vorjahr chf 8,4 mio.) wurden chf 3,9 mio. (vorjahr chf 8,2 mio.) erfolgswirksam

erfasst. die latenten steuern auf finanzinstrumenten von chf 0,1 mio. (vorjahr chf 0,2 mio.) wurden direkt im sonstigen ergebnis erfasst. Weiter wurden mit

akquisition der lo holding lausanne­ouchy sa latente steuern im betrag von chf 31,8 mio. übernommen.
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4 343 425 4 343 425

1 898 1 898

–10 000 –10 000

4 345 323 –10 000 4 335 323

295 521 295 521

412 708 –4 150 408 558

–2 000 –2 000

7 000 7 000

2 421 2 421

2 356 2 356

5 053 552 –4 373 5 049 179

Geschäftsbericht 2009

19. Eigenkapital

anlässlich der ordentlichen generalversammlung vom 8. april 2009 wurde eine kapitalherabsetzung mittels nennwertreduktion aller aktien von chf 47.00 auf

chf 38.00 beschlossen. die rückzahlung erfolgte per 30. juni 2009 mit der nennwertrückzahlung reduzierte sich das aktienkapital um chf 39,1 mio. (vorjahr

chf 39,1 mio.).

am 9. november 2009 hat mobimo 708229 neue aktien aus dem bestehenden bedingten kapital ausgegeben. die aktien dienten zur erfüllung des öffentlichen

umtauschangebotes vom 23. juli 2009 zur Übernahme sämtlicher sich im publikum befindenden namenaktien der lo holding lausanne­ouchy sa, lausanne

(lo), direkt und indirekt über die jjm participations sa, lausanne (vgl. erläuterung 1 veränderungen im konsolidierungskreis) . die ausgegebenen aktien wurden

zum börsenkurs per akquisitionsdatum von chf 164.50 bewertet. das aktienkapital hat sich damit nominal um chf 26,9 mio. erhöht. die von der lo holding

lausanne­ouchy sa getauschten eigenen aktien über chf 0,7 mio. wurden separat ausgewiesen. der über den nominalwert hinaus gehende betrag von total

chf 89 mio. wurde den kapitalreserven gutgeschrieben. die kosten der kapitalerhöhung im betrage von chf 0,6 mio. wurden den kapitalreserven belastet. ins­

gesamt ergab sich damit eine erhöhung des eigenkapitals von chf 115,3 mio.

das aktienkapital und die eigenen aktien haben sich wie folgt verändert:

Anzahl Aktien Ausgegebene Aktien Eigene Aktien

Ausstehende

Aktien

bestand 1. januar 2008

ausgabe aktien aus bedingtem kapital für ausgeübte optionen

rückkauf eigene aktien

bestand 31. dezember 2008

ausgabe neuer aktien für die akquisition der jjm participations sa

ausgabe neuer aktien für akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

rückkauf eigener aktien

verkauf eigener aktien

kauf von minderheiten mittels abgabe von eigenen aktien

abgabe an vr und management für aktienbasierte vergütungen

Bestand 31. Dezember 2009

per 31. dezember 2009 beträgt das aktienkapital chf 192,0 mio. und setzt sich aus 5 053552 namenaktien mit einem nennwert von je chf 38.00 zusammen.

alle ausstehenden aktien sind dividendenberechtigt und verfügen über eine stimme an generalversammlungen der gesellschaft.

zudem besteht ein bedingtes aktienkapital im maximalbetrag von chf 5,3 mio. für die ausgabe von höchstens 138252 voll liberierten namenaktien mit

einem nominalwert von chf 38.00 je aktie zwecks ausübung von optionsrechten, welche mitgliedern des verwaltungsrates der gesellschaft sowie diesen

nahestehenden personen und mitarbeitern der konzerngesellschaft gewährt werden.
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192 035 5 053 552 38

max. 18 687 491 771 38

max. 5 254 138 252 38

192 411 2 600 145 74

225 346 3 466 860 65

243 232 4 343 425 56

204 230 4 345 323 47

192 035 5 053 552 38

26 640 360 000 74

23 400 360 000 65

20 160 360 000 56

16 920 360 000 47

18 687 491 771 38

11 163 150 855 74

9 750 150 000 65

7 848 140 150 56

6 498 138 252 47

5 254 138 252 38

1 ko n z e r n r e c h nun g

Kapitalstruktur

Total

TCHF

Anzahl

Namenaktien

Nominalwert

pro Aktie (CHF)

Kapital per 31. Dezember 2009

aktienkapital

genehmigtes kapital (bis 22. mai 2011)

bedingtes kapital

Kapitalveränderungen

aktienkapital per 31. 12. 2005

aktienkapital per 31. 12. 2006

aktienkapital per 31. 12. 2007

aktienkapital per 31. 12. 2008

aktienkapital per 31. 12. 2009

genehmigtes kapital per 31. 12. 2005

genehmigtes kapital per 31. 12. 2006

genehmigtes kapital per 31. 12. 2007

genehmigtes kapital per 31. 12. 2008

genehmigtes kapital per 31. 12. 2009

bedingtes kapital per 31. 12. 2005

bedingtes kapital per 31. 12. 2006

bedingtes kapital per 31. 12. 2007

bedingtes kapital per 31. 12. 2008

bedingtes kapital per 31. 12. 2009

schliesslich besteht ein genehmigtes aktienkapital, gemäss dem der verwaltungsrat ermächtigt ist, das aktienkapital der gesellschaft bis zum 22. mai 2011

durch ausgabe von höchstens 491 771 vollständig zu liberierenden namenaktien mit einem nominalwert von chf 38.00 je aktie um maximal chf 18,7 mio. zu

erhöhen.

per 31. dezember 2009 hält die gesellschaft 4 373 eigene aktien, davon werden 223 von der mobimo holding ag und 4150 von der lo holding lausanne­

ouchy sa gehalten. der vorjahresbestand von 10000 eigenen aktien reduzierte sich durch veräusserung von 7000 zum betrag von tchf 1020. ammarkt wurden

für einen nachträglichen tausch von aktien der lo holding lausanne­ouchy sa weitere 2000 aktien zu einen durchschnittlichen preis von chf 173.52 erwor­

ben und für den tausch insgesamt 2421 eingesetzt. im rahmen des öffentlichen Übernahmeangebots wurden bei der lo holding lausanne­ouchy sa eigene

aktien getauscht und damit 4 150 eigene aktien erworben. Weiter wurden 2356 aktien im rahmen der entschädigung vr und gl ausgegeben.

im Weiteren wurde im berichtsjahr der steuerliche nutzen in der höhe von chf 0,8 mio. im zusammenhang mit aktienbasierten vergütungen in Übereinstim­

mung mit ias 12.68c direkt im eigenkapital erfasst.

der für die dividendenausschüttung zur verfügung stehende betrag basiert auf dem zur ausschüttung verfügbaren bilanzgewinn der mobimo holding ag und

wird in Übereinstimmung mit den bestimmungen des schweizerischen obligationenrechts festgelegt.

der verwaltungsrat beantragt der kommenden generalversammlung vom 5. mai 2010 eine aktienkapitalherabsetzung von chf 45,5 mio. in form einer

nennwertreduktion von chf 9.00 pro aktie.
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2009 2008

4 335 323 4 343 425

102 839 708

1 503 –2 050

4 439 665 4 342 083

103 403 102 768

–25 749 –27 339

4 517 319 4 417 512

62 549 45 023

–9 319 –8 965

2 330 2 241

55 559 38 299

14.09 10.37

13.85 10.19

12.51 8.82

12.30 8.67

5 049 179 4 335 332

105 806 103 403

5 154 985 4 438 726

925 355 784 229

4 021 4 860

929 376 789 089

183.27 180.89

180.29 177.77

Geschäftsbericht 2009

20. Gewinn je Aktie

der «unverwässerte» gewinn je aktie wurde berechnet aus dem gewinn der gruppe und der durchschnittlichen anzahl der ausstehenden aktien.

der «verwässerte» gewinn je aktie ergibt sich aus dem gewinn der gruppe und der durchschnittlichen anzahl der ausstehenden aktien (ohne aktien im eigen­

bestand) unter berücksichtigung des effektes aus den ausstehenden optionen unter der annahme, dass sämtliche optionen ausgeübt werden.

Restated

Herleitung des Gewinns je Aktie

anzahl ausstehender aktien am 1. januar

effekt aus kapitalerhöhung (durchschnitt)

effekt aus ausgabe gratis­bezugsrecht auf ausstehende aktien

durchschnittliche anzahl ausstehender aktien

effekt der ausstehenden optionen:

– durchschnittliche anzahl potenzieller aktien

– durchschnittliche anzahl aktien, die zum durchschnittlichen verkehrswert ausgegeben worden wären

– massgebliche anzahl aktien für berechnung des verwässerten gewinns je aktie

gewinn in tchf

erfolg aus neubewertung in tchf

zurechenbare latente steuern in tchf

gewinn exkl. neubewertung (und zurechenbare latente steuern) in tchf

gewinn je aktie in chf

verwässerter gewinn je aktie in chf

gewinn je aktie exkl. neubewertung (und zurechenbare latente steuern) in chf

verwässerter gewinn je aktie exkl. neubewertung (und zurechenbare latente steuern) in chf

Herleitung des Net Asset Value (NAV) je Aktie

anzahl ausstehender aktien am 31. dezember

anzahl ausstehender optionen

massgebliche anzahl aktien für die berechnung des verwässerten nav

eigenkapital per 31. dezember in tchf

ausübung optionen (ausstehende optionen x nominalwert) in tchf

eigenkapital nach Wandlung und optionsausübung in tchf

nav je aktie in chf

nav je aktie verwässert in chf
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2009 2008

157 059 104 590

14 –183

157 073 104 407

2009 2008

64 190 58 122

7 097 7 100

71 287 65 222

475 354

71 762 65 576

1 ko n z e r n r e c h nun g

21. Ertrag aus Verkauf Promotion (Liegenschaften)

mit 160 zu stockwerkeigentum übertragenen Wohnungen wurde 2009 im bereich der promotionen ein rekordergebnis erreicht. der erzielte ertrag konnte ge­

genüber dem vorjahr (restated) um chf 55,5 mio. gesteigert werden.

der einfluss auf den ertrag und erfolg aus verkauf promotionen durch die anwendung von ifric 15 (restatement) sind in der erläuterung 1.5.2 grundsätze der

konzernrechnungslegung beschrieben.

22. Aufwand aus Verkauf Promotion (Liegenschaften)

der erfolg setzt sich wie folgt zusammen:

anteilige anlagekosten der verkauften promotionen

veränderungen von Wertberichtigungen

Total Aufwand aus Verkauf Promotion (Liegenschaften)

23. Ertrag aus Vermietung Liegenschaften

der ertrag aus vermietung verteilt sich wie folgt auf die einzelnen geschäftssparten:

geschäftsliegenschaften

Wohnliegenschaften

Ertrag aus vermieteten Anlageliegenschaften

promotion 1

Total Ertrag aus Vermietung Liegenschaften

der mietertrag enthält die nettomietzinserträge, d. h. die eingegangenen mietzinsen.

1 mietertrag aus umwandlungsobjekten
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2009 2008

5 842 5 542

532 492

1 147 1 007

31 5

7 552 7 046

1 069 578

1 13

8 622 7 637

2009 2008

19 072 16 738

–9 753 –7 773

9 319 8 965

Geschäftsbericht 2009

24. Direkter Aufwand für vermietete Liegenschaften

geschäftsliegenschaften

debitorenverlust geschäftsliegenschaften

Wohnliegenschaften

debitorenverlust Wohnliegenschaften

Aufwand Anlageliegenschaften

vermietete liegenschaften promotion

debitorenverlust promotion

Total direkter Aufwand für vermietete Liegenschaften

der direkte aufwand enthält alle im zusammenhang mit dem unterhalt und der verwaltung (inkl. hauswartsentschädigung) stehenden kosten, welche nicht

auf die mieter überwälzt wurden.

25. Erfolg aus Neubewertung

höherbewertungen

tieferbewertungen

Erfolg aus Neubewertungen

in 2009 hat mobimo aus der neubewertung der anlageliegenschaften im bau einen gewinn aus neubewertung von tchf 8007 erfasst. hiervon entfielen

tchf 5588 auf die ersterfassung per 1. januar 2009.
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2009 2008

40 100 24 425

–37 954 –22 257

–456 –161

1 690 2 007

2009 2008

3 607 4 255

472 17

0 –57

4 079 4 215

2009 2008

8 313 7 033

773 807

102 93

581 469

1 283 625

1 770 1 477

175 146

1 008 1 015

14 005 11 665

73,7 51,0

59,3 52,1

1 ko n z e r n r e c h nun g

26. Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften

verkaufserlös anlageobjekte

anlagewert

verkaufskosten

Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften

in der berichtsperiode wurden die sechs anlageliegenschaften egg, dorfplatz 1 und 2; füllinsdorf, schneckelerstrasse 4/4a; neuhausen, zentralstrasse 2 –6;

schaffhausen, stauffacherstrasse 36; schwerzenbach, bahnstrasse 5; Weisslingen, dorfstrasse 6/8/10/12 verkauft (vgl. erläuterung 7).

27. Sonstige Erlöse

aktivierte eigenleistungen

sonstige erlöse

verlust aus verkauf sachanlagen

Total Sonstige Erlöse

28. Personalaufwand

gehälter

sozialversicherung

personalvorsorgepläne im beitragsprimat

personalvorsorgepläne im leistungsprimat

entschädigung verwaltungsrat 1

erfolgsbeteiligung und optionsprogramm 1

externe Weiterbildungskosten

sonstiger personalaufwand

Total Personalaufwand

personalbestand per 31. dezember (vollzeitstellen)

durchschnittlicher personalbestand (vollzeitstellen)

mit dem zugang aus der akquisition der lo holding lausanne­ouchy sa erhöhte sich der personalbestand per 31. dezember 2009 um 15,6 vollzeitstellen.

1 die entschädigung des verwaltungsrats besteht seit 2009 aus einer fixen vergütung. insgesamt reduzierte sich die gesamtentschädigung gegenüber dem

vorjahr für den verwaltungsrat von chf 1,4 mio. auf chf 1,2 mio. (siehe seite 108 jahresrechnung der mobimo holding ag).
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2009 2008

57 66

171 111

284 141

3 261 3 424

3 773 3 742

2009 2008

1 275 863

208 263

260 163

1 743 1 289

2009 2008

325 255

588 557

197 102

1 110 914

Geschäftsbericht 2009

29. Betriebsaufwand

raumkosten

kaufabklärungskosten, verkaufsunterlagen

kapitalsteuern

sonstiger betriebsaufwand

Total Betriebsaufwand

30. Verwaltungsaufwand

beratungsaufwand

beratungsaufwand gegenüber nahestehenden personen

sonstiger verwaltungsaufwand

Total Verwaltungsaufwand

31. Abschreibungen und Amortisationen

abschreibungen auf übrigen sachanlagen

abschreibungen auf selbst genutzten liegenschaften

amortisation auf immateriellen anlagen

Total Abschreibungen und Amortisationen

die abschreibungen auf übrigen sachanlagen bestehen aus den ordentlichen abschreibungen für mobiliar, hardware und fahrzeuge. die abschreibungen auf

selbst genutzten liegenschaften umfassen die ordentlichen abschreibungen der liegenschaft küsnacht, seestrasse sowie den selbst genutzten liegenschaften

place de l’europe 7 und rue des cotes­de­montbenon 16 in lausanne.
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2009 2008

142 120

119 126

261 246

81 80

250 251

592 577

–19 118 –19 187

–1 704 –1 800

–20 822 –20 987

–20 230 –20 410

2009 2008

12 084 8 051

4 967 5 658

283 86

–1 326 –1 302

3 924 4 442

16 008 12 493

1 ko n z e r n r e c h nun g

32. Finanzerfolg

Finanzertrag

zinsen auf bank­ und anderen guthaben

zinsen aus darlehen und schuldbriefen

Total Zinsertrag

dividendenerträge von beteiligungen

ertrag aus zu handelszwecken gehaltenen finanzinstrumenten (derivate)

Total Finanzertrag

Finanzaufwand

zinsaufwand

aufwand aus zu handelszwecken gehaltenen finanzinstrumenten (derivate)

Total Finanzaufwand

Total Finanzerfolg

im geschäftsjahr 2009 wurden baukreditzinsen von total tchf 919 (vorjahr tchf 1628) unter promotion aktiviert. der durchschnittliche zinssatz der aktivierten

zinsen beträgt 1,82% (vorjahr 3,02%).

33. Steueraufwand

der steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Total Aufwand für laufende Steuern 1

Latente Steuern

latente steuern aus veränderung der temporären differenzen

aktivierung von latenten steuern auf steuerlichen verlustvorträgen des laufenden jahres

steuersatzänderungen auf bilanzierten latenten steuerposten

Total Aufwand für latente Steuern

Total Aufwand für Ertragsteuern

im aufwand für laufende steuern sind aufwendungen in der höhe von tchf –740 (vorjahr tchf 694) für ertragssteuern aus den vorperioden enthalten.

bei der berechnung der laufenden ertragssteuern gelangen die effektiv gültigen steuersätze zur anwendung.

1 darin sind grundstückgewinnsteuern von chf 7,6 mio. (vorjahr chf 1,8 mio.) enthalten.
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2009 2008

78 567 59 151

25% 25%

19 642 14 788

–2 576 0

–740 694

1 105 –1 451

–1 325 –1 302

–97 –34

16 008 12 695

2009 2008

8 21

141 935 139 452

1 380 881 988 493

17 107 14 128

1 539 931 1 142 094

Geschäftsbericht 2009

der steueraufwand lässt sich wie folgt analysieren:

konzernergebnis vor steuern

anwendbarer steuersatz

steueraufwand zum anwendbaren steuersatz

steuerlich nicht wirksame aufwände/erträge

bildung laufender steuern für vorjahre

aufwände/erträge, die zu einem tieferen/höheren steuersatz wirksam sind

Wirkung von steuersatzänderungen auf bilanzierten latenten steuerposten

Übrige effekte

Total Steuern

beim anwendbaren steuersatz des berichtsjahres handelt es sich um einen mischsatz. dieser berücksichtigt, dass bei gewinnen, die der kantons­ und gemeinde­

steuer unterliegen, derzeit im schnitt ein satz von 22% (inkl. direkte bundessteuer) massgebend ist, während liegenschaftengewinne, die der grundstück­

gewinnsteuer unterliegen, mit steuersätzen von bis zu 35% besteuert werden.

bezüglich im sonstigen ergebnis erfasster latenter steuern siehe erläuterung 18.

34. Verpfändete bzw. nicht frei verfügbare Aktiven

der buchwert der verpfändeten aktiven lautet:

forderungen aus lieferungen und leistungen

promotion

anlageliegenschaften

selbst genutzte liegenschaften

Buchwert der verpfändeten Aktiven

es handelt sich hierbei um den buchwert derjenigen aktiven, welche zum teil oder vollständig verpfändet sind. effektiv waren diese aktiven mit chf 845,9 mio.

(vorjahr chf 609,0 mio.) hypotheken belastet (vgl. erläuterung 12).

zusätzlich sind zur sicherung von hypothekarkrediten auch zukünftige mieteinnahmen von fünf liegenschaften verpfändet.
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2009 2008

52 70

50 73

0 0

102 143

2009

64 979 750 65 729

168 294 1 851 170 145

97 163 709 97 872

330 436 3 310 333 746

2008

50 578 442 51 020

127 894 1 185 129 079

65 671 520 66 191

244 143 2 147 246 290
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35. Operatives Leasing

Mobimo als Mieter und Leasingnehmer

es bestehen folgende verpflichtungen aus nicht kündbaren miet­ und leasingverträgen:

miet­ und leasingverpflichtungen bis 1 jahr

miet­ und leasingverpflichtungen 2 bis 5 jahre

miet­ und leasingverpflichtungen über 5 jahre

Total zukünftige Miet­ und Leasingverpflichtungen

die verpflichtungen entfallen auf gemietete fotokopierer und drittmieten für räumlichkeiten, park­ und garagenplätze.

die zulasten der erfolgsrechnung verbuchten miet­ und leasingaufwendungen betrugen tchf 71 (vorjahr tchf 75).

Mobimo als Vermieter

aus unkündbaren mietverträgen von anlageliegenschaften resultieren zukünftig die folgenden mieterträge:

Geschäfts­

liegenschaften

Wohn­

liegenschaften Total

mieteinnahmen innerhalb von 1 jahr

mieteinnahmen innerhalb von 2 bis 5 jahren

mieteinnahmen später als 5 jahre

Total zukünftige Mieterträge aus unkündbaren Mietverträgen

Geschäfts­

liegenschaften

Wohn­

liegenschaften Total

mieteinnahmen innerhalb von 1 jahr

mieteinnahmen innerhalb von 2 bis 5 jahren

mieteinnahmen später als 5 jahre

Total zukünftige Mieterträge aus unkündbaren Mietverträgen

die mietverträge für geschäftsliegenschaften enthalten in der regel eine indexklausel, wonach die mieten auf der basis des konsumentenpreisindexes erhöht

werden können. mieterhöhungen bei Wohnliegenschaften sind in der regel unter anderem an den hypothekarzinssatz gebunden. per 31. dezember 2009

stammen 80% (chf 66,6 mio.) der mieteinnahmen aus mietverträgen mit indexklauseln. die grosse mehrheit dieser verträge beinhaltet eine 100%­anpassung

an den index.
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7,6 10,7

4,2 6,0

3,8 5,0

3,7 5,1

3,2 0

7,6%

77,5%

4,2%

3,8%

3,7%

3,2%
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auf die fünf grössten mieter entfallen folgende anteile der mieterträge:

Name des Mieters

2009

Anteil in %

2008

Anteil in %

swisscom­gruppe

ubs ag

coop

rockwell automation ag

migros genossenschaft

Anteile der fünf wichtigsten Mieter (per 31. 12. 2009)

Weitere details zu den mieteinnahmen sind aus erläuterung 23 ersichtlich.

Dauer der bestehenden festen Mietverhältnisse (per 31. Dezember 2009)

swisscom gruppe

ubs ag

coop

rockwell automation ag

migros genossenschaft

total Übrige (inkl. leerstand)

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

1.1.2010 bis 31.12.2010

1.1.2011 bis 31.12.2011

1.1.2012 bis 31.12.2012

1.1.2013 bis 31.12.2013

1.1.2014 bis 31.12.2014

1.1.2015 bis 31.12.2015

1.1.2016 bis 31.12.2016

1.1.2017 bis 31.12.2017

1.1.2018 bis 31.12.2018

1.1.2019 bis 31.12.2019

länger als 1.1.2020

12.6

11.4

16.7

15.6

7.7

6.4

1.5

14.2

7.0

2.9

3.9
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36. Finanzielles Risikomanagement

36.1 Allgemeines

mobimo ist aufgrund ihrer tätigkeit verschiedenen finanziellen risiken ausgesetzt: ausfallrisiko, liquiditätsrisiko und marktrisiko. unter den marktrisiken ist

insbesondere das zinssatzrisiko von bedeutung.

das risikomanagement wird durch das interne controlling gewährleistet. dieses handelt im einklang mit den grundsätzen des risikomanagementkonzepts von

mobimo, welche durch das risk committee überwacht werden. das risikomanagement konzentriert sich auf die identifikation, beschreibung, steuerung, Über­

wachung und kontrolle von ausfall­, zins­ und liquiditätsrisiken. die gruppe benutzt derivative finanzinstrumente zur absicherung bestimmter risiken.

die grundsätze des risikomanagements sowie die angewandten prozesse werden regelmässig überprüft, um veränderungen in den marktbedingungen sowie

bei den tätigkeiten der gruppe zu berücksichtigen. es ist das ziel, durch die bestehenden ausbildungs­ und führungsrichtlinien und ­prozesse ein disziplinier­

tes und konstruktives kontrollumfeld zu unterhalten, in dem alle mitarbeiter ihre rolle und ihre aufgaben wahrnehmen. das risikomanagement ist bestandteil

der prozesse des integrierten managementsystems.

die nachfolgenden abschnitte geben einen Überblick über das ausmass der einzelnen risiken sowie die ziele, grundsätze und prozesse für die messung, Über­

wachung und absicherung der risiken sowie über das kapitalmanagement der gruppe. Weitere informationen zu finanziellen risiken sind auch in den übrigen

erläuterungen des anhangs enthalten (vgl. jahresrechnung der mobimo holding ag «8. risikobeurteilung» gemäss art. 663b ziffer 12 or, seite 109).

36.2 Ausfallrisiko (Kreditrisiko)

das ausfallrisiko ist das risiko, dass mobimo finanzielle verluste erleidet, wenn ein kunde oder eine gegenpartei eines finanzinstrumentes ihren vertraglichen

verpflichtungen nicht nachkommen. das ausfallrisiko entsteht hauptsächlich aus forderungen aus lieferungen und leistungen und aus liquiden mitteln.

um das ausfallrisiko bei den liquiden mitteln zu minimieren, sind die kurzfristigen bankguthaben bei erstklassigen instituten angelegt. bei forderungen aus

lieferungen und leistungen handelt es sich um forderungen aus immobilienverkäufen sowie um forderungen aus mietverträgen. das ausfallrisiko bei

den forderungen aus immobilienverkäufen ist begrenzt, da ein öffentlich beurkundeter kaufvertrag – regelmässig sichergestellt durch ein unwiderrufliches

zahlungsversprechen – zugrunde liegt. das ausfallrisiko bei mietverträgen wird über bonitätsprüfungen sowie über die Überwachung der altersstruktur der

ausstände vermindert.
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27 407 11 594

5 079 4 845

1 709 1 086

575 317

6 536 1 284

41 306 19 126

Geschäftsbericht 2009

das maximale ausfallrisiko entspricht den buchwerten der einzelnen finanziellen aktiven. es bestehen keine garantien und ähnliche verpflichtungen, die zu

einer erhöhung des risikos über die buchwerte hinaus führen könnten. das maximale ausfallrisiko per bilanzstichtag war wie folgt:

Buchwerte

2009

Buchwerte

2008

flüssige mittel (bankguthaben)

forderungen aus lieferung und leistung

sonstige forderungen 1

aktive rechnungsabgrenzung 2

finanzanlagen (darlehen)

Total

36.3 Liquiditätsrisiko

das liquiditätsrisiko ist das risiko, dass mobimo ihren finanziellen verpflichtungen bei fälligkeit nicht nachkommen kann. anlageobjekte werden in der regel

mit mittel­ bis langfristigen und entwicklungsobjekte Wohneigentum mit kurzfristigen krediten refinanziert. die steuerung der liquidität erfolgt mit einem

liquiditätsplanungstool, kombiniert mit einer hypothekendatenbank.

1 ohne steuerforderungen, forderungen gegenüber sozialversicherungen und anzahlung vorvertrag
2 ohne anzahlungen an generalunternehmer.
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2009

7 834 7 834 7 834

4 708 4 708 4 708

15 161 15 161 15 161

845 931 994 510 113 075 36 875 46 352 417 271 380 937

6 450 6 914 92 149 500 3 659 2 514

880 084 1 029 127 113 167 64 727 46 852 420 930 383 451

2008

4 450 4 450 4 450

6 6 6

9 042 9 042 9 042

609 029 729 485 121 691 2 617 35 538 214 538 355 101

2 092 4 382 –21 –41 –185 1 787 2 842

624 619 747 365 121 670 16 074 35 353 216 325 357 943

1 ko n z e r n r e c h nun g

die folgende tabelle zeigt die vertraglichen fälligkeiten (inklusive zinsen) der durch mobimo gehaltenen finanzverbindlichkeiten. die künftigen variablen zins­

sätze wurden aufgrund der zinsstrukturkurve am bilanzstichtag geschätzt.

Buchwert

Vertragliche

Cashflows

1 Monat

oder

weniger

1–3

Monate

3–12

Monate 1–5 Jahre

Mehr als

5 Jahre

Nicht derivative Finanzverbindlichkeiten

verbindlichkeiten aus lieferungen

und leistungen 1

sonstige verbindlichkeiten

passive rechnungsabgrenzungen 2

finanzverbindlichkeiten

Derivative Finanzverbindlichkeiten

zinssatz­swap

Total

Buchwert

Vertragliche

Cashflows

1 Monat

oder

weniger

1–3

Monate

3–12

Monate 1–5 Jahre

Mehr als

5 Jahre

Nicht derivative Finanzverbindlichkeiten

verbindlichkeiten aus lieferungen

und leistungen 1

sonstige verbindlichkeiten

passive rechnungsabgrenzungen 2

finanzverbindlichkeiten

Derivative Finanzverbindlichkeiten

zinssatz­swap

Total

1 ohne vorausbezahlte mieten und nebenkosten
2 ohne steuerverbindlichkeiten und verbindlichkeiten gegenüber sozialversicherungen
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36.4 Marktrisiken

das marktrisiko ist das risiko, dass veränderungen in marktpreisen wie Wechselkurse, zinssätze und verkehrswerte von aktien eine auswirkung auf den gewinn

und den marktwert der durch mobimo gehaltenen finanzinstrumente haben können.

das ziel des managements von marktrisiken ist die Überwachung und kontrolle von solchen risiken, um sicherzustellen, dass diese risiken einen bestimmten

umfang nicht überschreiten.

Währungsrisiko

der konzern ist nur in der schweiz tätig und sämtliche geschäftstransaktionen werden in chf abgewickelt. dies gilt auch für die in jersey, gb, domizilierte

konzernfinanzierungsgesellschaft mobimo finance ltd. es bestehen deshalb keine Währungsrisiken.

Zinsrisiko

die flüssigen mittel des konzerns werden zur reduktion von variablen hypotheken eingesetzt oder kurzfristig angelegt.

die auf den finanzverbindlichkeiten anfallenden zinsen betreffen zum grössten teil kredite zur finanzierung der anlageliegenschaften sowie von entwick­

lungsprojekten (promotion). bei anlageliegenschaften wird dem zinsrisiko in der regel durch den abschluss von langjährigen festzinshypotheken rechnung

getragen. es werden nach bedarf auch derivative finanzinstrumente zur zinsabsicherung eingesetzt. die promotionen sind bis auf chf 39,2 mio. kurzfristig

finanziert.

mobimo hat sich aufgrund ihrer marktbeurteilung zum ziel gesetzt, die durchschnittliche restlaufzeit der finanzverbindlichkeiten langfristig zu halten, und zwar

mittels neuaufnahme von hypotheken mit langer laufzeit (bis 15 jahre) bzw. mittels derivativer finanzinstrumente.

das zinsrisiko teilt sich auf in ein zinsbedingtes cashflow­risiko, d. h. das risiko, dass sich die zukünftigen zinszahlungen aufgrund von schwankungen des markt­

zinssatzes ändern, sowie ein zinsbedingtes risiko einer änderung des marktwertes, d. h. das risiko, dass sich der marktwert eines finanzinstrumentes aufgrund

von schwankungen des marktzinssatzes verändert.

Weitere informationen zum zinssatzprofil der finanzverbindlichkeiten sowie zu den forward rate agreements und den zinssatz­swaps sind aus der erläuterung

zu den finanzverbindlichkeiten ersichtlich (erläuterung 12).

Marktwert­Sensitivitätsanalyse für festverzinsliche Finanzinstrumente

mobimo hält keine fix verzinslichen finanziellen vermögenswerte und verbindlichkeiten, welche als erfolgswirksam zum marktwert klassiert sind. die fest­

verzinslichen finanzinstrumente werden zu fortgeführten anschaffungskosten bewertet. eine veränderung des marktzinssatzes hätte bei diesen positionen

somit keinen einfluss auf das jahresergebnis.

mobimo kann forward rate agreements und zinssatz­swaps halten, welche zum fair value bewertet werden. die anpassung der fair values bei den nicht

für hedge accounting verwendeten zinssatz­swaps werden im finanzergebnis verbucht und haben somit direkte auswirkungen auf das jahresergebnis. die

anpassungen der fair values bei für hedge accounting verwendeten forward rate agreements werden direkt im eigenkapital verbucht.

eine erhöhung des zinssatzes um 100 basispunkte hätte das konzernergebnis um chf 4,6 mio. (2008: chf 2 mio.) erhöht. eine gleich hohe reduktion des zins­

satzes hätte das konzernergebnis im ähnlichen umfang verringert. diese analyse geht davon aus, dass alle anderen einflussfaktoren unverändert bleiben.

Cashflow­Sensitivitätsanalyse für variabel verzinsliche Finanzinstrumente

mobimo ist bei den variabel verzinslichen liquiden mitteln und den finanzverbindlichkeiten dem zinsbedingten cashflow­risiko ausgesetzt. eine erhöhung des

zinssatzes um 100 basispunkte hätte das konzernergebnis um chf 1,4 mio. (2008: chf 1,2 mio.) verringert. eine gleich hohe reduktion des zinssatzes hätte eine

gleich hohe auswirkung in umgekehrter richtung gehabt. diese analyse geht davon aus, dass alle anderen einflussfaktoren unverändert bleiben.
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0 –6 450 0

0 0 2 230

2009

392

1 838

0

2 230
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bestand 1. januar

akquisition lo holding lausanne­ouchy sa

im sonstigen gesamtergebnis erfasste gewinne und verluste

bestand 31. dezember

Verkehrswerte

die bilanzwerte der flüssigen mittel, forderungen aus lieferungen und leistungen, der übrigen kurzfristigen forderungen und des kurzfristigen fremdkapitals

entsprechen aufgrund der kurzen laufzeit annähernd den fair values.

der fair value der zinssatz­swaps sowie der forward rate agreement ist der barwert des termingeschäftes.

bei den fix verzinslichen finanzverbindlichkeiten entspricht der fair value dem zeitwert der zukünftig per bilanzstichtag mit dem marktzinssatz abdiskontierten

cashflows. per bilanzstichtag liegt dieser um chf 37,0 mio. (vorjahr chf 38,0 mio.) über dem bilanzwert. grund hierfür ist, dass per 31. dezember 2009 die markt­

zinssätze deutlich tiefer liegen als das abgesicherte niveau. die verkehrswerte der festverzinslichen hypotheken basieren auf den von den kreditgebenden

banken per stichtag berechneten vorfälligkeitsentschädigungen.

Zinssätze zur Bestimmung des Fair Values

die zinssätze für das abdiskontieren zukünftiger cashflows basieren auf geld­ und kapitalmarktsätzen per bewertungszeitpunkt plus einem adäquaten zins­

spread. die verwendeten diskontsätze betrugen für das jahr 2009 zwischen 0,76% und 3,42% (vorjahr zwischen 1,64% und 3,46%).

Fair Value Hierarchie

die nachfolgende tabelle zeigt eine analyse der zum fair value bewerteten finanzinstrumente per 31. dezember 2009 nach bewertungsmethode. die einzelnen

stufen sind wie folgt definiert:

level 1: kotierte preise in einem aktiven markt

level 2: die bewertungen basieren auf inputfaktoren, bei denen es sich nicht um auf aktiven märkten notierte preise handelt, die sich aber direkt (d. h. als preis)

oder indirekt (d. h. in ableitung von preisen) beobachten lassen.

level 3: die inputfaktoren der bewertungen basieren nicht auf beobachtbaren marktdaten.

Level 1 Level 2 Level 3

derivative finanzinstrumente

finanzanlagen (zum verkauf gehaltene anlagen)

mobimo hält keine zum fair value bewerteten finanzinstrumente, die dem level 1 zuzuordnen wären.

der fair value der finanzinstrumente im level 3 hat sich in 2009 wie folgt verändert:

für dem level 3 zugeordnete finanzinstrumente wurden im 2009 gewinne von tchf 0 im sonstigen gesamtergebnis erfasst. eine vernünftigerweise zu erwar­

tende änderung eines in die bewertung eingeflossenen inputfaktors hätte keinen wesentlichen einfluss auf die ausgewiesenen fair values.
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0 0

27 407 11 594

5 079 4 845

1 709 1 086

575 317

6 536 1 284

41 306 19 126

0 0

2 230 392

7 834 4 450

4 708 6

15 161 9 042

845 931 609 029

873 634 622 527

6 450 2 092

Geschäftsbericht 2009

36.5 Kategorien von Finanzinstrumenten

die folgende tabelle zeigt die buchwerte aller finanzinstrumente pro kategorie:

Buchwert

2009

Buchwert

2008

Flüssige Mittel (Bargeld)

Darlehen und Forderungen

flüssige mittel (bankguthaben)

forderungen aus lieferung und leistung

sonstige forderungen 1

aktive rechnungsabgrenzung 2

finanzanlagen (darlehen)

Total Darlehen und Forderungen

Zu Handelszwecken gehaltene Finanzanlagen

derivative finanzinstrumente

Zur Veräusserung verfügbare finanzielle Vermögenswerte

finanzanlagen (beteiligungen)

Zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete Finanzverbindlichkeiten

verbindlichkeiten aus lieferung und leistungen 3

sonstige verbindlichkeiten

passive rechnungsabgrenzungen 4

finanzverbindlichkeiten

Total zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten

Zu Handelszwecken gehaltene Finanzverbindlichkeiten

derivative finanzinstrumente

36.6 Kapitalmanagement

der verwaltungsrat strebt eine solide kapitalbasis an. bezüglich kapitalstruktur orientiert sich mobimo an einem langfristig angestrebten net gearing (verhältnis

nettofinanzschulden zu eigenkapital) von max. 150%. damit einher geht ein gemäss anlagerichtlinien nicht zu unterschreitender eigenkapitalanteil von 40%

der bilanzsumme. Weiter schüttet mobimo konstant eine hohe dividende aus. die dividendenrendite (nennwertrückzahlung) der letzten 5 jahre beträgt im

durchschnitt rund 5%. die eigenkapitalrendite betrug per ende 2009 8,0% (gewinn im verhältnis zum durchschnittlichen eigenkapital). die aktie zeichnet sich

durch hohe Wertbeständigkeit, berechenbarkeit und eine rentabilität bezogen auf den net asset value (nav) aus.

1 ohne steuerforderungen, forderungen gegenüber sozialversicherungen und anzahlung vorvertrag
2 ohne anzahlungen an generalunternehmer
3 ohne vorausbezahlte mieten und nebenkosten
4 ohne steuerverbindlichkeiten und verbindlichkeiten gegenüber sozialversicherungen
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2009 2008

21. 11. 2001 13 000 13 000

21. 11. 2001 55 900 55 900

28. 08. 2002 18 725 18 725

31. 12. 2004 2 293 2 293

01. 01. 2005 8 592 8 592

01. 01. 2006 8 322 8 322

01. 01. 2007 6 494 6 494

01. 01. 2008 1 825 1 825

01. 01. 2009 2 403 n/a

117 554 115 151

11 748 11 748

0 0

105 806 103 403

80 516 78 170
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37. Aktienbasierte Vergütungen

für geschäftsleitung und mitarbeiter ist ein reglement über gewinnbeteiligung in kraft, nach welchem im falle der Überschreitung einer hurdle in der höhe

von 5% eigenkapitalrendite optionen (mit verwässerungsschutz) zum bezug von aktien im umfange von 20% der jährlichen nicht realisierten gewinne

(bewertungsgewinne auf liegenschaften nach abzug der latenten steuern) zugeteilt werden. die high­Water­mark legt fest, dass eine gewinnbeteiligung bei

unterschreitung der 5%­hurdle erst wieder möglich ist, wenn die differenz aufgeholt wurde. die anzahl optionen wird seit dem 1. januar 2006 aufgrund des

verkehrswertes der option auf basis des black­scholes­modells festgelegt. dieses optionsprogramm läuft seit dem 1. juli 2000, und das reglement wurde auf­

grund der neuregelung der erfolgsbeteiligung für mitarbeitende per 1. januar 2005 und per 1. januar 2006 aktualisiert. im Weiteren wurden dem verwaltungs­

rat und der geschäftsleitung im jahr 2001 einmalig optionen für den erfolgreichen aufbau der mobimo­gruppe zugesprochen.

für das Übergangsjahr 2009 wurde für das optionsprogramm der prozentsatz von 20% auf 10,5% reduziert. dies entspricht dem identischen prozentsatz wie

im vorjahr für die geschäftsleitung.

insgesamt wurde ein optionsaufwand von tchf 195 im personalaufwand verbucht

die beschlossenen/ausgegebenen optionen zeigen sich wie folgt:

Gewährungszeitpunkt

– für erfolgreichen aufbau der gruppe

– aus gewinnbeteiligung 2000

– aus gewinnbeteiligung 2001

– sonderzuteilung geschäftsleitung 2004

– aus gewinnbeteiligung 2005

– aus gewinnbeteiligung 2006

– aus gewinnbeteiligung 2007

– aus gewinnbeteiligung 2008

– aus gewinnbeteiligung 2009

total beschlossene/ausgegebene optionen

ausgeübte optionen

verfallene optionen

Total beschlossene/ausgegebene Optionen 31.Dezember

Ausübbare Optionen
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chf 81.34

chf 141.50

chf 2.00

12,84%

chf 58.43

2,19%

2009 2008

5,77% n/a

5,62% 4,42%

3,80% 3,19%

Geschäftsbericht 2009

der ausübungspreis für sämtliche optionen entspricht jeweils dem nennwert zum ausübungszeitpunkt. aufgrund der nennwertreduktion vom 30. juni 2009

hat sich der ausübungspreis von chf 47.00 auf chf 38.00 reduziert. im vorjahr fand ebenfalls eine nennwertreduktion statt. der ausübungspreis reduzierte sich

damals von chf 56.00 auf chf 47.00.

auf sämtlichen ausgegebenen optionen lasten individuell wählbare sperrfristen von mindestens drei jahren ab ausgabetermin (21. november 2001 für

gruppenaufbau und gewinnbeteiligung 2000, 28. august 2002 für gewinnbeteiligung 2001). erstmalig war eine ausübung am 21. november 2004 möglich. in

der berichtsperiode wurden keine optionen ausgeübt. das beteiligungsreglement, gültig ab dem 1. januar 2006, für die optionszuteilungen ab dem geschäfts­

jahr 2006, legt eine ausübungsfrist zwischen dem dritten und zehnten jahr fest. der verkehrswert für die 2009 gewährten optionen wurde auf basis des black­

scholes­modells berechnet. für die berechnung wurden folgende parameter verwendet:

verkehrswert option

aktienpreis

erwarteter ausübungspreis

volatilität

barwert erwartete dividenden

risikoloser zinssatz

als volatilität wurde die volatilität der letzten 252 tage der aktie der mobimo holding ag, annualisiert, verwendet.

für den verwaltungsrat wurde ab dem geschäftsjahr 2009 eine neuregelung der entschädigung in kraft gesetzt (siehe corporate governance). aufgrund der

neuregelung partizipiert der verwaltungsrat ab dem 1. januar 2009 nicht mehr am optionsprogramm. für die geschäftsleitung ist eine neuregelung ab dem

1. januar 2010 vorgesehen. neu besteht für den verwaltungsrat eine fixe entschädigung, die modulartig aufgebaut ist. die module entsprechen den einzelnen

tätigkeiten im verwaltungsrat, damit wird eine aufwand­ und verantwortungsgerechte vergütung sichergestellt. jeder einzelne verwaltungsrat hat die Wahl

diese entschädigung in bar, teilweise oder ganz in aktien zu beziehen.

insgesamt wurden im 2009 tchf 360 in form von aktien (2 056 stück) vergütet. zusätzlich erhielt die geschäftsleitung einen sonderbonus von 300 aktien,

welche im personalaufwand mit einem betrag von tchf 51 verbucht wurden.

38. Verpflichtungen für zukünftige Investitionsausgaben

per 31. dezember 2009 bestehen insgesamt im betrag von chf 86,6 mio. verpflichtungen für zukünftige investitionsausgaben. die verpflichtungen stammen

aus den anlageliegenschaften im bau horgen, seestrasse; zürich, manessestrasse und zürich, turbinenstrasse hotel.

39. Eventualverbindlichkeiten

es bestehen eventualverpflichtungen im totalbetrag von chf 0,3 mio. in form von bankgarantien für die sicherstellung von grundstückgewinnsteuern.

40. Bedeutende Aktionäre

die folgenden aktionäre halten per bilanzstichtag einen anteil von mehr als 3% der aktien und optionen der mobimo holding ag:

31. Dezember

reichmuth & co investmentfonds ag 1

dr. alfred meili 2

pensionskasse des kantons zug

1 die aktionärsgruppe reichmuth & co investmentfonds ag umfasst chasellas global, reichmuth alpin und reichmuth voralpin. chasellas global wies im

vorjahr eine beteiligung von 9.20% aus.
2 inkl. der von dr. alfred meili vertretenen aktionärsgruppe.
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2009 2008

4 243 3 269

3 390 2 746

312 298

541 225

1 ko n z e r n r e c h nun g

41. Nahestehende Personen

zu den nahestehenden personen gehören aktionäre, welche einen wesentlichen einfluss auf mobimo ausüben können, der verwaltungsrat und das manage­

ment, die assoziierten gesellschaften, die von verwaltungsräten der mobimo­gruppe kontrollierten gesellschaften und die personalvorsorgestiftung von mobi­

mo. zu den von verwaltungsräten kontrollierten gesellschaften gehören die ledermann ag beteiligungen & immobilien und die anwaltspraxis Weber schaub

& partner. die lebenspartnerin von dr. c. caviezel ist teilhaberin der holenstein rechtsanwälte ag.

im berichtsjahr wurden vom verwaltungsrat und der geschäftsleitung folgende entschädigungen bezogen (in tchf):

verwaltungsräte/geschäftsleitung

davon entfallen auf

– gehälter

– sozialleistungen

– aktienbasierte vergütungen

im rahmen des bestehenden optionsprogrammes (vgl. erläuterung 37) wurden dem verwaltungsrat und der geschäftsleitung in den jahren 2000, 2001, 2004,

2005, 2006, 2007 und 2008 optionen gewährt. aufgrund der neuregelung der entschädigung des verwaltungsrates wurden im jahr 2009 nur der geschäftslei­

tung optionen gewährt.

gewinnbeteiligung 2000, 2001, 2005, 2006 und sonderzuteilung 2004 93 832 optionen

entschädigung für den erfolgreichen aufbau der gruppe 13 000 optionen

gewinnbeteiligung 2007 6 305 optionen

gewinnbeteiligung 2008 1 825 optionen

gewinnbeteiligung 2009 2 403 optionen

Weitere details zum bestehenden optionsprogramm sind aus erläuterung 36 ersichtlich.

es bestehen folgende weitere beziehungen zu den nahestehenden personen:

in der erfolgsrechnung sind unter rechtsberatungen zugunsten holenstein rechtsanwälte ag tchf 75 und unter aufwand aus steuerberatung zugunsten steu­

er­ und rechtsberatungskanzlei weber schaub & partner ag tchf 133 enthalten.

im laufenden jahr wurde mit der ledermann immobilien ag ein tauschgeschäft abgewickelt. mobimo ag übernahm die promotionsliegenschaft in zürich, im

brächli 5/7/9 für chf 7,1 mio. und übertrug die liegenschaft zürich, arbenzstrasse 6 für chf 4,6 mio. zum ausgleich der unterschiedlichen marktwerte bezahlte

mobimo chf 2,5 mio.. der tausch steht im einklang mit der strategischen investitionspolitik der mobimo, und anderem da zürich, im brächli 5/7/9 das höhere

investitionsvolumen als zürich, arbenzstrasse 6 bietet.

gegenüber den assoziierten gesellschaften wurden darlehen von tchf 2 640 zu marktüblichen konditionen gewährt.

die transparenzangaben nach obligationenrecht befinden sich im anhang der jahresrechnung der mobimo holding ag.
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mobimo holding ag 192 035 v

mobimo ag 72 000 100,00 v

mobimo verwaltungs ag 100 100,00 v

mobimo finance ltd. 100,00 v

jjm participations sa 2 6 001 100,00 v

lo holding lausanne­ouchy sa 2 12 000 99,15 v

scala tower ag 100 100,00 v

parking du centre sa 2 6 000 50,00 e

flonplex sa 2 2 000 40,00 e

parking st­françois sa 2 1 150 26,52 1

olmero ag 208 6,44

Geschäftsbericht 2009

42. Konzerngesellschaften

der konsolidierungskreis umfasst folgende gesellschaften:

Firma Domizil

Grundkapital

in TCHF

Beteiligungquote

in %

Konsolidierungs­

methode

luzern

luzern

küsnacht

jersey minimalkapital

lausanne

lausanne

luzern

lausanne

lausanne

lausanne nicht kons.

opfikon nicht kons.

v = vollkonsolidierung

e = equity­bewertung

nicht kons. = nicht konsolidiert

43. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

die konzernrechnung wurde am 1. märz 2010 durch den verwaltungsrat zur veröffentlichung genehmigt. sie unterliegt zusätzlich der genehmigung durch die

generalversammlung der mobimo holding ag vom 5. mai 2010.

für die geschäftliegenschaft oberuzwil, Wiesentalstrasse wurde eine vereinbarung für einen verkauf am 1. mai 2010 zum preis von chf 6,8 mio. getroffen.

die mobimo holding ag und die aktionäre der 04real ag haben am 22. dezember 2009 eine vereinbarung zur Übernahme von 100% der aktien der 04real

ag unterzeichnet, die ein areal im zentrum von lausanne besitzt. die 04real ag besitzt das 12600 m grosse areal eingebettet zwischen avenue d’ouchy,

avenue de la gare und place de la gare, direkt angrenzend am hauptbahnhof von lausanne. der gebäudekomplex befindet sich in einer umnutzungsphase und

umfasst mietflächen im ausmass von gut 45000 m, die ab 2011 einen mietertrag von rund chf 5 mio. p. a. generieren werden. das areal bietet die möglichkeit,

zusätzlich rund 20000 m nutzfläche mit Wohnungen oder verwandten nutzungen zu realisieren. die Übernahme erfolgt in zwei schritten. mit der unterzeich­

nung der vereinbarung ist der erste schritt erfolgt. ziel ist es, die Übernahme im verlauf des frühjahrs 2010 zu vollziehen.

es sind keine weiteren ereignisse zwischen dem 31. dezember und dem datum der genehmigung der vorliegenden konzernrechnung eingetreten, welche eine

anpassung der buchwerte von aktiven und passiven des konzerns per 31. dezember 2009 zur folge hätten oder an dieser stelle offengelegt werden müssten.

1 die stimmenanteile betragen 5%.
2 zugänge im 2009
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7 231

1 347

10 935

7 037

6 777

5 082

7 047

45 456

7 633

919

3 740

1 936

14 228

5 064

5 490

3 004 1979

2 551

2 550 1970

2 144 1955

6 530

880 1991

28 213

2 d e ta i l a n g a b e n zum i mmo b i l i e n p o r t f o l i o

2.1 angaben zur promotion

Ort Adresse Grundstücks­

fläche in m2

Altlasten­

verdachts­

kataster

Baujahr Erwerbsdatum

Bauland

adliswil Wilacker bauland i nein dez 07

adliswil Wilacker bauland iii nein dez 07

adliswil Wilacker bauland iv nein dez 07

erlenbach forch­/glärnischstrasse nein april 07

flawil mittlerer botsberg 1 2 nein okt 05/april 06

herrliberg rigiweg nein nov 08

horgen stockerstrasse 40–42 (Wiesental ii) nein nov 05

Immobilien im Bau

horgen stockerstrasse 40–42 (Wiesental i) nein nov 05

horgen stockerstrasse 54 nein nov 06

Wädenswil rötiboden nein okt 07

zürich turbinenstrasse promotion (mobimo tower) nein mai 08

Fertig gestellte Immobilien

herrliberg schipfplateau nein juni 06

horgen stockerstrasse 27–29 nein nov 05

luzern guggistrasse 10/12/12a 3 nein juli 07

thalwil bergstrasse 10 nein juni 06

Winterthur museumstrasse 3 3 nein dez 98

zürich im brächli 5/7/9 3 nein aug 09

zürich katzenbach i nein okt 04/feb 05

zürich zweierstrasse 141; zurlindenstrasse 82 3 nein feb 99

1 status: beurkundeter kaufvertrag
2 verkauf baulandparzellen
3 umwandlungsobjekte von miete in stWe
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12 237

1 659

11 232

12 956

981

16 726

2010/11 15 024 0/43

0 70 815

62 172 2008/10 43 441 20/47

9 020 2009/10 3 353 1/4

24 800 2009/11 7 766 0/14

175 195 2008/11 95 867 0/53

271 187 150 427

44 685 2007/09 4 466 14/15

41 449 2007/09 1 138 38/39

15 936 10 096 6/9

19 291 2007/09 2 251 14/14

6 883

7 237

46 050 2007/09 1 362 66/67

19 927 130 23/23

187 338 33 563

95,7%

3,9% 0,4%

Geschäftsbericht 2009

Projektbeschrieb Verkaufsvolumen

in TCHF

Projektstand

31. 12. 2009

Realisations­

zeitpunkt

Buchwert

31. 12. 2009

in TCHF

Verkaufsstand

31. 12. 2009 1

offen offen in planung offen offen

offen offen in planung offen offen

offen offen in planung offen offen

offen offen in planung offen offen

offen offen in planung offen offen

offen offen in planung offen offen

43 stWe offen in planung

47 stWe bauprojekt

4 stWe bauprojekt

14 stWe bauprojekt

53 stWe bauprojekt

15 stWe im verkauf

39 stWe im verkauf

9 stWe im verkauf

14 stWe im verkauf

offen offen in planung offen

offen offen in planung offen

67 stWe im verkauf

23 stWe im verkauf

geografische verteilung
der promotion

am 31. dezember 2009 waren

19 promotionen bilanziert, davon

15 neubauprojekte (vorjahr 18)

4 umwandlungsprojekte (vorjahr 3)

geografischer schwerpunkt der ent­

wicklungsobjekte Wohneigentum ist

der kanton zürich, vor allem die stadt zürich

und die region zürichsee.

Prozentuale Verteilung der Buchwerte

in chf

kanton zürich

kanton luzern

kanton st. gallen
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1975 1998

1986/1990 2005

1973

1972 1988

2005

1969 1995

1991

1990 2007

1983/1986

1975 2000

1965 1983

2008

1983

1991 2002

1984

1960

1998

1981 2002

1987

1983/2003 2003

2007

1986

n/a

n/a

1961 2000

1895

1905 2001

1911

1900 2002

1904 2002

1984 2002

1964

1963 1988

1921

1946 1998

1912 2007

n/a

n/a

1927

2006

2002

2005

2005

n/a 2007

n/a 2009

2008

2008

2008

1890 2001

1977

2007

2 d e ta i l a n g a b e n zum i mmo b i l i e n p o r t f o l i o

2.2 angaben zu den geschäftsliegenschaften

Ort Adresse Erwerbs­

datum

Baujahr Renovations­

jahr

aarau bahnhofstrasse 102 (mediapark) märz 2004

adliswil soodring 13/13a juni 2006

aesch pfeffingerring 201 mai 2007

baden­dättwil im langacker 20/20a/22 juni 2004

brugg bahnhofstrasse 11 juni 2006

buchs Webereiweg 3; Weierweg 6 juni 2001

bülach bahnhofstrasse 39 sept 2005

bülach schlosserstrasse 4 (ifang) okt 1999

dierikon pilatusstrasse 2 mai 2009

dietikon lerzenstrasse 12 juni 2005

dübendorf sonnentalstrasse 5 märz/dez 1999

dübendorf zürichstrasse 98 jan 2000

frenkendorf parkstrasse 2 sept 2006

frenkendorf parkstrasse 6 nov 2005

gossau industriestrasse 149 okt 2006

herisau obstmarkt 1 juli 2008

horgen seestrasse 80 nov 2005

horgen seestrasse 93 nov 2005

jona st. gallerstrasse 23/25; bühlstrasse 1 nov 2004

kreuzlingen hauptstrasse 37 sept 2005

kreuzlingen leubernstrasse 3 nov 2006

kreuzlingen lengwilerstrasse 2 apr 2007

kriens sternmatt 6 feb 2004

lausanne flonplex 3 nov 2009

lausanne parking du centre 3 nov 2009

lausanne place de la gare 4 3 nov 2009

lausanne place de la navigation 4–6 3 nov 2009

lausanne place de l’europe 7 3 nov 2009

lausanne place de l’europe 8 3 nov 2009

lausanne place de l’europe 9 3 nov 2009

lausanne rue de genève 2/4/6/8 3 nov 2009

lausanne rue de genève 17 3 nov 2009

lausanne rue de la vigie 3 3 nov 2009

lausanne rue de la vigie 5 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 6 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 8 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 16 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 24/26 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 28/30 3 nov 2009

lausanne rue du port franc 9 3 nov 2009

lausanne rue du port­franc 11 (miroiterie) 3 nov 2009

lausanne rue du port­franc 17 3 nov 2009

lausanne rue du port­franc 20; rue de genève 33 3 nov 2009

lausanne rue du port­franc 22; rue de la vigie 1 3 nov 2009

lausanne vallée du flon 3 nov 2009

lausanne vallée du flon (étape ii) 3 nov 2009

lausanne voie du chariot 3 3 nov 2009

lausanne voie du chariot 4/6 3 nov 2009

lausanne voie du chariot 5/7 3 nov 2009

luzern alpenstrasse 9 juni 2007

meggen neuhausstrasse 3 okt 2005

neuhausen victor­von­bruns­strasse 19 märz 2007
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25 490 7,5 1 922 25,0 20,5

13 140 7,3 964 7,3 5,8

26 400 7,5 1 976 0,0 0,0

16 930 7,6 1 291 23,6 30,7

26 470 6,0 1 595 7,4 10,9

14 190 7,1 1 011 0,0 0,0

2 837 6,5 184 0,0 0,0

13 090 8,1 1 055 19,0 16,2

11 520 6,6 758 5,9 1,5

9 219 9,8 905 41,9 47,8

27 020 6,8 1 827 1,6 0,0

21 090 6,7 1 406 12,0 8,4

7 864 5,3 415 0,0 0,0

11 190 8,3 928 4,9 3,0

25 540 7,1 1 824 8,3 9,8

16 750 6,4 1 075 0,6 0,0

7 586 6,6 503 10,7 9,9

28 140 9,7 2 723 0,0 0,0

13 920 7,1 994 1,5 1,3

11 200 6,3 703 0,0 0,0

64 510 5,7 3 646 1,5 2,1

6 506 5,0 324 0,0 0,0

36 740 8,2 3 021 24,9 26,3

4 284 4,9 210 0,0 0,0

6 229 5,6 350 n/a 0,0

20 640 6,5 1 333 14,4 14,3

9 013 7,5 676 0,0 0,0

3 857 6,1 235 0,0 0,0

5 588 6,4 359 0,0 0,0

18 760 6,2 1 172 0,0 0,0

22 330 5,8 1 305 0,0 0,0

17 660 6,1 1 330 0,2 0,6

3 191 5,2 166 0,0 0,0

10 170 8,3 844 1,4 4,0

5 163 5,8 299 0,5 0,8

7 339 7,2 530 0,0 0,0

3 925 6,4 250 0,0 0,0

1 702 4,6 79 0,0 0,0

2 036 3,6 74 0,0 0,0

4 052 7,5 305 0,0 0,0

14 340 4,5 641 4,6 8,5

10 960 6,1 670 0,0 0,0

49 980 5,9 2 927 0,0 0,0

20 880 5,6 1 168 0,0 0,0

1 126 0,0 0 0,0 n/a

6 267 0,4 24 91,6 0,0

12 820 6,6 845 35,3 44,0

30 010 6,0 1 793 0,0 0,0

28 390 5,9 1 666 1,0 2,2

9 887 3,6 360 0,0 0,0

6 814 9,6 653 0,1 2,4

13 970 5,2 723 0,0 0,0

Geschäftsbericht 2009

Marktwert

in TCHF

Anlagekosten

in TCHF

Bruttorendite

in % 1

Soll­Mietertrag

in TCHF

Leerstand per

31. 12. 2009 in % 2

Leerfläche per

31. 12. 2009 in %
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1990

1996

1974 2002

1976

1983

1989

1974 2000

1900 2002

1966 2000

1998

1981 2002

1980 1993

1994 2002

1972

1881 2002

1968

1974 2001

1958/1975

1972

1950

1984

1990

1963/1968/1985

1992

76

1967 2003

1928

1905/1916/

1929/1943/1954

1914/1967

1974

1973 1994

1984

1905

1893

1902

1915

1930

1930

1935

1918

1963

1982

1990/1990

20

96

2 d e ta i l a n g a b e n zum i mmo b i l i e n p o r t f o l i o

2.2 angaben zu den geschäftsliegenschaften

Ort Adresse Erwerbs­

datum

Baujahr Renovations­

jahr

oberglatt aspstrasse 12 sept 2005

oberuzwil Wiesentalstrasse 22/22a juli 2001

otelfingen lauetstrasse 3/5/7/9/11/21/23/25/27/29/31/33/35 feb 1999

regensdorf althardstrasse 30 dez 2001

reinach hauptstrasse 13/15 okt 2001

renens chemin de la rueyre 116/118 märz 2007

st. gallen schochengasse 6 feb 2004

st. gallen st. leonhardstrasse 22 dez 2004

st. gallen Wassergasse 42/44 feb 2004

st. gallen Wassergasse 50/52 feb 2004

tagelswangen lindauerstrasse 17; ringstrasse 30 dez 2000

Winterthur im hölderli 26 dez 1999

Winterthur industriestrasse 26 okt 1999

Winterthur marktgasse 34 dez 1995

zürich bahnhofplatz 4 juli 2006

zürich friedaustrasse 17 okt 1998

zürich hardturmstrasse 3/5 (mobimo hochhaus) nov 1999

zürich letzigraben 134 –136 sept 2006

zürich rautistrasse 12 nov 1999

zürich schifflände 6; kruggasse 1 mai 1998

zürich siewerdtstrasse 105 juni 2001

zürich stauffacherstrasse 41 juni 2000

zürich thurgauerstrasse 23; siewerdtstrasse 25 märz 2002

zürich Witikonerstrasse 311/311b sept 1997

Anlageobjekte Geschäftsliegenschaften

aarau buchserstrasse 7/13 juni 2001

aarau buchserstrasse 15 aug 2008

aarau buchserstrasse 18/27/35; industriestrasse 20/44; torfeldstrasse 4 okt 2006

aarau buchserstrasse 47; florastrasse 1 feb 2009

aarau industriestrasse 28 juni 2001

aarau torfeldstrasse (parkhaus) juni 2001

cham alte steinhauserstrasse 35 aug 2003

kreuzlingen romanshornerstrasse (bauland) nov 2006

kriens mattenhof (bauland) märz 2005

lausanne place de l’europe 6 3 nov 2009

lausanne rue de geneve 19 3 nov 2009

lausanne rue de geneve 21 3 nov 2009

lausanne rue de genève 23 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 1/3 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 5 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 11/24 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 12 3 nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 14 3 nov 2009

regensdorf althardstrasse 10 dez 2001

Wohlen zentralstrasse 34 dez 1998

Entwicklungsobjekte Geschäftsliegenschaften

Total Geschäftsliegenschaften

1 soll­bruttorendite per stichtag 31. 12. 2009 in % vom marktwert 3 neuzugang aus der akquisition lo holding lausanne­ouchy sa per 9. 11. 2009
2 leerstand in % vom soll­mietertrag
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23 730 7,8 1 858 5,5 4,4

6 800 9,0 613 16,3 18,1

6 535 10,5 683 11,7 8,3

17 500 10,2 1 788 6,8 3,8

5 347 11,0 591 14,9 17,7

12 530 6,8 851 18,7 18,6

16 580 6,5 1 076 0,0 0,0

4 034 5,8 234 0,0 0,0

14 000 6,4 901 4,0 6,5

12 820 6,2 797 0,0 0,0

6 660 9,7 649 0,0 0,0

5 689 8,4 477 0,0 0,0

17 660 7,9 1 392 23,3 22,5

4 035 6,0 240 0,0 0,0

18 580 4,8 886 15,2 28,1

7 724 7,8 606 18,1 6,8

57 650 5,7 3 265 0,0 0,0

14 010 7,2 1 003 5,9 2,9

18 200 7,1 1 293 14,2 15,1

6 333 5,2 330 0,0 0,0

5 840 7,4 430 32,6 29,8

37 640 5,6 2 097 0,0 0,0

13 870 7,0 971 16,9 18,4

8 296 6,2 514 13,1 15,5

1 130 788 899 710 6,7 75 586 7,1 8,4

11 620 8,0 925 0,0 0,0

392 8,9 35 0,0 0,0

26 500 6,1 1 622 28,7 21,9

696 0,0 0 0,0 100,0

14 720 8,3 1 225 0,0 0,0

5 536 6,4 352 0,0 0,0

5 521 10,4 575 51,6 47,3

1 865 0,0 0 n/a n/a

3 187 0,0 0 n/a n/a

155 0,0 0 n/a n/a

2 765 13,8 381 13,6 19,7

2 564 11,8 303 10,6 13,5

1 939 9,2 178 0,0 0,0

602 14,1 85 8,5 0,0

250 11,3 28 0,0 0,0

729 1,7 12 0,0 0,0

1 646 8,5 140 0,0 n/a

429 8,4 36 0,0 n/a

17 040 10,1 1 724 48,9 54,3

3 861 8,1 314 32,2 39,3

102 018 95 667 7,8 7 935 22,3 23,1

1 232 806 995 377 6,8 83 521 8,5 10,7

Geschäftsbericht 2009

Marktwert

in TCHF

Anlagekosten

in TCHF

Bruttorendite

in % 1

Soll­Mietertrag

in TCHF

Leerstand per

31. 12. 2009 in % 2

Leerfläche per

31. 12. 2009 in %
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5 675

3 153

16 034

8 792

2 726

6 705

563

4 415

4 436

3 000

4 368

9 719

4 803

7 748

4 174

1 602

3 117

10 767

4 058

1 448

32 557

7 027

28 636

1 953

5 065

630

567

391

1 035

975

2 260

2 312

972

852

533

587

850

867

1 068

995

612

776

2 000

1 999

926

5 151

500

2 614

1 042

569

2 d e ta i l a n g a b e n zum i mmo b i l i e n p o r t f o l i o

2.2 angaben zu den geschäftsliegenschaften

Ort Adresse Eigentum Grundstücks­

fläche in m2

Altlasten­

verdachtskataster

aarau bahnhofstrasse 102 (mediapark) alleineigentum nein

adliswil soodring 13/13a alleineigentum nein

aesch pfeffingerring 201 alleineigentum keine angaben

baden­dättwil im langacker 20/20a/22 alleineigentum nein

brugg bahnhofstrasse 11 stWe (773/1000) nein

buchs Webereiweg 3; Weierweg 6 alleineigentum nein

bülach bahnhofstrasse 39 alleineigentum nein

bülach schlosserstrasse 4 (ifang) alleineigentum nein

dierikon pilatusstrasse 2 alleineigentum nein

dietikon lerzenstrasse 12 alleineigentum ja (code d) 4

dübendorf sonnentalstrasse 5 stWe (929/1000) ja (code d) 4

dübendorf zürichstrasse 98 alleineigentum ja (tankstelle / code d) 4

frenkendorf parkstrasse 2 alleineigentum keine angaben

frenkendorf parkstrasse 6 alleineigentum keine angaben

gossau industriestrasse 149 alleineigentum nein

herisau obstmarkt 1 alleineigentum nein

horgen seestrasse 80 alleineigentum nein

horgen seestrasse 93 alleineigentum ja

jona st. gallerstrasse 23/25; bühlstrasse 1 alleineigentum ja

kreuzlingen hauptstrasse 37 alleineigentum nein

kreuzlingen leubernstrasse 3 alleineigentum nein

kreuzlingen lengwilerstrasse 2 alleineigentum nein

kriens sternmatt 6 alleineigentum nein

lausanne flonplex baurecht ja 9

lausanne parking du centre baurecht ja 9

lausanne place de la gare 4 alleineigentum nein

lausanne place de la navigation 4–6 alleineigentum ja 5

lausanne place de l’europe 7 alleineigentum ja 5

lausanne place de l’europe 8 alleineigentum ja 5

lausanne place de l’europe 9 alleineigentum ja 5

lausanne rue de genève 2/4/6/8 alleineigentum ja 5

lausanne rue de genève 17 alleineigentum ja 5

lausanne rue de la vigie 3 baurecht ja 8

lausanne rue de la vigie 5 alleineigentum ja 8

lausanne rue des côtes­de­montbenon 6 alleineigentum ja 5

lausanne rue des côtes­de­montbenon 8 alleineigentum ja 5

lausanne rue des côtes­de­montbenon 16 alleineigentum ja 5

lausanne rue des côtes­de­montbenon 24/26 baurecht ja 9

lausanne rue des côtes­de­montbenon 28/30 baurecht ja 9

lausanne rue du port franc 9 alleineigentum ja 7

lausanne rue du port­franc 11 (miroiterie) alleineigentum ja 6

lausanne rue du port­franc 17 alleineigentum ja 6

lausanne rue du port­franc 20; rue de genève 33 alleineigentum ja 6

lausanne rue du port­franc 22; rue de la vigie 1 alleineigentum ja 6

lausanne vallée du flon alleineigentum ja 8

lausanne vallée du flon (étape ii) alleineigentum ja8

lausanne voie du chariot 3 alleineigentum ja6

lausanne voie du chariot 4/6 alleineigentum ja6

lausanne voie du chariot 5/7 alleineigentum ja6

luzern alpenstrasse 9 alleineigentum nein

4 code d: abklärung notwendig im rahmen von bauvorhaben 5 altlasten wenig wahrscheinlich, die liegenschaft muss gemäss gestaltungsplan

erhalten werden und wurde im verlauf der letzten jahre umfassend saniert
6 altlasten beseitigt, die liegenschaft wurde im verlauf der letzten jahre neu erstellt
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13 215 65,6 0,0 9,1 0,7 24,6

5 903 42,8 0,0 23,6 0,0 33,5

14 794 28,6 0,0 43,8 0,0 27,6

8 820 24,8 28,8 23,7 1,3 21,4

3 921 27,9 35,4 31,8 0,0 5,0

3 979 92,6 0,0 0,0 0,0 7,4

880 62,2 18,0 0,0 0,0 19,9

7 451 26,1 0,0 52,6 1,9 19,4

4 331 60,0 16,1 15,4 0,0 8,5

7 700 19,4 0,0 61,0 1,4 18,3

8 949 44,7 0,0 44,5 0,0 10,8

9 441 21,2 15,4 33,9 0,0 29,5

1 533 0,0 70,3 0,0 0,0 29,7

6 290 46,1 0,0 44,8 1,7 7,4

10 646 93,7 0,5 0,0 0,0 5,8

5 647 52,5 9,4 0,0 0,0 38,1

2 126 76,5 0,0 0,0 0,0 23,5

19 099 0,0 0,0 86,4 0,0 13,6

4 872 45,6 27,0 0,0 15,8 11,5

2 530 55,7 19,9 0,0 0,0 24,4

17 578 8,9 89,2 0,0 0,0 1,9

1 350 0,0 66,7 0,0 0,0 33,3

27 198 27,0 3,6 48,1 1,0 20,3

1 953 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0

6 526 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0

4 426 67,5 15,1 0,0 0,0 17,4

2 800 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0

805 40,5 37,5 0,0 0,0 22,0

1 593 75,5 24,5 0,0 0,0 0,0

3 442 43,9 31,8 0,0 0,0 24,3

4 401 10,3 89,7 0,0 0,0 0,0

6 646 43,6 19,1 7,2 0,0 30,0

1 840 0,0 0,0 70,7 0,0 29,3

3 650 61,5 0,0 0,0 0,0 38,5

2 182 0,0 18,5 63,7 0,0 17,8

2 226 73,9 0,0 3,6 0,0 22,5

775 64,5 0,0 0,0 35,5 0,0

867 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0

1 068 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0

1 733 21,9 20,5 42,4 0,0 15,2

2 314 20,4 57,7 0,0 0,0 21,8

2 142 57,9 0,0 0,0 24,9 17,1

9 971 34,9 65,1 0,0 0,0 0,0

4 066 81,3 8,9 0,0 0,0 9,8

0 n/a n/a n/a n/a n/a

54 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0

2 168 75,5 15,5 0,0 0,0 9,1

5 538 31,4 64,1 0,0 0,0 4,5

5 005 54,6 16,0 0,0 13,8 15,5

13 215 65,6 0,0 9,1 0,7 24,6

Geschäftsbericht 2009

Objekt­

beschrieb 10

Total nutzbare

Fläche in m2

Anteil Büro

in %

Anteil Verkauf

in %

Anteil Gewerbe

in %

Anteil

Wohnungen in %

Übrige

Nutzungen in %

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

Wh + gh

gh

gh

gh

gh

baurecht

baurecht

gh

gh – hotel

gh – anteil renditeobjekt

gh

gh

gh

gh

baurecht

gh

gh

gh

gh – anteil renditeobjekt

baurecht

baurecht

gh

gh

gh

gh

gh

bauland

bauland

gh

gh

gh

Wh + gh

8 altlasten vermutet, massnahmen bei neubauvorhaben notwendig

7 altlasten vermutet, jedoch keine massnahmen erwartet, die liegenschaft

muss gemäss gestaltungsplan erhalten werden

9 baurechtsgrundstücke, auf denen in den letzten jahren

neubauvorhaben realisiert wurden
10 gh = geschäftshaus; Wh = Wohnhaus; mfh = mehrfamilienhaus
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6 661

1 597

32 149

5 270

9 658

9 355

553

4 503

1 316

219

1 714

1 373

8 953

8 000

3 635

623

189

869

2 714

5 003

1 894

120

1 403

1 405

2 657

1 846

76 327 303

3 657

353

840

41 239

3 639

2 339

3 311

2 180

4 303

369

1 738

1 440

1 084

1 101

734

1 195

499

647

7 714

3 189

20 81 571

96 408 874

2 d e ta i l a n g a b e n zum i mmo b i l i e n p o r t f o l i o

2.2 angaben zu den geschäftsliegenschaften

Ort Adresse Eigentum Grundstücks­

fläche in m2

Altlasten­

verdachtskataster

meggen neuhausstrasse 3 alleineigentum nein

neuhausen victor­von­bruns­strasse 19 alleineigentum nein

oberglatt aspstrasse 12 alleineigentum nein

oberuzwil Wiesentalstrasse 22/22a stWe (921/1000) nein

otelfingen lauetstrasse 3/5/7/9/11/21/23/25/27/29/31/33/35 alleineigentum ja

regensdorf althardstrasse 30 alleineigentum ja

reinach hauptstrasse 13/15 baurecht auf teilparzelle nein

renens chemin de la rueyre 116/118 alleineigentum nein

st. gallen schochengasse 6 alleineigentum nein

st. gallen st. leonhardstrasse 22 alleineigentum nein

st. gallen Wassergasse 42/44 stWe (824/1000) nein

st. gallen Wassergasse 50/52 alleineigentum nein

tagelswangen lindauerstrasse 17; ringstrasse 30 alleineigentum ja (code d) 3

Winterthur im hölderli 26 alleineigentum ja

Winterthur industriestrasse 26 alleineigentum ja (code d) 3

Winterthur marktgasse 34 stWe (144/1000) nein

zürich bahnhofstrasse 4 alleineigentum nein

zürich friedaustrasse 17 alleineigentum nein

zürich hardturmstrasse 3/5 (mobimo hochhaus) alleineigentum ja

zürich letzigraben 134–136 alleineigentum ja

zürich rautistrasse 12 alleineigentum ja (tankstelle)

zürich schifflände 6; kruggasse 1 alleineigentum nein

zürich siewerdtstrasse 105 alleineigentum nein

zürich stauffacherstrasse 41 alleineigentum nein

zürich thurgauerstrasse 23; siewerdtstrasse 25 alleineigentum nein

zürich Witikonerstrasse 311/311b alleineigentum ja (tankstelle)

Anlageobjekte Geschäftsliegenschaften

aarau buchserstrasse 7/13 alleineigentum ja (unbedeutend)

aarau buchserstrasse 15 alleineigentum nein

aarau buchserstrasse 47; florastrasse 1 alleineigentum ja (code d)3

aarau buchserstrasse 18/27/35; industriestrasse 20/44;

torfeldstrasse 4

alleineigentum ja

aarau industriestrasse 28 alleineigentum ja (unbedeutend)

aarau torfeldstrasse (parkhaus) alleineigentum ja (unbedeutend)

cham alte steinhauserstrasse 35 alleineigentum nein

kreuzlingen romanshornerstrasse (bauland) alleineigentum nein

kriens mattenhof (bauland) alleineigentum nein

lausanne place de l’europe 6 alleineigentum ja7

lausanne rue de geneve 19 alleineigentum ja7

lausanne rue de geneve 21 alleineigentum ja7

lausanne rue de genève 23 alleineigentum ja7

lausanne rue des côtes­de­montbenon 1/3 alleineigentum ja8

lausanne rue des côtes­de­montbenon 5 alleineigentum ja8

lausanne rue des côtes­de­montbenon 11/24 alleineigentum ja8

lausanne rue des côtes­de­montbenon 12 alleineigentum ja8

lausanne rue des côtes­de­montbenon 14 alleineigentum ja8

regensdorf althardstrasse 10 alleineigentum ja

Wohlen zentralstrasse 34 alleineigentum nein

Entwicklungsobjekte Geschäftsliegenschaften

Total Geschäftsliegenschaften
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4 103 31,8 0,0 0,0 0,0 68,2

3 130 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0

14 096 19,8 0,0 67,2 0,8 12,2

4 938 56,9 0,0 34,7 0,0 8,4

6 082 31,3 0,0 49,6 0,0 19,2

11 552 68,0 0,0 25,8 0,0 6,2

2 271 41,1 24,5 0,0 9,6 24,7

4 304 67,5 0,0 0,8 0,0 31,7

4 504 95,6 0,0 0,0 0,0 4,4

1 073 78,7 13,0 0,0 0,0 8,4

3 870 91,4 0,0 0,0 3,9 4,8

3 581 73,1 0,0 0,0 0,0 26,9

6 161 20,6 0,0 0,0 0,0 79,4

4 497 21,6 0,0 62,7 0,0 15,8

10 586 0,0 0,9 86,3 0,0 12,8

447 0,0 44,7 0,0 0,0 55,3

739 64,7 28,6 0,0 0,0 6,6

2 574 62,9 0,0 3,5 0,0 33,6

8 259 94,6 0,0 0,0 0,0 5,4

6 917 16,1 0,0 39,4 1,3 43,2

5 438 73,8 8,5 0,0 1,4 16,3

501 60,7 17,0 0,0 0,0 22,4

1 827 96,0 0,0 0,0 0,0 4,0

5 667 69,6 3,7 0,0 0,0 26,7

3 968 62,0 6,2 8,1 0,0 23,7

1 999 48,8 0,0 6,5 30,7 14,0

391 357 40,0 13,1 24,9 1,2 20,8

4 047 91,0 0,0 0,0 0,0 9,0

239 0,0 0,0 0,0 38,5 61,5

430 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0

27 512 6,5 0,4 80,1 2,5 10,6

11 180 0,9 0,0 87,2 0,0 11,9

0 n/a n/a n/a n/a n/a

4 341 82,6 5,1 0,0 0,0 12,3

0 n/a n/a n/a n/a n/a

0 n/a n/a n/a n/a n/a

0 n/a n/a n/a n/a n/a

3 373 0,0 18,1 26,6 0,0 55,3

3 515 0,0 17,1 25,8 0,0 57,0

2 104 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0

314 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0

272 0,0 0,0 36,4 0,0 63,6

220 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0

935 0,0 0,0 21,4 0,0 78,6

640 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0

12 903 38,0 29,6 0,0 0,0 32,3

1 600 56,3 22,8 0,0 0,0 20,9

73 625 19,5 7,4 48,7 1,1 23,3

464 982 36,9 12,2 28,6 1,2 21,2

Geschäftsbericht 2009

Objekt­

beschrieb 10

Total nutzbare

Fläche in m2

Anteil Büro

in %

Anteil Verkauf

in %

Anteil Gewerbe

in %

Anteil

Wohnungen in %

Übrige

Nutzungen in %

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

Wh + gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

bauland

bauland

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh

gh
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11 131

4 325

254

478

0

738

716

5 741

16 656

14 817

658

7 412

361

1 987

609

15 65 883

1973/1980 1992/2007

1966 1997/2001

1895

1906

1907

1907

1910

1994/1995

1963/1969

1972 2004

1900 2005

1984/1988

1897 1987

1969

1969 2003

15

2 d e ta i l a n g a b e n zum i mmo b i l i e n p o r t f o l i o

Ort Adresse Eigentum Grundstücks­

fläche in m2

Altlasten­

verdachtskataster

bergdietikon baltenschwilerstrasse 3/5/7/9/11/13/15/17 alleineigentum nein

binz zürichstrasse 244/246 alleineigentum nein

lausanne place de la navigation 2 alleineigentum ja 5

lausanne avenue d’ouchy 70 alleineigentum ja 5

lausanne avenue d’ouchy 72, 74 dienstbarkeit ja 5

lausanne avenue d’ouchy 76 alleineigentum ja 5

lausanne rue des fontenailles 1 alleineigentum nein

münchwilen buchenacker 22/24/26/28; unterer buchenacker 7 alleineigentum nein

regensdorf schulstrasse 95/101/107/115;

riedthofstrasse 55/63; feldblumenstrasse 44

alleineigentum nein

rheinfelden rütteliweg 8; spitalhalde 40 alleineigentum nein

st. gallen teufenerstrasse 15 alleineigentum nein

Wängi brühlwiesenstrasse 11a/11b/15a/15b/19a/19b alleineigentum nein

zürich klingenstrasse 34; konradstrasse 68 alleineigentum nein

zürich katzenbachstrasse 239 alleineigentum nein

zürich Wettingerwies 7; zeltweg alleineigentum nein

Liegenschaften

2.3 angaben zu den Wohnliegenschaften

1 soll­bruttorendite per stichtag 31. 12. 2009 in % vom marktwert 2 leerstand in % vom soll­mietertrag

Ort Adresse Erwerbs­

datum

Baujahr Renovations­

jahr

bergdietikon baltenschwilerstrasse 3/5/7/9/11/13/15/17 okt 2007

binz zürichstrasse 244/246 nov 2005

lausanne place de la navigation 2 nov 2009

lausanne avenue d’ouchy 70 nov 2009

lausanne avenue d’ouchy 72, 74 nov 2009

lausanne avenue d’ouchy 76 nov 2009

lausanne rue des fontenailles 1 nov 2009

münchwilen buchenacker 22/24/26/28; unterer buchenacker 7 juni 2007

regensdorf schulstrasse 95/101/107/115; riedthofstrasse 55/63;

feldblumenstrasse 44

juni 2007

rheinfelden rütteliweg 8; spitalhalde 40 sept 2006

st. gallen teufenerstrasse 15 dez 2006

Wängi brühlwiesenstrasse 11a/11b/15a/15b/19a/19b juni 2007

zürich klingenstrasse 34; konradstrasse 68 nov 2001

zürich katzenbachstrasse 239 märz 2008

zürich Wettingerwies 7; zeltweg apr 1999

Liegenschaften
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5 061 0 8 18 28 0 54 3,7

2 461 0 6 12 12 0 30 4,6

1 239 0 2 0 1 5 8 8,6

1 133 0 0 5 0 5 10 6,8

979 0 0 0 0 0 12 0,0

2 517 0 0 0 0 10 10 28,0

1 081 2 0 0 4 4 10 11,5

4 064 0 4 20 20 0 44 2,2

6 490 10 18 43 23 1 95 3,3

5 472 7 30 0 46 0 83 1,2

1 534 1 2 1 7 0 11 30,6

4 258 0 6 21 21 0 48 1,0

1 466 0 0 7 3 0 18 41,7

1 610 0 5 8 5 0 18 0,0

987 21 0 0 0 0 21 50,5

40 352 41 81 135 170 25 464 8,2

19 740 5,4 1 065 0,1 1,1

8 981 6,1 550 1,1 2,6

4 367 6,4 279 0,0 0,0

3 691 6,1 225 0,0 0,0

1 483 8,1 120 0,0 0,0

10 920 5,7 627 0,0 0,0

1 968 7,2 141 1,0 1,1

12 540 6,2 780 14,0 13,6

18 620 6,2 1 150 4,7 3,8

17 470 6,6 1 154 4,4 1,5

3 592 5,5 197 2,8 4,5

10 680 6,7 716 5,4 4,8

6 426 6,1 394 0,0 3,8

5 085 5,7 290 2,8 0,0

9 444 5,9 555 0,0 0,0

135 007 110 209 6,1 8 243 3,3 3,3

Geschäftsbericht 2009

Objekt­

beschrieb 10

Total

nutzbare

Fläche in m2

1–11/2­

Zimmer­

Wohnungen

2–21/2­

Zimmer­

Wohnungen

3–31/2­

Zimmer­

Wohnungen

4–41/2­

Zimmer­

Wohnungen

5­ und mehr

Zimmer­

Wohnungen

Total

Wohnungen

Übrige

Nutzungen

Fläche in %

3 mfh

mfh

Wh

Wh

Wh

Wh

Wh

3 mfh

7 mfh

2 Wh

Wh + gh

3 mfh

2 Wh + gh

mfh

Wh + gh

Marktwert

in TCHF

Anlagekosten

in TCHF

Bruttorendite

in % 1

Soll­Mietertrag

in TCHF

Leerstand per

31. 12. 2009 in % 2

Leerfläche per

31. 12. 2009 in %

5 altlasten wenig wahrscheinlich, die liegenschaft muss gemäss gestaltungsplan

erhalten werden und wurde im verlauf der letzten jahre umfassend saniert 10 gh = geschäftshaus; Wh = Wohnhaus; mfh = mehrfamilienhaus
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2006

1905

1912

3

2001

2001

3

2009

8

2 d e ta i l a n g a b e n zum i mmo b i l i e n p o r t f o l i o

Ort Adresse Eigentum Erwerbs­

datum

Baujahr

küsnacht seestrasse 59 alleineigentum sept 2002

lausanne place de l’europe 7 alleineigentum nov 2009

lausanne rue des côtes­de­montbenon 16 alleineigentum nov 2009

Liegenschaft

Ort Adresse Eigentum Erwerbs­

datum

Baujahr

lausanne flonplex miteigentum 40% nov 2009

lausanne parking du centre miteigentum 50% nov 2009

lausanne parking du st­françois miteigentum 26,5% nov 2009 n/a

Liegenschaft

Ort Adresse Eigentum Erwerbs­

datum

Baujahr

adliswil Wilacker ii alleineigentum dez 2007 in projektierung

horgen seestrasse 43–45 alleineigentum nov 2005 im bau

horgen seestrasse 80 alleineigentum nov 2005 im bau

lausanne rue de geneve 7 alleineigentum nov 2009 im bau

lausanne rue beau­séjour 8 alleineigentum nov 2009 im bau

zürich katzenbachstrasse ii alleineigentum okt 04/ feb 2005

zürich manessestrasse 190/192; staffelstrasse 1/3/5 (bauprojekt) alleineigentum dez 2005 im bau

zürich turbinenstrasse hotel (mobimo tower) alleineigentum mai 2008 im bau

Liegenschaften

2.5 angaben zu den selbst genutzten liegenschaften

2.6 angaben zu den beteiligungen

2.4 angaben zu den anlageliegenschaften im bau
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13 589 2 287 1 884

2 628 178 617

890 179 288

17 107 2 644 2 789

9 234 0 0

26 510 0 0

2 144 0 0

37 888

1 906 3 700 735

35 590 11 361 8 424

5 909 3 117 60

13 030 3 343 6 004

30 010 3 827 10 029

42 610 6 819 8 249

18 410 2 345 6 312

90 320 5 808 13 000

237 785 40 320 52 813

Geschäftsbericht 2009

Buchwert

in TCHF

Grundstücks­

fläche in m2

Altlasten­

verdachtskataster

Objekt­

beschrieb

Total nutzbare

Fläche in m2

nein gh

ja 5 gh­anteil selbst genutzt

ja 5 gh­anteil selbst genutzt

Marktwert

in TCHF

Grundstücks­

fläche in m2

Altlasten­

verdachtskataster

Objekt­

beschrieb

Total nutzbare

Fläche in m2

ja 6 multiplex­kino

ja 6 parking

ja 8 parking

Marktwert

in TCHF

Grundstücks­

fläche in m2

Altlasten­

verdachtskataster

Objekt­

beschrieb

Total nutzbare

Fläche in m2

nein Wh

nein mfh

nein gh

ja 5 Wh

nein Wh

nein mfh

nein mfh

nein hotel
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23.6%

43.8%

14.1%

4.7%

13.7%

2 d e ta i l a n g a b e n zum i mmo b i l i e n p o r t f o l i o

2.7 verteilung der anlageobjekte Wohn und geschäftsliegenschaften
und der entWicklungsobjekte geschäftsliegenschaften nach Wirtschaftsräumen

am 31. dezember 2009 waren 119 anlageliegenschaften bilanziert, davon

96 geschäftsliegenschaften (vorjahr 65)

15 Wohnliegenschaften (vorjahr 15)

8 anlageliegenschaften im bau (vorjahr 5)

grafik verteilung der anlageobjekte Wohn­ und geschäftsliegenschaften und der entwicklungsobjekte geschäftsliegenschaften nach Wirtschaftsräumen.

zürich

genfersee

ostschweiz

nordwestschweiz

zentralschweiz
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bericht der revisionsstelle zur konzernrechnung an die
generalversammlung der mobimo holding ag, luzern

als revisionsstelle haben wir die auf den seiten

30 bis 98 wiedergegebene konzernrechnung

der mobimo holding ag, bestehend aus bilanz,

erfolgsrechnung,gesamtergebnisrechnung, eigen­

kapitalnachweis, geldflussrechnung und anhang

für das am 31. dezember 2009 abgeschlossene

geschäftsjahr geprüft.

Verantwortung des Verwaltungsrates

der verwaltungsrat ist für die aufstellung der kon­

zernrechnung in Übereinstimmung mit den in­

ternational financial reporting standards (ifrs)

und den gesetzlichen vorschriften verantwortlich.

diese verantwortung beinhaltet die ausgestal­

tung, implementierung und aufrechterhaltung

eines internen kontrollsystems mit bezug auf die

aufstellung einer konzernrechnung, die frei von

wesentlichen falschen angaben als folge von ver­

stössen oder irrtümern ist. darüber hinaus ist der

verwaltungsrat für die auswahl und die anwen­

dung sachgemässer rechnungslegungsmethoden

sowie die vornahme angemessener schätzungen

verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

unsere verantwortung ist es, aufgrund unserer prü­

fung ein prüfungsurteil über die konzernrechnung

abzugeben. Wir haben unsere prüfung in Über­

einstimmung mit dem schweizerischen gesetz

und den schweizer prüfungsstandards sowie den

international standards on auditing vorgenommen.

nach diesen standards habenwir die prüfung so zu

planen und durchzuführen, dass wir hinreichende

sicherheit gewinnen, ob die konzernrechnung frei

von wesentlichen falschen angaben ist.

eine prüfung beinhaltet die durchführung von

prüfungshandlungen zur erlangung von prüfungs­

nachweisen für die in der konzernrechnung ent­

haltenenWertansätze und sonstigen angaben. die

auswahl der prüfungshandlungen liegt im pflicht­

gemässen ermessen des prüfers. dies schliesst

eine beurteilung der risiken wesentlicher falscher

angaben in der konzernrechnung als folge von

verstössen oder irrtümern ein. bei der beurteilung

dieser risiken berücksichtigt der prüfer das interne

kontrollsystem, soweit es für die aufstellung der

konzernrechnung von bedeutung ist, um die den

umständen entsprechenden prüfungshandlungen

festzulegen, nicht aber um ein prüfungsurteil über

die Wirksamkeit des internen kontrollsystems ab­

zugeben. die prüfung umfasst zudem die beur­

teilung der angemessenheit der angewandten

rechnungslegungsmethoden, der plausibilität der

vorgenommenen schätzungen sowie eine Wür­

digung der gesamtdarstellung der konzernrech­

nung. Wir sind der auffassung, dass die von uns

erlangten prüfungsnachweise eine ausreichende

und angemessene grundlage für unser prüfungs­

urteil bilden.

Prüfungsurteil

nach unserer beurteilung vermittelt die konzern­

rechnung für das am 31. dezember 2009 abge­

schlossene geschäftsjahr ein den tatsächlichen

verhältnissen entsprechendes bild der vermö­

gens­, finanz­ und ertragslage in Übereinstim­

mung mit den international financial reporting

standards (ifrs) und entspricht dem schweize­

rischen gesetz sowie artikel 13 des zusatzregle­

ments für die kotierung von immobiliengesell­

schaften der siX swiss exchange.

Berichterstattung aufgrund weiterer

gesetzlicher Vorschriften

Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen anfor­

derungen an die zulassung gemäss revisions­

aufsichtsgesetz (rag) und die unabhängigkeit

(art. 728 or und art. 11 rag) erfüllen und keine

mit unserer unabhängigkeit nicht vereinbare sach­

verhalte vorliegen.

in Übereinstimmung mit art. 728a abs. 1 ziff. 3

or und dem schweizer prüfungsstandard 890 be­

stätigen wir, dass ein gemäss den vorgaben des

verwaltungsrates ausgestaltetes internes kontroll­

system für die aufstellung der konzernrechnung

existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende konzernrechnung

zu genehmigen.

kpmg ag

Reto Benz Reto Kaufmann

zugelassener zugelassener

revisionsexperte, revisionsexperte

leitender revisor

luzern, 1. märz 2010
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76 1 130 788 000 70,4% 75 557 676 6,7%

20 102 018 300 6,4% 7 935 184 7,8%

15 135 007 000 8,4% 8 241 839 6,1%

111 1 367 813 300 85,2% 91 734 699 6,7%

8 237 785 000 14,8% 2 795 748 n/a

119 1 605 598 300 100,0% 94 530 446 5,9%

Bewertung der Liegenschaften der Mobimo Holding AG

Auftrag

gemäss ihrem auftrag haben wir für die zwecke der rechnungslegung die liegenschaften aus dem anlagebestand ihrer gesellschaften zum stichtag am

31. dezember 2009 bewertet. das gesamtportfolio der renditeliegenschaften bzw. der liegenschaften im bau für die erstellung von renditeliegenschaften

inklusive den liegenschaften der übernommenen lo holding lausanne­ouchy sa umfasst zum stichtag insgesamt 119 einheiten 1.

auf der basis unserer einschätzung ergibt sich das für die bewertung relevante gesamtportfolio folgende ergebnis­Übersicht:

Anzahl

Fair Value per

31. 12. 2009

(TCHF)

Anteil

am Total

Soll­Mietertrag

31. 12. 2009

(TCHF) Bruttorendite

anlageobjekte geschäftsliegenschaften

entwicklungsobjekte geschäftsliegenschaften

anlageobjekte Wohnliegenschaften

Total Liegenschaften im Bestand

liegenschaften im bau

Total Liegenschaften

der ausgewiesene marktwert von chf 1605598 mio. teilt sich mit chf 1208337 mio auf liegenschaften aus dem bestand der mobimo bzw. mit chf 397261

auf liegenschaften aus dem bestand der lo holding lausanne­ouchy sa 2.

Wirhabendierenditeliegenschaftensowiedieliegenschaften imbauaufderbasisder «discountedcashflow»­methodezumgenanntenstichtagam31.dezember2009

bewertet.dieliegenschaftensindunsaufgrundvon früherenbeurteilungenunddurchgeführtenbesichtigungensowiederuns zurverfügunggestelltenunterlagen

undinformationenbekannt.fürdieaktualisierungderbewertungenstandenunsdieaktuellenmieterspiegelzumstichtagsowiedieabgrenzungder imgeschäftsjahr

getätigten investitionen zur verfügung.

Wir haben auf dieser basis als unabhängiger experte eine bewertung der einzelnen liegenschaften vorgenommen.

1 das portfolio der renditeliegenschaften umfasst neben bestehenden liegenschaften auch acht liegenschaften im bau. diese werden gemäss den bestim­

mungen und vorgaben der ias / ifrs als «investment properties under construction (ipuc)» beurteilt.

in den dargestellten ergebnisübersichten nicht enthalten sind die drei eigengenutzten betriebsliegenschaften (seestrasse 59, küsnacht; place de l’europe 7,

lausanne und côte de montbenon 16, lausanne) sowie die liegenschaften in beteiligungsgesellschaften (50% beteiligung parking du centre sa [pcsa],

lausanne; 40% beteiligung flonplex sa, lausanne; 26,5% beteiligung parking st­françois sa, lausanne).

2 der marktwert der liegenschaften der lo holding lausanne­ouchy sa zum stichtag am 9. november 2009 vor dem zusammenschluss der gesellschaften wurde

mit chf 393363 mio. ausgewiesen.

bericht des liegenschaftenschätzers
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Grundlagen der Bewertung

die per stichtag vom 31. dezember 2009 von uns ermittelten marktwerte stehen in einklang mit dem «fair value», wie er in den «international financial reporting

standards» (ifrs) gemäss ias 40 «investment properties» umschrieben wird.

der ausgewiesene «fair value» berücksichtigt keine handänderungs­ und grundstückgewinn­ oder mehrwertsteuern sowie weiteren, bei einer allfälligen ver­

äusserung der liegenschaften anfallenden kosten und provisionen. im Weiteren sind auch keinerlei verbindlichkeiten der eigentümerin hinsichtlich allfälliger

steuern (neben den ordentlichen liegenschaftssteuern) und finanzierungskosten enthalten.

die ermittlung des «fair value» für die renditeliegenschaften erfolgt, mit rücksicht auf den paragrafen 51 der ias 40, unter ausklammerung von zukünftigen

wertvermehrenden investitionen wie umnutzungen, aufstockungen usw. und damit verbundenen mehrerträgen. zum stichtag leer stehende mietobjekte wer­

den unter berücksichtigung einer marktüblichen vermarktungsdauer in der bewertung berücksichtigt.

die bewertung der liegenschaften im bau erfolgt auf der grundlage der seit dem 1. januar 2009 erweiterten definition für den begriff der renditeliegenschaf­

ten nach isa 40. damit fallen liegenschaften, welche für die spätere nutzung als renditeliegenschaften vorgesehen sind und zum stichtag der bewertung sich

im bau befinden, in den anwendungsbereich der ias 40 und sind entsprechend zum marktwert zu bilanzieren.

die diskontierung erfolgt für jede liegenschaft nach massgabe von standort­ und liegenschaftsbezogenen kriterien. diese reflektieren sowohl die standort­

relevanten charakteristiken der makro­ und mikrolage als auch die wesentlichen parameter der heutigen bewirtschaftungssituation.

Unabhängigkeit und Vertraulichkeit

Wir bestätigen, dass wir die bewertungen der liegenschaften der mobimo holding ag in einklang mit unserer geschäftspolitik, ohne einflussnahme von dritten

und allein dem oben beschriebenen auftrag verpflichtet durchgeführt haben.

Wüest & partner ag

zürich, 1. märz 2010

matthias arioli patrik schmid

dipl. ing. eth/sia, partner dipl. arch. eth/sia, senior consultant
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Weitergehende Erläuterungen zur

DCF­Bewertung

Wertentwicklung

die Wertentwicklung von immobilien wird von

verschiedenen fundamentalen einflussgrössen

bestimmt. es ist zwischen den immobilienspezi­

fischen faktoren (bewirtschaftung) und exoge­

nen faktoren aus dem immobilien­ und finanz­

marktspezifischen umfeld zu unterscheiden:

– veränderungen in der bewirtschaftungssituation

sowohl auf der einnahmenseite als auch auf der

kostenseite führen unmittelbar zu einer anpas­

sung des ausgewiesenen marktwertes. dabei ist

insbesondere der einfluss von neuvermietungen

bzw. das auslaufen von mietverhältnissen, ver­

änderungen in der leerstandssituation sowie

änderungen auf seiten der betriebs­ und unter­

haltskosten zu beachten.

– im berichtsjahr durchgeführte, ausserordentliche

investitionen sind aufgrund deren Wegfallens

in der perspektive der mittelabflüsse unmittel­

bar wertrelevant. investitionen führen, wenn sie

wertvermehrenden charakter haben und die­

se auf die mieten überwälzt werden können,

wiederum zu höheren mietzinseinnahmen.

– entwicklungen auf dem relevanten, lokalen

immobilienmarkt haben auswirkungen bei der

ermittlung des mietzinspotenzials.

– veränderungen auf dem kapital­ bzw. trans­

aktionsmarkt beeinflussen die festlegung der

diskontierungssätze.

imWeiteren ist die alterung der liegenschaften als

wesentlicher einflussfaktor zu beachten. bei abso­

lut unveränderten rahmenbedingungen bewirkt

allein die alterung innerhalb einer jahresfrist eine

Wertminderung in der grössenordnung von rund

1% des gebäudewertes .

Einschätzung des Mietertrages

ausgangspunkt für die bewertungen sind die

effektiven mietzinseinnahmen, wie sie im

mieterspiegel der verwaltung zum stichtag der

bewertung ausgewiesen werden. diese mietzins­

einnahmen werden unter Würdigung der in den

mietverträgen vereinbarten bestimmungen und

konditionen in den bewertungen berücksichtigt.

die einschätzung des zukünftigen mietertrages

erfolgt auf basis der einzelnen mietobjekte. unter

berücksichtigung der bestehenden mietverhält­

nisse wird für jedes objekt ein eigener ertrags­

cashflow modelliert.

für verträge mit befristeter laufzeit werden nach

ablauf der vertraglich vereinbarten mietdauer die

aus heutiger sicht nachhaltig erzielbaren, poten­

ziellen mieterträge eingesetzt. die ermittlung der

marktgerechten mietzinspotenziale basiert auf

jüngsten vertragsabschlüssen in der betreffenden

liegenschaft oder in bekannten vergleichbaren

liegenschaften in unmittelbarer nachbarschaft

sowie auf dem umfangreichen immobilienmarkt­

research von Wüest & partner.

die mietzinspotenziale für verkaufslokalitäten

(detailhandelsgeschäfte) werden mit hilfe von

berechnungen von marktüblichen umsatzzahlen

plausibilisiert.

für bestehende mietverträge, die verschiedene

nutzungen zusammenfassen, wird das miet­

zinspotenzial auf der basis der separierten, einzel­

nen nutzungen ermittelt.

echte mieterseitige verlängerungsoptionen wer­

den dann berücksichtigt, wenn die effektiven

mietzinsen unter der ermittelten marktmiete lie­

gen. unechte optionen, die eine anpassung der

mieten an das dannzumal marktübliche mietzins­

niveau vorsehen, werden wie oben dargestellt als

verträge mit befristeter laufzeit beurteilt.

für verträge mit unbefristeter dauer, wie sie

beispielsweise für Wohnnutzungen üblich sind,

erfolgt die anpassung an die ermittelten miet­

potenziale unter Würdigung der mietrechtlichen

rahmenbedingungen sowie der liegenschafts­

spezifischen fluktuation.

Betriebs­ und Unterhaltskosten

die in den bewertungen berücksichtigten

betriebs­ und unterhaltskosten orientieren sich an

den erfahrungswerten der liegenschaftsrechnun­

gen der letzten jahre sowie den durch die verant­

wortlichen organe der mobimo holding ag ver­

abschiedeten budgets. diese angaben werden

einerseits mit den bestehenden vertraglichen

vereinbarungen aus der bewirtschaftung plau­

sibilisiert und mit benchmarks aus dem daten­

bankpool von Wüest & partner verglichen.

3 die effektive altersentwertung steht insbesondere in abhängigkeit von der konstruktionsart, dem alter und dem standort der spezifischen liegenschaft.
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auf der basis dieser analysen werden die zukünftig

zu erwartenden aufwendungen für den betrieb

und den laufenden unterhalt der liegenschaften

modelliert.

Instandsetzungskosten

die berücksichtigung der kurz­, mittel­ und lang­

fristigen instandsetzungskosten spielt in der dcf­

bewertung eine zentrale rolle. die bewertungen

reflektieren grundsätzlich die von der mobimo

holding ag zur verfügung gestellten investitions­

pläne. diese angaben werden auf der basis von

spezifischen kostenbenchmarks plausibilisiert.

für die ermittlung der langfristigen instand­

setzungskosten stützt sich Wüest & partner auf

eine life­cycle­betrachtung für die langfristige

Werterhaltung der bestehenden bausubstanz. da­

bei wird in abhängigkeit des alters der charakte­

ristischen bauteile sowie deren erstellungskosten

und des aktuellen baulichen zustandes der lang­

fristige investitionsbedarf für die Werterhaltung

der liegenschaften berechnet.

Diskontierung

die ermittlung und bestimmung der relevan­

ten diskontierungssätze reflektiert die risikoein­

schätzung der jeweiligen liegenschaft. bei der

bestimmung dieses Wertes berücksichtigt Wüest &

partner sowohl liegenschaftsspezifische charakte­

ristika als auch standort­ und marktbezogene ein­

flussfaktoren. die gewählten diskontierungssätze

werden regelmässig anhand von bekannten hand­

änderungen und transaktionen empirisch gemes­

sen und verifiziert.

der marktgerechte, risikoadjustierte diskontie­

rungssatz wird im rahmen eines zuschlagsmodells

auf einzelne faktoren aufgeschlüsselt. ausgehend

von einem risikolosen zinssatz (hier: langfristige

bundesobligationen), werden zuschläge für das

allgemeine immobilienrisiko (illiquidität des gutes,

marktrisiken) sowie die spezifischen immobilien­

risiken (abhängig von den spezifischen eigen­

schaften der liegenschaft und des standortes)

ermittelt und addiert.

Berücksichtigung der Teuerung

in den bewertungen wird die teuerung über die

entwicklung der cashflows implizit berücksichtigt.

bei den mieterträgen wird auf stufe der einzel­

nen mietverhältnisse der vertraglich vereinbarte

anpassungsmodus an die teuerung bzw. der

Überwälzungsgrad (bspw. anpassung zu 80%

an die entwicklung des konsumentenpreisindex)

unterlegt. bei den betriebs­ und unterhaltskosten

wird in der regel die volle teuerung angenom­

men. der gewählte diskontierungssatz wird auf

realer basis dargestellt.
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2009 2008

5 702 422

654 224

1 304 1 153

0 8 910

31 13

1 690 2 080

39 1 415

9 420 14 217

620 177 561 058

620 177 561 058

629 597 575 275

Alle Beträge in TCHF

Aktiven

Umlaufvermögen

flüssige mittel

forderungen aus lieferungen und leistungen – konzern

sonstige forderungen – dritte

sonstige forderungen – konzern

aktive rechnungsabgrenzung – dritte

aktive rechnungsabgrenzung – konzern

eigene aktien

Total Umlaufvermögen

Anlagevermögen

finanzanlagen

– beteiligungen

Total Anlagevermögen

Total Aktiven

3 j a h r e s r e c h nun g d e r mo b i m o ho l d i n g ag

3.1 bilanz per 31. dezember
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2009 2008

528 1 113

2 403 1 630

2 563 242

0 587

351 199

5 845 3 771

36 800 929

36 800 929

42 645 4 700

192 035 204 230

2 355 2 355

280 673 280 673

721 1 605

82 596 62 246

28 572 19 466

586 952 570 575

629 597 575 275

Geschäftsbericht 2009

Alle Beträge in TCHF

Passiven

Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital

verbindlichkeiten – konzern

verbindlichkeiten – nahestehende

verbindlichkeiten – dritte

passive rechnungsabgrenzung – nahestehende

passive rechnungsabgrenzung – dritte

Total kurzfristiges Fremdkapital

Langfristiges Fremdkapital

darlehen konzerngesellschaften

Total langfristiges Fremdkapital

Total Fremdkapital

Eigenkapital

aktienkapital

gesetzliche reserven

– allgemeine reserven

– reserve für agioeinzahlungen

– reserve für eigene aktien

bilanzgewinn

– gewinnvortrag

– jahresgewinn

Total Eigenkapital

Total Passiven
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2009 2008

1 602 1 249

35 294 19 710

80 80

79 227

2 1

37 057 21 267

–1 997 –273

–111 –102

–5 742 –1 173

–482 –33

–126 –20

0 –190

–27 –10

–8 485 –1 801

28 572 19 466

Alle Beträge in TCHF

ertrag aus kostenverrechnung – konzern

beteiligungsertrag – konzern

beteiligungsertrag – dritte

finanzertrag – konzern

finanzertrag – dritte

Total Erträge

personalaufwand

verwaltungsaufwand – nahestehende

verwaltungsaufwand – dritte 1

zinsaufwand aus darlehen – konzern

Übriger finanzaufwand – dritte

Wertberichtigung eigene aktien

steueraufwand

Total Aufwand

Jahresgewinn

3 j a h r e s r e c h nun g d e r mo b i m o ho l d i n g ag

3.2 erfolgsrechnung

1 die zunahme des verwaltungsaufwandes erklärt sich durch die entstandenen mehraufwendungen aus der akquisition der lo holding lausanne­ouchy sa.
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72 000 100,0

100 100,0

100,0

100 100,0

12 000 99,15

6 001 100,0

208 6,44

Geschäftsbericht 2009

1. Eigenkapital

anlässlich der ordentlichen generalversammlung vom 8. april 2009 wurde eine kapitalherabsetzung mittels nennwertreduktion aller aktien von je chf 47.00

auf je chf 38.00 beschlossen. die rückzahlung erfolgte per 30. juni 2009. mit der nennwertrückzahlung reduzierte sich das aktienkapital um chf 39,1 mio.

(vorjahr chf 39,1 mio.).

am 9. november 2009 hat mobimo 708229 neue aktien aus dem bestehenden bedingten kapital ausgegeben. die aktien dienten zur erfüllung des öffentlichen

umtauschangebotes vom 23. juli 2009 zur Übernahme sämtlicher sich im publikum befindenden namenaktien der lo holding lausanne­ouchy sa, lausanne

(lo), direkt und indirekt über die jjm participations sa, lausanne (vgl. erläuterung 1 veränderungen im konsolidierungskreis).

per 31. dezember 2009 beträgt das aktienkapital chf 192,0 mio. und setzt sich aus 5053552 namenaktien mit einem nennwert von je chf 38.00 zusammen. alle

ausstehenden aktien sind dividendenberechtigt und verfügen über eine stimme an generalversammlungen der gesellschaft.

2. Beteiligungen

Name Sitz Zweck

Aktienkapital

in TCHF

Beteiligungs­

quote in %

mobimo ag luzern immobiliengesellschaft

mobimo verwaltungs ag küsnacht immobiliengesellschaft

mobimo finance ltd. jersey finanz minimalkapital

scala tower ag luzern ruhende gesellschaft

lo holding lausanne­ouchy sa 1 lausanne immobiliengruppe

jjm participations sa 1 lausanne beteiligungsgesellschaft

olmero ag opfikon informatik

3. Bedingtes Kapital

es besteht ein bedingtes aktienkapital in der höhe von max. chf 5,3 mio. für die ausgabe von höchstens 138252 voll liberierten namenaktien mit einem nomi­

nalwert von je chf 38.00 zwecks ausübung von optionsrechten, die mitgliedern des verwaltungsrates der gesellschaft sowie diesen nahestehenden personen

und mitarbeitenden der konzerngesellschaft gewährt werden.

im geschäftsjahr 2009 wurden keine optionsrechte (vj 1 898 optionsrechte) ausgeübt.

4. Genehmigtes Kapital

per 31. dezember 2009 besteht ein genehmigtes aktienkapital, gemäss dem der verwaltungsrat ermächtigt ist, das aktienkapital der gesellschaft bis zum

22. mai 2011 durch ausgabe von höchstens 491771 vollständig zu liberierenden namenaktien mit einem nominalwert von chf 38.00 je aktie um maximal

chf 18,7 mio. zu erhöhen.

5. Eigene Aktien

per 31. dezember 2009 hält die gesellschaft 4 373 eigene aktien, davon werden 223 von der mobimo holding ag und 4150 von der lo holding lausanne­ouchy

sa gehalten. der vorjahresbestand von 10000 eigenen aktien reduzierte sich durch veräusserung von 7000 zum betrag von tchf 1020. am markt wurden für

einen nachträglichen tausch von lo holding lausanne­ouchy sa aktien weitere 2000 aktien zu einen durchschnittlichen preis von chf 173.52 erworben und

für den tausch insgesamt 2421 eingesetzt. im rahmen des öffentlichen Übernahmeangebots wurden bei der lo holding lausanne­ouchy sa eigene aktien

getauscht und damit 4 150 eigene aktien erworben. Weiter wurden 2356 aktien im rahmen der entschädigung vr und gl ausgegeben.

6. Bedeutende Aktionäre

(vgl. anhang zur konzernrechnung, erläuterung 40)

3.3 anhang zur jahresrechnung

1 zugänge im 2009
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918 0 0 262 42 0 1 222 1 415

480 0 0 0 0 0 480 250

n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 394

n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 58

120 0 0 0 0 0 120 81

7 0 0 113 9 0 129 87

n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 237

150 0 0 0 11 0 161 94

153 0 0 17 11 0 181 47

8 0 0 132 11 0 151 167

1 422 1 050 130 51 270 0 2 923 1 854

602 600 75 26 118 0 1 421 n/a

n/a n/a n/a n/a n/a n/a n/a 718

24 146 10 942 0 35 088 44 909

3 858 1 926 0 5 784 5 051

0 112 0 112 112

887 112 0 999 112

n/a n/a n/a n/a 29 487

8 030 112 0 8 142 642

532 5 789 0 6 321 6 188

2 865 2 891 0 5 756 3 317

348 0 0 348 n/a

3 062 0 0 3062 n/a

4 564 0 0 4 564 n/a

5 508 219 1 602 7 329 5 459

3 450 150 915 4 515 2 350

1 908 46 229 2 183 1 954

0 23 229 252 23

150 0 229 379 n/a

n/a n/a n/a n/a 1 132

7. Weitere Angaben

im berichtsjahr wurden an die mitglieder des verwaltungsrates, an nahestehende personen und an die geschäftsleitung die folgenden vergütungen ausgerich­

tet (angaben nach art. 663bis or).

Name, Funktion

Honorare,

Löhne

Erfolgsbeteiligungen

Aktien

Sozial­

leistungen

Leistungen

für zusätzli­

che Arbeiten Total 2009 Total 2008in bar

in Options­

rechten

VR

urs ledermann, präsident vr 3

dr. alfred meili, präsident vr 1

dr. kurt bättig, vr 1

brian fischer, vr 2

Wilhelm hansen, vr 2

karl reichmuth, vr 6

peter schaub, vr 2

paul schnetzer, vr 3

georges theiler, vr

Geschäftsleitung 4

christoph caviezel, ceo 3

paul schnetzer, ceo 7

die beträge entsprechen dem aufwand in der konzernrechnung des berichtsjahres (accrual accounting) mit ausnahme der entschädigung in aktien der ver­

waltungsräte, welche zum steuerwert ausgewiesen werden.

per 31. dezember 2009 bestehen die folgenden beteiligungen der mitglieder des verwaltungsrates und der geschäftsleitung.

(angaben nach art. 663c or). die an der ausserordentlichen generalversammlung am 17. dezember 2009 gewählten verwaltungsräte daniel crausaz, bernard

guillelmon sowie paul rambert haben für das geschäftsjahr 2009 keine entschädigung erhalten.

Anzahl Optionen

Name, Funktion

2009

beschlossene Total 2009 Total 2008Anzahl Aktien ausgegebene

VR

urs ledermann, präsident vr 3

brian fischer, vr 2

Wilhelm hansen, vr 2

karl reichmuth, vr 6

peter schaub, vr 2

paul schnetzer, vr 3

georges theiler, vr

daniel crausaz, vr 5

bernhard guillelmon, vr 5

paul rambert, vr 5

Geschäftsleitung

christoph caviezel, ceo 3

peter grossenbacher, leiter portfoliomgmt. 8

andreas hämmerli, leiter entwicklung 3

manuel itten, cfo 9

markus meier, cfo 10

1 bis mai 2008 3 ab oktober 2008 6 im namen der privatbankiers reichmuth & co.; 8 ab juli 2008
2 ab mai 2008 4 höchste gesamtentschädigung präsident vr ab mai 2008 bis september 2008 9 ab märz 2009

5 ab dezember 2009 7 bis september 2008 10bis februar 2009

3 j a h r e s r e c h nun g d e r mo b i m o ho l d i n g ag
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2009 2008

111 168 81 712

111 168 81 712
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8. Risikobeurteilung

die erfordernisse des risikomanagements erfüllt der verwaltungsrat mit dem audit & risk committee (ac). die hauptaufgabe des ac ist es, den verwaltungsrat

durch vorbereitungen, prüfungen und abklärungen zu unterstützen. die vier tätigkeitsbereiche des audit & risk committee sind:

budgetierung, abschlusserstellung, externe revision und externe schätzung,

risikomanagement und internes kontrollsystem (iks), inkl. einhaltung von gesetzen, verordnungen und internen richtlinien (compliance),

finanzierung,

steuern.

in der berichtsperiode hat das ac zusammen mit dem management ein risikoinventar erstellt, welches die wesentlichen risiken nach risikobereichen enthält.

pro risiko werden risk owner, auswirkungen und umgesetzte massnahmen analysiert und nach den kriterien Wahrscheinlichkeit, finanzielle auswirkungen und

imageschaden bewertet. sofern nötig werden weitere massnahmen definiert, um das beurteilte risiko weiter zu bewirtschaften.

9. Solidarbürgschaften

die mobimo holding ag bildet zusammen mit der mobimo ag, der scala tower ag und der mobimo verwaltungs ag eine mehrwertsteuergruppe. für die

daraus entstehenden schulden haftet sie solidarisch.

3.4 antrag Über die verWendung des bilanzgeWinnes

in TCHF

der verfügbare bilanzgewinn beträgt

der verwaltungsrat beantragt der generalversammlung folgende gewinnverwendung:

vortrag auf neue rechnung

der verwaltungsrat beantragt der generalversammlung vom 5. mai 2010 eine aktienkapitalherabsetzung von chf 45,5 mio. in form einer nennwertreduktion

von chf 9.00 pro aktie.
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als revisionsstelle haben wir die auf den seiten

104 bis 109 wiedergegebene jahresrechnung der

mobimo holding ag, bestehend aus bilanz, er­

folgsrechnung und anhang, für das am 31. dezem­

ber 2009 abgeschlossene geschäftsjahr geprüft.

Verantwortung des Verwaltungsrates

der verwaltungsrat ist für die aufstellung der jah­

resrechnung in Übereinstimmung mit den ge­

setzlichen vorschriften und den statuten ver­

antwortlich. diese verantwortung beinhaltet die

ausgestaltung, implementierung und aufrecht­

erhaltung eines internen kontrollsystems mit be­

zug auf die aufstellung einer jahresrechnung, die

frei von wesentlichen falschen angaben als folge

von verstössen oder irrtümern ist. darüber hinaus

ist der verwaltungsrat für die auswahl und die an­

wendung sachgemässer rechnungslegungsme­

thoden sowie die vornahme angemessener schät­

zungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

unsere verantwortung ist es, aufgrund unserer

prüfung ein prüfungsurteil über die jahresrech­

nung abzugeben. Wir haben unsere prüfung in

Übereinstimmung mit dem schweizerischen ge­

setz und den schweizer prüfungsstandards vor­

genommen. nach diesen standards haben wir die

prüfung so zu planen und durchzuführen, dass wir

hinreichende sicherheit gewinnen, ob die jahres­

rechnung frei von wesentlichen falschen anga­

ben ist.

eine prüfung beinhaltet die durchführung von

prüfungshandlungen zur erlangung von prüfungs­

nachweisen für die in der jahresrechnung enthal­

tenen Wertansätze und sonstigen angaben. die

auswahl der prüfungshandlungen liegt im pflicht­

gemässen ermessen des prüfers. dies schliesst

eine beurteilung der risiken wesentlicher falscher

angaben in der jahresrechnung als folge von ver­

stössen oder irrtümern ein. bei der beurteilung

dieser risiken berücksichtigt der prüfer das interne

kontrollsystem, soweit es für die aufstellung der

jahresrechnung von bedeutung ist, um die den

umständen entsprechenden prüfungshandlun­

gen festzulegen, nicht aber um ein prüfungsur­

teil über die Wirksamkeit des internen kontrollsys­

tems abzugeben. die prüfung umfasst zudem die

beurteilung der angemessenheit der angewand­

ten rechnungslegungsmethoden, der plausibili­

tät der vorgenommenen schätzungen sowie eine

Würdigung der gesamtdarstellung der jahresrech­

nung. Wir sind der auffassung, dass die von uns

erlangten prüfungsnachweise eine ausreichende

und angemessene grundlage für unser prüfungs­

urteil bilden.

Prüfungsurteil

nach unserer beurteilung entspricht die jahres­

rechnung für das am 31. dezember 2009 abge­

schlossene geschäftsjahr dem schweizerischen

gesetz und den statuten.

Berichterstattung aufgrund weiterer

gesetzlicher Vorschriften

Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen anfor­

derungen an die zulassung gemäss revisionsauf­

sichtsgesetz (rag) und die unabhängigkeit (art.

728 or und art. 11 rag) erfüllen und keine mit

unserer unabhängigkeit nicht vereinbare sachver­

halte vorliegen.

in Übereinstimmung mit art. 728a abs. 1 ziff. 3

or und dem schweizer prüfungsstandard 890 be­

stätigen wir, dass ein gemäss den vorgaben des

verwaltungsrates ausgestaltetes internes kont­

rollsystem für die aufstellung der jahresrechnung

existiert.

ferner bestätigen wir, dass der antrag über die

verwendung des bilanzgewinnes dem schweize­

rischen gesetz und den statuten entspricht, und

empfehlen, die vorliegende jahresrechnung zu

genehmigen.

kpmg ag

Reto Benz Reto Kaufmann

zugelassener zugelassener

revisionsexperte, revisionsexperte

leitender revisor

luzern, 1. märz 2010

3 j a h r e s r e c h nun g d e r mo b i m o ho l d i n g ag

3.5 bericht der revisionsstelle an die generalversammlung der mobimo holding ag
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der corporate­governance­bericht orientiert sich an der struktur der siX­richtlinie betreffend informationen zur corporate governance (rlcg). mit Querverweisen

auf andere abschnitte des geschäftsberichtes werden Wiederholungen vermieden. die vollständigen aktuellen statuten der mobimo holding ag sind auf dem

internet unter der Webseite www.mobimo.ch im bereich «aktionäre und analysten» verfügbar.

1 konzernrechnung

1.1 Konsolidierte Bilanz per 31. Dezember

die mobimo­gruppe besitzt folgende rechtsstruktur und beteiligungsverhältnisse:

die mobimo holding ag mit sitz in luzern ist an der siX swiss exchange kotiert. per 31. dezember 2009 beträgt die börsenkapitalisierung chf 890 mio. bei einem

kurs von chf 176.10.

die namenaktien werden am hauptsegment gehandelt (valor 1110887/ isin 0011108872; kürzel mobn).

die lo holding lausanne­ouchy sa mit sitz in lausanne ist ebenfalls an der siX swiss exchange kotiert. per 31. dezember 2009 beträgt die börsenkapitalisierung

chf 164,4 mio. bei einem kurs von chf 1 370. die namenaktien werden am hauptsegment gehandelt (valor 163915 / isin ch 0001639159 / kürzel loun). nach­

dem die mobimo holding ag nach abschluss des öffentlichen Übernahmeangebots 98.91% der aktien der lo holding lausanne­ouchy ag hält, hat sie eine

klage um kraftloserklärung der restlichen sich noch im publikum befindenden aktien eingereicht. nach abschluss dieses kraftloserklärungsverfahrens werden die

aktien der lo holding lausanne­ouchy sa dekotiert werden. sodann wurde die lo holding lausanne­ouchy sa von der siX swiss exchange ag von der pflicht

zur einreichung undveröffentlichung eines geschäftsberichts für das jahr 2009, der veröffentlichung von ad­hoc­mitteilungen, der offenlegung vonmanagement­

transaktionen und bestimmten regelmeldepflichten befreit (verfügung vom 8. januar 2010). per 31. dezember 2009 waren 99.15% der lo holding lausanne­ouchy sa­

aktien im besitz der mobimo holding ag.

Mobimo Verwaltungs AG 1 Mobimo AG Mobimo Finance Ltd. LO Holding

Lausanne­Ouchy SA

JJM Participations SA

Mobimo Holding AG
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72 000 100,00

100 100,00

100,00

5,8%

5,6%

3,8%
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die kennzahlen der wesentlichen nicht kotierten beteiligungen sind wie folgt:

Firma Domizil

Grundkapital

in TCHF

Beteiligungs­

quote in %

mobimo ag luzern

mobimo verwaltungs ag 1 küsnacht

mobimo finance ltd. jersey minimalkapital

jjm participations sa lausanne 6001 100,00

die mobimo ag ist eine immobiliengesellschaft, welche immobilienkäufe und ­verkäufe tätigt, neubauten erstellt, renovationen vornimmt und sämtliche damit

zusammenhängenden aktivitäten selbständig beurteilt. sie legt die strategie fest, bestimmt architekten, ingenieure und fachplaner, erarbeitet grundkonzepte,

kontrolliert die baustellen und die leistungen der externen dienstleister.

die mobimo verwaltungs ag erbringt allgemeine dienstleistungen zugunsten der anderen gruppengesellschaften. die mobimo finance ltd. erbringt finanz­

dienstleistungen für die anderen gruppengesellschaften.

jjm participations sa ist eine reine beteiligungsgesellschaft, welche aktien der lo holding lausanne­ouchy sa hält.

1.2 Bedeutende Aktionäre

die folgenden aktionäre halten per 31. dezember 2009 einen bedeutenden anteil der aktien und optionen der mobimo holding ag:

reichmuth & co investmentfonds ag2

dr. alfred meili 3

pensionskasse des kantons zug

folgende meldungen im sinne von art. 20 behg sind im berichstjahr erfolgt:

– dr. alfred meili meldet per 20. april 2009, dass die schwelle der 5%­beteiligung mit 158 040 gehaltenen namenaktien und 59 956 optionsrechten überschritten

wurde

– chasellas global meldet per 6. november 2009, dass die schwelle einer 5%­beteilgung mit der erhöhung des gesellschaftskapitals der mobimo holding ag per

6. november 2009 unterschritten wurde.

– reichmuth & co investmentfonds ag meldet per 6. november 2009, dass sie 5,8% der mobimo­aktien hält.

von den gesamten 5053552 ausgegebenen aktien sind 78% (3932288 aktien) per 31. dezember 2009 auch effektiv im aktienregister eingetragen. der dispo­

bestand umfasst somit rund 22%. von den eingetragenen aktien befinden sich rund 92% in der hand von schweizer anlegern, wobei rund 70% davon von juris­

tischen personen gehalten werden.

bezogen auf den gesamten eingetragenen aktienbestand verfügen pensionskassen und stiftungen über einen anteil von rund 37%.

1.3 Kreuzbeteiligungen

es bestehen keine kreuzbeteiligungen.

1 namensänderung per 01. 03. 2010: mobimo management ag
2 die aktionärsgruppe reichmuth & co investmentfonds ag umfasst chasellas global, reichmuth alpin und reichmuth voralpin. im vorjahr wurden von chasellas

global ein anteil von 9.2% der aktien gehalten.
3 inkl. der von dr. alfred meili vertretenen aktionärsgruppe.
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192 035 5 053 552 38.00

max. 18 687 491 771 38.00

max. 5 254 138 252 38.00
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2 kapitalstruktur

2.1 Kapital

2009 erfolgten folgende kapitalwirksame veränderungen:

a) nennwertrückzahlung von chf 9.00 und damit reduktion des nennwertes auf chf 38.00 pro aktie;

b) kapitalerhöhung von chf 26912702 durch ausgabe von 708229 neuen aktien zu chf 38.00 nominal.

Kapital per 31. Dezember 2009

Total

(TCHF)

Anzahl

Namenaktien

Nominalwert pro

Aktie (CHF)

aktienkapital

genehmigtes kapital

bedingtes kapital

die entwicklung des kapitals wird in erläuterung 19 der konzernrechnung dargestellt.

2.2 Genehmigtes und bedingtes Kapital im Besonderen

das genehmigte und das bedingte aktienkapital sind in den artikeln 3a und 3b der statuten geregelt.

beim genehmigten kapital ist der verwaltungsrat gemäss art. 3a der statuten ermächtigt, bis zum 22. mai 2011 das aktienkapital durch ausgabe von maximal

491 771 voll liberierten namenaktien zu erhöhen. erhöhungen auf dem Wege der festübernahme oder in teilbeträgen sind gestattet. ausgabebetrag, art der

einlagen, bedingungen der bezugsrechtsausübung, zuweisung der ausgeschlossenen bezugsrechte und zeitpunkt der dividendenberechtigung werden vom

verwaltungsrat bestimmt. Über nicht ausgeübte bezugsrechte entscheidet der verwaltungsrat im interesse der gesellschaft. die neuen namenaktien unterliegen

nach dem erwerb den Übertragungsbeschränkungen gemäss art. 6 der statuten. das bezugsrecht der aktionäre ist aufgehoben; die ausgegebenen aktien

können einzig als entgelt für den erwerb oder für die finanzierung des erwerbs von grundstücken oder als entgelt für die Übernahme oder für die finanzierung

der Übernahme von unternehmen, unternehmensteilen oder beteiligungen verwendet werden.

das bedingte aktienkapital kann gemäss art. 3b der statuten durch ausgabe von höchstens 138252 voll liberierten namenaktien unter ausschluss des bezugs­

rechts durch ausübung von optionsrechten, welche an mitglieder des verwaltungsrates der gesellschaft, nahestehende dritte sowie an mitarbeiter von konzern­

gesellschaften gewährt wurden, erhöht werden. der erwerb der namenaktien durch ausübung von optionsrechten und die weitere Übertragung der namen­

aktien unterliegt den Übertragungsbeschränkungen gemäss art. 6 der statuten. das optionsprogramm wird in der erläuterung 37 der konzernrechnung

beschrieben.
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150 313 1 811 000 83.00

192 411 2 600 145 74.00

225 346 3 466 860 65.00

243 232 4 343 425 56.00

204 230 4 345 323 47.00

192 035 5 053 552 38.00

29 880 360 000 83.00

26 640 360 000 74.00

23 400 360 000 65.00

20 160 360 000 56.00

16 920 360 000 47.00

18 687 491 771 38.00

12 865 155 000 83.00

11 163 150 855 74.00

9 750 150 000 65.00

7 848 140 150 56.00

6 498 138 252 47.00

5 254 138 252 38.00
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2.3 Kapitalveränderungen

Veränderungen

Total

(TCHF)

Anzahl

Namenaktien

Nominalwert pro

Aktie (CHF)

aktienkapital per 31. 12. 2004

aktienkapital per 31. 12. 2005

aktienkapital per 31. 12. 2006

aktienkapital per 31. 12. 2007

aktienkapital per 31. 12. 2008

aktienkapital per 31. 12. 2009

genehmigtes kapital per 31. 12. 2004

genehmigtes kapital per 31. 12. 2005

genehmigtes kapital per 31. 12. 2006

genehmigtes kapital per 31. 12. 2007

genehmigtes kapital per 31. 12. 2008

genehmigtes kapital per 31. 12. 2009

bedingtes kapital per 31. 12. 2004

bedingtes kapital per 31. 12. 2005

bedingtes kapital per 31. 12. 2006

bedingtes kapital per 31. 12. 2007

bedingtes kapital per 31. 12. 2008

bedingtes kapital per 31. 12. 2009

ergänzende angaben zu den kapitalveränderungen befinden sich in der erläuterung 19 der konzernrechnung.
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2.4 Aktien und Partizipationsscheine

das aktienkapital beträgt per 31. dezember 2009

chf 192034 976 und setzt sich aus 5 053 552 voll

liberierten namenaktien mit einem nennwert von

nominal chf 38.00 zusammen, welche alle dividen­

denberechtigt sind und über eine stimme ver­

fügen. es bestehen keine vorzugs­ oder stimm­

rechtsaktien.

die mobimo holding ag hat keine partizipations­

scheine ausgegeben.

2.5 Genussscheine

die mobimo holding ag hat keine genussscheine

ausgegeben.

2.6 Beschränkung der Übertragbarkeit und

Nominee­Eintragungen

die beschränkung der Übertragbarkeit ist in art. 6

der statuten geregelt. die zustimmung zur Über­

tragung von aktien kann vom verwaltungsrat aus

folgenden gründen verweigert werden:

1. soweit und solange die anerkennung eines er­

werbers als vollaktionär die gesellschaft gemäss

den ihr zur verfügung stehenden informatio­

nen daran hindern könnte, den durch bundes­

gesetze geforderten nachweis schweizerischer

beherrschung zu erbringen; namentlich nach

dembundesgesetz über den erwerb vongrund­

stücken durch personen im ausland (bewg)

vom 16. dezember 1983 mit änderungen vom

30. april 1997 und dem bundesratsbeschluss

betreffend massnahmen gegen die ungerecht­

fertigte inanspruchnahme von doppelbesteue­

rungsabkommen des bundes vom 14. dezem­

ber 1962.

2. Wenn der erwerber trotz verlangen der gesell­

schaft nicht ausdrücklich erklärt, dass er die

aktien im eigenen namen und auf eigene rech­

nung erworben hat und halten wird.

3. Wenn mit den erworbenen aktien die anzahl

der vom erwerber gehaltenen aktien 5% der

gesamtzahl der im handelsregister eingetrage­

nen aktien überschreitet. juristische personen

und rechtsfähige personengesellschaften, die

untereinander kapital­ oder stimmenmässig,

durch einheitliche leitung oder auf ähnliche

Weise zusammengefasst sind, sowie natürliche

oder juristische personen oder personengesell­

schaften, die im hinblick auf eine umgehung

der eintragungsbeschränkungen koordiniert

vorgehen, gelten in bezug auf diese bestim­

mung als ein erwerber.

4. sobald und soweit mit einem aktienerwerb die

gesamtanzahl der von personen im ausland im

sinne des bundesgesetzes über den erwerb

von grundstücken durch personen im ausland

gehaltenen aktien einen drittel der gesamtzahl

der im handelsregister eingetragenen aktien

überschritten würde. diese begrenzung gilt mit

vorbehalt von art. 653c abs. 3 or auch im falle

des erwerbs von namenaktien in ausübung

von bezugs­, options­ undWandelrechten.

zur sicherstellung der einhaltung der erwähnten

grenzwerte werden bei neuaktionären vor eintra­

gung im aktienbuch abklärungen über deren

eigenschaft als «schweizer» im sinne des bundes­

gesetzes über den erwerb von grundstücken durch

personen im ausland vorgenommen. kann die

Qualifikation als «schweizer» nicht bestätigt

werden, erfolgt – sofern alle anderen bedingungen

erfüllt sind – die eintragung in der kategorie der

ausländer, solange der grenzwert von einem

drittel aller aktionäre nicht überschritten wird.

per 31. dezember 2009 sind 6% aller aktionäre als

«ausländer» im sinne der obigen ausführungen

qualifiziert. der grenzwert für die eintragung von

ausländern ist somit bei weitem nicht erreicht. die

statuten enthalten keine bestimmungen betref­

fend nominee­eintragungen. nominee­eintragun­

gen sind unter vorbehalt der vorerwähnten

5%­klausel und des maximalen anteils an ausländi­

schen aktien ohne stimmrechtsbeschränkungen

möglich, aber es besteht kein anspruch auf eintra­

gung. im berichtsjahr wurden keine eintragungen

verweigert. die statuten enthalten keine bestim­

mungen betreffend aufhebung von statutarischen

privilegien (es wurden auch keine gewährt) und

aufhebung von beschränkungen der Übertrag­

barkeit. infolgedessen kommen die bestimmungen

des or zum tragen.

2.7Wandelanleihen und Optionen

Wandelanleihe

per bilanzstichtag hat die gesellschaft keine

Wandelanleihen begeben.

Optionen

an optionen auf mobimo­aktien sind per

31. dezember 2009 nur die den mitgliedern des

verwaltungsrates, nahestehenden dritten und der

geschäftsleitung der mobimo holding ag zugeteil­

ten insgesamt 2 403 optionen ausstehend. mit

diesen optionen kann dieselbe anzahl von voll

liberierten namenaktien bezogen werden. die ein­

zelheiten zu dieser option werden in erläuterung

37 der konzernrechnung beschrieben.
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3 verWaltungsrat

3.1 Mitglieder des Verwaltungsrates

Urs Ledermann, Präsident,

zugleich Mitglied des Immobilien­Ausschusses

unternehmer, nationalität ch,

Wohnort zollikon zh

urs ledermann wurde am 14. juli 1955 in brugg

geboren. nach abschluss einer kaufmännischen

lehre in einem import­ und exportbüro im jahr

1974 war urs ledermann in verschiedenen positio­

nen in der stahl­, verpackungs­ und lebensmittel­

industrie tätig. 1977 gründete er seine eigene

firma, die ledermann ag, personalberatung, in

zürich. ab 1990 wurde die firma als holding orga­

nisiert und das management auf drei partner aufge­

teilt. 1992 verkaufte urs ledermann sein haupt­

büro in zürich und widmete sich den fünf

familiengeführten büros in genf, bern, st. gallen,

lugano und luzern.

1993 erfolgte die gründung der urs ledermann&

partner ag, unternehmens­ und personalberatung,

zürich, mit 20 mitarbeitern. 2002 verkaufte urs

ledermann diese firma einem partner und betreut

seither nur noch anspruchsvolle mandate im

immobilien­ und bankbereich.

sein berufliches engagement gilt heute vor allem

der 1983 gegründeten ledermann ag beteiligun­

gen & immobilien, zürich, die im sommer 2009

zusammen mit verschiedenen weiteren familien­

unternehmungen in die neu gegründete leder­

mann immobilien ag fusioniert wurde, der 1957

gegründeten familienunternehmung cleaning

store company ag, zürich (eine führende textil­

reinigungsgruppe), und dem research, der analyse

und planung, dem kauf/verkauf sowie der betreu­

ung des eigenen portfolios von mehrfamilien­ und

geschäftshäusern in der region zürich.

urs ledermann hält verschiedene verwaltungsrats­

mandate inner­ und ausserhalb seiner eigenen

unternehmen. insbesondere ist er mitglied der

verwaltungsräte der sada ag zürich sowie der

scm strategic capital management ag. er ist seit

dem jahr 2003 mitglied des verwaltungsrates der

mobimo.

Georges Theiler, Vizepräsident,

zugleich Mitglied des Immobilien­Ausschusses

dipl. betriebsingenieur eth, unternehmer,

nationalität ch, Wohnort luzern

georges theiler wurde am 20. mai 1949 in luzern

geboren. er schloss das gymnasium in luzern ab

und studierte bis 1976 an der eth zürich. nach

einer zweijährigen beratungstätigkeit im bereich

spitalplanung führte er als präsident der geschäfts­

leitung und mitglied des verwaltungsrates die bau­

und generalunternehmung theiler + kalbermatter

t+k bau ag in luzern mit 250 mitarbeitenden.

diese unternehmung war in den bereichen hoch­

bau, tunnelbau, generalunternehmung,

immobilienentwicklung und ­verwaltung tätig.

1997 wurde die gesellschaft an die batigroup ag

verkauft.

seit 1997 ist georges theiler inhaber der gt­con­

sulting, die sich auf beratungs­ und verwaltungs­

ratsmandate spezialisiert hat. seit 1995 vertritt er

die fdp im nationalrat. im jahr 2000 wurde er mit­

glied des verwaltungsrates der mobimo.

Daniel Crausaz

ingenieur, master of business administration,

nationalität ch, Wohnort st­sulpice

daniel crausaz wurde am 28. mai 1957 in aarau ge­

boren. er studierte ingenieurswesen an der epfl

und absolvierte ein mba­programm an der hec in

lausanne. von 1983 bis 1985 war er als ingenieur

für felix constructions sa, bussigny, tätig und

darauffolgend bis 1989 bei bonnard & gardel

ingenieurs conseils lausanne sa. 1990 wechselte

er zur bcv und wurde 1997 zum generaldirektor

ernannt. von 2003 war daniel crausaz selbständi­

ger berater mit unterschiedlichen mandaten in der

Westschweiz. seit 2008 ist er delegierter von

agrifert ag, einer internationalen rohstoffhandels­

firma. er war seit 1999 mitglied des verwaltungs­

rates der lo holding lausanne­ouchy sa.

seit 17. dezember 2009 ist er mitglied des verwal­

tungsrates.
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Brian Fischer,

zugleich Mitglied des Audit & Risk Committee

rechtsanwalt und eidg. diplomierter steuer­

experte, nationalität ch,

Wohnort langnau a. albis zh

brian fischer wurde am 27. januar 1971 in mel­

bourne (australien) geboren. nach abschluss des

gymnasiums in davos im jahre 1990 studierte er

bis 1996 an der universität bern. von 1997 bis ende

2000 war er als steuer­ und rechtsberater bei price­

waterhousecoopers ag tätig.

seit anfang 2001 ist er im bereich investment ban­

king der bank vontobel ag tätig. er hat mobimo

beim ipo 2005 und bei den kapitalerhöhungen

2006 und 2007 beraten. er ist seit dem jahr 2008

mitglied des verwaltungsrates.

Bernard Guillelmon

ingenieur, master in energie, master of business

administration, nationalität ch und f, Wohnort bern

bernard guillelmon wurde am 5. november 1966 in

zürich geboren. im anschluss an seine schulische

ausbildung studierte er an der eth in lausanne in­

genieurswesen mit der fachrichtung mikrotechnik

und absolvierte anschliessend einen masterstu­

diengang in energie. zusätzlich durchlief er mit

auszeichnung ein mba­programm an der insead

in fontainebleau. von 1990 bis 1998 war bernard

guillelmon als ingenieur und abteilungsleiter

für die bkW ag tätig und leitete dort mehrere

anspruchsvolle reorganisationsprojekte.

nach kurzer selbständiger beratungstätigkeit wech­

selte er anfang 2001 als leiter energie zu den sbb.

Weitere leitende positionen bei den sbb schlossen

sich an, zuletzt als stv. leiter infrastruktur und leiter

betriebsführung. seit 1. juli 2008 ist bernard guillel­

mon ceo der bls ag. er war seit 2005 mitglied des

verwaltungsrates der loholding lausanne­ouchy sa.

seit 17. dezember 2009 ist er mitglied des verwal­

tungsrates.

Wilhelm Hansen,

zugleich Mitglied des Audit & Risk Committee

lic. rer. pol., unternehmensberater, nationalität ch,

Wohnort basel

Wilhelm hansen ist am 30. august 1953 geboren.

nach 25­jähriger tätigkeit im bereich von kapitalan­

lagen (bei der damaligen sbg als anlageberater, als

leiter der Wertschriftenabteilung der basler versi­

cherungen und als teilhaber der privatbank bau­

mann & cie) spezialisierte er sich 2002 als selbstän­

diger unternehmensberater in den bereichen

organisations­ und strategieentwicklung sowie

corporate governance. daneben übt er verschie­

dene mandate aus. so ist er heute u. a. präsident

des bankrates der basellandschaftlichen kantonal­

bank, vizepräsident des verwaltungsrates der

scobag privatbank ag und mitglied des verwal­

tungsrates der tarimo ag. er ist seit dem jahr 2008

mitglied des verwaltungsrates der mobimo.

Paul Rambert,

zugleich Mitglied des Immobilien­Ausschusses

dipl. architekt eth, nationalität ch,

Wohnort lausanne

paul rambert wurde am 5. januar 1945 in zürich

geboren. er studierte architektur an der eth ,

absolvierte ein zusatzjahr an der harvard university

und war über viele jahre in unterschiedlichen

leitenden positionen bei suter + suter in basel tätig.

von 1993 bis 1997 nahm er einsitz in die geschäfts­

leitung der zschokke ag. von 1998 bis 2009 leitete

paul rambert die lo holding lausanne­ouchy sa

in lausanne. er ist als immobilienberater in seiner

immopoly gmbh lausanne und zürich tätig.

Weiter hält er verschiedene verwaltungsratsman­

date, unter anderem als präsident bei der parking

du centre sa und flonplex sa lausanne und als

mitglied bei der lo holding lausanne­ouchy sa,

der securitas ag zollikofen und der solvalor fund

management sa, lausanne. zudem ist er mitglied

des stiftungsrates der fondation métropol,

lausanne. seit 17. dezember 2009 ist er mitglied

des verwaltungsrates der mobimo.
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Peter Schaub,

zugleich Vorsitzender des Audit & Risk

Committee

rechtsanwalt, nationalität ch,

Wohnort uster zh

peter schaub wurde am 4. dezember 1960 in

zürich geboren. nach abschluss des gymnasiums

in zürich studierte er jurisprudenz an der univer­

sität zürich und schloss das studium 1987 mit dem

lizenziat ab. 1987/88 war er als juristischer mitar­

beiter in der anwaltskanzlei schellenberg Wittmer

in zürich tätig und im jahr 1990 erwarb er das

zürcherische anwaltspatent. zwischen 1990 und

1993 war peter schaub als steuerkommissär für den

kanton zürich tätig, und seit 1994 ist er partner der

steuer­ und anwaltspraxis Weber schaub & partner

in zürich.

Weiter hält er verschiedene verwaltungsratsman­

date, unter anderem bei der cph chemie + papier

holding ag, perlen, der ubv uetikon betriebs­ und

verwaltungs ag, uetikon a. see, und der rüegg

cheminée ag, zumikon. er ist seit dem jahr 2008

mitglied des verwaltungsrates.

Paul Schnetzer,

zugleich Vorsitzender des

Immobilien­Ausschusses

immobilien­fachmann,

nationalität ch, Wohnort herrliberg zh

paul schnetzer wurde am 4. februar 1941 in uzwil

geboren. im anschluss an seine schulische ausbil­

dungmachte er eineverwaltungslehre und erlangte

das fähigkeitszeugnis als grundbuchverwalter. paul

schnetzer führte während zwölf jahren als vollamt­

licher präsident die gemeinde eggersriet. dabei

war er insbesondere verantwortlich für die organi­

sation der abteilungen und die gesamten finanzen.

als geschäftsführer leitete er 16 jahre lang eine

kleinere treuhandunternehmung in st. gallen.

Während seiner tätigkeit für die immobiliengesell­

schaft göhner merkur ag in zürich von 1996 bis

2001 wirkte er erfolgreich in der handelsorganisa­

tion und bearbeitete in enger zusammenarbeit mit

der promotion eine anspruchsvolle devestitions­

aufgabe.

paul schnetzer trat am 1. september 2002 in die

mobimo verwaltungs ag ein und wurde am 1. juli

2004 zum ceo der mobimo­gruppe befördert. er

leitete zudem direkt den bereich immobilienein­

kauf. er verfügt über ein breites fachliches know­

how und grosse praktische erfahrung in allen berei­

chen. seit 1. oktober 2008 ist er mitglied des

verwaltungsrates.

3.2 Weitere Tätigkeiten und Interessen­

bindungen

mobimo holding ag hat mit sämtlichen verwal­

tungsräten und geschäftsleitungsmitgliedern eine

spezielle vereinbarung zur vermeidung von inte­

ressenkonflikten abgeschlossen. in diesen verein­

barung verpflichten sich die verwaltungsräte und

geschäftsleitungsmitglieder u. a.:

keine verwaltungsratsmandate bei andern immo­

biliengesellschaften einzugehen;

die gesellschaft über allfällige angebote zum

erwerb von grundstücken und liegenschaften zu

orientieren und der gesellschaft ein vorrecht

einzuräumen;

verzicht auf zusätzliche vergütungen wie vermitt­

lungsprovisionen.

Urs Ledermann besitzt privat und über seine

gesellschaften ledermann ag beteiligungen und

immobilien, sihl liegenschaften ag und leder­

mann liegenschaften ag ein eigenes immobilien­

portefeuille mit schwerpunkt in der stadt zürich.

potenziellen interessenkonflikten wird durch ent­

sprechende organisatorische und vertragliche vor­

kehrungen rechnung getragen.
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Georges Theiler ist für die implenia ag beratend

tätig.

WilhelmHansen ist präsident des bankrates der ba­

sellandschaftlichen kantonalbank und besitzt 20%

der aktien an der tarimo ag, basel. diese gesell­

schaften halten bzw. finanzieren liegenschaften.

Peter Schaub übt verwaltungsratsmandate bei der

cph chemie + papier holding ag und der ubv

uetikon betriebs­ und verwaltungs ag aus. diese

gesellschaften halten unter anderem betriebs­

sowie entwicklungsliegenschaften (cph) sowie

anlageliegenschaften (ubv).

daniel crausaz übt verwaltungsratsmandate bei

der cardar sa, daniel fournier ag, daniel fournier

agencement sa und der zimal sa. bei der zimal sa

amtet er als präsident des verwaltungsrats.

bernhard guillelmon ist als verwaltungsrat bei der

bls cargo sa und der ralpin ag tätig.

die übrigen mitglieder des verwaltungsrates der

mobimo holding ag üben keine tätigkeiten aus

in führungs­ und aufsichtsgremien bedeutender

schweizerischer und ausländischer körperschaften

bzw. in anstalten und stiftungen des privaten und

des öffentlichen rechts. die mitglieder des verwal­

tungsrates üben auch keine dauernden leitungs­

und beraterfunktionen aus für wichtige schweizeri­

sche und ausländische interessengruppen.

3.3 Kreuzverflechtungen

es gibt keine gegenseitigen einsitznahmen in ver­

waltungsräten von kotierten gesellschaften.

3.4Wahl und Amtszeit

der verwaltungsrat der mobimo holding ag setzt

sich aus mindestens drei mitgliedern (im berichts­

jahr nach der zuwahl vom 17. dezember 2009 neun

mitgliedern) zusammen und wird jeweils an der

generalversammlung für die dauer von einem jahr

gewählt. die amtsdauer der mitglieder des verwal­

tungsrates endet am tag der entsprechenden

ordentlichen generalversammlung. sie sind nach

ablauf der amtsdauer sofort wieder wählbar.

3.5 Interne Organisation

der verwaltungsrat konstituiert sich selber und hat

urs ledermann zu seinem präsidenten und geor­

ges theiler zu seinem vizepräsidenten bestimmt.

der verwaltungsrat ist beschlussfähig, wenn die

mehrheit seiner mitglieder anwesend ist, und

entscheidet mit der mehrheit der abgegebenen

stimmen.

2009 wurden insgesamt 14 ordentliche und ausser­

ordentliche sitzungen abgehalten. der verwal­

tungsrat war mit 3 ausnahmen jeweils vollzählig

anwesend.

der ceo, der cfo und die übrigen mitglieder der

geschäftsleitung nehmen an den sitzungen des

verwaltungsrates zeitweise teil, wobei der verwal­

tungsrat immer zuerst ohne diese personen tagt.

der präsident entscheidet über den beizug von

mitarbeitern oder externen beratern zur behand­

lung von spezifischen themen.

der verwaltungsrat verfügt über zwei ausschüsse:

den immobilien­ausschuss und das audit & risk

committee. der zweck, die aufgaben und pflichten

sowie kompetenzen der beiden ausschüsse sind in

einem reglement als zusatz zum organisations­

reglement festgehalten. 2009 wurden vom audit &

risk committee 7 sitzungen abgehalten. der immo­

bilien­ausschuss tagte an 12 sitzungen.

der verwaltungsrat bezweckt mit dem immobilien­

ausschuss die erfolgreiche umsetzung der von ihm

jährlich zu beschliessenden, strategischen investi­

tions­ und devestitionsziele. die kompetenzen

von verwaltungsrat, immobilien­ausschuss und

geschäftsleitung für den einkauf und verkauf sind

im organisationsreglement der mobimo holding

ag festgelegt (siehe ziff. 3.6). der immobilien­aus­

schuss setzt sich zum ziel, ein möglichst breites

immobilien­know­how in den verwaltungsrat ein­

zubringen durch

permanente marktbeobachtungen,

den ausbau des netzwerkes zu investoren usw.,

die enge zusammenarbeit mit dem manage­

ment,

regelmässige informationen an den verwaltungs­

rat.
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der immobilien­ausschuss erfüllt drei funktionen,

nämlich

den entscheid über immobilien­einkäufe und

devestitionen bei liegenschaftstransaktionen

zwischen chf 10 und chf 30 mio. sowie

die antragstellung an den verwaltungsrat für

liegenschaftstransaktionen, die über chf 30 mio.

in dessen kompetenzen liegen, und

die aufsicht im anlage­ und entwicklungs­

geschäft.

die dem verwaltungsrat gemäss organisationsreg­

lement und gesetz zugewiesenen pflichten und

kompetenzen verbleiben dem verwaltungsrat als

gesamtgremium.

das audit­ & risk committee erfüllt eine reine auf­

sichtsfunktion. es kann alle ihm zur erfüllung seiner

aufgaben notwendig erscheinenden massnahmen

ergreifen und hat direkten zugang zu allen unter­

lagen, mitarbeitern und den revisoren. die haupt­

aufgabe des audit & risk committee ist es, den ver­

waltungsrat durch vorbereitungen, prüfungen und

abklärungen zu unterstützen. die vier tätigkeitsbe­

reiche des audit & risk committee sind die aufsicht

über:

budgetierung, abschlusserstellung, externe revi­

sion und externe schätzung,

risikomanagement und internes kontrollsystem

(iks) inkl. einhaltung von gesetzen, verordnungen

und internen richtlinien (compliance),

finanzierung,

steuern.

3.6 Kompetenzregelung

die grundsätze der obersten führung inkl. kompe­

tenzordnung sind im organisationsreglement der

gesellschaft festgehalten. dem verwaltungsrat ob­

liegen die oberste leitung der gesellschaft und die

Überwachung der geschäftsleitung. er vertritt die

gesellschaft nach aussen und beschliesst über alle

angelegenheiten, die nicht durch gesetz, statuten

oder reglement einem anderen organ der gesell­

schaft vorbehalten sind. in ergänzung und konkre­

tisierung der unübertragbaren aufgaben gemäss

art. 716a or kommen dem verwaltungsrat über­

dies folgende aufgaben und kompetenzen zu:

a) festlegung der konzernpolitik sowie der ge­

schäftspolitik der konzerngesellschaften (wie

festlegung der leitlinien für die strategische

ausrichtung des konzerns und der konzernge­

sellschaften/portfolioansatz),

b) festlegung und kontrolle der finanz­ und inves­

titionsbudgets der konzerngesellschaften,

c) grundsatzentscheide betreffend Wahl und ab­

berufungsanträge von verwaltungsratsmit­

gliedern und revisionsstellen der konzernge­

sellschaften sowie des liegenschaftenschätzers,

d) beschlüsse über die gründung sowie den er­

werb und die veräusserung von konzern­ oder

beteiligungsgesellschaften,

e) initiierung von geschäftsbeziehungen der

mobimo­gruppe zu wichtigen drittparteien,

f ) kontrolle der mit der börsenkotierung durch­

zuführenden massnahmen,

g) festlegung der corporate identity,

h) festlegung der grundsätze im rechnungs­

wesen inkl. konsolidierung aller jahresrech­

nungen,

i) genehmigung von beteiligungs­ und options­

plänen.

die geschäftsleitung führt die konzerngesellschaf­

ten als vr und/oder geschäftsleitungsmitglieder in

nachachtung der kompetenzregelung und der

lokalen organisationsreglemente.

das entscheidungsrecht betreffend liegen­

schaftentransaktionen mit einer gesamtsumme

von über chf 30 mio. übt der verwaltungsrat der

mobimo holding ag aus, solche zwischen chf 10

und 30 mio. der immobilien­ausschuss. operative

entscheidungen betreffend liegenschaftentrans­

aktionen bis zu einem investitionsvolumen von

chf 10 mio. sind an die geschäftsleitung dele­

giert.

3.7 Informations­ und Kontrollinstrumente

gegenüber der Geschäftsleitung

unter der leitung des verwaltungsratspräsidenten

werden alle zweiWochen koordinations­ und infor­

mationssitzungen mit dem ceo abgehalten.

der immobilien­ausschuss trifft sich in der regel im

3­Wochen­rhythmus zu sitzungen. der präsident

kann jederzeit zusätzliche sitzungen einberufen.

der ceo nimmt üblicherweise an den sitzungen

teil. Über jede sitzung ist ein protokoll zu erstellen,

welches dem gesamtverwaltungsrat zugestellt

wird.

das audit & risk committee trifft sich an mindes­

tens zwei ordentlichen sitzungen jährlich. an

seinen sitzungen behandelt das audit & risk

committee u. a. die jahres­ und halbjahresab­

schlüsse, berichte der externen revisoren und der

externen schätzer, wesentliche rechnungslegungs­

technische, rechtliche, steuerliche und regulato­

rische angelegenheiten sowie weitere verlangte

berichte und das risikomanagement/iks.

die erfordernisse des risikomanagements erfüllt

der verwaltungsrat mit dem audit & risk commit­

tee (ac). die hauptaufgabe des ac ist es, den ver­

waltungsrat durch vorbereitungen, prüfungen und

abklärungen zu unterstützen. in der berichtsperiode

hat das ac zusammen mit dem management ein

risikoinventar erstellt, welches die wesentlichen

risiken nach risikobereichen enthält.

pro risiko werden risk owner, auswirkungen und

umgesetzte massnahmen analysiert und nach den

kriterien Wahrscheinlichkeit, finanzielle auswirkun­

gen und imageschaden bewertet. sofern nötig

werden weitere massnahmen definiert, um das

beurteilte risiko weiter zu bewirtschaften.

der vorsitzende audit & risk committee kann

jederzeit zusätzliche sitzungen einberufen. das

audit & risk committee kann je nach bedarf mit­

glieder der geschäftsleitung, andere mitarbeiten­

de, externe berater oder revisoren an seine sitzun­

gen einladen oder sie auffordern, sich mit

mitgliedern oder beratern des audit & risk commit­

tee zu treffen. der cfo nimmt üblicherweise an

den sitzungen teil. Über jede sitzung wird ein pro­

tokoll erstellt, welches dem gesamtverwaltungsrat

zugestellt wird.
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der gesamtverwaltungsrat wird vierteljährlich mit­

tels management report umfassend über die berei­

che finanzlage/budgeterreichung, risikoreport,

fortschrittsreport und geplante aktivitäten der

operativen und administrativen bereiche sowie per­

sonalreport orientiert. die informationen betreffen

einerseits die entwicklungen und ereignisse seit

dem letzten management report und andererseits

erwartete entwicklungen und geplante aktivitäten.

die geschäftsleitung ist während denverwaltungs­

ratssitzungen anwesend und erstattet zu traktan­

dierten themen bericht bzw. steht für generelle

fragen und auskünfte zur verfügung.

aufgrund der grösse der gesellschaft ist eine

formelle interne revision nicht zweckmässig.

die interne kontrolle und das risikomanagement

werden durch das controlling wahrgenommen.

die umsetzung von entwicklungen im regulatori­

schen umfeld und bei der rechnungslegung wird

frühzeitig mit der externen revision erarbeitet. die

externe revision und der liegenschaftenschätzer

werden auch sonst regelmässig beigezogen, um

grössere transaktionen zu beurteilen.

4 geschäftsleitung

4.1 Mitglieder der Geschäftsleitung

Dr. Christoph Caviezel

ceo, dr. iur., rechtsanwalt,

nationalität ch, Wohnort zürich

christoph caviezel, von laax gr, wurde am

19. august 1957 geboren. nach abschluss des

gymnasiums in chur erwarb er 1980 das lizenziat

der rechte in fribourg.

anschliessend folgte das rechtsanwaltspatent des

kantons graubünden und 1988 die promotion zum

dr. iur. nach einigen jahren der tätigkeit als rechts­

anwalt übernahm er 1986 die leitung der immobi­

lienabteilung der sbb in luzern. 1995 wechselte er

zur börsenkotierten intershop holding ag und

wurde 1999 mitglied der geschäftsleitung, zustän­

dig für die immobilien schweiz. ab 2001 führte er

die intershop als ceo und war seit 2003 auch

mitglied des verwaltungsrates.

seit 1. oktober 2008 ist christoph caviezel ceo der

mobimo­gruppe und leitet direkt die abteilung

einkauf und devestition. er ist mitglied des invest­

ment committee der anlagestiftung für immobi­

lienanlagen im ausland (afiaa), zürich.

Manuel Itten

cfo, betriebsökonom fh,

nationalität ch, Wohnort zürich

manuel itten wurde am 3. oktober 1965 in zürich

geboren. anschliessend an eine kaufmännische

und gestalterische grundausbildung und nach

mehrjähriger beruflicher praxis absolvierte er ein

betriebswirtschaftliches studium als betriebs­

ökonom hWv an einer fachhochschule. nach der

beruflichen tätigkeit im bereich der Wirtschafts­

prüfung und ­beratung war er mehrere jahre

verantwortlich für den bereich controlling bei der

livit ag.

manuel itten ist seit 2004 für mobimo tätig. bis feb­

ruar 2009 als verantwortlicher für das controlling

und seit märz 2009 als cfo.

Peter Grossenbacher

leiter portfolio management, master of advanced

studies zürcher fachhochschule in real estate

management und dipl. immobilientreuhänder,

nationalität ch, Wohnort Weisslingen zh

peter grossenbacher wurde am 10. november 1969

in schaffhausen geboren. nach einer bautechni­

schen grundausbildung und der erlangung des

bauführerdiploms arbeitete er in der bau­ und

immobilienbranche in verschiedenen unterneh­

mungen. seit 2002 ist er für mobimo tätig.Während

fünf jahren leitete er den bereich projektmanage­

ment mit primärer verantwortung für die entwick­

lung und realisierung von hochwertigem und

ökologisch gebautem Wohneigentum an guten

lagen. seit juli 2008 ist peter grossenbacher leiter

portfolio management.
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Andreas Hämmerli

leiter entwicklung, dipl. architekt htl,

nationalität ch, Wohnort scheuren be

andreas hämmerli wurde am 22. juni 1957 in

brüttelen be geboren. nach der ausbildung als

dipl. arch. htl durchlief er während 12 jahren

verschiedene positionen im architekturbereich

(entwicklung / projektmanagement / vermarktung

/ leitung eines architekturbüros). bei der göhner

merkur ag arbeitete er als leiter des immobilien­

handelsbereichs, war verantwortlich für immobili­

en­devestitionen sowie die führung und restruk­

turierung eines teilbereiches der generalunter­

nehmung. bei der livit ag führte er als mitglied der

geschäftsleitung den bereich immobilien consul­

ting schweiz (development / immobilienhandel /

bautreuhand / erstvermietung).

zuletzt entwickelte, realisierte und leitete er das d4

business center luzern in root, ein engagement

von suva asset management.

seit 1. oktober 2008 leitet er die abteilung entwick­

lung und ist damit für den gesamten bereich

immobilienentwicklung, realisierung und verkauf

von immobilien verantwortlich.

4.2 Weitere Tätigkeiten und

Interessenbindungen

die mitglieder der geschäftsleitung üben keine

dauernden leitungs­ und beraterfunktionen aus für

wichtige schweizerische und ausländische interes­

sengruppen sowie auch keine amtlichen funktionen

oder politischen ämter.

4.3 Managementverträge

es existieren keine managementverträge mit dritt­

parteien. zwischen der mobimo ag einerseits und

der mobimo verwaltungs ag andererseits gibt es

einen dienstleistungsvertrag.

5 entschädigungen,
beteiligungen und
darlehen

5.1 Inhalt und Festsetzungsverfahren

der Entschädigung und

der Beteiligungsprogramme

die mitglieder des verwaltungsrates haben gemäss

art. 20 der statuten anspruch auf eine ihrer tätig­

keit entsprechende vergütung, die der verwal­

tungsrat selber festlegt. die entschädigung des

verwaltungsrates besteht seit 2009 nur noch aus

einer fixen vergütung, die je nach tätigkeit des ver­

waltungsratesmodulartig aufgebaut ist. damit wird

für den verwaltungsrat eine aufwands­ und verant­

wortungsgerechte vergütung sichergestellt. die

mitglieder des verwaltungsrats werdenweiter lang­

fristig am unternehmenserfolg beteiligt, indem die

entschädigung teilweise oder insgesamt in aktien

der mobimo holding ag bezogen werden kann.

Welcher anteil der gesamtentschädigung in aktien

bezogen wird, wird jährlich vom verwaltungsrat

festgelegt. der bezug erfolgt zum 20­tages­vWap

vor dem bezugstermin. alle ausgegebenen aktien

sind mit einer definierten sperrfrist belegt, in der

regel beträgt die sperrfrist 5 jahre. die sperrfrist

der aktien sowie der bezugstermin für die aktien

werden jährlich vom verwaltungsrat festgelegt.

die entschädigung der geschäftsleitung ist aufge­

teilt in einen fixen entschädigungsteil und in eine

vom geschäftsgang abhängige variable entschädi­

gung, definiert durch die eigenkapitalrendite.

die vergütung richtet sich nach dem tatsächlich

betreuten aufgabengebiet eines jeden mitglieds

der geschäftsleitung bzw. der hierzu notwendigen

arbeitsleistung. die variable entschädigung bildet

teil eines reglements der gesellschaft, wonach

10.5% des konsolidierten jahresgewinns der

mobimo holding ag nach abzug einer mindest­

schwelle (hurdle) von 5% des inneren Werts (net

asset value, aktienkapital, aktionärsdarlehen, offene

und stille reserven) der geschäftsleitung, der

geschäftsleitung der mobimo verwaltungs ag und

den mitarbeitenden zugewiesen werden. dabei

wird unterschieden zwischen dem realisierten und

dem nicht realisierten teil des gewinns (bewer­

tungsgewinne auf liegenschaften und darauf ent­

fallende steuern).

Während die gewinnbeteiligung für realisierte

gewinne in bar erfolgt, werden die nicht realisier­

ten gewinne in form von optionen zum bezug

einer aktie der mobimo holding ag entschädigt.

eine high­Water­mark legt dabei fest, dass die

gewinnbeteiligung bei unterschreitung der 5%­

hurdle erst wieder möglich ist, wenn die differenz

kompensiert wurde.

die anzahl der optionen wird aufgrund der markt­

wertbewertung der optionen nach grundsätzen

der international financial reporting standards

(ifrs) ermittelt. der erwerb der aktien durch den

berechtigten erfolgt zum nominalwert der aktien

im zeitpunkt der ausübung der option. die den

berechtigten zustehenden optionen aus gewinn­

beteiligungwerden durch die revisionsgesellschaft

bestätigt. die berechtigten können das ihnen zu­

stehende bezugsrecht gemäss zuteilung zwischen

dem 3. und 10. jahr nach abschluss des geschäfts­

jahres ausüben. erfolgt innert dieser frist keine

ausübung der optionsrechte, verwirken diese ent­

schädigungslos.

das optionsprogramm läuft seit dem 1. juli 2000.

ab demgeschäftsjahr 2005 wurden auch die mitar­

beitenden der mobimo in dieses reglement integ­

riert, wobei deren entschädigung ausschliesslich in

bar erfolgt. die optionsprogramme werden in der

erläuterung 37 der konzernrechnung beschrieben.

seit dem geschäftsjahr 2009 ist der verwaltungsrat

nicht mehr teil dieses erfolgsabhängigen options­

programmes. 100% der verwaltungsratshonorare

wurden 2009 als fixhonorare bezahlt. von den ver­

gütungen im berichtsjahr an die geschäftsleitung

wurden 54% als fixhonorare und 40% als variable

entschädigungen in bar und 6% in optionen oder

aktien ausgerichtet.

Weitere angaben zu den entschädigungen, beteili­

gungen und darlehen finden sie in erläuterung 41

der konzernrechnung.
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6 mitWirkungsrechte
der akt ionäre

6.1 Stimmrechtsbeschränkung und ­ver­

tretung (Artikel 6 und 12 der Statuten)

die mitgliedschaftsrechte an der generalversamm­

lung kann nur ausüben, wer durch eintrag im

aktienbuch ausgewiesen ist.

der verwaltungsrat kann die zustimmung zur Über­

tragung von namenaktien verweigern, soweit und

solange die anerkennung eines erwerbers als voll­

aktionär die gesellschaft gemäss den ihr zur ver­

fügung stehenden informationen daran hindern

könnte, den durch bundesgesetz geforderten nach­

weis schweizerischer beherrschung zu erbringen

(insbesondere bewg). der verwaltungsrat hat im

berichtsjahr keine eintragungen ins aktienbuch

abgelehnt. gemäss art. 12 der statuten kann sich

jeder aktionär durch einen mit schriftlicher voll­

macht versehenen anderen aktionär, den unabhän­

gigen stimmrechts­ oder den depotvertreter ver­

treten lassen.

6.2 Statutarische Quoren (Artikel 13 und 14

der Statuten)

es bestehen keine statutarischen Quoren, die über

die gesetzlichen bestimmungen zur beschlussfas­

sung hinausgehen (art. 703 und 704 or).

6.3 Einberufung der Generalversammlung

(Artikel 9 und 10)

die einberufung der generalversammlung, die

form der einberufung und das einberufungsrecht

der aktionäre sind in den art. 9 und 10 der statuten

geregelt.

die ordentliche generalversammlung wird durch

den verwaltungsrat, nötigenfalls durch die revi­

sionsstelle einberufen und einmal jährlich, inner­

halb von sechs monaten nach abschluss des

geschäftsjahres, abgehalten. der verwaltungsrat

kann jederzeit eine ausserordentliche generalver­

sammlung einberufen. ausserordentliche general­

versammlungen sind durch den verwaltungsrat

aufgrund eines generalversammlungsbeschlusses

einzuberufen, auf begehren der revisionsstelle

oder wenn einer oder mehrere aktionäre, die zu­

sammen mindestens den zehnten teil des aktien­

kapitals vertreten, dies schriftlich und unter anga­

be der geschäfte für die tagesordnung verlangen.

das einberufungsrecht steht auch den liquida­

toren zu. die einladungen zur generalversamm­

lung erfolgen mindestens 20 tage vor dem ver­

sammlungstag durch einmalige publikation im

schweizerischen handelsamtsblatt. Überdies

werden unter beachtung derselben frist an die im

aktienbuch eingetragenen aktionäre persönliche

einladungen verschickt. in der einladung sind alle

verhandlungsgegenstände und die anträge des

verwaltungsrates und allfälliger aktionäre, welche

die durchführung der generalversammlung ver­

langt haben, anzugeben.

spätestens 20 tage vor der ordentlichen general­

versammlung sind der geschäftsbericht und der

revisionsbericht am sitz der gesellschaft zur ein­

sicht der aktionäre aufzulegen. in der einberufung

zur generalversammlung ist auf diese auflegung

und auf das recht der aktionäre hinzuweisen, die

zustellung dieser unterlagen zu verlangen.

6.4 Traktandierung (Artikel 10 der Statuten)

für das in art. 10 der statuten erwähnte traktandie­

rungsrecht der aktionäre gelten die gesetzlichen

bestimmungen (art. 699 or). aktionäre, welche

zusammen mindestens 10% des aktienkapitals der

gesellschaft vertreten, können vomverwaltungsrat

die einberufung einer generalversammlung verlan­

gen. aktionäre, welche zusammen aktien mit

einem nominalwert von mindestens chf 1 mio.

vertreten, können die traktandierung eines ver­

handlungsgegenstandes verlangen.

6.5 Eintragungen im Aktienbuch

(Artikel 6 der Statuten)

gemäss art. 6 der statuten wird als aktionär oder

nutzniesser anerkannt, wer im aktienbuch einge­

tragen ist. die eintragung setzt einen ausweis über

die formrichtige Übertragung voraus und bedarf

der genehmigung des verwaltungsrates. 20 tage

vor und bis zum tage nach der generalversamm­

lung werden keine eintragungen im aktienbuch

vorgenommen. stichtag für die ordentliche gene­

ralversammlung vom 5. mai 2010 ist der 21. april

2010. die generalversammlung 2010 findet am

5. mai 2010 in luzern statt.
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8.3 Zusätzliche Honorare

für transaktionsdienstleistungen (v.a. steuerbera­

tung und due dilligence) im zusammenhang mit

dem erwerb der lo holding lausanne­ouchy sa

wurden kpmg chf 0.8 mio. bezahlt. für den

liegenschaftenschätzer Wüest & partner, zürich

fielen im berichtsjahr honorare von insgesamt

chf 0,2 mio. an.

8.4 Aufsichts­ und Kontrollinstrumente

gegenüber der Revision

das ac überprüft den jährlichen revisionsplan

und ­umfang und beurteilt die leistung, die ho­

norierung sowie die unabhängigkeit der externen

revisoren und gibt dem vr eine empfehlung ab.

das ac beurteilt die einstufung der risiken von

falschdarstellungen in der jahresrechnung durch

die geschäftsleitung und die externen revisoren

und beurteilt und überwacht die umsetzung von

gegenmassnahmen.

das ac diskutiert mit der geschäftsleitung und

den externen revisoren den revidierten jahresab­

schluss sowie den zwischenabschluss und nimmt

eine kritische analyse insbesondere im hinblick

auf besondere vorfälle vor. das ac entscheidet, ob

der einzel­ und konzernabschluss dem vr zur

genehmigung und publikation vorgeschlagen

werden kann, bevor der vr diesen genehmigt

und publiziert.

das ac diskutiert mit den externen revisoren

wesentliche im rahmen der revi­sion aufge­

tauchte probleme sowie alle management letters

oder andere bedeutende berichte über das iks,

die von den externen revisoren verfasst oder

deren verfassung von ihnen vorgeschlagen ­wer­

den, sowie die antworten der geschäftsleitung

auf solche berichte, berichtet an den vr gegebe­

nenfalls mit vorschlägen für zweckmässige

lösungen und überwacht die umsetzung von

gegenmassnahmen.

das ac diskutiert mit der geschäftsleitung und

den externen revisoren deren einschätzung der

allgemeinen Qualität der rechnungslegungs­

politik der mobimo, die in der finanzberichter­

stattung zur anwendung kommt, nimmt eine

kritische analyse vor und berichtet an den vr.

die vertreter der revisionsstelle nehmen auf einla­

dung des verwaltungsrates an den diese themen­

kreise behandelnden ac­ oder verwaltungsratssit­

zungen persönlich oder telefonisch teil.

9 informationspolit ik

die mobimo holding ag informiert ihre aktionäre

und den kapitalmarkt offen, aktuell und mit grösst­

möglicher transparenz. am 9. märz 2009 findet die

medien­ und analystenkonferenz zum geschäfts­

ergebnis 2009 statt.

die finanzielle berichterstattung erfolgt in form der

halbjahres­ und jahresberichte. diese werden in

Übereinstimmung mit den international financial

reporting standards (ifrs) des international

accounting standards board (iasb) erstellt und

entsprechen dem schweizerischen gesetz sowie

den vorschriften des kotierungsreglements und

des zusatzreglements für die kotierung von immo­

biliengesellschaften der siX swiss exchange.

im Weiteren untersteht die gesellschaft der pflicht

zur ad­hoc­publizität gemäss art. 72 des kotie­

rungsreglements.

Weitere informationen über die gesellschaft befin­

den sich auf der Webseite www.mobimo.ch.

Kontakt

dr. christoph caviezel

ceo

tel. +41 44 397 11 56

christoph.caviezel@mobimo.ch

7 kontrollWechsel und
abWehrmassnahmen

7.1 Angebotspflicht

Wer direkt, indirekt oder in gemeinsamer abspra­

che mit dritten aktien erwirbt und damit zusam­

men mit den papieren, die er bereits besitzt, den

grenzwert von 33⁄ % der stimmrechte, ob ausüb­

bar oder nicht, überschreitet, muss ein angebot

unterbreiten für alle kotierten aktien der gesell­

schaft (art. 32 behg).

aus gründen des bewg hat die gesellschaft gegen­

über den bewilligungsbehörden auf die aufnahme

einer statutarisch zulässigen «opting out»­ oder

«opting up»­klausel verzichtet. es gilt somit die ge­

setzliche regelung nach art. 32 behg betreffend

die pflicht zur unterbreitung eines angebots.

7.2 Kontrollwechselklauseln

es bestehen keine entsprechenden klauseln.

8 revisionsstelle

8.1 Dauer des Mandats und Amtsdauer

des leitenden Revisors

gesetzliche revisionsstelle und konzernprüferin

der mobimo holding ag ist seit der gründung im

dezember 1999 kpmg ag, luzern. die revisions­

stelle und der konzernprüfer werden jährlich von

der generalversammlung gewählt. bedingt durch

den 7­jährigen rotationsrhythmus hat herr reto

benz, partner, ab dem geschäftsjahr 2007 die ver­

antwortung als leitender revisor übernommen.

8.2 Revisionshonorar

für dienstleistungen im zusammenhang mit der

prüfung der zwischenberichterstattung und jah­

resrechnung 2009 wurde ein gesamtentschädi­

gung von chf 0,5 mio. (inkl. lo­gruppe) an kpmg

bezahlt.
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und englischer sprache erhältlich. die originalsprache
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