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Ausgewahlte Kennzahlen 2019
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Durch Rundungen kénnen Summen bzw. Totale von Einzelpositionen grosser oder kleiner als deren addierte Werte oder 100% sein.

Unter www.mobimo.ch > Investoren > Investoren-Service > Glossar ist das Dokument «Erlduterungen zu den Alternativen Performancekennzahlen» abrufbar, das unter
anderem Kennzahlen definiert, die nicht nach den Vorgaben von IFRS, EPRA, SIA-Norm (Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins) D 0213, Corporate
Governance Best Practice Recommendations oder weiteren Standards definiert sind.


https://www.mobimo.ch/de/investoren/investoren-service

Ergebnis Einheit 2019 2018 Veranderungin %

Erfolg aus Vermietung CHF Mio. 106,7 94,0 13,5
Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaften) CHF Mio. 3,0 6,2 -51,3
Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften CHF Mio. 6,4 29,0 -78,0
Erfolg aus Neubewertung CHF Mio. 51,5 42,0 22,8
Betriebsergebnis (EBIT) CHF Mio. 134,0 133,6 0,3
Betriebsergebnis (EBIT) exkl. Neubewertung CHF Mio. 82,5 91,7 -10,0
Gewinn CHF Mio. 1031 90,3 14,2
Gewinn den Aktionaren der MOH zurechenbar CHF Mio. 103,2 90,6 13,8
Gewinn den Aktiondren der MOH zurechenbar exkl. Neubewertung CHF Mio. 61,7 59,2 43
Bilanz Einheit 2019 2018 Veranderungin %
Bilanzsumme CHF Mio. 3450,8 3365,2 2,5
Eigenkapital CHF Mio. 1532,3 1513,5 1,2
Eigenkapitalquote % 444 45,0 -1,3
Eigenkapitalrendite % 71 6,6 76
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertung % 472 43 -2,3
Zinspflichtiges Fremdkapital CHF Mio. 15944 1540,7 35
@ Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten (Periode) % 1,82 2,01 -95
@ Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten Jahre 53 6,1 -13,1
Net Gearing % 1011 91,7 10,3
Immobilienportfolio Einheit 2019 2018 Verénderungin %
Wert Gesamtportfolio' CHF Mio. 32977 30779 71
Wert Anlageobjekte! CHF Mio. 2600,1 23181 12,2
Wert Entwicklungsobjekte? CHF Mio. 697,6 759,8 -8,2
Bruttorendite Anlageobjekte % 45 4.6 -2,2
Nettorendite Anlageobjekte % 3,7 3,7 0,0
Leerstand Anlageobjekte % 38 29 31,0
@ Diskontierungssatz fir Neubewertung (nominal) % 3,8 39 -2,6
@ Kapitalisierungssatz (real) % 33 3,4 -29
EPRA Einheit 2019 2018 Veranderungin %
EPRA-Gewinn CHF Mio. 60,2 494 21,8
EPRA-NAV je Aktie CHF 27230 267.70 1,7
EPRA-Mietertragswachstum like for like % -0,1 0,6 nmf
EPRA-Leerstandsquote % 38 29 31,0
Mitarbeitende Einheit 2019 2018 Veranderungin %
Mitarbeitende am Stichtag (Vollzeitdquivalente) Anzahl 161,5 1573 2,7
Davon Mitarbeitende am Stichtag Mobimo FM Service AG (Vollzeitdquivalente) Anzahl 39,1 329 18,8
Aktie Einheit 2019 2018 Veranderungin %
Ausstehende Aktien? Anzahl 6597165 6596614 0,0
Nominalwert je Aktie CHF 2340 2340 00
NAV je Aktie (verwassert) CHF 232.26 22848 1,7
Gewinn je Aktie CHF 15.64 14.26 9,7
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung CHF 9.35 9.32 03
Ausschittung pro Aktie* CHF 10.00 10.00 0,0
Borsenkurs der Aktie am 31.12. CHF 288.50 234.00 23,3

1 Inkl. selbst genutzter Liegenschaften und ohne Mieterausbauten (vgl. Erlduterung 24 auf der Seite 98).

2 Exkl. Vermogenswerte aus Nutzungsrechten.

3 Anzahl ausgegebener Aktien 6601 547 minus Bestand eigener Aktien 4382 = Anzahl ausstehender Aktien 6597 165.

4 Ausschuttung flr das Geschaftsjahr 2019 von CHF 10.00 pro Aktie im Rahmen einer Nennwertriickzahlung geméss Antrag an die Generalversammlung vom 31. Mérz 2020.

Die langfristige Entwicklung der wesentlichen Mobimo-Kennzahlen ist auf der Seite 142 zu finden (5-Jahres-Ubersicht).
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Portfolio

Unser Profil

Die Mobimo Holding AG wurde 1999 in Luzern gegriindet und ist seit 2005 an der SIX Swiss Exchange
kotiert. Mit einem Immobilienportfolio im Gesamtwert von knapp CHF 3,3 Mrd. gehort die Gruppe zu
den fiihrenden Immobiliengesellschaften der Schweiz. Das Portfolio von Mobimo besteht aus
Geschifts- und Wohnliegenschaften an erstklassigen Standorten in der Deutsch- und der Westschweiz.

Die Anlageobjekte werden ausgewogen genutzt, sorgfaltig bewirtschaftet und garantieren stabile
Ertrage. Mit ihren Entwicklungsprojekten schafft die Gesellschaft Wertsteigerungs- und Gewinn-
potenzial fiir das eigene Portfolio und Investitionsmoglichkeiten fiir Dritte. Der Auf- und Ausbau
ganzer Areale zu gemischt genutzten Quartieren ist eine Kernkompetenz von Mobimo.

Der kontinuierliche Ausbau der Marktposition schafft langfristig Mehrwert fiir Aktiondre, Kunden
und Partner. Mobimo verfolgt eine nachhaltige Strategie, verfiigt liber ein solides Geschaftsmodell
und beschiftigt hochqualifizierte Mitarbeitende.
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Brief an die Aktionare

[+

Peter Schaub, Prasident des Verwaltungsrats, und
Daniel Ducrey, CEO.
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire

Mobimo blickt auf ein insgesamt zufriedenstellendes Geschaftsjahr
2019 zuriick. Es war gepragt durch die Eroffnung zweier grosser Deutsch-
schweizer Quartiere, des Aeschbachquartiers in Aarau und des
Mattenhofs in Kriens, und durch die gleichzeitigen Stabibergaben an
der operativen und an der strategischen Spitze des Unternehmens.

Der Gesamtwert des Portfolios wuchs plangemdss und betragt
neu knapp CHF 3,3 Mrd. (Vorjahr CHF 3,1 Mrd.). Der den Aktiona-
ren der Mobimo Holding AG zurechenbare Gewinn inklusive Neu-
bewertung belduft sich auf CHF 103,2 Mio. (Vorjahr CHF 90,6 Mio.),
exklusive Neubewertung auf CHF 61,7 Mio. (Vorjahr CHF 59,2 Mio.).
Der aus der eigenen Entwicklung resultierende Neubewertungs-
erfolg betragt CHF 16,0 Mio. (Vorjahr CHF 23,2 Mio.). Der Verwal-
tungsrat wird der Generalversammlung erneut eine Ausschittung
von CHF 10.00 pro Aktie vorschlagen.

Wachstum und Qualitatssteigerung

Das Jahr 2019 verlief im Mietgeschaft erfreulich: Im Geschéftsjahr
2019 wurden mehrere Liegenschaften, so zum Beispiel die Gewerbe-
liegenschaft Seehallen Horgen oder die Anlageobjekte des
Aeschbachquartiers, aus der Entwicklungspipeline in das Portfolio
Uberfuhrt, was dessen Qualitat erneut steigerte.

Im zweiten Halbjahr schloss Mobimo zudem die Bauarbeiten im
Mattenhof in Kriens weitgehend ab und kurz vor Jahresende wurde
auch das Moxy-Hotel in Lausanne pUnktlich an die Mieterin SV Hotel
Ubergeben. Die Mieteinnahmen Ubertrafen mit CHF 125,0 Mio. er-
wartungsgemass das Niveau des Vorjahres (CHF 114,1 Mio.) deutlich.

Mietertrag
CHF Mio.
2018: 1141

Gewinn den Aktionaren
zurechenbar

CHF Mio.

2018:90,6

Gewinn je Aktie
CHF
2018: 14.26



Der Mietertrag wuchs wie angekindigt im Vergleich zu Ende 2018
um 10%. Der Leerstand belduft sich auf weiterhin tiefe 3,8% (Vor-
jahr 2,9%), was insbesondere auf die gute Leistung in der Erstver-
mietung der oben erwéhnten Portfolioneuzugange zurickzufihren
ist. Im Aeschbachquartier betrdagt der Vermietungsstand der Ge-
werbe- und Wohnflachen Anfang des Jahres nun tber 90% und im
Mattenhof aktuell 70% (bezogen auf den Soll-Mietertrag) — dies bei
anhaltender Dynamik.

Das Portfoliowachstum bewadltigt Mobimo ohne Ausbau des Personal-
bestands. Das Plus an Vollzeitstellen (161,5 gegendber 157,3 im Jahr
2018) ist auf die Ausweitung der Tatigkeit der eigenen Facility-
Management-Gesellschaft, Mobimo FM Service AG, auf die West-
schweiz zurlickzufthren.

Hohepunkte der Nachhaltigkeitsmassnahmen

Das Jahr 2019 weist bezlglich Nachhaltigkeit einige Hohepunkte auf:
Mit dem Aeschbachquartier eréffnete Mobimo das erste geméss den
Kriterien der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltigkeit (DGNB) zer-
tifizierte Schweizer Stadtquartier. Im Mattenhof ist die Wéarme- und
Kélteversorgung dank der Nutzung der Sonnenenergie und dank
eines innovativen Verbundsystems (sogenannte Anergieanlage) zu
einem grossen Teil CO,-neutral. Und in den Seehallen Horgen ver-
sorgt die Photovoltaikanlage die Mieter mit hauseigenem Solarstrom.
Das Portfolio von Mobimo wurde vom Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB) erneut als Green Star bewertet.

Tiefes Ertragsniveau bei Entwicklungen und Verkauf Promotion
Der Erfolg aus dem Entwicklungs- und Promotionsgeschéft lag im
Berichtsjahr mit CHF 3,0 Mio. wie im Herbst angekiindigt auf tiefem
Niveau (Vorjahr CHF 6,2 Mio.). Grund dafir sind zeitliche Verschiebun-
gen beizwei Projekten aus der Entwicklungstétigkeit fir Dritte. Mobimo
erwartet dank der gut geftlliten Pipeline in den kommenden Jahren
wieder substanziellere Ergebnisbeitrdge aus Entwicklungen und Ver-
kauf Promotion. Vor diesem Hintergrund erwdhnenswert ist der Erwerb
von drei Grundstticken im Berichtsjahr: eines in der Stadt Zurich, eines
in Stadtndhe und eines an bevorzugter Lage in der Zentralschweiz.
Diese eignen sich fir Stockwerkeigentum im stark nachgefragten
mittleren Preissegment. Auf dem im Jahr 2017 erworbenen Grund-
stlick in Meggen werden die Bauarbeiten fiir 30 Eigentumswohnun-
gen voraussichtlich noch im ersten Halbjahr 2020 starten.

Das laufende Jahr wird fur eines der Projekte aus der langfristigen
Pipeline bedeutsam: Voraussichtlich im Juni 2020 wird die Stimm-
bevolkerung von Biel und Nidau Gber die Eckdaten der Realisierung
von Agglolac entscheiden. Agglolac ist eine grosse Quartierentwick-
lung, bei der Mobimo als Kompetenz- und Finanzpartner der beiden
Stadte beteiligt ist.

Mobimo im Uberblick
Brief an die Aktionare

Erfolgte und geplante Veranderungen in der Fiihrung

Die Geschéftsleitung von Mobimo wird seit Anfang April 2019 von
Daniel Ducrey gefihrt. Seit 1. August ist auch der langjahrige Leiter
Bewirtschaftung, Christoph Egli, Mitglied des Gremiums. Auch im Ver-
waltungsrat wurde der Generationenwechsel eingeleitet: Peter Schaub
Ubernahm das Prasidium von Georges Theiler, zusdtzlich wurden mit
Bernadette Koch und Dr. Christoph Caviezel neue Mitglieder gewahlt.
Aufgrund des kurzfristigen Ricktritts seines Verwaltungsratskollegen
Peter Barandun per Generalversammlung 2019 verldngerte Wilhelm
Hansen seine Amtszeit. Anldsslich der Generalversammlung vom
31.Mérz 2020 steht er nun definitiv nicht mehr fiir eine Wiederwahl zur
Verfiigung. Der Verwaltungsrat dankt ihm herzlich fur sein langjahri-
ges, engagiertes und erfolgreiches Wirken fiir die Gesellschaft. Als seine
Nachfolgerin schlédgt der Verwaltungsrat den Aktiondren Frau Dr. Martha
Scheiber (CH, 1965) vor. Martha Scheiber war bis 2019 Leiterin Asset
Management und Mitglied der Geschéftsleitung der Pax Holding und
in dieser Funktion unter anderem zusténdig fur das Immobilien-
anlageportfolio des Versicherers. Als Ereignis nach dem Bilanzstichtag
ist der Entscheid von Geschaftsleitungsmitglied Manuel Itten zu er-
wahnen, Mobimo per Sommer 2020 zu verlassen, um eine neue un-
ternehmerische Herausforderung anzunehmen. Verwaltungsrat und
Geschéftsleitung bedauern den Austritt des langjdhrigen Finanzchefs
und danken ihm bereits heute fr seine grossen Verdienste.

Ausblick

Nach dem Abschluss grosser Bauvorhaben in den vergangenen zwei
Jahren liegt der Fokus von Mobimo auf dem Anlageportfolio. Eine
kundenorientierte Bewirtschaftung, ein aktives Portfoliomanagement
und eine effiziente Vermarktung sind die Hebel der angestrebten wei-
teren Starkung der Mietertragsbasis. Ein zweites Hauptaugenmerk
gilt der eigenen Entwicklung, die in der Vergangenheit mit Projekten
wie dem Labitzke-Areal oder dem Aeschbachquartier ihren Mehr-
wert demonstriert hat — ein Mehrwert, mit dem sich das Unterneh-
men auch kinftig differenzieren will. Bei all ihren Aktivitaten wird
Mobimo auf ein striktes Kostenmanagement achten.

Die Wirtschaftsaussichten sind weiterhin grundsétzlich stabil und in
der Tendenz positiv. Mobimo ist operativ sowie strategisch gut aufge-
stellt und der Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung blicken daher
zuversichtlich in das Geschéftsjahr 2020.

Wir danken thnen fur Ihr Vertrauen in Mobimo.

/)VC&/( \{

Peter Schaub
Prasident des Verwaltungsrats

||

Daniel Ducrey
CEO
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Strategie und Geschaftsmodell

Die langfristige Strategie von Mobimo fokussiert

auf qualitatives Wachstum bei einem ausgewogenen
Nutzungsmix und einer aktiven Portfoliobewirt-
schaftung. Das Unternehmen achtet auf eine solide
Finanzierung und die Nachhaltigkeit seiner
Aktivitaten.

Mobimo kauft, plant, baut, unterhalt und verkauft renditestarke und
werthaltige Immobilien. Das Anlageportfolio besteht aus Geschafts-,
Gewerbe- und Wohnliegenschaften mit einer breit abgestutzten
Mietertragsbasis und einer entsprechend stabilen Ertragslage. Mit
ihren Entwicklungsobjekten generiert Mobimo beachtliche Wertstei-
gerungspotenziale und zuséatzlich Kapitalgewinne. Ein Beispiel
dafur ist der Verkauf von Stockwerkeigentum. Der Bereich Entwick-
lung Dritte erbringt Planungs- und Umsetzungsdienstleistungen
flr private und institutionelle Investoren. Das Angebot umfasst
das ganze Planungsspektrum bis hin zur Ubergabe einer schliissel-
fertigen Immobilie.

Mobimo ist solide finanziert. Neben der langfristig gesicherten
Finanzierung bilden die Kernkompetenzen Einkauf/Verkauf, Ent-
wicklung und Portfoliomanagement die solide Basis fir die Weiter-
entwicklung des Unternehmens.

Die Gesellschaft verwendet die Marke Mobimo fur die Kommuni-
kation mit Investoren, Medien, Analysten oder Mietern. Die Marke
wird auf Stufe Gesamtunternehmen selektiv mit gezielten Spon-
soring- und Marketingmassnahmen gepflegt. Kommunikation und
Vermarktung auf Projektebene erfolgen in der Regel mit einem
eigens definierten Auftritt und individuellen Projektnamen, die
zum Vorhaben, zum Standort und zur Zielgruppe passen.

Langfristig orientierte Strategie

Qualitatives Wachstum

Mobimo strebt einen weiteren schrittweisen Ausbau ihres Immo-
bilienportfolios an. Der Ausbau erfolgt priméar durch den Bau von
Anlageobjekten fir das eigene Portfolio sowie den Erwerb von
Einzelobjekten oder von Portfolios. Er kann zudem durch Gesell-
schaftsibernahmen erreicht werden.

Der Ausbau erfolgt dann, wenn der Preis, die Lage und die Zukunfts-
erwartungen Mehrwert fUr die Aktionare in Aussicht stellen. Mobimo
investiert in zukunftstrachtige Standorte der Schweiz. Darunter ver-
steht sie primar die Wirtschaftsrdume Zirich und Lausanne/Genf
sowie die Wirtschaftsrdume Basel, Luzern/Zug, Aarau und St. Gallen.
Investitionen werden nur an nachhaltig guten Lagen getatigt.

6 Mobimo-Geschéftsbericht 2019

Ausgewogener Nutzungsmix

Der strategische Nutzungsmix des Anlageportfolios besteht grund-
satzlich je zu rund einem Drittel aus Wohnen, Blro und anderen
Nutzungen.

Aktive Portfoliobewirtschaftung

Das Immobilienportfolio wird laufend optimiert. Die Pflege der
Beziehung zu den Mietern, ein hoher Vermietungsgrad, die Optimie-
rung der Kosten und griffige Vermarktungsstrategien ermoglichen
die konsequent angestrebte Werterhaltung und Wertsteigerung.

Mehrwert dank Entwicklung

Das Immobilienentwicklungsgeschéft fokussiert auf folgende

Bereiche:

> Entwicklung und Bau von neuen Anlageobjekten
fur das eigene Portfolio,

> Arealentwicklungen,

> Weiterentwicklung und Optimierung des eigenen
Immobilienbestands,

> Entwicklung und Investitionen fir Dritte,

> Entwicklung, Bau und Verkauf von Wohneigentum.

Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit bedeutet fiir Mobimo, ausgewogen zwischen heu-
tiger Gewinnerzielung und langfristiger Werterhaltung und Wert-
steigerung zu wirtschaften. Sorgfaltig gestaltete Wohn- und Arbeits-
raume sind eine Form von Lebensqualitat. Mobimo bezieht darum
neben wirtschaftlichen auch 6kologische und soziokulturelle Aspekte
in ihre Tatigkeit ein. Daraus resultiert Mehrwert fur die Aktiondre und
die Nutzer der Mobimo-Liegenschaften.

Solide Finanzierung
Mobimo kann kurz- und langfristiges Fremdkapital aufnehmen. Das
Eigenkapital soll mindestens 40% der Bilanzsumme betragen.

Rentable Anlage
Die Mobimo-Aktie zeichnet sich durch eine stetige Wertentwick-
lung und eine regelmaéssige, attraktive Ausschittung aus.



Geschaftsmodell

Mobimo verfolgt die langfristigen Ziele mit einer
klaren Strategie und einem bewahrten und soliden

Geschaftsmodell.

Starkes
Beziehungsnetz

Exzellentes
Immobilien-
Know-how

25%

Entwicklungs-
objekte

75%

Anlageobjekte

Mobimo im Uberblick
Strategie und Geschaftsmodell

Stabile
Rendite

Langfristige
Wertschépfung

Qualitatives
Wachstum

Solide Finanzierung

Einkauf und Verkauf

Mobimo strebt einen weiteren schrittwei-
sen Ausbau ihres Immobilienportfolios
an. Der Ausbau erfolgt primar durch den
Bau von Anlageobjekten fiir das eigene
Portfolio sowie durch den Erwerb von
Einzelobjekten oder von Portfolios. Er
kann zudem durch Gesellschaftsiiber-
nahmen erreicht werden.

Entwicklung und Realisation
Das Immobilienentwicklungsgeschaft
fokussiert auf:

>

Entwicklung und Bau von neuen
Anlageobjekten fiir das eigene Portfolio,
Arealentwicklungen,
Weiterentwicklung und Optimierung
des eigenen Immobilienbestands,
Entwicklung fir Dritte,

Entwicklung, Bau und Verkauf von
Wohneigentum.

Solide Finanzierung

Portfoliomanagement

Das Immobilienportfolio wird laufend
optimiert. Die Pflege der Beziehungen zu
den Mietern, ein hoher Vermietungsgrad,
ein sinnvolles Kostenmanagement und
griffige Vermarktungsstrategien ermog-
lichen die angestrebte Werterhaltung und
Wertsteigerung.

Mobimo kann kurz- und langfristiges Fremdkapital aufnehmen.
Das Eigenkapital soll mindestens 40% der Bilanzsumme betragen.
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Mobimo am Kapitalmarkt

Die Mobimo-Aktie notierte per Ende 2019 bei
CHF 288.50. Bezogen auf die Portfoliogrésse
und die Borsenkapitalisierung bleibt Mobimo
die viertgrosste borsenkotierte Schweizer
Immobiliengesellschaft.

Die Namenaktien der Mobimo Holding AG werden an der SIX Swiss
Exchange in Zlrich gehandelt und sind gemass dem Standard fir
Immobiliengesellschaften kotiert.

MOBN
1110887

Valorensymbol

Valorennummer

ISIN-Code CH0011108872
Bloomberg MOBN SW Equity
Reuters MOBN.S
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> Net Asset Value (NAV) je Aktie betrug am 31. Dezember 2019
CHF 232.26 (Vorjahr CHF 228.48). Verwasserter NAV je
Aktie belief sich auf CHF 232.26 (Vorjahr CHF 228.48).
Differenz zum Vorjahr betrdgt 1,7%.

» Aktienkurs lag per 31. Dezember 2019 mit CHF 288.50 um 24,2%
Uber dem verwdsserten NAV von CHF 232.26.

» Handel von durchschnittlich 11 256 Aktien tdglich
(Vorjahr 7439 Aktien). Umsatz pro Tag von durchschnittlich
rund CHF 2,9 Mio. (Vorjahr CHF 1,8 Mio.).

> Umsatz im Jahr 2019 von insgesamt CHF 722,7 Mio.
(Vorjahr CHF 451,0 Mio.).

Zusammensetzung des Aktionariats

%

1 Naturliche Personen

2 Pensionskassen,
Versicherungen, Banken

3 Stiftungen, Fonds

4 Ubrige Unternehmungen

5 Dispobestand

Per 31. Dezember 2019 halten folgende Aktionare 3% oder mehr
des Aktienkapitals:

> Credit Suisse Funds AG, 5,5%,

» BlackRock, Inc., 4,95%,

> Zuger Pensionskasse, 3,18%,

> UBS Fund Management (Switzerland) AG, 3,08%,

> Dimensional Holdings Inc., 3,00%.

Der Free Float betrdgt gemdss Definition der SIX Swiss Exchange
per 31. Dezember 2019 100%.

Borsenkapitalisierung im Branchenvergleich
> Viertgrosste Schweizer Immobiliengesellschaft gemessen an
Portfoliogrésse und Borsenkapitalisierung per 31. Dezember 2019.
> Borsenkapitalisierung erhéhte sich im Zeitraum von
Dezember 2005 bis Dezember 2019 von CHF 490 Mio.
auf CHF 1904,5 Mio.
» Bdrsenkapitalisierung betrug per Jahresende CHF 1904,5 Mio.
(Vorjahr CHF 1544,8 Mio.).

Unter www.mobimo.ch > Investoren > Investoren-Service > Glossar ist das Dokument «Erlduterungen zu den Alternativen Performancekennzahlen» abrufbar, das unter
anderem Kennzahlen definiert, die nicht nach den Vorgaben von IFRS, EPRA, SIA-Norm (Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins) D 0213, Corporate

Governance Best Practice Recommendations oder weiteren Standards definiert sind.
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Mobimo im Uberblick
Mobimo am Kapitalmarkt

Gewinn und Ausschiittung je Aktie > Gewinn je Aktie CHF 15.64 (Vorjahr CHF 14.26). Gewinn je Aktie
CHF N exklusive Neubewertung CHF 9.35 (Vorjahr CHF 9.32).
E > Ausschlttung pro Aktie fir Geschéftsjahr 2019 soll CHF 10.00

betragen (Vorjahr CHF 10.00), vorbehdltlich der Zustimmung
der Generalversammlung.

» Ausschittungsrendite bezogen auf Jahresendkurs 2019
betragt 3,5% (Vorjahr 4,3%).

> Durchschnittliche jahrliche Ausschittungsrendite rund 4,0%,
berechnet aus jeweiligem Jahresendkurs der Aktie Uber die
letzten funf Jahre.

> Weiterhin langfristig orientierte und aktionarsfreundliche

2015 2016 2017 2018 Ausschuttungspolitik. Attraktive Ausschittung pro Aktie in
B Gewinn je Aktie Form einer verrechnungssteuerfreien und steuerfreien
LILT Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung Nennwertriickzahlung bzw. Kapitalrickzahlung fir Privat-

-O- Ausschutt Akti o )
Hssehutiung pro Aitie personen seit Bérsengang im Jahr 2005.

Kennzahlen der Mobimo-Aktie

Einheit 2015 2016 2017 2018 2019
Angaben zur Aktie per 31.12.
Aktienkapital CHF Mio. 180,3 180,3 180,3 154,5 154,5
Ausgegebene Namenaktien Anzahl 6218170 6218170 6218170 6601547 6601547
Davon eigene Aktien Anzahl 1247 2044 501 4933 4382
Ausstehende Namenaktien Anzahl 6216923 6216126 6217669 6596614 6597 165
Nennwert pro Namenaktie CHF 29.00 29.00 29.00 2340 2340
Kennzahlen der Aktie per 31.12.
Gewinn je Aktie CHF 16.72 25.52 14.74 14.26 15.64
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung CHF 12.65 15.99 11.56 9.32 9.35
NAV je Aktie (verwdssert) CHF 202.45 21733 222.58 22848 232.26
Ausschittung pro Aktie' CHF 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00
Ausschittungsrendite % 45 39 3,8 43 3,5
Ausschittungsquote % 59,8 39,2 67,8 70,1 639
Kurs der Aktie
Borsenkurs — Hochst CHF 22940 25475 279.25 268.00 291.50
Borsenkurs — Tiefst CHF 190.50 206.10 250.25 217.00 234.00
Borsenkurs der Aktie am 31.12. CHF 222.70 254.75 261.50 234.00 288.50
Durchschnittlich gehandelte
Aktien pro Tag Anzahl 11638 10035 7516 7439 11256
Borsenkapitalisierung am 31.12. CHF Mio. 1384,8 1584, 1626,1 1544,8 1904,5

1 Ausschuttung flr das Geschéftsjahr 2019 von CHF 10.00 pro Aktie im Rahmen einer Nennwertriickzahlung gemass Antrag an die Generalversammlung vom 31. Marz 2020.

» Jahrliche Performance (Total Return) von durchschnittlich 6,3% seit Bérsengang im Juni 2005.
» Aktienkurs ist um 23,3% gestiegen von CHF 234.00 zum Jahresbeginn auf CHF 288.50 zum Jahresende.
> Gesamtrendite der Aktie (Kurs- und Dividendenrendite) im Jahr 2019 von 27,6%.

Die Eckdaten zu den Mobimo-Anleihen sind auf Seite 80 zu finden.

Mobimo-Geschéftsbericht 2019 9
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Immobilienportfolio
Portfolio im Uberblick

Portfolio im Uberblick

Das Immobilienportfolio von Mobimo erreichte
im Berichtsjahr einen Gesamtwert von knapp

Verteilung Immobilienportfolio nach Wirtschaftsraumen’
%

CHF 3,3 Mrd. Portfolio-Neuzugédnge aus der eigenen 1 Zarich ﬂl
Entwicklung steigern dessen Qualitat laufend. 2 Westschweiz 36 04
; : : ; 3 Zentralschwei 60,
Mobimo konzentriert sich auf die bedeutenden entralschwetz 89
. X . 4 Nordwestschweiz
Schweizer Wirtschaftsraume. 5 Ostschweiz 105 1
6 Bern 39,7
1 i -
Per 31. Dezember 2019 umfasst das Immobilienportfolio von Qme.”u”g Markt/Buchwerte
er Liegenschaften
Mobimo (inkl. Promotion) 139 Liegenschaften. Das Portfolio setzt nach Wirtschaftsraumen
sich aus Anlageobjekten im Wert von CHF 2 600 Mio. und Entwick- (Gesamtportfolio). 36,9
lungsobjekten im Wert von CHF 698 Mio. zusammen.
Gesamtwert des Kennzahlen zum Immobilienportfolio
Immobilienportfolios
CHF Mio.
2018: 3078 CHF Mio. 2019 % 2018 %
Gesamtwert des
- Immobilienportfolios 3298 100 3078 100
Liegenschaften _—
(inkl. Promotion)
Anzahl Anlageobjekte 2600 79 2318 75
2018:137 Geschiftsliegenschaften'2 1377 42 1221 40
Wohnliegenschaften 1223 37 1097 35
Anteil Anlageobjekte am Entwicklungsobjekte 698 21 760 25
Immobilienportfolio Geschéftsliegenschaften
% (Anlage)? 367 n 433 14
2018:75 Wohnliegenschaften
(Anlage) 72 2 132 4
Geschéftsliegenschaften
(Promotion) 31 1 58 2
Wohnliegenschaften
(Promotion) 228 7 137 5

' Inkl. selbst genutzter Liegenschaften und ohne Mieterausbauten
(vgl. Erlduterung 24 auf der Seite 98).
2 Exkl. Vermogenswerte aus Nutzungsrechten.

Unter www.mobimo.ch > Investoren > Investoren-Service > Glossar ist das
Dokument «Erlduterungen zu den Alternativen Performancekennzahlen» abrufbar,
das unter anderem Kennzahlen definiert, die nicht nach den Vorgaben von IFRS,
EPRA, SIA-Norm (Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins) D 0213,
Corporate Governance Best Practice Recommendations oder weiteren Standards
definiert sind.
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Immobilienportfolio
Portfolio im Uberblick

Anlageobjekte

79% des Immobilienportfolios bestehen aus Anlageobjekten, die so-
wohl in Bezug auf die Standorte — die bedeutenden Schweizer Wirt-
schaftsrdume — als auch auf die Nutzung breit diversifiziert sind. Das
jahrliche Mietertragspotenzial der Anlageobjekte (exkl. Entwicklungs-
objekte und Objekte im Umlaufvermégen) mit rund 473 000 m? Miet-
flache belauft sich per 31. Dezember 2019 auf CHF 117 Mio. Daraus re-
sultieren stabile und berechenbare Einklnfte. Die Angaben zu den
Wirtschaftsraumen basieren auf den Detailangaben zu den Geschéfts-
und Wohnliegenschaften, die ab Seite 108 im Finanzbericht abgebil-
det sind.

Detailangaben zu den Anlageobjekten

31.12.2019
Wirtschaftsraum Ziirich
Marktwert TCHF! 1119534
Soll-Mietertrag TCHF 48613
Leerstandsquote in % 3,3
Vermietbare Fliche in m? 186215
Wirtschaftsraum Westschweiz
Marktwert TCHF! 1044375
Soll-Mietertrag TCHF 45475
Leerstandsquote in % 36
Vermietbare Fliche in m? 161448
Wirtschaftsraum Nordwestschweiz
Marktwert TCHF 247460
Soll-Mietertrag TCHF 11509
Leerstandsquote in % 6,2
Vermietbare Flache in m? 71169
Wirtschaftsraum Ostschweiz
Marktwert TCHF 115520
Soll-Mietertrag TCHF 7277
Leerstandsquote in % 2,5
Vermietbare Fliche in m? 34458
Wirtschaftsraum Zentralschweiz
Marktwert TCHF 73210
Soll-Mietertrag TCHF 4387
Leerstandsquote in % 74
Vermietbare Fliche in m? 19506
Total
Marktwert TCHF 2600099
Soll-Mietertrag TCHF 117 261
Leerstandsquote in % 3,8
Vermietbare Fliche in m? 472796

' Fur enthaltene selbst genutzte Liegenschaften wird der Buchwert verwendet.

12 Mobimo-Geschéftsbericht 2019

Verteilung Anlageobjekte nach Wirtschaftsraumen’
%

1 ZUrich H
2 Westschweiz a
3 Nordwestschweiz 44 28
4 Ostschweiz 9.5
5 Zentralschweiz
43111

1 Aufteilung Markt-/Buchwerte
der Liegenschaften
nach Wirtschaftsraumen
(Anlageobjekte). 40,2

Eigene Bewirtschaftung und Portfoliomanagement

Mobimo betreut ihre Immobilien mit einer eigenen Bewirtschaftung
und einer eigenen Facility-Management-Gesellschaft und ist dadurch
nahe am Markt und an ihren Mietern. Mobimo achtet auf einen
hohen Vermietungsgrad, ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis und
effiziente Vermarktungsmassnahmen. Das Portfoliomanagement-
Team tréagtim Rahmen der Portfoliostrategie ebenfalls zur angestreb-
ten Werterhaltung bzw. Wertsteigerung bei.

Mietertrag Anlageobjekte nach Nutzungsart'
%

1 Wohnen

2 Buro

3 Detailhandel

4 Hotel/Gastronomie

5 Gewerbe

6 Ubrige Nutzungen? 10,0 388 |1

T Aufteilung Soll-Mietertrag nach
Nutzungsart (Anlageobjekte).

2 Ubrige Nutzungen beinhalten
hauptsdchlich Parking
und Nebennutzungen. 23,6

11,2

Auf die funf gréssten Mieter entfallen 21,7% der Mietertrage. Die
bestehenden festen Mietvertrdge weisen primdr eine mittel- bis
langfristige Falligkeitsstruktur auf. Die durchschnittliche Restlauf-
zeit betrdgt 7,0 Jahre.

Anteile der finf wichtigsten Mieter

1 SV Group

2 Swisscom-Gruppe

3 Coop-Gruppe

4 Senevita AG

5 Rockwell Automation
Switzerland

6 Ubrige Mieter




Immobilienportfolio
Portfolio im Uberblick

Dauer der bestehenden festen Mietverhaltnisse
Bis zum jeweiligen Jahresende

2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
>2030

12%

0% 4% 8% 16% 20% 22%

Entwicklungsobjekte

Die Wohn- und Geschéftsliegenschaften aus der eigenen Entwick-
lung erganzen das Portfolio von Mobimo und steigern dessen Quali-
tat kontinuierlich.

Derzeit plant und realisiert Mobimo Immobilien mit einem Gesamt-
investitionsvolumen von rund CHF 1160 Mio. Davon entfallen
CHF 750 Mio. auf Anlageobjekte fir das eigene Portfolio und
CHF 410 Mio. auf Stockwerkeigentumsobjekte fir den Verkauf.

Entwicklung Dritte

Neben den Entwicklungen fir das eigene Portfolio bzw. fir den Ver-
kauf von Stockwerkeigentum sind Entwicklungsdienstleistungen fur
Dritte ein weiteres Tatigkeitsfeld von Mobimo. Das Angebot umfasst
Gebiets-, Areal- und Projektentwicklungen bis hin zu schltsselfertigen
Immobilienanlagen fur institutionelle und private Investoren. Die Form
der Zusammenarbeit mit Partnern ergibt sich aus den Bedurfnissen
und der Projektphase. Das Volumen von Anlageobjekten, die fir Dritte
im Bau oder in Planung sind, belauft sich auf CHF 840 Mio.

Dauer der bestehenden festen Mietverhaltnisse

Bis zum jeweiligen Jahresende (kumuliert)

<2020
<2021

<2022
<2023
<2024
<2025
<2026
<2027
<2028
<2029

Total

0% 20%

40%

60%

80% 100%

Angaben zur Entwicklungspipeline'

31.12.2019

Wirtschaftsraum Zentralschweiz

Entwicklung fur das eigene Portfolio in %

Entwicklung fir Verkauf Stockwerkeigentum in %

22

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

430

Wirtschaftsraum Westschweiz

Entwicklung fur das eigene Portfolio in %

31

Entwicklung fur Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

360

Wirtschaftsraum Ziirich

Entwicklung fir das eigene Portfolio in %

Entwicklung fir Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

Wirtschaftsraum Nordwestschweiz

Entwicklung fur das eigene Portfolio in %

1 Zentralschweiz

Verteilung Entwicklungsobjekte nach Wirtschaftsraumen’
2 Zurich
3 Westschweiz

%
‘6,6 2,106
4 Nordwestschweiz

5 Bern 303 1
6 Ostschweiz 245 ’

1 Aufteilung Markt-/Buchwerte
der Liegenschaften
nach Wirtschaftsraumen
(Entwicklungsobjekte).

Entwicklung fir Verkauf Stockwerkeigentum in %

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

110

Total

Entwicklung fir das eigene Portfolio in %

65

Entwicklung fur Verkauf Stockwerkeigentum in %

35

Geplantes Investitionsvolumen (in CHF Mio.)

1160

! Anteil am Gesamtinvestitionsvolumen von CHF 1160 Mio.

(im Bau und in Planung).

Mobimo-Geschéftsbericht 2019 13
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Ausgewahlte Arealentwicklungen

Ausgewahlte Arealentwicklungen

Im Jahr 2019 6ffneten gleich zwei von Mobimo ent-
wickelte Quartiere ihre Tore: Das Aeschbachquartier
in Aarau und der Mattenhof in Kriens. In der Pipeline
befinden sich weitere interessante Areale.

Mobimo verflgt Uber langjahrige Erfahrung in der Arealentwick-
lung. Das Unternehmen ist Eigentimer des schweizweit bekann-
ten «Quartier du Flon» in Lausanne, das jeden Tag Uber 20000
Besucher anzieht.

In Aarau entwickelte Mobimo das Aeschbachquartier. Eigentums-
und Mietwohnungen sowie Gewerbefldchen im Erdgeschoss, ein
offentlicher Park und dazu die historische, sorgfaltig sanierte
Aeschbachhalle machen das Quartier zu einem attraktiven neuen
Treffpunkt in der Kantonshauptstadt. Das Aeschbachquartier ist das
erste von der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB)
zertifizierte Schweizer Quartier. Im April 2019 lud das Aeschbach-
quartier die Bevolkerung zum grossen Eroffnungsfest.

RAD

Zurich Oerlikon
Grundstucksflache: ca. 53000 m?
Investitionsvolumen:

ca. CHF 500 Mio.

Fertigstellung: offen

Mit dem Mattenhof in Kriens entstand im bedeutenden Wirtschafts-
raum Luzern Sud ein urbanes, bestens erschlossenes Quartier mit
Mietwohnungen, Biroflichen, Geschéfts- und Gastronomieflachen
sowie einem Hotel mit 160 Zimmern. Seit September 2019 ist der
Mattenhof offiziell er6ffnet.

In Lausanne steht neben der weiteren Gestaltung des «Quartier du
Flon» das Projekt Rasude im Vordergrund: Gemeinsam mit dem
Partner SBB Immobilien plant Mobimo die Transformation des ehe-
maligen Verteilzentrums der Post am Hauptbahnhof Lausanne in
ein neues Quartier mit gemischter Nutzung.

Mobimo legt bei allen Arealentwicklungen Wert auf stadtebauliche
und architektonische Qualitat unter Berticksichtigung relevanter
Nachhaltigkeitskriterien, auf ein zum Standort passendes, vielfaltiges
Angebot sowie auf eine ausgezeichnete Erschliessung mit offentli-
chen Verkehrsmitteln. Die Entwicklungen mit langfristigem Zeit-
horizont starken die Zukunftsféhigkeit der Pipeline weiter.

Agglolac

Biel

Grundstucksflache: ca. 50000 m?
Bruttogeschossflache: ca. 110000 m?
Investitionsvolumen:

ca. CHF 500 Mio.

Fertigstellung: offen

Rasude

Lausanne

Grundstucksflache: ca. 19000 m?
(Mobimo ca. 12000 m?)
Investitionsvolumen:

ca. CHF 270 Mio.

Fertigstellung: 2027

14 Mobimo-Geschéftsbericht 2019
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AESCHBACH
QUARTIER
AARAU

Grundstticksflache: ca. 55000 m?
Investitionsvolumen:

ca. CHF 170 Mio.

Er6ffnung: April 2019

Grundstuicksflache: ca. 15800 m?
Investitionsvolumen:

ca. CHF 170 Mio.

Er6ffnung: September 2019

Immobilienportfolio
Ausgewabhlte Arealentwicklungen

Mobimo-Geschaftsbericht 2019
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Konzernlagebericht
Geschéftsentwicklung Konzern

Geschaftsentwicklung Konzern

Im Geschéftsjahr 2019 erwirtschaftete Mobimo
einen um 14% hoheren Unternehmensgewinn als
im Vorjahr. Der Mietertrag erhdhte sich auf

CHF 125,0 Mio. Die Leerstandsquote lag per Jahres-
ende mit 3,8% weiterhin auf einem tiefen Stand.

Ertragslage

> Die Mietertrdge wuchsen wie erwartet deutlich an und lagen
mit CHF 125,0 Mio. um 10% Uber dem Vorjahr (Vorjahr
CHF 114,1 Mio.).

» Per 31. Dezember 2019 lag der Leerstand bei tiefen 3,8%
(Vorjahr 2,9%).

» Der Erfolg aus dem Entwicklungs- und Promotionsgeschéft lag
im Berichtsjahr mit CHF 3,0 Mio. wie angekindigt auf tiefem
Niveau (Vorjahr CHF 6,2 Mio.).

» Der Erfolg aus Neubewertung Ubertrifft mit CHF 51,5 Mio. das
Vorjahr deutlich (Vorjahr CHF 42,0 Mio.).

Mobimo erwirtschaftete im Geschéftsjahr 2019 einen den Aktiona-
ren zurechenbaren Gewinn in der Hohe von CHF 103,2 Mio. (Vor-
jahr CHF 90,6 Mio.). Exklusive Neubewertung belief sich der den
Aktiondren von Mobimo zurechenbare Gewinn auf CHF 61,7 Mio.
(Vorjahr CHF 59,2 Mio.). Das Unternehmen erzielte ein EBIT von
CHF 134,0 Mio. (Vorjahr CHF 133,6 Mio.) bzw. von CHF 82,5 Mio. (Vor-
jahr CHF 91,7 Mio.) exklusive Neubewertung. Daraus resultierte ein
Gewinn je Aktie von CHF 15.64 (Vorjahr CHF 14.26) bzw. von CHF 9.35
(Vorjahr CHF 9.32) exklusive Neubewertung.

Vermietungsgeschéaft und Transaktionsmarkt

Mit den aus der eigenen Entwicklung stammenden Portfolio-
Neuzugédngen wurde das Wachstum im Mietgeschéft fortgesetzt,
was sich in einem 10% Uber dem Vorjahr liegenden Ertrag von
CHF 125,0 Mio. (Vorjahr CHF 114,1 Mio.) widerspiegelt. Die Quote des
direkten Aufwands aus Vermietung lag mit 15% erwartungsgemass
tiefer als im Vorjahr (Vorjahr 18%). Der Erfolg aus Vermietung konnte
somit um 149% auf CHF 106,7 Mio. (Vorjahr CHF 94,0 Mio.) gesteigert
werden. Per 31. Dezember 2019 lag die Leerstandsquote mit 3,8%
(Vorjahr 2,9%) weiterhin auf einem tiefen Niveau. Die Entwicklung
der Mietertrage lag im Geschaftsjahr like for like bei -0,1% (Vorjahr
0,6%). Mobimo erzielte mit ihren Anlageobjekten per 31. Dezember
2019 eine unverdnderte Nettorendite von 3,7% (Vorjahr 3,7%).

Folgende Anlageliegenschaften im Bau wurden in das Anlageport-
folio Uberfihrt:

> Aarau, Baufeld 2 (Torfeld Sad),

» Horgen, Seestrasse 93 (Seehallen).

Das Soll-Mietertragsvolumen der Zugdnge betragt CHF 7,3 Mio.
(Vorjahr CHF 15,4 Mio.).

Die Pipeline des Unternehmens umfasst weitere Anlageliegen-
schaften im Bau fur das eigene Portfolio mit einem Gesamtinvestitions-
volumen von gut CHF 250 Mio. Das Soll-Mietertragspotenzial die-
ser Projekte betragt CHF 15 Mio.

Mobimo verdusserte im Geschaftsjahr 2019 einzig eine Geschafts-
liegenschaft inklusive eines dazugehdrigen Erweiterungsprojekts
(Soll-Mietertrag von CHF 0,9 Mio.), wahrend im Vorjahr zehn kleinere
Wohnliegenschaften (Soll-Mietertrag von CHF 4,6 Mio.) und finf
Geschaéftsliegenschaften (Soll-Mietertrag von CHF 4,7 Mio.) deves-
tiert wurden. Mit dem Verkauf wurde ein Erlés von CHF 22,6 Mio. (Vor-
jahr CHF 200,0 Mio.) erzielt, woraus ein Erfolg von CHF 6,4 Mio. (Vor-
jahr CHF 29,0 Mio)) resultierte.

Eckdaten der Ertragslage

Verénderung

Einheit 2019 2018 in %
Erfolg aus Vermietung CHF Mio. 106,7 94,0 13,5
Erfolg aus
Entwicklungen und
Verkauf Promotion
(Liegenschaften) CHF Mio. 3,0 6,2 -51,3
Erfolg aus
Neubewertung CHF Mio. 51,5 42,0 22,8
Erfolg aus Verkauf
Anlageliegenschaften CHF Mio. 6,4 29,0 -78,0
EBIT CHF Mio. 134,0 133,6 0,3
EBIT exkl.
Neubewertung CHF Mio. 82,5 91,7 -10,0
Finanzergebnis CHF Mio. -28,4 =270 5,0
Steueraufwand CHF Mio. -5, -194 -73,6
Gewinn CHF Mio. 1031 90,3 14,2
Gewinn den Aktiondren
der MOH zurechenbar CHF Mio. 103,2 90,6 13,8
Gewinn den Aktiondren
der MOH zurechenbar
exkl. Neubewertung CHF Mio. 61,7 59,2 473

Unter www.mobimo.ch > Investoren > Investoren-Service > Glossar ist das Dokument
«Erlduterungen zu den Alternativen Performancekennzahlen» abrufbar, das unter
anderem Kennzahlen definiert, die nicht nach den Vorgaben von IFRS, EPRA,
SIA-Norm (Norm des schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins) D 0213,
Corporate Governance Best Practice Recommendations oder weiteren Standards
definiert sind.
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Neubewertung

Aus der Neubewertung der Anlageliegenschaften sowie der Anlage-
liegenschaften im Bau resultierte ein Erfolg aus Neubewertung von
CHF 51,5 Mio. (Vorjahr CHF 42,0 Mio.). Davon sind CHF 16,0 Mio. (Vor-
jahr CHF 23,2 Mio.) auf die operativen Leistungen, sprich auf den
Fortschritt bei der Realisierung der Anlageliegenschaften im Bau fur
das eigene Portfolio, zurlickzufiihren. Die Ubrigen Anlageliegen-
schaften erzielten insgesamt eine Hoherbewertung von CHF 35,5 Mio.
(Vorjahr CHF 18,8 Mio.). Der vom unabhangigen Liegenschaften-
schatzer in den Bewertungen angewandte durchschnittliche Dis-
kontierungssatz (nominal) lag bei 3,8% (Vorjahr 3,9%). Der durch-
schnittliche Kapitalisierungssatz (real) lag bei 3,3% (Vorjahr 3,4%).

Entwicklungen und Verkauf Promotion

Der naturgemadss volatile Ergebnisbeitrag aus der Entwicklungs-
tatigkeit fur Dritte fiel im Geschaftsjahr 2019 nochmals tiefer aus als
im Vorjahr: Aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaf-
ten) wurde ein Erlds von CHF 61,7 Mio. (Vorjahr CHF 62,2 Mio.) er-
zielt. Daraus resultierte ein Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf
Promotion (Liegenschaften) von CHF 3,0 Mio. (Vorjahr CHF 6,2 Mio.).
Insgesamt wurden zehn Wohnobjekte im Stockwerkeigentum an
neue EigentUmer Ubertragen, davon stammen neun aus dem Pro-
jekt Aarau, Baufeld 4 (Torfeld Sud).

Per 31. Dezember 2019 umfasst die Pipeline geplante Projekte fur
Stockwerkeigentum mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von gut
CHF 370 Mio. sowie geplante Entwicklungen von Renditeliegen-
schaften fur Dritte mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von gut
CHF 840 Mio.

Personal-, Betriebs-, Verwaltungs- und Steueraufwand

Die Anzahl Vollzeitstellen erhohte sich per Stichtag auf 161,5 (Vor-
jahr 157,3), davon sind 39,1 der Mobimo FM Service AG zuzuordnen
(Vorjahr 32,9). Grund fur die Erhéhung im Bereich Facility Manage-
ment ist der weitere Ausbau des Angebots des Unternehmens im
Grossraum Zurich und neu in Lausanne. Der Personalaufwand lag
in der Berichtsperiode bei CHF 28,9 Mio. (Vorjahr CHF 30,4 Mio.).
Der hohere Aufwand im Vorjahr war auf einen einmaligen buchhal-
terischen Effekt aufgrund der Anpassung der Personalvorsorge
zurlckzufthren.

Der Betriebs- und Verwaltungsaufwand lag leicht unter dem Vor-
jahrund belief sich im Geschaftsjahr 2019 auf CHF 14,0 Mio. (Vorjahr
CHF 14,2 Mio.).

Der Steueraufwand lag insbesondere aufgrund des Einmaleffekts
aus Anpassungen der kiinftig anzuwendenden Steuersatze in ver-
schiedenen Kantonen mit CHF 5,1 Mio (Vorjahr CHF 19,4 Mio.) deut-
lich tiefer als im Vorjahr.
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Finanz- und Vermoégenslage
» Die Bilanzsumme lag per 31. Dezember 2019 mit
CHF 3450,8 Mio. Uber dem Vorjahr (Vorjahr CHF 3365,2 Mio.).
» Die Eigenkapitalquote betrug solide 44,4% (Vorjahr 45,0%), was
eine gute Grundlage fir weiteres Wachstum darstellt.

Zum Ende des Geschaéftsjahres 2019 wuchs die Bilanzsumme wei-
ter um 2,5% (Vorjahr 5,3%) auf CHF 3450,8 Mio. Ausschlaggebend
hierfur war hauptsachlich das Wachstum des Immobilienportfolios
um 7,1% gegentber dem Vorjahr auf CHF 3297,7 Mio. (Vorjahr
CHF 30779 Mio.). Das Immobilienportfolio wuchs insbesondere auf-
grund der Investitionen in den Bau von Anlageliegenschaften fur
das eigene Portfolio. Damit erhohte sich auch der Anteil des Anlage-
vermogens an der Bilanzsumme zum Ende des Geschéftsjahres auf
89,7% (Vorjahr 87,1%).

Eckdaten der Finanz- und Vermdégenslage

Verdnde-
Einheit 2019 2018 rungin%
Bilanzsumme CHF Mio. 3450,8 3365,2 2,5
Anlagevermogen CHF Mio. 3093,8 29314 5,5
Umlaufvermogen CHF Mio. 3570 433,7 -17.7
Eigenkapital CHF Mio. 1532,3 1513,5 1,2
Eigenkapitalrendite % 71 6,6 76
Eigenkapitalrendite
exkl.Neubewertung % 472 43 -2,3
Fremdkapital CHF Mio. 1918,5 1851,7 36
> Kurzfristiges
Fremdkapital CHF Mio. 258,1 1659 55,6
» Langfristiges
Fremdkapital CHF Mio. 16604 1685,7 -1,5
Eigenkapitalquote % 44 4 450 -1,3

Mobimo verfligt mit einer Eigenkapitalquote von 44,4% per
31. Dezember 2019 (Vorjahr 45,0%) Uber eine solide Eigenkapital-
basis. Die Unternehmensstrategie gibt eine Eigenkapitalquote von
mindestens 40% vor.

Eigenkapitalquote
%
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Der Brutto-Loan-to-Value (LTV) lag per 31. Dezember 2019 bei 48,3%
(Vorjahr 50,0%) und der Netto-LTV bei 46,9% (Vorjahr 45,1%). Der
Zinsdeckungsfaktor lag mit 2,9 deutlich Gber dem minimalen Ziel-
wert von 2,0. Mobimo ist somit gut in der Lage, die finanziellen Ver-
pflichtungen aus der operativen Geschéftstatigkeit zu finanzieren.
Bezlglich Kapitalstruktur orientiert sich Mobimo an einem lang-
fristig angestrebten Net Gearing von maximal 150%. Am 31. Dezem-
ber 2019 lag das Net Gearing bei 101,1% (Vorjahr 91,7%).

Brutto- und Netto-Loan-to-Value (LTV)
%
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Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten des Unternehmens bestehen heute aus
kotierten Anleihen und grundpfandgesicherten Bankkrediten. Im
Geschéftsjahr 2019 lag der durchschnittliche Zinssatz fir die Finanz-
verbindlichkeiten mit 1,82% deutlich unter dem Vorjahr (Vorjahr 2,01%).
Per Bilanzstichtag am 31. Dezember 2019 reduzierte sich der durch-
schnittliche Zinssatz nochmals deutlich und lag bei 1,68% (Vorjahr
1,90%). Mobimo wird das attraktive Zinsumfeld weiterhin nutzen, um
die Zinsen auf tiefem Niveau anzubinden. Die durchschnittliche Rest-
laufzeit der Finanzverbindlichkeiten lag per Stichtag mit 5,3 Jahren
(Vorjahr 6,1 Jahre) weiterhin im anvisierten Bereich. Die langfristige
Finanzierung und die solide Eigenkapitalbasis bilden ein gutes
Fundament fur die weitere Entwicklung der Gesellschaft und fur die
Investitionen in die Projekte der Pipeline.

Finanzverbindlichkeiten
CHF Mio.

1513
1541
729 1594

1367
1349

855
836
774
812
865

2015 2016 2017 2018

B Anleihen O 1 Hypotheken

Konzernlagebericht
Geschéftsentwicklung Konzern

Investitionen
Der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit liegt bei Mobimo in der
Realisierung der Projektpipeline. Per 31. Dezember 2019 umfasste
die Pipeline Projekte fur das eigene Portfolio mit einem Gesamt-
investitionsvolumen (inkl. Bauland) von gut CHF 750 Mio. Dieses
Volumen besteht aus:
» Anlageliegenschaften fir das eigene Portfolio (im Bau):

CHF 250 Mio.,,
» Anlageliegenschaften fir das eigene Portfolio (in Planung):

CHF 500 Mio.

Die Pipeline fur den Bereich Entwicklung Dritte und fur Stockwerk-

eigentumsprojekte mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund

CHF 1250 Mijo. setzt sich zusammen aus:

> Promotion: Stockwerkeigentum (im Bau): CHF 40 Mio.,

» Promotion: Stockwerkeigentum (in Planung): CHF 370 Mio.,

» Entwicklung Anlageobjekte fur Dritte (im Bau und in Planung):
CHF 840 Mio.

Aus den Arealentwicklungen besteht mittelfristig ein weiteres
Potenzial fur Investitionen im Gesamtwert von gut CHF 1,0 Mrd.

(. (P

Manuel Itten, CFO
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Konzernlagebericht
Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit

Mobimo integriert seit vielen Jahren Nachhaltigkeits-
kriterien und seit 2011 messbare Nachhaltigkeitsziele
in ihre Unternehmens- und Projektstrategie, in die
Objektstrategie und in die Corporate Governance.

Die Nachhaltigkeitsstrategie von Mobimo umfasst die drei Dimen-
sionen Wirtschaft, Umwelt und Gesellschaft. Das Thema wird auf der
strategischen Ebene insbesondere vom Immobilienausschuss des
Verwaltungsrats vorangetrieben. Fir die operative Umsetzung ist das
Nachhaltigkeitsteam zustdndig. Die externe Prifung der Energie- und
Emissionsdaten (Limited Assurance) wird durch EY durchgefihrt.

Wirtschaftlich betrachtet strebt Mobimo eine gesunde Balance zwi-
schen Gewinnorientierung und Zukunftsfahigkeit an. Ihr Beitrag an
die Gesellschaft umfasst in erster Linie die Realisierung von hochwer-
tigen Wohn-, Arbeits- und Lebensrdaumen. Im Rahmen der Dimen-
sion Umwelt stehen neben der Senkung des Energieverbrauchs und
der Emissionen des Portfolios auch die umweltschonende Mobilitat
zum Beispiel mit Sharing-Angeboten fir die Mieterschaft oder einer
vorteilhaften Anbindung an den &ffentlichen Verkehr im Vordergrund.
Details zu Initiativen und Massnahmen publiziert Mobimo im
jahrlichen Nachhaltigkeitsbericht gemass den Standards der
Global Reporting Initiative (GRI, Level Comprehensive) und unter
Einbezug des GHG Protocol Corporate Standard. Der Bericht ist auf
www.mobimo.ch unter Uber uns > Nachhaltigkeit publiziert.

Fur die primar interne Bewertung ihrer Objekte verfiigt Mobimo tber
ein eigens entwickeltes Nachhaltigkeitsrating. Dieses ermdglicht den
Vergleich der Objekt- und Projektqualitét innerhalb des Portfolios und
dient der Konkretisierung der hohen Nachhaltigkeitsanspriche.

Internes Nachhaltigkeitsrating ausgewahlter Projekte
Skala von 5 bis 1 (bester Wert)
Kosten

Wohlbefinden, 1

Gesundheit Handelbarkeit

Grundversorgung Ertragspotenzial
und Erschliessung
Regional-
Raumnutzung o6konomisches
Potenzial

Baustoffe und
Konstruktion

Gestaltung und
Zielgruppen

Mobilitat und |

Gebaudeinfrastruktur

Betriebsenergie
und Emissionen
Boden, Landschaft

m— Mattenhof, Kriens, Quartierentwicklung

Hotel Moxy, Lausanne
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¥ Energie- und Emissionskennzahlen Portfolio

2019 Verande-
(Ist) rungin %?

201 Verénde-

(Basisjahr) 2016 rungin %' 2018

Energiebezugs-

flache (m?) 401392 597732 48,9 494079 449847 -9,0
Energieverbrauch

Strom,

Warme (MWh) 85947 81841 -4,8 59273 68328 15,3
Energieintensitat

(kWh/m?) 214 137 -36,0 120 152 26,7
Emissionen

(tCO,eq) 13931 13505 =31 9685 11251 16,2
Emissionsintensi-

tat (kgCO,eq/m?) 35 23 =343 20 25 25,0

M Independent Assurance Report, auf www.mobimo.ch (Nachhaltigkeitsbericht)
verflgbar.

T Zwischen 2011 (Basisjahr) und 2016 (Abschluss der ersten 5-Jahres-Etappe).

2 Zwischen 2018 und 2019 (Ist).

Die jeweiligen Jahresperioden beziehen sich auf den Zeitraum vom 1. Juli des

entsprechenden Vorjahres bis zum 30. Juni des entsprechenden Jahres. Der

Energieverbrauch Strom, Warme (MWh) wurde fir samtliche ausgewiesenen

Perioden kontrolliert. Fiir 2016 und 2018 wurden die Werte angepasst, da die

Berechnungsweise prazisiert wurde. Als Folge: Anpassung der ausgewiesenen

Emissionen, Energie- und Emissionsintensitat fur die Jahre 2016 und 2018.

» Energieverbrauch fur Strom und Wéarme entspricht in Rech-
nung gestellter Menge pro Objekt.

» Berechnung der CO,-Emissionen aufgrund von Heizsystem,

Art der Energietrdger inklusive Strom.

» Reduktion des Energieverbrauchs und der Emissionen (absolut)
von 2011 bis 2018. Im Jahr 2019 Zunahme gegeniber 2018.

» Senkung der Emissionsintensitat dank Anpassung der Energie-
trdger von 2011 bis und mit 2018. Im Jahr 2019 Zunahme der
Emissionsintensitét, im Wesentlichen zurtickzuftihren auf die
Aufnahme von Objekten mit Erdgasheizung in das Portfolio.

Energietrager fiir Warme im Portfolio (Anteil)
%

39,7

<
N
52

Fernwarme Gas Ol  Wirmepumpe Pellets  Schnitzel

B 2018 Energietrager (Anteil)
2019 Energietrager (Anteil)


https://www.mobimo.ch/de/ueber-uns/nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit im Mattenhof

Wirtschaft
> Der Mattenhof stellt fir
Mobimo eine rentable
Investition im Wirtschafts-
raum Zentralschweiz dar.
Fir die Standortgemeinde
Kriens ist das neue Quartier
mit seinen tber 600 Arbeits-
platzen und vielen neuen
Bewohnern eine bedeutende
stadtebauliche Ergéanzung.
Die Fertigstellung des Mattenhofs ist der Auftakt zur
weiteren Entwicklung von Luzern Sud.

Umwelt

> Das Projekt erfiillt die
Nachhaltigkeitsstandards
des SIA-Effizienzpfads
Energie (SIA 2040) sowie die
Vorgaben der 2000-Watt-
Gesellschaft.
Die eigene Photovoltaikan-
lage deckt rund zwei Drittel
des Strombedarfs der
Warmepumpen und der Klimaanlage ab.

Bei der Realisierung wurden die Vorgaben fiir 6kologisch

gute und gesundheitlich unbedenkliche Materialien

Konzernlagebericht
Nachhaltigkeit

> Der Mattenhof verfiigt Giber ein Verbundsystem (eine

sogenannte Anergieanlage) zur Verteilung von aus dem
Grundwasser und aus den Energiepfahlen entzogener
Warme an die Warmepumpen, die damit energieeffizient
heizen bzw. kiihlen.

Bewohner erhalten ein Gratis-Abo von Mobility

und kénnen zwei Fahrzeuge zusatzlich zum

offentlichen Mobility-Standort beim Bahnhof

Mattenhof exklusiv nutzen.

> Der Mattenhof verfuigt tiber einen Bike-Sharing-Standort.

Gesellschaft

>

Der Mattenhof ist mit dem

offentlichen Verkehr und

der Langsamverkehrsachse

Freigleis optimal erschlossen.

Méoblierte Dachterrassen fiir

alle Bewohner férdern das

Gemeinschaftsgefiihl.

Ein voll ausgeristeter

Gemeinschaftsraum ermég-

licht Angebote vom Kaffee-

treff iber Yogastunden bis zur Geburtstagsfeier.
Das Werk «My elastic eye» des Schweizer Kiinstlers
Raphael Hefti verbindet auf subtile und gleichzeitig
eindriickliche Weise Kunst und Architektur.

Das gesamte Quartier ist hindernisfrei (SIA 500) und

gemadss ECO-BKP eingehalten.

> Der Mattenhof wurde mit Recycling-Beton gebaut.

Standards und Ratings

¢ a
V‘v
G R ES B

verfligt Gber vier besonders auf die Bediirfnisse von

SNCDP

DISCLOSURE INSIGHT ACTION

Rollstuhlfahrern zugeschnittene Wohnungen.

%, By

GRESB: Green Star

Mit dem Ergebnis 2019 ist das Portfolio von
Mobimo mit 78 Punkten (+6) wiederum als
Green Star (bester Quadrant) bewertet worden
(2018: 72 Punkte).

o

CDP: Score B, Sector Leader

Mobimo erreichte wie im Vorjahr mit einem
Score von B+ (auf einer Skala von A bis F) im
Climate Change Scoring einen Spitzenrang
innerhalb der Branche Real Estate in der
DACH-Region.

\ AGGLOLAC | NIDAU

2000-Watt-Areal

EPRA sBPR: Gold Award

Der EPRA Sustainability Best Practice Recom-
mendations Report von Mobimo wurde erneut
mit der hochsten Auszeichnung, dem EPRA
sBPR Gold Award, belohnt.

Employers
We Trust.

DGNB: Gold-Zertifikat

Das Aarauer Aeschbachquartier ist das erste
Quartier der Schweiz, das mit dem umfassenden
Nachhaltigkeitslabel der Deutschen Gesellschaft
fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifiziert
worden ist.

2000-Watt-Areal: Agglolac

Agglolac soll das erste 2000-Watt-Areal der
Region Biel sein. Das Zertifikat belegt, dass die
geplante Stadterweiterung die Kriterien der
2000-Watt-Gesellschaft fir einen nachhaltigen
Umgang mit den Energieressourcen erfullt.

Employers We Trust

Mit dem Label werden Unternehmen
ausgezeichnet, die sich durch eine hohe
Wertschatzung ihren Mitarbeitenden gegen-
Uber differenzieren.
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4 Bericht der Revisionsstelle
zum Vergiitungsbericht
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Corporate Governance
Corporate-Governance-Bericht

Corporate-Governance-Bericht

Fiir Mobimo ist gute Corporate Governance ein
zentrales Element der Unternehmensfiihrung.
Unter guter Corporate Governance versteht

das Unternehmen eine verantwortungsbewusste
und auf nachhaltige Wertschopfung ausgerichtete
Fiihrung und Kontrolle des Unternehmens.

Der Corporate Governance-Bericht enthalt die erforderlichen Anga-
ben gemass der Richtlinie der Schweizer Bérse (SIX Swiss Exchange)
betreffend Informationen zur Corporate Governance (RLCG) und
orientiert sich im Wesentlichen an der Struktur des Anhangs dieser
Richtlinie. Mit Verweisen auf andere Abschnitte des Geschaftsberichts
werden Wiederholungen vermieden. Die Beurteilung der Unabhan-
gigkeit der Mitglieder des Verwaltungsrats richtet sich nach den Grund-
satzen des Swiss Code of Best Practice for Corporate Governance von
economiesuisse.

Konzernstruktur und Aktionariat
Konzernstruktur

Firma Mobimo Holding AG
Sitz Luzern

Ort der Kotierung
Borsenkapitalisierung per 31.12.19
Valorennummer

ISIN-Code

SIX Swiss Exchange
CHF 1 904,5 Mio.
1110887
CH0011108872

Die Mobimo Holding AG ist die an der SIX Swiss Exchange kotierte
Muttergesellschaft der Mobimo-Gruppe. Die Ubersicht Uber alle
Gesellschaften und Beteiligungen der Gruppe befindet sich in der
Erlauterung 32 auf Seite 105 im Anhang zur Konzernrechnung.

Die von der Mobimo Holding AG kontrollierten Tochtergesellschaften
werden zur einheitlichen Leitung zusammengefasst. Dabei ist der
Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG das oberste Aufsichts- und
Lenkungsorgan. Die Fihrung des operativen Geschéfts der Mobimo-
Gruppe hat der Verwaltungsrat an die Gruppengeschéftsleitung
delegiert. Die Ubersicht Uber die Mitglieder der Gruppengeschéfts-
leitung befindet sich auf den Seiten 35 bis 39. Um eine einheitliche
Konzernpolitik und eine optimale Koordination innerhalb der
Mobimo-Gruppe sicherzustellen, delegieren die Verwaltungsrate der
einzelnen Gruppengesellschaften die Geschéftsfihrung der jeweili-
gen Gesellschaft ihrerseits an die Gruppengeschéftsleitung (nachfol-
gend «Geschéftsleitung), soweit die Gruppengesellschaft keine
eigene Geschéftsleitung aufweist.

Die Mobimo-Gruppe gliedert ihre Aktivitdten in die Bereiche
Immobilien und Entwicklung.

Die Teilbereiche des Bereichs Immobilien sind:

» Portfolio und Transaktionen: verantwortet das Portfoliomanage-
ment, den Kauf und den Verkauf von Anlageliegenschaften, die
Erst- und Wiedervermietung der Anlageliegenschaften und den
Verkauf von Stockwerkeigentum;

» Bewirtschaftung: umfasst die Aufgaben und Dienstleistungen
des Arealmanagements, der Bewirtschaftung und des Facility
Managements.

Die Teilbereiche des Bereichs Entwicklung sind:

> Entwicklung: umfasst die Entwicklung von Bauprojekten fur
Drittinvestoren, die Entwicklung von Anlageliegenschaften fur
den eigenen Bestand sowie die Entwicklung von Stockwerk-
eigentum und die Akquisition von Arealen und Bauland fur
Entwicklungstatigkeiten;

» Realisierung: verantwortet die im Auftrag von Mobimo erfolgen-
den Bauvorhaben, Gberwacht die Bautatigkeit und sorgt fur die
Qualitatssicherung wahrend der Bauphase.

Die Segmentsrechnung inklusive weitergehender Erlduterungen zu
den Segmenten befindet sich in Erlduterung 3 des Anhangs zur Kon-
zernrechnung auf Seite 60 dieses Geschéftsberichts.

Bedeutende Aktionédre
Die Ubersicht der bedeutenden Aktionare und weitere Angaben zum
Aktionariat befinden sich auf den Seiten 8 und 9.

Die im Berichtsjahr erfolgten Offenlegungsmeldungen im Sinn
von Artikel 120 des Finanzmarktinfrastrukturgesetzes (FinfraG) und
der Bestimmungen der Verordnung Uber die Finanzmarktinfra-
struktur und das Marktverhalten im Effekten- und Derivatehandel
(FinfraV) kdnnen auf der Website der SIX Exchange Regulation
(www.six-exchange-regulation.com) unter Publikationen > Bedeu-
tende Aktiondre eingesehen werden.

Kreuzbeteiligungen
Es bestehen keine Kreuzbeteiligungen.
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Corporate Governance
Corporate-Governance-Bericht

Kapitalstruktur

Kapital

Kapital per

31. Dezember Total Anzahl Nominalwert
2019 (TCHF) Namenaktien In% pro Aktie (CHF)
Aktienkapital 154476 6601547 100 2340
Genehmigtes

Kapital max. 19109 816623 124 2340
Bedingtes

Kapital max. 759 32446 0,5 2340

Genehmigtes und bedingtes Kapital im Besonderen

Das genehmigte und das bedingte Aktienkapital sind in den Arti-
keln 3a und 3b der Statuten geregelt. Der genaue Wortlaut der
Statutenbestimmungen der Mobimo Holding AG zum genehmig-
ten und bedingten Kapital ist auf www.mobimo.ch unter Investoren >
Corporate Governance > Statuten zu finden.

Genehmigtes Kapital

Der Verwaltungsrat ist bis zum 27. Mérz 2020 ermdachtigt, das Aktien-
kapital durch Ausgabe von maximal 816 623 voll liberierten Namen-
aktien zu erhohen. Erhéhungen auf dem Weg der Festibernahme
oderin Teilbetrdgen sind gestattet. Ausgabebetrag, Art der Einlagen,
Bedingungen der Bezugsrechtsaustbung, Zuweisung der ausge-
schlossenen Bezugsrechte und Zeitpunkt der Dividendenberech-
tigung werden vom Verwaltungsrat bestimmt. Uber nicht ausgeUbte
Bezugsrechte entscheidet der Verwaltungsrat im Interesse der
Gesellschaft. Die neuen Namenaktien unterliegen nach dem Erwerb
Ubertragungsbeschrankungen. Das Bezugsrecht der Aktionare kann
vom Verwaltungsrat zum Zweck des Erwerbs oder (z.B. im Fall einer
Aktienplatzierung) der Finanzierung des Erwerbs von Grundstlicken
durch die Gesellschaft oder eine Tochtergesellschaft oder aber zum
Zweck der Ubernahme oder der Finanzierung der Ubernahme von
Unternehmen, Unternehmensteilen oder Beteiligungen durch die
Gesellschaft oder eine Tochtergesellschaft ausgeschlossen werden.
Erwerb oder Ubernahme sind nurim Rahmen der Zweckbestimmung
der Gesellschaft erlaubt.

Bedingtes Kapital
Das Aktienkapital kann durch Ausgabe von hochstens 32446 voll
liberierten Namenaktien unter Ausschluss des Bezugsrechts erhoht
werden. Der Verwendungszweck wird wie folgt eingeschrankt:
> maximal 32446 voll liberierte Namenaktien durch Austibung
von Bezugsrechten im Rahmen von nach dem 5. Mai 2010
geschaffenen Bezugsrechten fir Mitarbeitende.

Fir die aktienbasierte Vergltung des Verwaltungsrats und der
Geschiftsleitung werden bereits geschaffene Aktien verwendet.

Der Erwerb der Namenaktien durch Ausibung von Optionsrechten

und die weitere Ubertragung der Namenaktien unterliegen den nach-
folgend dargestellten statutarischen Ubertragungsbeschrankungen.
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Per Bilanzstichtag bestehen keine Optionen zur Schaffung von
Namenaktien aus bedingtem Kapital.

Aktien und Partizipationsscheine

Das Aktienkapital betrdgt per 31. Dezember 2019 CHF 154476 200
und setzt sich aus 6601 547 voll liberierten Namenaktien mit einem
Nennwert von CHF 23.40 zusammen. Mit Ausnahme der von
Mobimo gehaltenen eigenen Aktien hat jede im Aktienbuch der
Gesellschaft mit Stimmrecht eingetragene Aktie an der Generalver-
sammlung eine Stimme und ist jede Aktie (ob im Aktienbuch ein-
getragen oder nicht) dividendenberechtigt. Es bestehen keine
Vorzugs- oder Stimmrechtsaktien. Die Mobimo Holding AG hat keine
Partizipationsscheine ausgegeben.

Genussscheine
Die Mobimo Holding AG hat keine Genussscheine ausgegeben.

Beschrinkung der Ubertragbarkeit und Nominee-Eintragungen
Die Beschrankung der Ubertragbarkeit ist in Artikel 6 der Statuten
geregelt. Der genaue Wortlaut von Artikel 6 der Statuten ist auf
www.mobimo.ch unter Investoren > Corporate Governance >
Statuten zu finden.

Die Zustimmung zur Ubertragung von Aktien kann vom Verwal-

tungsrat aus folgenden Griinden verweigert werden:

> Soweit und solange die Anerkennung eines Erwerbers als
Vollaktiondr die Gesellschaft gemass den ihr zur Verfliigung
stehenden Informationen daran hindern kénnte, den durch
Bundesgesetze geforderten Nachweis schweizerischer Beherr-
schung zu erbringen; namentlich nach dem Bundesgesetz tber
den Erwerb von Grundstlcken durch Personen im Ausland
(BewG) vom 16. Dezember 1983 mit Anderungen vom 30. April
1997 und dem Bundesratsbeschluss betreffend Massnahmen
gegen die ungerechtfertigte Inanspruchnahme von Doppel-
besteuerungsabkommen des Bunds vom 14. Dezember 1962;

> Wenn der Erwerber trotz Verlangen der Gesellschaft nicht
ausdrucklich erklart, dass er die Aktien im eigenen Namen und
auf eigene Rechnung erworben hat und halten wird;

> Wenn mit den erworbenen Aktien die Anzahl der vom Erwerber
gehaltenen Aktien 5% der Gesamtzahl der im Handelsregister
eingetragenen Aktien Uberschreitet. Juristische Personen und
rechtsfahige Personengesellschaften, die untereinander
kapital- oder stimmenmadssig durch einheitliche Leitung
oder auf dhnliche Weise zusammengefasst sind, sowie natrli-
che oder juristische Personen oder Personengesellschaften,
die im Hinblick auf eine Umgehung der Eintragungs-
beschrankungen koordiniert vorgehen, gelten in Bezug auf
diese Bestimmung als Erwerber;

» Sobald und soweit mit einem Aktienerwerb die Gesamtanzahl
der von Personen im Ausland im Sinn des Bundesgesetzes
Uber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland
(BewG) gehaltenen Aktien ein Drittel der Gesamtzahl der im
Handelsregister eingetragenen Aktien tberschritten wirde.
Diese Begrenzung gilt mit Vorbehalt von Art. 653c Abs. 3 OR



auch im Fall des Erwerbs von Namenaktien in Austibung von
Bezugs-, Options- und Wandelrechten.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der erwahnten Grenzwerte werden
bei Neuaktiondren vor Eintragung im Aktienbuch Abklarungen tber
deren Eigenschaft als Schweizer im Sinn des BewG vorgenommen.
Kann die Qualifikation als Schweizer nicht bestatigt werden, erfolgt —
sofern alle anderen Bedingungen erfllt sind - die Eintragung ohne
Stimmrecht in der Kategorie der Personen in Abklarung, solange der
Grenzwert von einem Drittel aller Aktiondre nicht Gberschritten wird
und kein anderes Risiko droht, wie beispielsweise eine Verscharfung
der Praxis der Bewilligungsbehorde, sodass die Gesellschaft mit der
Eintragung des auslandischen Aktiondrs nicht mehr den Nachweis
der schweizerischen Beherrschung erbringen kdnnte.

Per 31. Dezember 2019 sind 18,62% (davon 16,24 Prozentpunkte
mit Stimmrecht) der eingetragenen Aktien in der Hand von
Aktionaren, die sich als Personen im Ausland oder als Personen
in Abklarung (Eintragung ohne Stimmrecht) im Sinn der obigen
Ausfihrungen qualifizieren.

Die Statuten enthalten keine Bestimmungen betreffend Nominee-

Eintragungen. Der Verwaltungsrat hat im Reglement tber die Fih-

rung des Aktienbuchs und die Anerkennung sowie Eintragung von

Aktionaren der Mobimo Holding AG folgende Grundsatze fir Nomi-

nee-Eintragungen erlassen:

> Ohne Offenlegung von Namen, Sitz/Adresse und Aktienbestand
jener Aktionére, fir deren Rechnung der Nominee die Aktien

Kapitalveranderungen

Verdanderungen

Corporate Governance
Corporate-Governance-Bericht

halt, wird der Nominee bis zu einer Anerkennungsquote von
maximal 2% der im Handelsregister eingetragenen Namenaktien
als Aktiondr mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen.

> Der entsprechende Nominee darf ohne Offenlegung von Name,
Sitz/Adresse und Aktienbestand maximal 0,25% des im Handels-
register eingetragenen Aktienkapitals fir denselben Erwerber als
Aktien mit Stimmrecht eintragen lassen.

> Der Nominee muss mit der Gesellschaft eine Vereinbarung
abschliessen, die die Rechte und Pflichten genau regelt. Alle
Nominee-Eintragungen dirfen in der Summe 10% der im
Handelsregister eingetragenen Aktien nicht Ubersteigen. Bei
Uberschreitung dieser 10%-Grenze nimmt die Gesellschaft keine
weiteren Nominee-Eintragungen mehr vor. Per Bilanzstichtag
betragt der Prozentsatz der Nominee-Eintragungen 6,64%
(davon 6,64% mit Stimmrecht). Im Ubrigen gelten auch die
erwdhnten Einschrankungen (5%-Klausel und maximaler Anteil
an auslédndischen Aktien ohne Stimmrechtsbeschrankungen).

Im Berichtsjahr wurden keine Eintragungen verweigert. Die Statuten
enthalten keine Bestimmungen betreffend Aufhebung von statuta-
rischen Privilegien (es wurden auch keine gewahrt) und Aufhebung
von Beschrankungen der Ubertragbarkeit. Infolgedessen kommen
die Bestimmungen des Obligationenrechts (OR) zum Tragen.

Wandelanleihen und Optionen
Mobimo hat per 31. Dezember 2019 weder Wandelanleihen noch
Optionen ausstehend.

Aktienkapital per 31.12.2015

Aktienkapital per 31.12.2016

Aktienkapital per 31.12.2017

Aktienkapital per 31.12.2018

Aktienkapital per 31.12.2019

Genehmigtes Kapital per 31.12.2015

Genehmigtes Kapital per 31.12.2016

Genehmigtes Kapital per 31.12.2017

Genehmigtes Kapital per 31.12.2018

Genehmigtes Kapital per 31.12.2019

Bedingtes Kapital per 31.12.2015

Bedingtes Kapital per 31.12.2016

Bedingtes Kapital per 31.12.2017

Bedingtes Kapital per 31.12.2018

Bedingtes Kapital per 31.12.2019

Total Anzahl  Nominalwert pro
(TCHF) Namenaktien Aktie (CHF)
180327 6218170 29.00
180327 6218170 29.00
180327 6218170 29.00
154476 6601547 2340
154476 6601547 2340
33093 1141150 29.00
34800 1200000 29.00
34800 1200000 29.00
19109 816623 2340
19109 816623 2340
34035 1173634 29.00
941 32446 29.00
941 32446 29.00
759 32446 2340
759 32446 2340

Im Jahr 2019 erfolgte eine Ausschittung von CHF 10.00 pro Aktie aus den Reserven aus Kapitaleinlagen. Ergénzende Angaben zu den
Kapitalverdnderungen befinden sich in der Erlduterung 14 im Anhang zur Konzernrechnung (vgl. Seite 83).
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Verwaltungsrat

Mitglieder des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG umfasst per Bilanz-
stichtag sieben Mitglieder. Alle Mitglieder sind unabhangige, nicht
exekutive Verwaltungsréate bis auf Dr. Christoph Caviezel, Mitglied des
Verwaltungsrats seit dem 2. April 2019. Er gehorte in den Vorjahren
(2008 bis 2019) als CEO der Geschéftsleitung der Mobimo Holding AG
an. Kein Mitglied des Verwaltungsrats unterhalt wesentliche geschéft-
liche Beziehungen zur Mobimo Holding AG respektive zu einer
Gesellschaft der Mobimo-Gruppe.
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Peter Schaub (CH)
Prasident

Rechtsanwalt
Jahrgang: 1960

Peter Schaub ist seit dem 8. Mai 2008 Mitglied des Verwaltungsrats
der Mobimo Holding AG und seit dem 2. April 2019 Verwaltungs-
ratsprasident der Mobimo Holding AG. Er ist Mitglied des
Immobilien-Committee.

Beruflicher Werdegang

Seit 1994 Partner der Steuer- und Anwaltskanzlei
weber schaub & partner, Zdrich

1990 - 1993 Steuerkommissar, Kanton ZUrich

1987 — 1988  Juristischer Mitarbeiter, Anwaltskanzlei
Schellenberg Wittmer, Zurich

Ausbildung

1990 Anwaltspatent des Kantons Zlrich

1987 Lic. iur, Universitat Zurich

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

» Verwaltungsratsprasident der CPH Chemie + Papier Holding AG,
Perlen

» Verwaltungsratsprasident der Scobag Privatbank AG, Basel

» Stiftungsratsprasident der Schweizerischen Stiftung
fur Taubblinde, Langnau am Albis

» Verwaltungsratsprasident der Zindel Immo Holding AG, Chur

» Vizeprasident des Verwaltungsrats der UBV Holding AG,
Uetikon am See

> Vizeprésident des Verwaltungsrats der Uetikon
Industrieholding AG, Uetikon am See

> Mitglied des Stiftungsrats des Personalfursorgefonds
der UBV Uetikon Betriebs- und Verwaltungs AG
(UBV-Personalfursorgefonds)

> Mitglied des Verwaltungsrats der Rlegg Cheminée
Holding AG, Hinwil

Schliisselkompetenzen

» Steuern und Recht

> Leitung von Verwaltungsraten
> Unternehmensfiihrung
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Daniel Crausaz (CH) Dr. Christoph Caviezel (CH)
Vizeprésident Dr. iur, Rechtsanwalt
Ingenieur EPFL, MBA Jahrgang: 1957

Jahrgang: 1957

Daniel Crausaz ist seit dem 17. Dezember 2009 Mitglied des Verwal-  Christoph Caviezel ist seit dem 2. April 2019 Mitglied des Verwal-

tungsrats der Mobimo Holding AG. Er ist Vorsitzender des Auditand  tungsrats der Mobimo Holding AG. Er ist Mitglied des Immobilien-

Risk Committee. Committee. Vom 1. Oktober 2008 bis zum 2. April 2019 amtete
Christoph Caviezel als CEO der Mobimo Holding AG.

Beruflicher Werdegang

Seit 2003 Selbststandiger Berater und seit 2016 Inhaber der Beruflicher Werdegang
daniel crausaz conseils Sarl, Lausanne 2008 - 2019  CEO, Mobimo Holding AG, Kisnacht
1997 - 2003  Generaldirektor, BCV, Lausanne 2001 -2008  CEO, Intershop Holding AG, Zurich
1990 - 1997  BCV, Lausanne (ab 2003 Mitglied des Verwaltungsrats)
1985 -1989  Ingenieur, Bonnard & Gardel Ingénieurs Conseils 1995 -2001  Intershop Holding AG, Zlrich
Lausanne SA, Lausanne (ab 1999 Mitglied der Geschéftsleitung)
1983 -1985  Ingenieur, Felix Constructions SA, Bussigny 1986 - 1995  Leiter Immobilienabteilung, SBB, Luzern
1980 - 1986  Tatigkeit als Jurist/Rechtsanwalt
Ausbildung
1990 MBA, HEC Lausanne Ausbildung
1982 Ingenieur, EPFL Lausanne 1988 Dr. iur,, Universitét Fribourg
1983 Anwaltspatent des Kantons Graubinden
Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
» Verwaltungsratsprasident der CIEL Electricité SA, Lausanne Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
» Vorsitzender der Fondation de prévoyance de la CIEL, Lausanne »  Bankrat der Graubundner Kantonalbank, Chur
> Mitglied des Verwaltungsrats der Zimal SA, Sion > Mitglied des Verwaltungsrats der Cham Group AG, Cham
> Mitglied des Verwaltungsrats der Vertigal AG, Zug > Mitglied des Verwaltungsrats der BZ Bank AG, Freienbach
> Mitglied des Verwaltungsrats der BG Bonnard & Gardel > Mitglied des Verwaltungsrats der Kuoni Mueller und Partner
Holding SA, Lausanne Holding AG, Zurich

» Delegierter des Verwaltungsrats der Agrifert SA, Lausanne
Schliisselkompetenzen

Schliisselkompetenzen > Immobilien- und Arealentwicklung
» Risikomanagement > Kapitalmarkt
» Finance > Unternehmensfihrung

> Asset Management
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Brian Fischer (CH)
Rechtsanwalt und eidg. dipl. Steuerexperte
Jahrgang: 1971

Bernard Guillelmon (CH/F)
Ingenieur EPFL, Master in Energie, MBA
Jahrgang: 1966

Brian Fischer ist seit dem 8. Mai 2008 als bankenunabhangige Privat-
person im Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG vertreten. Er ist
Vorsitzender des Immobilien-Committee.

Beruflicher Werdegang

Seit 2001 Bank Vontobel AG, Zurich
(seit 2020 als Leiter Platforms and Services, von
2009 bis 2019 als Leiter der Sparte Externe
Vermdgensverwalter)

1997 = 2000  PricewaterhouseCoopers AG, ZUrich

Ausbildung
2000 Eidg. dipl. Steuerexperte, Zirich
1996 Anwaltspatent des Kantons Bern

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
» Diverse Verwaltungsratsmandate innerhalb der
Vontobel-Gruppe

Schliisselkompetenzen
> Finanzierung
> Bewertung
> Kapitalmarkt
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Bernard Guillelmon ist seit dem 17. Dezember 2009 Mitglied des
Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG. Er ist Vorsitzender des
Nomination and Compensation Committee.

Beruflicher Werdegang
Seit 2008 CEQ, BLS AG, Bern
2001 - 2008  Leitende Positionen (Energie, Infrastruktur,

Betriebsfiihrung), SBB, Bern

1999 - 2000  Selbststandiger Berater, Les Giettes
1990 - 1998  Ingenieur, Abteilungsleiter, BKW AG, Bern

Ausbildung

1999 MBA INSEAD, Fontainebleau
1992 Master in Energie, Lausanne
1990 Ingenieur, EPFL Lausanne

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

>

>

>

Verwaltungsratsprasident der BLS Cargo AG, Bern

Vizeprasident des Verwaltungsrats der JJM Holding, Lausanne
Vorstands- und Ausschussmitglied des Verbands offentlicher
Verkehr (V&V), Bern

Mitglied des Verwaltungsrats der Ralpin AG, Olten

Mitglied des Aufsichtsrats der Ermewa Holding, Paris
Vizeprasident des Strategierats der Alliance SwissPass, des Vereins
ch-integral und der OPVG AG, Bern

Schliisselkompetenzen

>

>

>

Mitarbeiterentwicklung
Vergutung
Leadership
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Wilhelm Hansen (CH)
(bis 31. Marz 2020)

Lic. rer. pol., Unternehmensberater
Jahrgang: 1953

.

Wilhelm Hansen ist seit dem 8. Mai 2008 Mitglied des Verwaltungs-
rats der Mobimo Holding AG. Er ist Mitglied des Audit and Risk Com-
mittee und des Nomination and Compensation Committee.

Beruflicher Werdegang

Seit 2002 Selbststandiger Unternehmensberater fur
Organisations- und Strategieentwicklung sowie
Corporate Governance, Basel

1995 -2002  Teilhaber, Privatbank Baumann &Cie,, Basel

1982 -1994  Leiter Wertschriften und Kollektiv-Lebens-
versicherungen, Baloise Versicherungen, Basel

1977 - 1982  Anlageberater, SBG, Basel

Ausbildung
1977 Lic. rer. pol., HSG St. Gallen/Universitat Basel

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

» Vizeprasident des Verwaltungsrats der

Scobag Privatbank AG, Basel (bis Oktober 2019)
Mitglied des Verwaltungsrats der Psychiatrie Baselland,
Liestal (bis Januar 2020)

Mitglied der Anlagekommission der Sammelstiftung
Transparenta, Aesch (bis Januar 2020)

~

~

Schliisselkompetenzen

» Strategie- und Organisationsentwicklung
» Corporate Governance

» Personalvorsorge

Bernadette Koch (CH)
(seit 2. April 2019)

Eidg. dipl. Wirtschaftspriferin
Jahrgang: 1968

Bernadette Koch ist seit dem 2. April 2019 Mitglied des Verwaltungs-
rats der Mobimo Holding AG. Sie ist Mitglied des Audit and Risk
Committee und des Nomination and Compensation Committee.

Beruflicher Werdegang

1993 - 2018  Wirtschaftspriferin (@b 2008 Partnerin), Mitglied
des Management Committee von Assurance
Switzerland sowie Leiterin des Marktbereichs
Public Sector, Ernst&Young AG, Bern/Zurich

Ausbildung
1997 Eidg. dipl. Wirtschaftspriferin
1993 Betriebsdkonomin HWV

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

» Mitglied des Verwaltungsrats der Schweizerischen Post AG, Bern

» Mitglied des Verwaltungsrats der PostFinance AG, Bern

> Mitglied des Verwaltungsrats der Geberit AG, Rapperswil-Jona

» Mitglied des Verwaltungsrats der Energie Oberkirch AG,
Oberkirch

»  Mitglied der Standeskommission von EXPERTsuisse, Zirich

Schliisselkompetenzen
> Audit

» Rechnungslegung

» Talent Management
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Im Berichtsjahr ausgeschiedene Mitglieder

Georges Theiler vollendete im Jahr 2019 das 70. Lebensjahr und trat
aus diesem Grund an der Generalversammlung vom 2. April 2019
nicht mehr zur Wiederwahl als Verwaltungsratsprasident an. Peter
Barandun zog sich zum selben Zeitpunkt aufgrund anderer beruf-
licher Prioritaten ebenfalls aus dem Gremium zurdick.

Georges Theiler (CH)
Prasident (bis 2. April 2019)

Dipl. Betriebsingenieur ETH, Unternehmer
Jahrgang: 1949

Peter Barandun (CH)
(bis 2. April 2019)

Executive MBA HSG
Jahrgang: 1964

Georges Theiler war ab dem Jahr 2000 Mitglied des Verwaltungs-
rats und ab dem 11. September 2013 bis zum 2. April 2019 Verwal-
tungsratsprdsident der Mobimo Holding AG.

Beruflicher Werdegang

Seit 1997 Inhaber GT-Consulting (auf Beratungs- und
Verwaltungsratsmandate spezialisiert), Luzern

1978 - 1997  Prasident der Geschaftsleitung und Mitglied des
Verwaltungsrats der Bau- und Generalunterneh-
mung Theiler und Kalbermatter T+ K Bau AG
(Hochbau, Tunnelbau, Generalunternehmung,
Immobilienentwicklung und -verwaltung), Luzern

Ausbildung

1976 Dipl. Betriebsingenieur, ETH Zirich

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

» Verwaltungsratsprasident der Auto AG Holding, Rothenburg

> Mitglied des Verwaltungsrats der Riva AG, Buochs

> Mitglied des Verwaltungsrats der Wascosa Holding AG, Luzern
» 1995 - 2011 Mitglied des Nationalrats

» 2011 - 2015 Mitglied des Standerats
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Peter Barandun war ab dem 26. Marz 2015 bis zum 2. April 2019 Mit-
glied des Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG.

Beruflicher Werdegang

Seit 2002 CEO und Verwaltungsratsprasident,
Electrolux AG, Zirich

1996 — 2002  Geschéftsflhrer der Bereiche Electrolux und
Zanussi, Electrolux AG, ZUrich

1990 - 1995  Leiter Verkauf, Bauknecht AG, Lenzburg

1985-1990  Stv. Verkaufsleiter, Grossenbacher, St. Gallen

Ausbildung

2008 Executive MBA, HSG St. Gallen

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

» Verwaltungsratsprasident der Peter Barandun AG, Einsiedeln

» Verwaltungsratsprasident der Electrolux Holding AG, Zurich

» Verwaltungsratsmitglied und Vizeprasident sowie Vorsitzender
des Nominations- und Vergiitungsausschusses der
Arbonia AG, Arbon

» Vizeprasident des Prasidiums und Mitglied des Présidiums bei
Swiss-Ski, Muri bei Bern

» Vizeprésident des FEA (Fachverband Elektroapparate fur
Haushalt und Gewerbe Schweiz), Zurich



Anstehende Verdanderungen im Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat schlagt den Aktionaren der Gesellschaft anlass-
lich der ordentlichen Generalversammlung vom 31. Marz 2020 Frau
Dr. Martha Scheiber (CH, 1965) zur Wahl vor. Martha Scheiber soll im
Verwaltungsrat auf Wilhelm Hansen folgen, der wie bereits ange-
ktndigt nach elf Jahren des Wirkens flir Mobimo nicht erneut zur
Wiederwahl antreten wird. Martha Scheiber war bis 2019 Leiterin
Asset Management und Mitglied der Geschéftsleitung der Pax
Holding und in dieser Funktion unter anderem zusténdig fur das
Immobilienanlageportfolio der Versicherung. Als Verwaltungsrats-
prasidentin und CEO der Pax Verwaltungen AG zeichnete sie ver-
antwortlich fur die Immobiliendienstleistungen der Pax und als Ver-
waltungsratsprésidentin der Pax Anlage AG begleitete sie auf
strategischer Ebene die Immobilienentwicklung der bis 2017 bor-
senkotierten Gesellschaft. Vor ihrem Einstieg bei der Pax war Martha
Scheiber fur Schweizer Grossbanken in unterschiedlichen Kader-
funktionen tatig, zuletzt in der Beratung institutioneller Kunden.
Seit dem Jahr 2014 ist Martha Scheiber Verwaltungsratin der Luzer-
ner Kantonalbank. Martha Scheiber ergdnzt den Verwaltungsrat um
die Schlisselkompetenzen Asset Management sowie Immobilien-
bewirtschaftung und -entwicklung. Mit dem Wahlvorschlag macht
der Verwaltungsrat zudem einen weiteren Schritt hin zu mehr
Diversitdt im Gremium. Beabsichtigt wird im Fall der Wahl, dass
Martha Scheiber Wilhelm Hansens Sitz im Audit and Risk Commit-
tee Ubernimmt, wahrend Brian Fischer Mitglied im Nomination and
Compensation Committee wird. Die weitere Zusammensetzung der
Komitees (siehe nachfolgend) bleibt, vorbehéltlich der Wahl der ein-
zelnen Mitglieder des Verwaltungsrats und der Wahl der Mitglieder
des NCC durch die Generalversammlung, unverdndert.

Ehrenprasidenten

Dr. Alfred Meili ist Ehrenprasident der Mobimo Holding AG. Er ist
der Initiator der Mobimo-Gruppe und war bis 2008 Président des
Verwaltungsrats. Laurent Rivier ist Ehrenprasident der LO Holding
Lausanne-Ouchy SA, bei der er von 2000 bis 2009 Verwaltungsrats-
prasident war.

In Anerkennung der Leistungen und Verdienste fur die jeweiligen
Unternehmen wurden Dr. Alfred Meili und Laurent Rivier zu Ehren-
prasidenten ernannt. Dieses Amt verleiht weder das Recht auf eine
Mitgliedschaft im Verwaltungsrat noch irgendwelche Rechte und
Pflichten eines Verwaltungsratsmitglieds, insbesondere auch kei-
nen Anspruch auf ein Honorar oder eine andere Vergltung.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Die Mobimo Holding AG hat mit sdmtlichen Verwaltungsraten

und Geschaftsleitungsmitgliedern eine spezielle Vereinbarung

zur Vermeidung von Interessenkonflikten abgeschlossen. In diesen

Vereinbarungen verpflichten sich die Verwaltungsrate und

Geschaftsleitungsmitglieder:

> ohne Zustimmung des Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG
keine Amter bei anderen Immobiliengesellschaften einzugehen,

» die Gesellschaft Uber allfallige Angebote zum Erwerb von
Grundstlcken und Liegenschaften zu orientieren und der
Gesellschaft ein Vorrecht einzurdumen, soweit entsprechende
Angebote nicht vertraulich sind,
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»auf zusatzliche Vergttungen wie Vermittlungsprovisionen
zu verzichten,

» keine Aktien von Immobiliengesellschaften zu erwerben, mit
Ausnahme von an der Bérse gehandelten Aktien und von
Ubernahmen von Liegenschaften mittels Aktienerwerb.

Neben den oben aufgefiihrten Tatigkeiten Uiben die Mitglieder des
Verwaltungsrats der Mobimo Holding AG keine weiteren Tatigkeiten
in FUhrungs- und Aufsichtsgremien bedeutender schweizerischer
und auslandischer Korperschaften bzw. in Anstalten und Stiftungen
des privaten und offentlichen Rechts aus und amten auch nicht in
weiteren dauernden Leitungs- und Beraterfunktionen fur wichtige
schweizerische und auslandische Interessengruppen. Sie Gben auch
keine weiteren amtlichen Funktionen und politischen Amter aus.

Anzahl der zuldssigen Tatigkeiten gemadss Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VegiiV

Die Mitglieder des Verwaltungsrats durfen je folgende weitere Tatig-

keiten in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen von Rechts-

einheiten austben, die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister

oder in ein entsprechendes auslandisches Register eintragen zu las-

sen, und die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder

die Gesellschaft nicht kontrollieren:

> maximal drei Mandate von (in- oder ausldndischen) Gesell-
schaften, die die Bedingungen fur eine Publikumsgesellschaft
gemadss Art. 727 Abs. 1 Ziff. 1 OR erfullen, sowie zusétzlich

» maximal 15 Mandate von Gesellschaften, die nicht als Publi-
kumsgesellschaft im Sinne von Art. 727 Abs. 1 Ziff. 1 OR gelten.

Keinen Einschrankungen unterliegen Mandate bei Rechtseinheiten,
die nicht verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder in ein
entsprechendes auslandisches Register eintragen zu lassen, so-
wie ehrenamtliche Mandate bei steuerlich anerkannten gemein-
nutzigen Organisationen.

Kein Mitglied des Verwaltungsrats Uberschreitet die Anzahl zuldssi-
ger externer Mandate.

Wahl und Amtszeit

Der Verwaltungsrat der Mobimo Holding AG setzt sich aus mindes-
tens drei Mitgliedern zusammen und wird jeweils an der General-
versammlung fur die Dauer von einem Jahr gewahlt. Die Amtsdauer
der Mitglieder endet mit dem Abschluss der ndchsten ordentlichen
Generalversammlung. Die Mitglieder des Verwaltungsrats sind nach
Ablauf der Amtsdauer sofort wieder wéhlbar. Die Generalversamm-
lung wahlt den Prasidenten des Verwaltungsrats. Eine Wiederwahl
ist moglich. Die Amtsdauer des Prasidenten endet mit dem Ab-
schluss der ndchsten ordentlichen Generalversammlung. Ist das
Amt des Présidenten vakant, ernennt der Verwaltungsrat fir die
verbleibende Amtsdauer einen Présidenten.

Das Organisationsreglement hélt fest, dass Mitglieder des Verwal-
tungsrats spatestens auf die Generalversammlung des Jahres, in
dem sie ihr 70. Altersjahr vollenden, zurlicktreten. Aufgrund der
branchenspezifischen Langfristigkeit, insbesondere von Entwick-
lungsprojekten, ist eine mehrjdhrige Verweildauer im Gremium aus
Sicht der Gesellschaft wertvoll.
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Interne Organisation

Die Generalversammlung wahlte im Jahr 2019 Peter Schaub zum
Prasidenten des Verwaltungsrats. Der Verwaltungsrat ernannte
Daniel Crausaz zum Vizepradsidenten des Verwaltungsrats.

Der Verwaltungsrat ist beschlussfahig, wenn die Mehrheit seiner
Mitglieder anwesend ist und entscheidet mit der Mehrheit der ab-
gegebenen Stimmen. Als Sitzungen gelten sowohl Prasenzmeetings
als auch Telefonkonferenzen.

Es finden in der Regel jeweils im ersten Quartal des Jahres drei, im
dritten Quartal zwei und im vierten Quartal wiederum drei Verwal-
tungsratssitzungen statt. Diese sind in der Regel halbtégig. Der CEQO,
der CFO und die Ubrigen Mitglieder der Geschéftsleitung nehmen
zeitweise an den Sitzungen des Verwaltungsrats teil, wobei der Ver-
waltungsrat immer zuerst ohne diese Personen tagt. Der Président
entscheidet Uber den Beizug von weiteren Mitarbeitenden oder
externen Beratern zur Behandlung spezifischer Themen.

In der Berichtsperiode fanden neben einer zweitdgigen Strategie-
sitzung und einem Innovationstag vier Sitzungen und vier Telefon-
konferenzen statt. Der Verwaltungsrat war bis auf eine Ausnahme
jeweils vollstandig anwesend.

Dem Prasidenten des Verwaltungsrats kommen die von Gesetz und
Organisationsreglement vorgesehenen zusétzlichen Aufgaben zu.
Dazu gehéren die Einberufung, Organisation und Leitung der Ge-
neralversammlung und Verwaltungsratssitzungen, die Vorbereitung
und Uberwachung der Beschliisse des Verwaltungsrats, die Koor-
dination und Information innerhalb des Verwaltungsrats sowie
reprasentative Aufgaben.

Insbesondere ist der Verwaltungsratsprasident der direkte Vorge-
setzte des Vorsitzenden der Geschaftsleitung (CEQ). Die Wahrneh-
mung dieser Aufgaben beinhaltet regelmassige Sitzungen sowie
haufige telefonische Kontakte.

Gestutzt auf die Statuten und das Organisationsreglement verfligt
der Verwaltungsrat Gber drei Ausschiisse: das Immobilien-Commit-
tee (Immobilienausschuss, I1C), das Audit and Risk Committee (Pru-
fungsausschuss, AC) und das Nomination and Compensation
Committee (VergUtungsausschuss, NCC). Die Ausschisse des Ver-
waltungsrats setzen sich aus einem Vorsitzenden und mindestens
zwei weiteren Mitgliedern zusammen. Die Mitglieder fir das Audit
and Risk Committee und das Immobilien-Committee werden vom
Verwaltungsrat ernannt, die Mitglieder des Nomination and Com-
pensation Committee von der Generalversammlung.
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Aktuell setzen sich die Ausschisse wie folgt zusammen:

Verwaltungsrat

Président: Peter Schaub
Vizeprasident: Daniel Crausaz

Christoph Caviezel, Brian Fischer, Bernard Guillelmon,
Wilhelm Hansen, Bernadette Koch

[
( I \

Audit and Risk
Committee (AC)

Nominationand
Compensation
Committee (NCC)

Immobilien-
Committee (IC)

Bernard Guillelmon
(Vorsitzender)
Wilhelm Hansen*
Bernadette Koch

Daniel Crausaz
(Vorsitzender)
Wilhelm Hansen*
Bernadette Koch

Brian Fischer
(Vorsitzender)
Christoph Caviezel
Peter Schaub

* Beabsichtigt wird im Fall der Wahl von Dr. Martha Scheiber, dass sie Wilhelm
Hansens Sitzim AC ibernimmt und Brian Fischer Mitglied im NCC wird.

An den Sitzungen kénnen neben den gewahlten Ausschussmitglie-
dern auf Einladung des Vorsitzenden des jeweiligen Ausschusses wei-
tere Mitglieder des Verwaltungsrats, der CEO und/oder weitere Mit-
glieder der Geschéftsleitung sowie andere Personen teilnehmen.

Die Ausschsse orientieren den Verwaltungsrat in der Regel im Rah-
men der ordentlichen Verwaltungsratssitzungen Uber ihre Aktivita-
ten. Uber jede Ausschusssitzung wird sodann ein Protokoll erstellt,
das allen Verwaltungsraten in Kopie zur Verfigung gestellt wird.

Immobilien-Committee

Das Immobilien-Committee unterstitzt den Verwaltungsrat in seiner

Oberaufsichts- und Oberleitungsfunktion durch die erforderlichen Vor-

bereitungen, Prifungen und Abklarungen in den folgenden funf

Sachbereichen:

> Einkauf und Devestition,

> Entwicklung und Promotion,

> Anlageportfolio (Bewirtschaftung und Vermarktung),

» Beurteilung der jahrlichen Immobilienbewertungen des
externen Schatzers,

» Nachhaltigkeitsstrategie.

Der Verwaltungsrat bezweckt mit dem Immobilien-Committee
die erfolgreiche Umsetzung der vom Verwaltungsrat jahrlich zu be-
schliessenden strategischen Investitions- und Devestitionsziele. Dank
des Immobilien-Committee soll ein mdglichst breites Immobilien-
Know-how in den Verwaltungsrat eingebracht werden.

Das Immobilien-Committee erfillt insbesondere folgende Funktionen:

> Entscheid Gber Immobilieneinkdufe und Devestitionen bei
Liegenschaftstransaktionen mit einem Wert zwischen CHF 10 Mio.
und CHF 30 Mio,,

> Antragstellung an den Verwaltungsrat fir Liegenschaftstrans-
aktionen, die Gber CHF 30 Mio. betragen und somit in dessen
Kompetenz liegen,



» Aufsicht Uber das Anlage- und Entwicklungsgeschaft und tber
die periodisch durchzufihrenden Liegenschaftenschatzungen
durch externe Spezialisten,

> Uberwachung der Portfoliostrategie und des
Portfoliomanagements,

» Uberprifung der Nachhaltigkeitsstrategie sowie deren Umsetzung.

Die Kompetenzen von Verwaltungsrat, Immobilien-Committee und
Geschéftsleitung fir den Einkauf und Verkauf von Immobilien sind
auf der Seite 34 zusammengefasst.

Das Immobilien-Committee trifft sich auf Einladung des Vorsitzen-
den, so oft es die Geschafte erfordern, in der Regel aber sechs-
wochentlich. Die Geschéftsleitung nimmt normalerweise auf Einla-
dung an diesen Sitzungen teil und die Mitglieder der Geschaftsleitung
informieren die Mitglieder des Immobilien-Committee Uber ihren
jeweiligen Geschéftsbereich. Zweimal jéhrlich diskutiert das Immo-
bilien-Committee mit der Geschéftsleitung die von dieser vor-
bereiteten Informationen zum Entwicklungs-, Promotions- und
Anlageportfolio, spiegelt die Strategiekonformitat wider und pruift
die Fortschritte im entsprechenden Bereich.

Im Jahr 2019 wurden insgesamt acht Sitzungen abgehalten. Die
durchschnittliche Dauer der Sitzungen betrug drei Stunden. Dazu
kamen zahlreiche Besichtigungen in der ganzen Schweiz.

Audit and Risk Committee

Das Audit and Risk Committee unterstltzt den Verwaltungsrat in sei-

ner Oberaufsichtsfunktion durch die erforderlichen Vorbereitungen,

Prifungen und Abkldrungen in den folgenden fiinf Sachbereichen:

» Budgetierung, finanzielle Fihrung, Abschlusserstellung, externe
Revision und Bewertung von Liegenschaften durch den
unabhdngigen Schatzungsexperten,

» Risikomanagement und internes Kontrollsystem (IKS), inklusive
Einhaltung von Gesetzen, Verordnungen und internen Richtli-
nien (Compliance),

» Finanzierung/Liquiditdtsmanagement,

» Steuern,

> Akquisition von Gesellschaften.

Das Audit and Risk Committee unterstiitzt den Verwaltungsrat durch
Vorbereitung und Uberwachung seiner Entscheidungen in den
genannten Sachbereichen, in der Beurteilung der Wirksamkeit der
externen Revision und in der Zusammenarbeit mit dem externen
Liegenschaftenschatzer.

Das Audit and Risk Committee erfullt insbesondere folgende

Funktionen:

» Beurteilung der Ausgestaltung und Prozesse des Finanz- und
Rechnungswesens,

» Beurteilung des jéhrlichen Revisionsplans und -umfangs sowie
der Leistung, Honorierung sowie Unabhangigkeit der Revisions-
stelle (Informationen zur Revisionsstelle befinden sich auf der
Seite 41 dieses Berichts),
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» Beurteilung der Konzeption und der operativen Umsetzung des
Risikomanagements inklusive IKS,

> Beurteilung und Uberpriifung des Liquiditdtsmanagements und
der Finanzierungsstrategie,

» Beurteilung und Uberpriifung der Steuerstrategie,

» Beurteilung von Due-Diligence-Dokumentationen und Trans-
aktionsvereinbarungen bei der Ubernahme von Gesellschaften,
die in die Zustandigkeit des Verwaltungsrats fallen.

Das Audit and Risk Committee trifft sich auf Einladung des Vorsit-
zenden, so oft es die Geschéfte erfordern, mindestens aber zu zwei
ordentlichen Sitzungen pro Jahr im Zusammenhang mit dem Jah-
res- und Halbjahresabschluss. Der CEO und der CFO nehmen in der
Regel auf Einladung des Vorsitzenden mit beratender Stimme an
den Sitzungen des Audit and Risk Committee teil.

Im Jahr 2019 wurden insgesamt acht Sitzungen und ein Workshop
abgehalten. Die durchschnittliche Dauer der Sitzungen betrug
drei Stunden.

Nomination and Compensation Committee

Das Nomination and Compensation Committee unterstitzt den Ver-

waltungsrat in seiner Oberaufsichts- und Oberleitungsfunktion in den

Bereichen Vergiitung, Personalpolitik (inkl. Nachfolgeplanung)

sowie Aus- und Weiterbildung bezlglich Verwaltungsrat und Ge-

schéftsleitung. Der Verwaltungsrat bezweckt mit dem Nomination

and Compensation Committee:

» Sicherstellung einer optimalen personellen Zusammensetzung
von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung,

» Sicherstellung einer marktgerechten und angemessenen
Entldhnung von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung,

> Gewadhrleistung einer sinnvollen Aus- und Weiterbildung von
Verwaltungsrat und Geschdftsleitung,

» Einhaltung der Vorgaben der Verordnung gegen tbermassige
Vergltungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften.

Das Nomination and Compensation Committee ist ein vorbereiten-
der Ausschuss fir den Verwaltungsrat und hat grundsétzlich keine
Entscheidungskompetenzen.

Das Nomination and Compensation Committee erfillt insbesondere

folgende Funktionen:

» Uberpriifung der Ubereinstimmung von Personalpolitik und
strategischer Ausrichtung der Mobimo-Gruppe inklusive
Einhaltung der Verordnung gegen tbermassige Vergitungen
bei borsenkotierten Aktiengesellschaften,

» Beurteilung des CEO in Zusammenarbeit mit dem
Verwaltungsratsprasidenten,

» Erstellen eines Antrags zuhanden des Verwaltungsrats
bezlglich der erfolgsabhédngigen Vergtitung der Mitglieder
der Geschéftsleitung,

> Erarbeitung/Prifung des jéhrlichen Vergltungsberichts,

» friihzeitige Planung von Ersatz/Nachfolge in Verwaltungsrat und
Geschéftsleitung sowie Erarbeitung von Vorschldgen zuhanden
des Verwaltungsrats,
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Vorschlag zuhanden des Verwaltungsrats beziglich der Vergabe
von Mandaten der Gesellschaft oder Tochtergesellschaften an
Mitglieder des Verwaltungsrats, der Geschaftsleitung, andere
Mitarbeitende der Gruppengesellschaften und nahestehende
natUrliche oder juristische Personen,

Prifung der von der Geschéftsleitung erarbeiteten Empfehlung
zur jahrlichen Lohnpolitik und zu den Sozialleistungen und
Empfehlung zuhanden des Verwaltungsrats.

Das NCC trifft sich auf Einladung des Vorsitzenden so oft es die Ge-
schafte erfordern, mindestens aber zu zwei ordentlichen Sitzungen
pro Jahr. In der Regel finden diese Sitzungen im ersten und im letz-
ten Quartal statt.

Im Jahr 2019 wurden insgesamt acht Sitzungen und sechs Telefon-
konferenzen abgehalten. Die durchschnittliche Dauer der Sitzungen
betrug zwei Stunden.

Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegen die oberste Leitung der Gesellschaft

und der Mobimo-Gruppe sowie die Uberwachung der Geschifts-
leitung. Gegenlber den Gruppengesellschaften hat der Verwal-
tungsrat sodann, soweit gesetzlich zuldssig, Initiativ-, Aufsichts- und
Ubergeordnete Entscheidfunktion. Der Verwaltungsrat vertritt die
Gesellschaft und die Mobimo-Gruppe nach aussen und beschliesst
Uber alle Angelegenheiten, die nicht durch Gesetz, Statuten oder
Reglement einem anderen Organ der Gesellschaft vorbehalten sind.

In Ergédnzung und Konkretisierung der unibertragbaren Aufgaben
gemadss Art. 716a OR kommen dem Verwaltungsrat insbesondere fol-
gende Aufgaben und Kompetenzen im Rahmen der Fiihrung der
Mobimo-Gruppe zu:

>

Festlegung der Strategie/Konzernpolitik, der Grundsétze zu
deren Umsetzung sowie daraus abgeleitet die Festlegung der
Geschéftspolitik der Gruppengesellschaften,
Grundsatzentscheide betreffend Ernennung und Abberufung
von Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung
von Gesellschaften der Mobimo-Gruppe, der Revisionsstellen von
Gesellschaften der Mobimo-Gruppe, der mit der Vertretung
betrauten Personen sowie des externen Liegenschaftenschétzers,
Festlegung der Grundsatze im Rechnungswesen inklusive
Konsolidierung aller Jahresrechnungen,

Festlegung und Kontrolle der Finanz- und Investitionsbudgets
der Mobimo-Gruppe und der Gruppengesellschaften,
Beschliisse Uber die Grindung sowie den Erwerb und die
Verdusserung von Gruppen- oder Beteiligungsgesellschaften,
Festlegung der Corporate Identity,

Genehmigung von Beteiligungs- und Optionspldnen,
Festlegung und Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie,
Kontrolle der mit der Bérsenkotierung durchzufihrenden
Massnahmen.

Gestutzt auf die Delegationsnorm von Artikel 20 der Statuten
(auf www.mobimo.ch unter Investoren > Corporate Governance >
Statuten) und im gesetzlich und statutarisch zuldssigen Rahmen hat
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der Verwaltungsrat die operative Fihrung der Gesellschaft und der
Gruppengesellschaften im Sinn einer einheitlichen Leitung vollum-
fanglich an die Geschaftsleitung unter der Leitung des CEO Ubertra-
gen. Die Geschéftsleitung setzt die Konzern- und Geschaftspolitik im
Rahmen der vom Verwaltungsrat gesetzten Vorgaben um.

Die Geschéftsleitung hat folgende Hauptaufgaben und Kom-
petenzen:

>

operative Leitung der Gesellschaft, der Mobimo-Gruppe und der
Gruppengesellschaften im Rahmen der Unternehmenspolitik
und -strategie, der Mittelfristplanungen und der Jahresbudgets
sowie Vollzug der BeschlUsse des Verwaltungsrats,

Vorbereitung des Jahresbudgets,

Ausgestaltung und Beschluss Gber alle zur Geschéftsfiihrung
notwendigen Reglemente und Pflichtenhefte, soweit diese nicht
in der Kompetenz des Verwaltungsrats liegen.

Die Kompetenzen von Verwaltungsrat, Immobilien-Committee und
Geschéftsleitung fur den Einkauf und Verkauf von Liegenschaften

durch die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft sind bei der

Mobimo Holding AG wie folgt geregelt:

>

Die operativen Entscheidungen betreffend Liegenschaftstrans-
aktionen bis zu einem Wert von CHF 10 Mio. sind vom Verwal-
tungsrat an die Geschéftsleitung delegiert;

fur Entscheide betreffend Immobilientransaktionen mit einem
Wert zwischen CHF 10 Mio. und CHF 30 Mio. ist das Immobilien-
Committee zustandig;

Liegenschaftstransaktionen mit einem Transaktionsvolumen von
Uber CHF 30 Mio. obliegen dem Verwaltungsrat.

Informations- und Kontrollinstrumente gegentiiber
der Geschéftsleitung

Der Verwaltungsratsprasident halt regelmassig Koordinations- und
Informationssitzungen mit dem CEO ab. Weitere Details zur Zusam-
menarbeit im Rahmen der Ausschisse finden sich im Abschnitt Interne
Organisation auf der Seite 32.

Der Verwaltungsrat und seine Ausschiisse verfligen Uber folgende
Informations- und Kontrollinstrumente:

>

Monatlich erhalt der Verwaltungsrat ein Reporting, das die
aktuelle Erfolgsrechnung mit Abweichungsanalyse zum Budget,
das Budget, den Forecast sowie ausgewdhlte Kennzahlen der
operativen Bereiche enthilt;

Ergédnzend dazu werden dem Verwaltungsrat quartalsweise
Kommentare zu einzelnen Projekten und die Segmentsrech-
nung ohne bilanzielle Kennzahlen zur Verfligung gestellt;
Jéhrlich wird das Audit and Risk Committee Uber den aktuellen
Stand und die Wirkung des internen Kontrollsystems sowie des
Risikomanagements bzw. der Risikobeurteilung informiert. Der
Verwaltungsrat wiederum wird vom Audit and Risk Committee
in Kenntnis gesetzt;

Vorbereitend zum Budgetierungsprozess wird die jéhrlich
Uberarbeitete Mehrjahresplanung im Audit and Risk Committee
sowie im Verwaltungsrat prasentiert und besprochen;



» Zusatzlich prasentieren die einzelnen operativen Bereiche ihren
Fortschrittsbericht mehrmals jéhrlich dem Immobilien-Commit-
tee respektive dem Verwaltungsrat.

Aufgrund der Grosse der Gesellschaft ist eine institutionalisierte
interne Revision nicht zweckmassig. Die interne Kontrolle und das
Risikomanagement werden durch den Bereich Finanzen wahr-
genommen. Die Umsetzung von Entwicklungen im regulatorischen
Umfeld und in der Rechnungslegung wird frihzeitig mit der exter-
nen Revision erarbeitet.

Geschiiftsleitung

Mitglieder der Geschéftsleitung

Die Geschéftsleitung setzt sich aus dem CEO, dem CFO, den Leitern
der Geschéftsbereiche Entwicklung, Realisierung, Bewirtschaftung
fur die Deutschschweiz plus dem Leiter Suisse romande zusammen.
Der Leiter Suisse romande verantwortet die operativen Entwicklungs-,
Realisierungs- und Bewirtschaftungsaktivitdten in der Westschweiz.
CEQO Daniel Ducrey fihrt den Geschéftsbereich Portfolio und Trans-
aktionen direkt.
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Geschéftsleitung per 31. Dezember 2019

CEO Daniel Ducrey

CFO Leiter Leiter Leiter
Entwicklung Realisierung Bewirtschaftung
Manuel Itten Marco Tondel Vinzenz Manser Christoph Egli

Leiter

Portfolio und
Transaktionen

Leiter

Daniel Ducrey Marc Pointet
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Daniel Ducrey (CH)
CEO (seit 3. April 2019)

Architekt FH
Jahrgang: 1964

b

Daniel Ducrey ist seit dem 3. April 2019 CEO der Mobimo-Gruppe.

Neben seiner Funktion als CEO fihrt er direkt die Abteilungen
Portfolio und Transaktionen sowie das Corporate Center.

Verwaltungsratsprasidien innerhalb der Mobimo-Gruppe
Mobimo AG, Mobimo Management AG, O4Real SA, Petit Mont-
Riond SA, LO Holding Lausanne-Ouchy SA, LO Immeubles SA,
Promisa SA, CC Management SA, Mobimo Zirich Nord AG,
Immobiliengesellschaft Fadmatt AG, BSS&M Real Estate AG,
Indigo Suisse SA, Flonplex SA

Verwaltungsratsmitgliedschaften innerhalb der
Mobimo-Gruppe
Mobimo FM Service AG

Beruflicher Werdegang

Seit 2019 CEO, Mobimo, Kisnacht
2015-2018  CEQ, Steiner Group, Zurich
2012 -2015  CEQ, Steiner India Ltd., Mumbai
2009 - 2012 Business Unit Head, Steiner Group,
Region Westschweiz, Lausanne
(ab 2009 Mitglied der Geschéaftsleitung)
1999 — 2009  Losinger Construction AG, Bern
(ab 2008 Mitglied der Geschaftsleitung)
1992 -1999  Architekt und Bauleiter, SAPCO AG, Givisiez
1987 - 1988  Bauzeichner, Architekturblro Grobéty,
Andrey, Sottas, Fribourg
1986 - 1987  Bauzeichner, Architekturbtro Claude Bielmann,
Marly
Ausbildung
2004 Nachdiplomstudium in Betriebswirtschaft und
Unternehmensfihrung, FH Bern
1992 Dipl. Architekt, FH Biel
1983 Ausbildung zum Hochbauzeichner, Fribourg
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Manuel Itten (CH)
CFO (bis zum Sommer 2020)

Betriebsokonom FH
Jahrgang: 1965

N

, 4
DA
Manuel Itten ist seit dem 12. Dezember 2004 flr Mobimo tétig, bis

Februar 2009 als Verantwortlicher fir das Controlling und seit
1. Marz 2009 als CFO.

Verwaltungsratsprasidien innerhalb der Mobimo-Gruppe
Mobimo FM Service AG, Kumag AG

Verwaltungsratsmitgliedschaften innerhalb der
Mobimo-Gruppe

Mobimo AG, Mobimo Management AG, LO Holding Lausanne-
Ouchy SA, LO Immeubles SA, O4Real SA, Promisa SA, CC Manage-
ment SA, Mobimo Zurich Nord AG, Petit Mond-Riond SA,
Immobiliengesellschaft Fadmatt AG, BSS&M Real Estate AG,
Indigo Suisse SA, Flonplex SA

Beruflicher Werdegang

Seit 2009 CFO, Mobimo, Kisnacht

2004 - 2009  Leiter Controlling, Mobimo, Kiisnacht

2000 - 2004  Leiter Controlling, Livit AG, Zirich

1999 - 2000  Wirtschaftsprifer und Berater, ZUrich

1988 - 1996  Verschiedene leitende Funktionen im Bereich
Verkaufsforderung (Marketing)

Ausbildung

1999 Betriebsokonom HWV, FH Winterthur

1988 Abschluss der kaufmannischen und

gestalterischen Grundausbildung
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Christoph Egli (CH)

Leiter Bewirtschaftung

Eidg. dipl. Immobilientreuhdnder
Jahrgang: 1973

—

Christoph Egli arbeitet seit dem 1. November 2007 fir Mobimo, seit
dem 1. August 2010 als Leiter Bewirtschaftung. Seit dem 1. August
2019 ist Christoph Egli Mitglied der Geschéftsleitung und verant-
wortlich fur die Bewirtschaftung des Immobilienbestands, fur das
Arealmanagement und die Aktivitdten der Mobimo FM Service AG.

Beruflicher Werdegang

Seit 2019 Leiter Bewirtschaftung (als Mitglied der
Geschaftsleitung), Mobimo, Kiisnacht

2010 -2019  Leiter Bewirtschaftung, Mobimo, Kisnacht

2008 - 2010  Teamleiter Bewirtschaftung, Mobimo, Kiisnacht

2007 — 2008  Immobilienbewirtschafter, Mobimo, Kiisnacht

2005 - 2007  Immobilienverwalter mit Kaderfunktion,
Hauseigentimerverband, Winterthur und
Umgebung

1997 - 2005  Immobilienverwalter in diversen Positionen,
Winterthur Versicherung/Wincasa, Winterthur
und Zdrich

1990 - 1997  Notariatssekretar, Notariat, Grundbuch- und
Konkursamt, Andelfingen

Ausbildung

2018 Experte in Organisationsmanagement
mit eidg. Diplom

2017 Spezialist in Unternehmensorganisation
mit eidg. Fachausweis

2010 Immobilientreuhdnder mit eidg. Diplom

2007 Immobilienvermarkter mit eidg. Fachausweis

2000 Immobilienverwalter mit eidg. Fachausweis

1993 Ausbildung zum kaufmadnnischen Angestellten

Vinzenz Manser (CH)

Leiter Realisierung

Dipl. Architekt HTL, MAS in Real Estate Management HWZ
Jahrgang: 1967

Vinzenz Manser ist seit 1. Mdrz 2002 fur Mobimo tétig, seit 1. Juni
2008 leitet er die Realisierung. Seit 1. Januar 2018 ist er Mitglied der
Geschdftsleitung.

Beruflicher Werdegang

Seit 2018 Leiter Realisierung (als Mitglied der
Geschaftsleitung), Mobimo, Kiisnacht

2008 - 2017  Leiter Projektmanagement, Mobimo, Kiisnacht

2002 - 2008  Projektmanager, Mobimo, Kisnacht

1999 - 2002  Gesamtprojektleiter, Mobag AG, Zirich

1994 - 1999  Bauleiter, Projektleiter, Gesamtprojektleiter fir
diverse grosse Bauprojekte, Caretta und
Weidmann AG, Zirich

1993 - 1994  Planungsleiter und Bauleiter, Conarenco AG,
Zirich

1990 - 1992  Bauleiter und Baukostencontroller, Emch und
Berger Zirich AG, Zirich

Ausbildung

2008 Master of Advanced Studies in Real Estate
Management HWZ, ZUrich

1997 Dipl. Architekt HTL, Zirich

1990 Ausbildung zum Tiefbauzeichner, St. Gallen

1987 Ausbildung zum Maurer, St. Gallen
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Marc Pointet (CH)
Leiter Suisse romande

Dipl. Architekt ETH, Executive MBA HSG
Jahrgang: 1974

i -

.
M
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Marc Pointet ist seit 1. November 2006 fr Mobimo tétig, seit 1. Mérz
2013 als Leiter Suisse romande. Seit dem 1. April 2015 ist er Mitglied
der Geschéftsleitung.

Beruflicher Werdegang

Seit 2015 Leiter Suisse romande (als Mitglied der
Geschaftsleitung), Mobimo, Kiisnacht

2013 -2015  Leiter Suisse romande, Mobimo, Kiisnacht

2006 - 2013 Teamleiter Projektmanagement, Mobimo,
Kisnacht

2004 - 2006  Niederlassungsleiter, Karl Steiner AG, St. Moritz

2003 - 2004  Assistent des CEO, Karl Steiner AG, Zurich

2002 - 2003  Projektmitarbeiter, Credit Suisse, Zrich

Ausbildung

2012 Executive MBA, HSG St. Gallen

2001 Dipl. Architekt, ETH Zdrich
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Marco Tondel (CH)

Leiter Entwicklung

Dipl. Architekt ETH, Executive MBA ZHAW
Jahrgang: 1974

Marco Tondel arbeitet seit dem 1. Januar 2012 bei Mobimo, seit dem
1. Juli 2014 als Leiter Entwicklung Dritte. Seit dem 1. Januar 2018 ist
er Mitglied der Geschéftsleitung und leitet die Entwicklungs-
aktivitdten von Mobimo.

Verwaltungsratsmitgliedschaften innerhalb der
Mobimo-Gruppe
BSS&M Real Estate AG, Mobimo Zurich Nord AG, Kumag AG

Beruflicher Werdegang

Seit 2018 Leiter Entwicklung (als Mitglied der
Geschéftsleitung), Mobimo, Kiisnacht

2014 -2017  Leiter Entwicklung Dritte, Mobimo, Kiisnacht

2012 -2014  Projektleiter Entwicklung Dritte, Mobimo,
Kisnacht

2005-2011  Vizedirektor Projektentwicklung fur das Allreal-
Portfolio und fur Dritte, Zrich

2002 - 2005  Projektleiter Projektentwicklung und Entwurf,
BSS Architekten, Schwyz/Zurich

2000 - 2002  Projektleiter Entwurf und Ausfiihrung,
Architekturblro Alioth Langlotz Stalder Buol,
Zirich

Ausbildung

2008 Studiengang Real Estate Investment Banking,
European Business School, Wiesbaden

2005 Executive MBA ZHAW, Winterthur

2000 Dipl. Architekt, ETH Zirich
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ausgeschiedene Mitglieder
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Dr. Christoph Caviezel (CH)
CEO (bis 2. April 2019)

Dr. iur,, Rechtsanwalt
Jahrgang: 1957

Christoph Caviezel war vom 1. Oktober 2008 bis zum 2. April 2019
CEO der Mobimo Holding AG. Seit dem 2. April 2019 ist er Mitglied

_

des Verwaltungsrats.

Beruflicher Werdegang
2008 - 2019  CEO, Mobimo, Kisnacht
2001 - 2008  CEO, Intershop Holding AG, Zirich

(ab 2003 Mitglied des Verwaltungsrats)

1995 - 2001 Intershop Holding AG, Zurich

(ab 1999 Mitglied der Geschéftsleitung)

1986 - 1995  Leiter Immobilienabteilung, SBB, Luzern
1980 - 1986  Tatigkeit als Rechtsanwalt

Ausbildung
1988 Dr. iur,, Universitat Fribourg
1983 Anwaltspatent des Kantons Graubinden

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

>

>

>

>

Bankrat der Graubdndner Kantonalbank, Chur

Mitglied des Verwaltungsrats der Cham Group AG, Cham
Mitglied des Verwaltungsrats der BZ Bank AG, Freienbach
Mitglied des Verwaltungsrats der Kuoni Mueller und Partner
Holding AG, Zrich

Thomas Stauber (CH)
Leiter Immobilien, stv. CEO (bis 31. Juli 2019)

Dipl. Bauingenieur ETH/SIA, NDS BWI
Jahrgang: 1964

Thomas Stauber war ab dem 1. November 2011 als Geschéftslei-
tungsmitglied fiir Mobimo tatig und baute die Entwicklung fir Dritte
auf. Ab dem 1. Juli 2014 leitete er den Geschéftsbereich Immobilien.
Per 31. Juli 2019 schied er aus dem Gremium aus.

Beruflicher Werdegang

2014 - 2019
2011 -2014
2004 - 2011
2002 - 2004

2000 - 2002

1995 - 2000

1989 - 1994

Ausbildung
1994

1989

Leiter Immobilien (als Mitglied der
Geschéftsleitung), Mobimo Kisnacht

Leiter Entwicklung Dritte, Mobimo, Kiisnacht
Leiter Akquisition und Projektentwicklung, Allreal
Generalunternehmung AG, Zirich (als Mitglied
der Geschéftsleitung)

Geschaftsfuhrer, Bauengineering AG, Zirich
Leiter Projektentwicklung, tk3 AG, Basel

(als Mitglied der Geschéftsleitung)

Leiter technische Planung und Realisierung
des Sony Centers am Potsdamer Platz,

Sony Berlin GmbH, Berlin

Projektleitender Bauingenieur

Nachdiplomstudium in Betriebs- und
Produktionswissenschaften, ETH Zurich
Dipl. Bauingenieur, ETH Zurich
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Anstehende Verdanderungen in der Geschéftsleitung

CFO Manuel Itten wird Mobimo per Sommer 2020 nach 15-jahriger
Tatigkeit fur das Unternehmen verlassen, um eine neue unterneh-
merische Herausforderung anzunehmen. Die Suche nach einer
Nachfolgerin oder einem Nachfolger ist eingeleitet.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Die Mitglieder der Geschéftsleitung tiben keine dauernden Leitungs-
und Beraterfunktionen fir wichtige schweizerische und auslandische
Interessengruppen sowie auch keine amtlichen Funktionen oder
politischen Amter aus.

Gemass Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VegUV durfen die Mitglieder der Ge-
schéftsleitung je folgende weitere Tatigkeiten in obersten Leitungs-
oder Verwaltungsorganen von Rechtseinheiten ausiben, die ver-
pflichtet sind, sich ins Handelsregister oder in ein entsprechendes
auslandisches Register eintragen zu lassen, und die nicht durch die
Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft kontrollieren:
> maximal ein Mandat von (in- oder auslandischen) Gesellschaften,
die die Bedingungen fur eine Publikumsgesellschaft geméss
Art. 727 Abs. 1 Ziff. 1 OR erflllen, sowie zusétzlich
> maximal finf Mandate von Gesellschaften, die nicht als
Publikumsgesellschaft gemass Art. 727 Abs. 1 Ziff. 1 OR gelten.

Keinen Einschrankungen unterliegen Mandate bei Rechtseinheiten,
die nicht verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder in ein ent-
sprechendes auslandisches Register eintragen zu lassen, sowie
ehrenamtliche Mandate bei steuerlich anerkannten gemeinnitzigen
Organisationen. Die Annahme solcher Mandate bzw. Anstellungen
bedarf jedoch in jedem Fall der vorherigen Zustimmung des Verwal-
tungsrats. Kein Mitglied der Geschéftsleitung Gberschreitet die zulds-
sige Anzahl Mandate.

Managementvertrage

Es existieren keine Managementvertrdge mit Drittparteien. Zwischen
den Gruppengesellschaften einerseits und der Mobimo Management
AG und/oder der Mobimo FM Service AG andererseits gibt es
Dienstleistungsvereinbarungen.

Vergiitung und Beteiligungen

Sémtliche Informationen zu den Vergitungen des Verwaltungsrats
und der Geschéftsleitung von Mobimo sind im separaten Vergu-
tungsbericht ab der Seite 43 dieses Geschaftsberichts aufgefihrt.

Mitwirkungsrechte der Aktionire

Nachfolgend wird im Zusammenhang mit den Mitwirkungsrechten
der Aktionare Bezug auf die entsprechenden statutarischen Bestim-
mungen der Mobimo Holding AG genommen. Die aktuellen Statu-
ten der Gesellschaft sind auf www.mobimo.ch unter Investoren
> Corporate Governance > Statuten zu finden.

Stimmrechtsbeschrankung und -vertretung

Die Stimmrechte an der Generalversammlung kann nur ausiben, wer
durch Eintrag im Aktienbuch ausgewiesen ist.
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Der Verwaltungsrat kann die Zustimmung zur Ubertragung von
Namenaktien verweigern, soweit und solange die Anerkennung
eines Erwerbers als Aktionar die Gesellschaft gemass den ihr zur Ver-
fugung stehenden Informationen daran hindern kdnnte, den durch
Bundesgesetze geforderten Nachweis schweizerischer Beherrschung
zu erbringen (insbesondere BewG). Der Verwaltungsrat hat im Be-
richtsjahr keine Eintragungen ins Aktienbuch abgelehnt, soweit die
Aktiondre die zur Eintragung erforderlichen Informationen (siehe
vorne) geliefert haben.

Gemadss Artikel 12 der Statuten kann sich jeder Aktionar durch sei-
nen gesetzlichen Vertreter, einen mittels schriftlicher Vollmacht
bevollmachtigten Dritten (der nicht Aktionar sein muss) oder den
unabhadngigen Stimmrechtsvertreter an der Generalversammlung
vertreten lassen. Der Verwaltungsrat regelt das Verfahren und die
Bedingungen fur das Erteilen der Vollmachten und Weisungen an
den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter. Allgemeine Weisungen
eines Aktiondrs sind sowohl beziglich der in der Einladung zur
Generalversammlung gestellten Antrdge zu Verhandlungsgegen-
standen als auch beziglich nicht angekindigter oder neuer An-
trage zuldssig. Insbesondere gilt die allgemeine Weisung, hinsicht-
lich in der Einladung bekannt gegebener oder noch nicht bekannt
gegebener Antrdge jeweils im Sinn des Verwaltungsrats zu stim-
men, als glltig zur Stimmrechtsaustbung. Die Aktiondre haben die
Maoglichkeit, Uber die Online-Aktionarsplattform Sherpany elekt-
ronisch Unterlagen zur Generalversammlung zu beziehen oder
Vollmachten und Weisungen an den unabhdngigen Stimmrechts-
vertreter zu erteilen.

Die Generalversammlung wahlt den unabhangigen Stimmrechts-
vertreter. Wahlbar sind natirliche und juristische Personen oder
Personengesellschaften. Die Amtsdauer des unabhdngigen Stimm-
rechtsvertreters endet mit dem Abschluss der jeweils nachsten
ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist moglich.
Hat Mobimo keinen unabhéangigen Stimmrechtsvertreter oder fallt
dieser aufgrund fehlender Unabhéangigkeit oder aus anderen Grin-
den aus, ernennt der Verwaltungsrat einen solchen fir die nachste
oder laufende Generalversammlung. Bereits abgegebene Voll-
machten und Instruktionen behalten ihre Gultigkeit fir den neuen
unabhdngigen Stimmrechtsvertreter, sofern ein Aktionar nicht aus-
drucklich etwas anderes angeordnet hat.

Statutarische Quoren

Es bestehen keine statutarischen Quoren, die Uber die gesetz-
lichen Bestimmungen zur Beschlussfassung hinausgehen (Art. 703
und 704 OR).

Einberufung der Generalversammlung

Die Einberufung der Generalversammlung, die Form der Einberufung
und das Einberufungsrecht der Aktionare sind in den Artikeln 9 und
10 der Statuten geregelt.



Die ordentliche Generalversammlung wird durch den Verwaltungs-
rat, nétigenfalls durch die Revisionsstelle, einberufen und einmal
jahrlich, innerhalb von sechs Monaten nach Abschluss des Ge-
schaftsjahres, abgehalten. Der Verwaltungsrat kann jederzeit eine
ausserordentliche Generalversammlung einberufen. Ausserordent-
liche Generalversammlungen sind durch den Verwaltungsrat auf-
grund eines Generalversammlungsbeschlusses einzuberufen, auf
Begehren der Revisionsstelle oder wenn einer oder mehrere Akti-
ondre, die zusammen mindestens 5% des Aktienkapitals vertreten,
dies schriftlich und unter Angabe der Geschéfte fir die Tagesord-
nung verlangen.

Das Einberufungsrecht steht auch den Liquidatoren zu. Die Einla-
dung zur Generalversammlung erfolgt mindestens 20 Tage vor dem
Versammlungstag durch einmalige Publikation im Schweizerischen
Handelsamtsblatt. Uberdies werden unter Beachtung derselben
Frist an die im Aktienbuch eingetragenen Aktiondre personliche
Einladungen verschickt. In der Einladung sind alle Verhandlungs-
gegenstande und die Antrdge des Verwaltungsrats und allfélliger
Aktionére, die die Durchfihrung der Generalversammlung verlangt
haben, anzugeben. Spéatestens 20 Tage vor der ordentlichen Ge-
neralversammlung sind der Geschéftsbericht und der Revisionsbe-
richt am Sitz der Gesellschaft zur Einsicht der Aktionare aufzulegen.
In der Einberufung zur Generalversammlung ist auf diese Auflegung
und auf das Recht der Aktiondre hinzuweisen, die Zustellung die-
ser Unterlagen zu verlangen.

Traktandierung

Das Traktandierungsrecht der Aktiondre ist in Artikel 9 der Statu-
ten geregelt. Aktiondre, die mindestens 0,5% des Aktienkapitals
vertreten, kdnnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegen-
stands verlangen. Traktandierungsbegehren sind schriftlich min-
destens 45 Tage vor der Generalversammlung einzureichen.

Eintragungen im Aktienbuch

Gemadss Artikel 6 der Statuten wird als Aktiondr oder Nutzniesser
anerkannt, werim Aktienbuch eingetragen ist. Die Eintragung setzt
einen Ausweis Uber die formrichtige Ubertragung voraus und
bedarf der Genehmigung des Verwaltungsrats. Der Verwaltungsrat
hat diese Kompetenz an das Audit and Risk Committee Gibertragen.
Das AC hat nachfolgend alle Entscheidungen, die keine Auswirkun-
gen auf eine borsenrechtliche Meldeschwelle haben oder Mitglieder
des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung betreffen, an den
CFO delegiert. Frihestens 20 Tage vor und bis zum Tag nach der
Generalversammlung kann das Aktienbuch fur Eintragungen ge-
schlossen werden. Effektiv bleibt das Aktienregister vor der ordentli-
chen Generalversammlung vom 31. Mdrz 2020 in Luzern ab dem
25. Méarz 2020 bis zum 1. April 2020 fir Eintragungen geschlossen.

Vergiitungsbericht

Der Verwaltungsrat hat entschieden, den Aktionaren jahrlich den Ver-
gltungsbericht zur Konsultativabstimmung vorzulegen, unabhén-
gig davon, ob wesentliche Anderungen zum Vorjahr eingetreten sind.
Der Vergltungsbericht befindet sich auf den Seiten 43 bis 47.
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Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen
Angebotspflicht

Die Gesellschaft hat im Zusammenhang mit dem BewG auf die
Aufnahme einer statutarisch zuldssigen Opting-out- oder Opting-
up-Klausel verzichtet. Es gilt somit die gesetzliche Regelung nach
Art. 135 FinfraG beztglich der Pflicht zur Unterbreitung eines
Angebots. Das heisst, wer direkt, indirekt oder in gemeinsamer Ab-
sprache mit Dritten Aktien erwirbt und damit zusammen mit den
Papieren, die er bereits besitzt, den Grenzwert von 33% der Stimm-
rechte, ob auslbbar oder nicht, Gberschreitet, muss ein Angebot
fur alle kotierten Aktien der Gesellschaft unterbreiten.

Kontrollwechselklauseln
Es bestehen keine entsprechenden Klauseln.

Revisionsstelle

Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors
Gesetzliche Revisionsstelle der Mobimo Holding AG ist seit der Griin-
dung im Dezember 1999 die KPMG AG, Luzern. Die Revisionsstelle
wird jéhrlich von der Generalversammlung gewahlt. Leitender Re-
visor ist seit dem Jahr 2013 Kurt Stocker. Seine maximale Amtsdauer
betragt sieben Jahre. Der Rotationsrhythmus entspricht der gesetz-
lichen Regelung.

Fur die Zukunft strebt der Verwaltungsrat eine Trennung von Steuer-
mandat und Revisionsmandat an. Er wird der Generalversammlung
vom 31. Marz 2020 daher vorschlagen, das Revisionsmandat neu an
die Ernst & Young AG zu vergeben.

Revisionshonorar und zuséatzliche Honorare

Die Honorare der KPMG AG fir Revisionsleistungen des Geschéfts-
jahres 2019 betragen CHF 0,4 Mio. (Vorjahr CHF 0,4 Mio.). Sie bein-
halten die Honorarvergutungen fiir die Prifung der konsolidierten
Jahresrechnung, der statutarischen Einzelabschlisse aller Tochterge-
sellschaften, die Prifung des Vergltungsberichts sowie die Review
des Halbjahresabschlusses.

Als zusatzliche Honorare hat die KPMG AG im Berichtsjahr CHF 0,2 Mio.
(Vorjahr CHF 0,3 Mio.) in Rechnung gestellt. Die zusatzlichen Hono-
rare betreffen Steuerberatungsleistungen und Leistungen im Bereich
Due Diligence.

Die Honorare des unabhangigen Liegenschaftenschatzers Jones
Lang LaSalle AG fur das Geschéftsjahr 2019 betrugen CHF 0,5 Mio.
(Vorjahr CHF 0,3 Mio.).

Informationsinstrumente der externen Revisionsstelle
Grundsétzlich finden jahrlich zwei Sitzungen zwischen AC und
Revisionsstelle statt, jeweils zum Jahres- und Halbjahresabschluss.
Einmal jahrlich findet eine Sitzung zwischen Verwaltungsratspra-
sident, Vorsitzenden des AC und der Revisionsstelle statt. Die
Ergebnisse der Prafung werden dem AC in einem umfassenden
Bericht présentiert.
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Informationspolitik
Die Mobimo Holding AG informiert ihre Aktionare und den Kapital-
markt aktuell und transparent.

Publikationsorgan der Gesellschaft fur 6ffentliche Bekanntmachungen
ist das Schweizerische Handelsamtsblatt (SHAB).

Die Finanzberichterstattung erfolgt in Form des Halbjahres- und
des Jahresberichts. Die Konzernrechnung wird in Ubereinstim-
mung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS)
des International Accounting Standards Board (IASB) und der kon-
solidierte Zwischenabschluss in Ubereinstimmung mit dem Interna-
tional Accounting Standard 34 (IAS 34) zur Zwischenberichterstat-
tung erstellt. Sie entsprechen dem schweizerischen Gesetz sowie
den Vorschriften des Kotierungsreglements und des Zusatzregle-
ments flr die Kotierung von Immobiliengesellschaften der
SIX Swiss Exchange.

Im Weiteren untersteht die Gesellschaft der Pflicht zur Ad-hoc-
Publizitdt gemass Art. 53 f. des Kotierungsreglements. Die Ad-hoc-
Mitteilungen sind auf www.mobimo.ch unter Investoren > Ad-hoc-
Mitteilungen und die Anmeldung zum Newsletter mit den Ad-hoc-
Mitteilungen auf www.mobimo.ch unter Investoren > Investoren-
Service zu finden.

Weitere Informationen zur Gesellschaft befinden sich auf der
Website www.mobimo.ch.

Kontakt

Mobimo Holding AG
Rutligasse 1
CH-6000 Luzern 7

Daniel Ducrey, CEO

Tel. +4144397 11 97
ir@mobimo.ch
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Vergutungsbericht

Die Vergiitungspldane von Mobimo sollen sicher-
stellen, dass qualifizierte Fiihrungskrafte rekrutiert,
motiviert und an das Unternehmen gebunden
werden kénnen.

Der VergUtungsbericht wird gemass der Verordnung gegen Uber-
massige Vergltungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften
(VeglV) vom 20. November 2013, der Richtlinie der Schweizer Bérse
(SIX Swiss Exchange) betreffend Informationen zur Corporate Gover-
nance (RLCG) und den Grundsadtzen des Swiss Code of Best Practice
for Corporate Governance von economiesuisse verfasst.

Dieser Vergltungsbericht enthalt eine Ubersicht tber den Inhalt
und die Verfahren fir die Festsetzung der Vergltung und der Be-
teiligungsprogramme des Verwaltungsrats sowie der Geschéftslei-
tung inklusive der wichtigsten statutarischen Bestimmungen. Er-
ganzend dazu wird der Vergleich der von der Generalversammlung
genehmigten VergUtung mit den tatséchlich geleisteten Vergitun-
gen gezeigt.

Vergiitung des Verwaltungsrats

Grundsatze

Die Vergltung an den Verwaltungsrat ist in Artikel 22 der Statuten
geregelt. Die Statuten sind auf der Website www.mobimo.ch unter
Investoren > Corporate Governance > Statuten einsehbar.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats haben Anspruch auf eine ihrer
Tatigkeit entsprechende Vergltung sowie auf einen Ersatz ihrer
im Interesse der Gesellschaft aufgewendeten Auslagen. Alle Mit-
glieder des Verwaltungsrats werden nach den gleichen Grundsatzen
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entschadigt. Das Vergutungsmodell der Mitglieder des Verwaltungs-
rats ist modulartig aufgebaut und bericksichtigt die effektiv wahr-
genommenen Tatigkeiten und Funktionen der Mitglieder. Die Ver-
gltung wird den Mitgliedern des Verwaltungsrats jeweils zuztglich
des Arbeitgeberanteils der Sozialabgaben entrichtet. Der Verwal-
tungsrat erhalt keine auf kurzfristigen Erfolg ausgerichteten erfolgs-
abhangigen Vergitungsanteile. Vielmehr wird er durch den teilwei-
sen Bezug der Vergiitung in gesperrten Aktien an den langfristigen
Erfolg der Gesellschaft gebunden.

Neuregelung seit der Generalversammlung 2019

Der Verwaltungsrat hat mit Wirkung ab der Generalversammlung
2019 beschlossen, dass 25% der Vergiitung in Form von Aktien aus-
gerichtet werden. Fur die Bestimmung des Werts der Aktien und
damit der Anzahl der zugeteilten Aktien wird auf den Borsenkurs
am Tag der Zuteilung abgestellt. Die Zuteilung aller Aktien erfolgt
einmal jahrlich per 31. Mdrz. Die Aktien sind ab dem Zeitpunkt der
Zuteilung stimm- und dividendenberechtigt. Der Verwaltungsrat
legte an der Verwaltungsratssitzung vom 2. April 2019 eine Sperr-
frist fest, die drei Jahre betragt (bisher freiwilliger Bezug mit finf-
jahriger Sperrfrist). Die Aktien sind wédhrend der Sperrfrist in einem
Depot beim Aktienregister zu fihren. Das Ausscheiden eines Ver-
waltungsrats aus dem Gremium hat weder einen Einfluss auf die
Sperrfrist noch auf den Besitz der Aktien.

Genehmigung durch die Generalversammlung

Der maximale Gesamtbetrag der Vergltung des Verwaltungsrats
muss von der Generalversammlung jéhrlich prospektiv jeweils fir
die Dauer bis zum Ende der ndchsten ordentlichen General-
versammlung genehmigt werden.

Vergiitungsregelung Verwaltungsrat, giiltig ab GV 2019

Mitglied im Verwaltungsrat: TCHF 70
(bis GV 2019: TCHF 70)

Verwaltungsratsprasident: + TCHF 130
(bis GV 2019: + TCHF 200)

Immobilien-Committee

Mitglied: + TCHF 55
(bis GV 2019: + TCHF 70)

Vorsitzender: + TCHF 20
(bis GV 2019: + TCHF 30)

Audit and Risk Committee

Mitglied: + TCHF 35
(bis GV 2019: + TCHF 50)

Vorsitzender: + TCHF 20
(bis GV 2019: + TCHF 30)

Nomination and
Compensation Committee

Mitglied: + TCHF 15
(bis GV 2019: + TCHF 20)

Vorsitzender: + TCHF 20
(bis GV 2019: + TCHF 30)
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Im Fall der Nichtgenehmigung des Gesamtbetrags der Vergitungen
des Verwaltungsrats kann der Verwaltungsrat entweder an derselben
Generalversammlung einen neuen Antrag stellen oder eine ausser-
ordentliche Generalversammlung einberufen und der General-
versammlung einen neuen Antrag fir den Gesamtbetrag vorlegen.

Modulare fixe Vergiitung des Verwaltungsrats

Die Vergltung des Verwaltungsrats setzt sich entsprechend den
Tatigkeiten aus verschiedenen Modulen zusammen. Sie bestehen
aus einer fixen Basisvergutung sowie den fixen Zuschlagen fir die
weiteren ausgelbten Aufgaben und Funktionen. Als Basisentscha-
digung erhalten alle Mitglieder des Verwaltungsrats eine Vergtitung
von CHF 70000 pro Jahr. Mit Wirkung ab der Generalversammlung
2019 senkte der Verwaltungsrat die fixen Zuschlage fur die weiteren
Tatigkeiten deutlich. Der Verwaltungsrat will mit diesem Beitrag zur
Kostenreduktion ein Zeichen setzen und erreichten Effizienzsteige-
rungen und Prozessoptimierungen Rechnung tragen. Es werden
seit der Generalversammlung 2019 folgende Betrdge ausgerichtet:

Fir die Tatigkeiten in einem Verwaltungsratsausschuss:

» als Mitglied des Immobilien-Committee (IC) CHF 55000
(bisher CHF 70000),

> als Mitglied des Audit and Risk Committee (AC) CHF 35000
(bisher CHF 50000),

> als Mitglied des Nomination and Compensation Committee
(NCC) CHF 15000 (bisher CHF 20000).

Fur die Funktionen als Prasident sowie Vorsitzender:

» fUr die Ausiibung des Prasidiums des Verwaltungsrats
CHF 130000 (bisher CHF 200000),

> flr das Amt des Vorsitzenden eines Verwaltungsratsausschusses
CHF 20000 (bisher CHF 30000).

Mit dieser Regelung wird flr den Verwaltungsrat eine aufwands-
und verantwortungsgerechte Vergltung sichergestellt.

Vergiitung der Geschiftsleitung

Grundsétze

Die VergUtung der Geschaftsleitung ist in den Artikeln 28 und
29 der Statuten geregelt. Die Statuten sind auf der Website
www.mobimo.ch unter Investoren > Corporate Governance > Sta-
tuten zu finden.

Das Vergutungssystem soll sicherstellen, dass die Geschéftsleitung
eine Vergtung erhalt, die ihre Erfolge bei der Umsetzung der Stra-
tegie und ihren Beitrag an die Unternehmensperformance mass-
geblich bertcksichtigt.
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Das Vergitungssystem beruht auf den drei in der nachfolgenden
Darstellung beschriebenen Prinzipien:

Leistungsorientiert

» Berechnung der erfolgsabhédngigen Vergitung anhand von qualitativen
(Anteil 35%) und quantitativen (Anteil 65%) Kriterien
» Koppelung des Verglitungssystems an die Umsetzung der
Unternehmensstrategie
\

Konkurrenzfahig, marktkonform und transparent

» Gewinnung und Bindung hochqualifizierter Fihrungskréfte
» Faire und angemessene Vergitung sowohl im internen als auch im externen
Vergleich mit den wichtigsten kotierten Schweizer Immobilienunternehmen

Ausgerichtet an den Interessen der Aktiondre

» Forderung der Uberdurchschnittlichen Leistung und Wertschopfung im
Interesse der Aktiondre

» Erfolgsabhéngige Vergttung, davon mindestens 50% in Form von gesperrten
Aktien als Long-Term Incentive

Die Gesamtvergltung besteht fur jedes Mitglied der Geschéftslei-
tung aus einem Basislohn (inkl. Spesenpauschale), allfalligen weite-
ren erfolgsunabhangigen Elementen und einer erfolgsabhangigen
Vergltung sowie aus Sozialabgaben, Lohnnebenleistungen und
Beitragen an die Altersvorsorge. Die Gesamtvergltung bertcksich-
tigt Verantwortungsstufe, Aufgabengebiet, fachliche Kompetenzen
und Funktion des Geschaftsleitungsmitglieds sowie Zielerreichung
und Marktverhéltnisse.

Die VergUtung wird vom Gesamtverwaltungsrat auf Antrag des Ver-
gltungsausschusses im Rahmen der Marktverhéltnisse festgelegt
und jahrlich Gberprift, insbesondere auch unter Beriicksichtigung
des Lohnniveaus im Schweizer Immobilienmarkt. Fur solche Lohn-
vergleiche werden die bedeutenden, an der SIX Swiss Exchange
kotierten schweizerischen Immobilienunternehmen Swiss Prime
Site AG, PSP Swiss Property AG, Allreal Holding AG, Intershop Holding
AG, Zug Estates Holding AG und Warteck Invest AG herangezogen.
Dadurch soll die Gesellschaft aus der relativ kleinen Anzahl geeig-
neter Personen durch ein konkurrenzféhiges Vergttungssystem die
gewlnschten Geschéftsleitungsmitglieder rekrutieren und lang-
fristig binden kénnen.

Genehmigung durch die Generalversammlung

Der maximale Gesamtbetrag der erfolgsabhdngigen Vergtitung
der Geschéftsleitung muss von der Generalversammlung jahrlich
fur das laufende Geschéftsjahr, in dem die jeweilige Generalver-
sammlung stattfindet, genehmigt werden. Vor Genehmigung dir-
fen keinerlei Zahlungen von erfolgsabhangigen Vergltungen fur
die betreffende Periode geleistet werden.

Der maximale Gesamtbetrag der erfolgsunabhéngigen Vergtung
der Geschéaftsleitung muss von der Generalversammlung jahrlich
prospektiv fir das ndchste Geschéftsjahr genehmigt werden.

Im Fall der Nichtgenehmigung der Gesamtbetrdge der Vergltung
der Geschéftsleitung kann der Verwaltungsrat entweder an dersel-
ben Generalversammlung einen neuen Antrag stellen oder eine



ausserordentliche Generalversammlung einberufen und der Gene-
ralversammlung einen neuen Antrag fir den erfolgsunabhangigen
bzw. erfolgsabhdngigen Gesamtbetrag vorlegen.

Fixe Vergiitung

Die fixe Vergltung richtet sich analog der Gesamtvergtitung nach
dem tatsachlich betreuten Aufgabengebiet, den fachlichen Voraus-
setzungen und den Kompetenzen eines jeden Mitglieds der Ge-
schaftsleitung bzw. der hierzu notwendigen Arbeitsleistung und
wird als monatliches Gehalt ausbezahlt.

Erfolgsabhdngige Vergiitung

Die erfolgsabhangige Vergltung der Mitglieder der Geschaftsleitung
richtet sich nach den vom Verwaltungsrat festgelegten qualitativen
und quantitativen Zielvorgaben und Parametern. Der Verwaltungs-
rat regelt die Einzelheiten der erfolgsabhdngigen Vergitung in
einem Reglement. Obwohl die Statuten die maximale erfolgsab-
hdngige Vergltung fir jedes einzelne Geschaftsleitungsmitglied
bei 150% seines erfolgsunabhdngigen Bruttolohns erlauben, ist
diese Grenze in den heute geltenden Arbeitsvertragen bei 100%
des erfolgsunabhéngigen Bruttolohns fixiert. Mindestens 50%
der erfolgsorientierten Vergitung werden in Aktien der Gesellschaft
als Long-Term Incentive ausgerichtet. Die ausgegebenen Aktien
sind mit einer Sperrfrist von finf Jahren versehen.

Modell der Erfolgsbeteiligung

Gemadss dem seit 1. Januar 2015 gdltigen Vergltungsreglement ist
die erfolgsabhédngige Vergttung der Mitglieder der Geschaftsleitung
zU 65% vom Erreichen bestimmter quantitativer Ziele durch die
Gesellschaft und zu 35% vom Erreichen individueller Leistungsziele
(qualitative Ziele) abhdngig. Die erfolgsorientierte Vergltung ist
gemdss dem Vergitungsreglement auf maximal 100% des fixen
Bruttolohns begrenzt.

Der Verwaltungsrat hat, basierend auf der Unternehmensstrategie,
als massgebende Erfolgszahl zur Berechnung der quantitativen Zieler-
reichung die Eigenkapitalrendite exklusive des Neubewertungser-
folgs bestimmt. Der Anspruch auf eine Vergitung aus quantitativer
Zielerreichung setzt jedoch voraus, dass eine Eigenkapitalrendite
ohne Neubewertungserfolg von mindestens 4,5% erzielt worden ist.

Ab dem Jahr 2020 wird diese Grenze im Einklang mit den deutlich
tieferen Immobilienmarktrenditen auf 4,0% herabgesetzt. Sodann
wird neu der Erfolg aus Verkauf von Anlageliegenschaften bei der
Berechnung der massgebenden Eigenkapitalrendite nicht mehr
bericksichtigt. Dafur werden der Netto-Neubewertungserfolg der
Entwicklungen fur das eigene Portfolio sowie der operative Netto-
Neubewertungserfolg auf den Anlageliegenschaften angerechnet.
Damit soll die aus der eigenen Entwicklung erzielte Wertschop-
fung, nicht hingegen die rein marktbedingte Wertsteigerung,
incentiviert werden.

Bei Erreichen der minimalen Eigenkapitalrendite steigt der Anspruch
der Geschaftsleitungsmitglieder in einer vom Verwaltungsrat defi-
nierten Bandbreite linear an.

Corporate Governance
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Die qualitativen Zielsetzungen umfassen individuelle Leistungsziele
wie unternehmens-, segments- bzw. funktionsspezifische Ziele, per-
sdnliche Ziele sowie betriebswirtschaftliche und/oder marktrelevante
Kennzahlen. Der Vergltungsausschuss gibt jéhrlich die zur Ausarbei-
tung der individuellen Leistungsziele massgebenden Zielsetzungen,
basierend auf der Strategie von Mobimo, vor. Der Vorsitzende der
Geschéftsleitung unterbreitet anschliessend dem Vergltungsaus-
schuss einen konkreten Vorschlag fur die individuellen Leistungsziele.
Diese werden vom Verwaltungsrat verabschiedet.

Die Beurteilung der qualitativen Zielerreichung erfolgt einmal
jahrlich nach Abschluss des Geschéftsjahres. Diese Beurteilung
erfolgt in einer ersten Phase durch den Vorsitzenden der Geschéfts-
leitung fur die Gbrigen Mitglieder der Geschéftsleitung respektive
durch den Verwaltungsratsprasidenten flr den Vorsitzenden
der Geschéftsleitung. Anschliessend erfolgt die Beurteilung durch
den VergUtungsausschuss. Die Zielerreichung jedes Mitglieds der
Geschéftsleitung bestimmt dessen individuellen Anspruch auf
den Anteil der erfolgsabhdngigen Vergitung, basierend auf den
qualitativen Zielsetzungen.

Entrichtung der erfolgsabhdngigen Vergiitung
Die erfolgsabhédngige Vergitung wird jeweils im Folgejahr bis
spatestens vor der Generalversammlung ausbezahlt.

Als Long-Term Incentive werden mindestens 50% der erfolgsabhan-
gigen Vergitung in Aktien der Gesellschaft ausgerichtet. Die Aktien
sind mit einer Sperrfrist von finf Jahren belegt. Der Verwaltungsrat
legt auf Antrag des Vergltungsausschusses den Zeitpunkt der Zu-
teilung und des Eigentumstibergangs sowie die Sperrfristen der Ak-
tien fest. Der Wert der Aktien entspricht dem B&rsenkurs am Tag
der Zuteilung. Die Aktien sind ab dem Zeitpunkt der Zuteilung
stimm- und dividendenberechtigt.

Der Verwaltungsrat kann vorsehen, dass aufgrund eines Eintritts
von im Voraus bestimmten Ereignissen wie einem Kontrollwechsel
oder der Beendigung eines Arbeitsverhéltnisses Sperrfristen ver-
kurzt oder aufgehoben werden, Vergltungen unter Annahme der
Erreichung der Zielwerte ausgerichtet werden oder Vergitungen
wegfallen. Insbesondere erhalten Mitglieder der Geschaftsleitung
grundsatzlich auch bei einer allfélligen Freistellung bis zur Beendi-
gung ihres Arbeitsvertrags einen Pro-rata-Anteil der vertraglich ver-
einbarten Vergutung, sofern das Arbeitsverhaltnis vom Arbeitgeber
nicht aus einem wichtigen, vom Arbeitnehmer zu verantworten-
den Grund gekindigt wurde. Die erfolgsabhangige Vergttung wird
grundsatzlich ebenfalls entrichtet, sofern fur die Kindigung kein
wichtiger, vom Arbeitnehmer zu verantwortender Grund vorlag.
Der Verwaltungsrat entscheidet im Einzelfall auf der Basis des
Arbeitsvertrags und der konkreten Umstande Uber die Entrichtung
dieser Vergltungen oder Uber deren Nichtgewahrung und auch
Uber eine allfallige Aufhebung von Sperrfristen.

Die Gesellschaft hat Anspruch auf Ruckzahlung aller erfolgsabhan-

gigen Vergutungen, die aufgrund einer Jahresrechnung ausgerich-
tet wurden, die infolge von strafrechtlichen Sachverhalten oder
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sonstigen Manipulationen nicht dem effektiven Resultat der Gesell-
schaft entsprechen. Der Riickzahlungsanspruch besteht im Umfang
der entsprechenden Verfélschung.

Zusatzbetrag fiir die Vergiitung an nach der Generalversamm-
lung ernannte Mitglieder

Der Zusatzbetrag fur die Vergltung an nach der Generalversamm-
lung ernannte Mitglieder der Geschéftsleitung ist in Artikel 29 der Sta-
tuten geregelt. Die Statuten sind auf der Website www.mobimo.ch
unter Investoren > Corporate Governance > Statuten einsehbar.

Fur jedes Mitglied der Geschéftsleitung, das nach der Generalver-
sammlung, die Uber den Gesamtbetrag der Vergltung abgestimmt
hat, ernannt wird, besteht ein Zusatzbetrag im Umfang von 30%
des fUr die relevanten, prospektiv bereits gutgeheissenen Perioden
genehmigten Gesamtbetrags der Geschéftsleitung. Dieser Betrag
deckt zudem auch die Periode ab, die zwischen der Ernennung und
dem Beginn der prospektiv bereits gutgeheissenen Periode liegt.
Der effektiv in Anspruch genommene Zusatzbetrag muss von der
Generalversammlung nicht genehmigt werden.

Die Gesellschaft darfim Rahmen des bereits genehmigten Gesamt-
betrags oder des Zusatzbetrags einem neu eintretenden Mitglied
der Geschéftsleitung eine Antrittspramie zum Ausgleich von durch
den Stellenwechsel erlittenen Nachteilen gewdhren.

Vergleich der ausgerichteten Vergiitungen

mit den an der Generalversammlung
genehmigten Vergiitungen

Die unten stehende Tabelle zeigt die genehmigten Vergitungs-
elemente fiir den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung und ver-
gleicht sie mit den effektiv im Jahr 2019 erfassten Betragen. Die Ver-
gltung des Verwaltungsrats wird gemass den Statuten prospektiv
fur die Dauer bis zur ndchsten ordentlichen Generalversammlung
genehmigt. Daher wird die genehmigte Vergltung linear auf neun
Monate gekirzt und mit den fur die Periode April bis Dezember
2019 in der Erfolgsrechnung erfassten Leistungen verglichen.

Verwaltungsrat

Genehmigt
Genehmigt 2.4.2019 - 31.12.2019
TCHF 2.4.2019 - 31.3.2020 (9 Monate/pro rata)
Fixe Vergltung
inkl. Aktien 1100 825
Geschiftsleitung
Genehmigt
TCHF 1.1.2019 - 31.12.2019
Fixe Vergltung 3100
Erfolgsabhangige Vergltung 3000

46 Mobimo-Geschéftsbericht 2019

Geleistet
2.4.2019 - 31.12.2019

767

Geleistet
1.1.2019 - 31.12.2019

3069
768

Genehmigt
27.3.2018 - 2.4.2019

Geleistet
27.3.2018 - 2.4.2019

1300

1257

Genehmigt
1.1.2018 - 31.12.2018

Geleistet
1.1.2018 - 31.12.2018

3100

2988

3100

910
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Vergiitungsbericht fiir das Geschiftsjahr 2019
gemaiss VegiiV
Vergiitung an den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung bzw.
ihnen nahestehende Personen
Im Berichtsjahr wurden an die Mitglieder des Verwaltungsrats, an
nahestehende Personen und an die Geschéftsleitung die folgen-
den Vergitungen ausgerichtet.
Vergiitung an den Verwaltungsrat
Honorare, Sozial- 2019 Honorare, Sozial- 2018
Name, Funktion (TCHF) Léhne Aktien leistungen Total Léhne Aktien leistungen Total
Peter Schaub, Prasident VR (ab April 2019) 230 0 0 230 170 0 0 170
Brian Fischer, VR 151 0 N 162 170 0 12 182
Wilhelm Hansen, VR 125 0 6 131 140 0 149
Daniel Crausaz, VR 124 0 0 124 120 0 120
Bernard Guillelmon, VR 109 0 8 117 120 0 129
Bernadette Koch, VR (ab April 2019) 90 0 6 96 n/a n/a n/a n/a
Christoph Caviezel, VR (ab April 2019) 94 0 0 94 n/a n/a n/a n/a
Georges Theiler, Prasident VR (bis April 2019) 85 0 5 90 340 0 21 361
Peter Barandun, VR (bis April 2019) 35 0 3 38 110 30 10 150
Total 1043 0 39 1082 1170 30 61 1261
Zusdtzliche Vergiitungen an Mitglieder des Verwaltungsrats oder
ihnen nahestehende Personen respektive Unternehmen
An der Generalversammlung 2019 wurde kein Betrag mehr fur zu-
satzliche VergUtungen an Mitglieder des Verwaltungsrats oder
ihnen nahestehende Personen respektive Unternehmen beantragt.
Vergiitung an die Geschiftsleitung
2019
2019 2018 Daniel Ducrey, CEO 2018
TCHF Total Total (ab 1. M&rz 2019)  Christoph Caviezel, CEO
Honorare, Lohne 2352 2410 474 703
Erfolgsbeteiligung in bar 427 418 76 123
Erfolgsbeteiligung in Aktien 342 420 77 123
Ubrige Leistungen? 716 650 140 196
Total 3837 3898 767 1145

12019 wurde bei einem austretenden Geschaftsleitungsmitglied der Erfolgsbeitrag pauschal in bar ausbezahlt.
2 Die Ubrigen Leistungen enthalten Vorsorgebeitrége, allfallige Dienstaltersgeschenke bzw. Privatanteile auf Fahrzeugen sowie die Arbeitgeberbeitrége

fur Sozialversicherungen.

Die Betrage fur das Geschaftsjahr 2019 entsprechen dem Aufwand
in der Konzernrechnung des Berichtsjahres (Accrual Accounting).

Fur das Geschéftsjahr 2020 wurde durch die Generalversammlung
vom 2. April 2019 eine fixe Vergitung von CHF 3 Mio. fir die Ge-
schaftsleitung genehmigt.

Die aktienbasierte Vergltung der Geschéftsleitung erfolgte auf-
grund der Annahme, dass eine Quote von 50% (Vorjahr 50%) ge-
mass dem Vergltungsreglement zur Anwendung gelangt.

Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat und die

Geschéftsleitung bzw. ihnen nahestehende Personen

Es wurden im Geschéftsjahr 2019 keine Darlehen oder Kredite an
Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung bzw.
ihnen nahestehende Personen gewahrt und per 31. Dezember 2019
bestanden keine derartigen Forderungen.
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KPMG
Bericht der Revisionsstele

An die Generalversammlung der Mobimo Holding AG, Luzern

Wir haben den Vergutungsbericht vom 31. Dezember 2019 der Mobimo Holding AG fiir das am 31. Dezember
2019 abgeschlossene Geschaftsjahr geprift. Die Prifung beschrankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14-
16 der Verordnung gegen ubermassige Vergltungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) in den
Abschnitten ,Vergleich der ausgerichteten Vergitungen mit den an der Generalversammlung genehmigten
Vergutungen® sowie ,Vergltungsbericht fir das Geschaftsjahr 2019 geméass VeguV* auf den Seiten 46 bis 47
des Vergutungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergitungsberichts in
Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen (iberméssige Vergiitungen bei bérsenkotierten
Aktiengesellschaften (VegiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fir die Ausgestaltung der
Vergltungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen Vergitungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefligten Vergiitungsbericht
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt.
Nach diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass hinreichende Sicherheit dariiber erlangt wird, ob der Vergiitungsbericht dem
Gesetz und den Art. 14 — 16 der VeguV entspricht.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen, um Prifungsnachweise fir die im
Vergitungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergltungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14 — 16 VegiV
zu erlangen. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst
die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
Verglitungsbericht ein. Diese Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten
Bewertungsmethoden von Vergitungselementen sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des
Vergutungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Verglitungsbericht der Mobimo Holding AG fiir das am 31. Dezember
2019 abgeschlossene Geschaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 — 16 der VegiV.

KPMG AG
]
" 2 il
Kurt Stocker Reto Kaufmann
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

Leitender Revisor

Luzern, 6. Februar 2020
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Konzernrechnung: Konsolidierte Erfolgsrechnung

Konsolidierte
Erfolgsrechnung

TCHF

Erlduterungen

Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 4
Ertrag aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaften)

Sonstige Erlose

Umsatzerlose

Gewinne aus Neubewertung von Anlageliegenschaften 5
Verluste aus Neubewertung von Anlageliegenschaften 5
Erfolg aus Neubewertung

Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften 6
Direkter Aufwand fur vermietete Liegenschaften 4
Direkter Aufwand aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaften)

Direkter betrieblicher Aufwand

Aktivierte Eigenleistungen

Personalaufwand 16
Betriebsaufwand 20
Verwaltungsaufwand 21
Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen (EBITDA)

Abschreibungen 24
Amortisationen und Wertminderungen 25
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Anteiliges Ergebnis aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures

Finanzertrag

Finanzaufwand

Finanzergebnis 10
Gewinn vor Steuern (EBT)

Steueraufwand 19
Gewinn

Davon Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechenbar

Davon nicht beherrschenden Anteilen zurechenbar

Gewinn je Aktie in CHF 31
Verwdsserter Gewinn je Aktie in CHF 31
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2019

125013
61674
5900
192586

70370

-18823

51547

6376

-18344

-58653

-76997

7058

-28928

-11172

-2800

137670

-231
-1326

134033

2540

2553

-30910

-28357

108216

-5131

103086

103 161

-75

15.64
15.64

2018

114124
62162
4208
180494

61737

=19772

41965

29026

-20153

-55956

-76109

6640

-30366

-10814

-3430

137405

-1738
-2038

133629

3069

2162

-29168

-27007

109692

-19400

90291

90623

-332

14.26
14.26
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Finanzbericht

Konzernrechnung: Konsolidierte Gesamtergebnisrechnung

Gesamtergebnisrechnung

TCHF

Erlauterungen

Gewinn

Positionen, die nachtréaglich in die Erfolgsrechnung umgegliedert werden

Verlust/Gewinn Finanzinstrumente fir Hedge Accounting

Umgliederungsbetrdge fir in der Erfolgsrechnung erfasste Betrage

Steuereffekte

Positionen, die nicht nachtréglich in die Erfolgsrechnung umgegliedert werden

Neubewertung Personalvorsorge

Steuereffekte

19

Sonstiges Ergebnis

Davon Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechenbar

Davon nicht beherrschenden Anteilen zurechenbar

Gesamtergebnis

Davon Aktiondren der Mobimo Holding AG zurechenbar

Davon nicht beherrschenden Anteilen zurechenbar

2019

103086

-6111
~7421
134
1177

-3074
-3652
578

-9185

-9185

93900
93975

2018

90291

1599
3504
152
-2057

274
338
-64

1873
1873

92164
92496
-332
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Konzernrechnung: Konsolidierte Bilanz

Konsolidierte
Bilanz

TCHF

Erlduterungen

Aktiven

Umlaufvermégen

Flussige Mittel 13
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 22
Finanzanlagen 27
Forderungen aus Ertragssteuern

Sonstige Forderungen 23
Vertragsvermogenswerte 8
Promotion (Liegenschaften) 9
Aktive Rechnungsabgrenzung

Total Umlaufvermégen

Anlagevermégen

Anlageliegenschaften

» Geschéftsliegenschaften 5
> Wohnliegenschaften 5
» Entwicklungsliegenschaften 5
» Anlageliegenschaften im Bau 5
Sachanlagen

» Selbst genutzte Liegenschaften 24
> Ubrige Sachanlagen 24
Immaterielle Anlagen 25
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures 26
Finanzanlagen 27
Latente Steuerguthaben 19

Total Anlagevermdgen

Total Aktiven
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31.12.2019

45823
13047
124
17147
2869
15854
259332
2768

356964

1366910
1222690
95280
343360

14734
5990
8096

29527
4922
2302

3093811

3450775

31.12.2018

153556
34842
0
13025
15339
17450
194861
4663

433737

1208030
1097140
144140
420760

13738
6227
7749

29287
2701
1664

2931437

3365174
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Konzernrechnung: Konsolidierte Bilanz

TCHF Erlauterungen 31.12.2019 31.12.2018
Passiven

Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 11 182020 87848
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten Il 297 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 18209 17531
Laufende Ertragssteuerverbindlichkeiten 5697 9678
Derivative Finanzinstrumente 1/15 105 162
Sonstige Verbindlichkeiten 28 4625 4376
Vertragsverbindlichkeiten 8 5297 5126
Kauferanzahlungen 90 505
Passive Rechnungsabgrenzung 29 41804 40716
Total kurzfristiges Fremdkapital 258144 165943
Langfristiges Fremdkapital

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 11 1412368 1452840
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 11 3895 0
Personalvorsorgeverbindlichkeiten 17 12623 8477
Derivative Finanzinstrumente 11/15 32541 27192
Latente Steuerverbindlichkeiten 19 198948 197213
Total langfristiges Fremdkapital 1660375 1685722
Total Fremdkapital 1918519 1851664
Eigenkapital 14

Aktienkapital 154476 154476
Eigene Aktien -1110 -1216
Kapitalreserven 136604 202611
Gewinnreserven 1242286 1151315
Total den Aktionaren der Mobimo Holding AG zurechenbares Eigenkapital 1532256 1507185
Nicht beherrschende Anteile 0 6324
Total Eigenkapital 1532256 1513509
Total Passiven

3450775 3365174
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Konzernrechnung: Konsolidierte Geldflussrechnung

Konsolidierte
Geldflussrechnung

TCHF Erlduterungen

Gewinn vor Steuern

Neubewertung Anlageliegenschaften netto 5
Aktienbasierte Vergitungen 18
Abschreibung auf Sachanlagen und Amortisationen von Mietanreizen

Amortisationen und Wertminderungen auf immaterielle Anlagen 25
Gewinn aus Verkauf Anlageliegenschaften 6

Anteiliges Ergebnis aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures

Finanzergebnis 10

Veranderungen

» Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

» Vertragsvermogenswerte

> Promotion (Liegenschaften)

» Sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung

» Personalvorsorgeverbindlichkeiten

» Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

» Vertragsverbindlichkeiten

» Kduferanzahlungen

» Sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung

Bezahlte Ertragssteuern

Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit (Cashflow)

Investitionen in Finanzanlagen 27
Investitionen in Anlageliegenschaften 5
Investitionen in Sachanlagen 24
Investitionen in immaterielle Anlagen 25
Devestition Finanzanlagen 27

Devestition Sachanlagen

Devestition Anlageliegenschaften abziglich Verkaufskosten 6

Devestition Beteiligungen an assoziierten Unternehmen

Erhaltene Dividenden

Erhaltene Zinsen

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Aufnahme Finanzverbindlichkeiten 1
Ruckzahlung Finanzverbindlichkeiten "
Ruckzahlung Leasingverbindlichkeiten 1

Geldfluss aus Kapitalerhbhungen

Nennwertriickzahlung 14
Ausschittung Reserven aus Kapitaleinlagen 14
Akquisition von nicht beherrschenden Anteilen 33
Erwerb eigener Aktien 14

Bezahlte Zinsen

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit

Verdnderung fliissige Mittel

Flussige Mittel Anfang Periode

Fliissige Mittel Ende Periode
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2019

108216
-51547
304
3931
1326
-6376
-2540
28357

31809
-8541
-89798
14417
494
342
171
-325
-8712
-9066
12465

-3234
-86189
-958
-1673
0
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155800
-101 747
=276

0

0
-65982
-9175
-300
-31638
-53317

-107733
153556
45823

2018

109692
-41965
450
2449
2038
-29026
-3069
27007

23975
22388
3569
10292
2762
-1841
565
610
1349
-26880
104364

-400
-216028
-2360
=1717
150000
0
176743
200
1893
25
108354

173274
-212615
0

-19
-34812
-27352
-8200
-1856
-34685
-146 265

66453
87103
153556
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. Aktiondren der Nicht
Ubrige Total Mobimo Holding beherr-

Aktien- Eigene  Kapital- Hedging- Gewinn- Gewinn- AG zurechenbares schende Total
TCHF Erlaut. kapital Aktien reserven reserve reserven reserven Eigenkapital Anteile Eigenkapital
Bestand 1.1.2018 180327 -133 145390 -21060 1080478 1059418 1385002 15172 1400174
Gewinn 90623 90623 90623 -332 90291
Cashflow-Hedges: 1
» Marktwertdnderungen 3504 3504 3504 3504
» Transfer in die Erfolgsrechnung 152 152 152 152
» Steuereffekte -2057 -2057 -2057 -2057
Personalvorsorge: 17
> Neubewertung 338 338 338 338
> Steuereffekt -64 -64 -64 -64
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 1599 274 1873 1873 0 1873
Gesamtergebnis 0 0 0 1599 90897 92496 92496 -332 92164
Nennwertriickzahlung -34822 10 -34812 -34812
Ausschittung Reserven
aus Kapitaleinlagen 14 -27352 -27352 -27352
Aktienbasierte
Vergltungen: 14/18
» Kapitalerhdohung 14 8971 84570 93541 93541
» VR und Management 18 764 3 -316 =316 450 450
Erwerb eigener Aktien -1856 -1856 -1856
Kauf von nicht
beherrschenden Anteilen 32 -284 -284 -284 -8516 -8800
Bestand 31.12.2018/
1.1.2019 154476 -1216 202611 -19461 1170776 1151315 1507185 6324 1513509
Gewinn 103161 103161 103 161 -75 103086
Cashflow-Hedges: 11
» Marktwertanderungen 7421 7421 —7421 7421
» Transfer in die Erfolgsrechnung 134 134 134 134
» Steuereffekte 1177 1177 1177 1177
Personalvorsorge: 17
» Neubewertung -3652 -3652 -3652 -3652
» Steuereffekt 578 578 578 578
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 -6111 -3074 -9185 -9185 0 -9185
Gesamtergebnis 0 -6111 100087 93975 93975 -75 93900
Nennwertrtickzahlung 0 0 0
Ausschittung Reserven
aus Kapitaleinlagen 14 -65982 -65982 -65982
Aktienbasierte
Vergutungen: 14/18
» VR und Management 18 406 24 -78 -78 304 304
Erwerb eigener Aktien -300 -300 -300
Kauf von nicht
beherrschenden Anteilen 32 -2926 -2926 -2926 -6249 -9175
Bestand 31.12.2019 154476 -1110 136604 -25572 1267858 1242286 1532256 0 1532256
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Anhang zur Konzernrechnung

Allgemeine Informationen

1. Geschiiftstitigkeit

Die Mobimo Holding AG ist die Muttergesellschaft des Konzerns
Mobimo, dessen Aktivitaten ausschliesslich in der Schweiz erfolgen.
Die Geschaftstatigkeit umfasst einerseits das langfristige Halten und
Bewirtschaften von Geschéfts- und Wohnliegenschaften und
anderseits den Bau und Verkauf von Wohneigentum sowie die
Entwicklung von Geschéfts- und Wohnliegenschaften fir das ei-
gene Portfolio und fur Drittinvestoren.

Die Mobimo Holding AG ist eine an der SIX Swiss Exchange kotierte
Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht mit Sitz in Luzern.

2. Grundsitze der Konzernrechnungslegung
Allgemeines

Die Konzernrechnung der Mobimo Holding AG wird in Ubereinstim-
mung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS)
erstellt und entspricht dem schweizerischen Gesetz sowie Artikel
17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung (Richtlinie zur Rech-
nungslegung) der Schweizer Borse (SIX Swiss Exchange).

Die Konzernrechnung der Mobimo Holding AG vermittelt ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage sowie der Cashflows der Mobimo-Gruppe.
Bei der Erstellung der Konzernrechnung per 31. Dezember 2018 (Ver-
gleichsperiode) wurden samtliche Bestimmungen der IFRS einge-
halten mit Ausnahme von IAS 12.15(b), auf dessen Anwendung in
Einklang mit1AS 1.19 verzichtet wurde. IAS 12.15(b) schreibt vor, dass
beim erstmaligen Ansatz eines Vermdgenswerts oder einer Verbind-
lichkeit auf einer zu versteuernden temporéaren Differenz keine latente
Steuerverbindlichkeit erfasst werden darf, wenn der Ansatz im Rah-
men eines Geschaftsvorfalls erfolgt, welcher kein Unternehmens-
zusammenschluss ist und welcher zum Zeitpunkt des Geschafts-
vorfalls weder den bilanziellen Gewinn vor Steuern nach IFRS noch
das zu versteuernde Ergebnis beeinflusst.

Mobimo hatte im August 2018 sémtliche Aktien der Immobilien-
gesellschaft Fadmatt AG ibernommen. Der Kaufpreis unter Bertick-
sichtigung der Transaktionskosten betrug CHF 181,2 Mio. Mit dem
Kauf der Gesellschaft wurden Liegenschaften im Wert von
CHF 288,4 Mio., sonstige Vermodgenswerte/Verbindlichkeiten im
Betrag von CHF 2,1 Mio. und Hypotheken im Umfang von CHF 67,8 Mio.
Gbernommen. Der Verkauf der Gesellschaft fihrt zu keiner Besteu-
erung bei den Verkaufern aufgrund eines Verkaufs von Liegen-
schaften. Die mutmasslichen Steuerfolgen im Betrage von
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CHF 41,5 Mio. werden aufgeschoben, das heisst, es erfolgt erst eine
Besteuerung, wenn Mobimo die von der Immobiliengesellschaft
Fadmatt AG gehaltenen Liegenschaften verdussert. Bei der Bestim-
mung des Kaufpreises wurde diese aufgeschobene Steuerschuld
entsprechend berlicksichtigt.

Die Immobiliengesellschaft Fadmatt AG erfillte die Kriterien fur
einen Geschéftsbetrieb geméss IFRS 3 nicht und die Akquisition der
Gesellschaft stellte somit keinen Unternehmenszusammenschluss
im Sinne von IFRS 3 dar. Es handelte sich vielmehr um den Erwerb
einer Gruppe von Vermogenswerten und Verbindlichkeiten. Gemass
den Bestimmungen von IFRS 3.2(b) muss Mobimo den Kaufpreis bei
der Ersterfassung auf die erworbenen identifizierbaren Vermégens-
werte und Verbindlichkeiten verteilen. Ein Goodwill darf nicht an-
gesetzt werden.

Aufgrund der Bestimmungen von IAS 12.15(b) durften in der vorlie-
genden Transaktion keine latenten Steuerverbindlichkeiten erfasst
werden. Das IFRIC hat im Méarz 2017 bestatigt, dass diese Bestim-
mung auch fir einen Fall gilt, wo nicht direkt Liegenschaften, son-
dern eine Gesellschaft, welche diese Liegenschaften halt, erworben
wird. Als Konsequenz hatte Mobimo die oben erwéhnten latenten
Steuerverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung der
Immobiliengesellschaft Fadmatt AG nicht erfassen dirfen. Der auf
die Steuerverbindlichkeit entfallende Teil des Kaufpreises hatte auf
die Ubrigen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten verteilt werden
mussen. Da die Liegenschaften als Renditeliegenschaften zum Fair
Value bewertet worden waren, hatte sich daraus — unter der Annahme,
dass die CHF 41,5 Mio. priméar den Liegenschaften zugeteilt worden
wadren — unmittelbar nach der Erstkonsolidierung ein erfolgswirk-
sam zu erfassender Neubewertungsgewinn in entsprechender Héhe
ergeben, auf dem eine entsprechende latente Steuerverbindlich-
keit von rund CHF 8,8 Mio. gebildet worden waére. Fiir den verblei-
benden Betrag der aufgeschobenen Steuern (geschéatzt rund
CHF 32,7 Mio.) wére nie eine Verbindlichkeit erfasst worden. Als Folge
davon hatten diese Steuern im Zeitpunkt des Verkaufs einer dieser
Liegenschaften anteilig als Aufwand erfasst werden missen. Mobimo
war der Ansicht, dass der oben erwdhnte Neubewertungsgewinn
keine wirtschaftliche Substanz gehabt hatte und dem Bilanzleser
eine Fehlinformation geliefert hatte. Im Weiteren waren die laten-
ten Steuerverbindlichkeiten nicht vollstandig gewesen und das
Eigenkapital entsprechend zu hoch ausgewiesen worden. Fur die
Immobilienbranche wesentliche Kennzahlen wie der NAV wédren
ebenfalls falsch dargestellt worden. Aus den Aussagen des IFRIC



konnte zudem geschlossen werden, dass die Auswirkungen der An-
wendung von IAS 12.15(b) auf die vorliegende Transaktion seitens
des IASB nicht so gewollt waren, aber eine Uberarbeitung des Stan-
dards derzeit keine Prioritat hat.

Gemadss IFRS-Rahmenkonzept ist es das grundlegende Ziel der
Finanzberichterstattung, den Investoren und Geldgebern nitzliche
Informationen zur Verfligung zu stellen, welche als Entscheidungs-
grundlage dienen kénnen. Mobimo war zum Schluss gekommen,
dass dieses Ziel bei Anwendung von IAS 12.15(b) und den oben be-
schriebenen Konsequenzen nicht mehr hatte erreicht werden kdn-
nen. Die Konzernrechnung hatte kein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
sowie der Cashflows vermittelt. Mobimo hatte sich mit Berufung
auf IAS 1.19 deshalb entschieden, IAS 12.15(b) nicht anzuwenden.
Die latente Steuerverbindlichkeit von CHF 41,5 Mio. wurde im
Akquisitionszeitpunkt erfasst und die ibernommenen Liegenschaften
wurden mit CHF 288,4 Mio. bewertet. Die latenten Steuerverbind-
lichkeiten per 31. Dezember 2018 sind im Vergleich zur Anwendung
von IAS 12.15(b) deshalb um CHF 32,7 Mio. hoher angesetzt. Damit
ergab sich in der Konzernrechnung 2018 auch kein Neubewertungs-
gewinn in Hohe von CHF 41,5 Mio. und kein Aufwand fur latente
Steuern von CHF 8,8 Mio.

Die Konsolidierung erfolgt aufgrund geprifter und nach einheit-
lichen Richtlinien erstellter Einzelabschlisse der Konzerngesell-
schaften. Einheitlicher Stichtag ist der 31. Dezember.

Alle Betrége sind in der Konzernrechnung, falls nicht anders dekla-
riert, in Tausend Schweizer Franken (TCHF) ausgewiesen. Durch
Rundungen kédnnen Summen bzw. Totale aufgelisteter Einzel-
positionen grosser oder kleiner als 100% sein.

Die Konzernrechnung basiert auf dem Anschaffungskostenprinzip
mit Ausnahme der Anlageliegenschaften inklusive der Anlage-
liegenschaften im Bau, der Derivate und der in der Kategorie «er-
folgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet» gefiihrten Fi-
nanzanlagen, welche alle zu Verkehrswerten bewertet sind, und der
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen bzw. Joint Ventures,
die zum Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten und in der Folge-
bewertung zum anteiligen Eigenkapital bewertet werden.

Die Erlduterungen im Anhang zur Konzernrechnung sind in Ab-
schnitte unterteilt, die Mobimo fiir das Verstandnis der Ertrags- und
Finanzlage als relevant erachtet. Ebenso sind die angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatze sowie die wesentlichen Schatzungs-
unsicherheiten zur besseren Verstdndlichkeit jeweils direkt am An-
fang der Erlduterung, die den Sachverhalt behandelt, aufgefihrt.

Wesentliche Ermessensentscheidungen und
Schatzungsunsicherheiten

Die Erstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit IFRS
verlangt vom Management Schatzungen und Annahmen sowie
Ermessensentscheidungen bei der Anwendung der Rechnungs-
legungsgrundsatze. Dies hat einen Einfluss auf die ausgewiesenen
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Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte, Verbindlichkeiten und
Eventualverbindlichkeiten zum Zeitpunkt der Bilanzierung. Die
Schatzungen und Annahmen basieren auf Erfahrungen aus der
Vergangenheit sowie auf verschiedenen anderen Faktoren, die
unter den aktuellen Umstanden plausibel erscheinen. Wenn zu
einem spéateren Zeitpunkt derartige Schatzungen und Annahmen
von den tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen, werden die
urspringlichen Einschatzungen und Annahmen in jenem Berichts-
jahr entsprechend angepasst.

Wesentliche Ermessensentscheidungen und Schatzungsunsicher-
heiten sind in den folgenden relevanten Erlauterungen im Anhang
detailliert beschrieben:

» Fair Value der Anlageliegenschaften, Seite 63,

» Schatzung der Vertragserlose, Projektfortschritte und Projekt-
kosten von Entwicklungsdienstleistungen und der Verkaufs-
erldse sowie der Gesamtkosten von Promotionen, Seite 73,

> Ertragssteuern, Seite 94.

Angewendete neue Standards/Interpretationen
Mobimo hat per 1. Januar 2019 die folgenden neu in Kraft getrete-
nen bzw. gedanderten Standards und Interpretationen angewendet:
> IFRS 16 — Leasingverhéltnisse,
> IFRIC 23 — Unsicherheit bezlglich der ertragssteuerlichen
Behandlung,
> Anderungen zu IFRS 9 - Vorfilligkeitsregelungen mit negativer
Ausgleichsleistung,
Anderungen zu IAS 28 - Beteiligungen an assoziierten
Unternehmen und Joint Ventures,
Anderungen zu IAS 19 - Planédnderungen, -kiirzungen oder
-abgeltungen,
» Anderungen zu IFRSs - Jahrliche Verbesserungen zu
IFRS 2015 - 2017
Die Neuerungen hatten mit Ausnahme der erstmaligen Anwen-
dung von IFRS 16 keine Auswirkungen auf die Konzernrechnung.

~

~

Erstmalige Anwendung von IFRS 16

Mobimo wendet seit dem 1. Januar 2019 IFRS 16 «Leasingverhalt-
nisse» an, der den bisherigen Standard zu Leasingverhdltnissen, IAS
17, abgeldst hat. IFRS 16 schreibt ein einziges Bilanzierungsmodell
fur Leasingnehmer vor. Somit entfallt fir Leasingnehmer eine Un-
terscheidung zwischen Finanzierungs- und Operating-Leasingver-
haltnissen. Die Leasingverhéltnisse sind in Form einer Leasingver-
bindlichkeit fir die kiinftigen Leasingzahlungen sowie mit einem
Nutzungsrecht am zugrunde liegenden Vermégenswert in der Bilanz
zu erfassen, sofern es sich nicht um kurzfristige Vertrdge mit einer
Laufzeit unter zwolf Monaten oder um ein Leasinggut mit geringem
Wert handelt.

Beim Leasinggeber hingegen sind die Vorschriften in IFRS 16 dhn-
lich zu den Vorschriften in IAS 17, wodurch die buchhalterische Ab-
bildung der Leasingverhéltnisse weiterhin davon abhangig ist, ob
es sich beim jeweiligen Leasingverhéltnis um ein Finanzierungs-
oder ein Operating-Leasing handelt.
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Entsprechend dem Geschaftsmodell tritt Mobimo hauptsachlich
als Leasinggeberin auf. Sémtliche dieser Leasingverhaltnisse sind
weiterhin als Operating-Leasingverhaltnisse einzustufen. Somit er-
geben sich diesbeziglich keine Anderungen zur Anwendung von
IAS 17. FUr Geschéfte, bei denen Mobimo als Leasingnehmerin auf-
tritt, wurde der Barwert der Zahlungsverpflichtungen aus bisheri-
gen Leasingverhéltnissen als Leasingverbindlichkeit bilanziert, und
die korrespondierenden Nutzungsrechte wurden in Hohe der Lea-
singverbindlichkeiten angesetzt.

Die Zahlungsverpflichtungen aus Operating-Leasingverhéltnissen

Nutzungsrechte im Zusammenhang mit gemieteten
Biirordumlichkeiten

Nutzungsrechte im Zusammenhang mit gemieteten Birordumlich-
keiten sind Bestandteil der Bilanzposition Selbst genutzte Liegen-
schaften. Die auf den Nutzungsrechten vorgenommenen Abschrei-
bungen werden in der Position Abschreibungen ausgewiesen.

Effekte aus der erstmaligen Anwendung von IFRS 16
Die folgende Tabelle zeigt die Effekte aus der erstmaligen Anwen-
dung von IFRS 16, die per 1. Januar 2019 in der Bilanz erfasst wurden:

per 31. Dezember 2018 gemdss Erlduterung 31 des Anhangs zur Kon- Anwendung
i ) TCHF 31.12.2018  vonIFRS 16 1.1.2019
zernrechnung per 31. Dezember 2018 lassen sich wie folgt zum erst-
maligen Ansatz der Leasingverbindlichkeiten per 1. Januar 2019 ) )
. ] Promotion (Liegenschaften) 194861 476 195338
Uberleiten: —
Total Umlaufvermégen 433737 476 434213
TCHF 2019
Anlageliegenschaften
Operative Leasingverpflichtungen per 31. Dezember 2018 »_Geschaftsliegenschaften 1208030 1827 1209857
gemadss Anhang zur Konzernrechnung 2018 11831
Diskontiert unter Anwendung des durchschnittlichen Sachanlagen
Grenzfremdkapitalzinssatzes per 1. Januar 2019 4465 | gelpst genutzte
Liegenschaften 13738 2097 15835
Effekt aus der Umstellung: Total Anlagevermégen 2931437 3924 2935361
» Ansatzbefreiung fur kurzfristige Leasingverhéltnisse =51
> Ansatzbefreiung fir Vermdgenswerte mit Total Aktiven 3365174 4400 3369574
geringflgigem Wert -13
Kurzfristige Leasing-
Leasingverbindlichkeit 1. Januar 2019 4400  verbindlichkeit 0 262 262
davon kurzfristige Leasingverbindlichkeit 262  Total kurzfristiges
Fi dkapital 165943 262 166 204
davon langfristige Leasingverbindlichkeit 4139 Snoepte
Langfristige Leasing-
Die Leasingverbindlichkeiten wurden unter Verwendung des Grenz- verbindlichkeit 0 4139 4139
. . : ..  Total langfristiges
fremdkapﬁalzmss@zes per 1. Januar 2019 abgezmst. Der gevvl'ch Fremdkapital 1685722 2139 1689860
tete durchschnittliche Zinssatz betrug 5,5%. Die verwendeten Zins-
satze sind durch die Laufzeiten der Leasingvertrage und die Qualitat Total Fremdkapital 1851664 2400 1856065
der Leasingglter beeinflusst.
Die per 1. Januar 2019 erstmalig angesetzten Nutzungsrechte wer- Total Passiven 3365174 4400 3369574

den wie folgt behandelt:

Nutzungsrechte im Zusammenhang mit Grundstiicken

im Baurecht

In Abhangigkeit vom Ausweis der zugrunde liegenden Liegenschaft
werden Nutzungsrechte im Zusammenhang mit Grundsticken im Bau-
recht entweder in der Bilanzposition Promotion (Liegenschaften)
oder Anlageliegenschaften ausgewiesen. Wéhrend Nutzungsrechte
fur Grundsttcke im Baurecht von Anlageliegenschaften im Anwen-
dungsbereich von IAS 40 liegen und dementsprechend lediglich
einer Neubewertung unterliegen, werden die Nutzungsrechte fur
Grundsticke im Baurecht von Promotionsobjekten ordentlich ab-
geschrieben. Die resultierenden Abschreibungen werden, sofern
mit dem Objekt Mietertrage erzielt werden, im direkten Aufwand
fur vermietete Liegenschaften erfasst. Bei Objekten im Bau ohne
Mietertrage werden die Abschreibungen in der Regel als Geste-
hungskosten aktiviert.

58 Mobimo-Geschéftsbericht 2019

Mobimo wendete fir die Erstanwendung von IFRS 16 per 1. Januar
2019 die modifizierte retrospektive Methode («Modified retrospec-
tive approachy) an. Somit wurde auf ein vollstdndiges Restatement
der Vergleichsperioden verzichtet.

Da die Nutzungsrechte jeweils zum Wert der entsprechenden Lea-
singverbindlichkeit im Zeitpunkt der Erstanwendung angesetzt wur-
den, hatte die Umstellung auf IFRS 16 keine Auswirkungen auf das
Eigenkapital per 1. Januar 2019.
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Veroffentlichte, aber noch nicht angewendete
Standards/Interpretationen

Die folgenden neuen und revidierten Standards und Interpretatio-
nen wurden verabschiedet, werden aber erst spater in Kraft gesetzt
und wurden in der vorliegenden Konzernrechnung nicht friihzeitig

angewendet.

Geplante Anwendung
Standard/Interpretation Inkraftsetzung durch Mobimo

Anderungen der Verweise auf das Rahmenkonzept in

Anderungen zu IFRS-Standards IFRS-Standards ** 1.1.2020 Geschéftsjahr 2020
Anderungen zu IFRS 3 Definition eines Geschéftsbetriebs ** 1.1.2020 Geschéftsjahr 2020
Anderungen zu IAS 1 und IAS 8 Definition von Wesentlichkeit * 1.1.2020 Geschéftsjahr 2020
Anderungen zu IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 Reform des Referenzzinssatzes ** 1.1.2020 Geschéftsjahr 2020
IFRS 17 Versicherungsvertrage ** 1.1.2021 Geschéftsjahr 2021

* Die Auswirkungen wurden durch Mobimo analysiert. Vgl. unten stehende Erlduterung zum Standard.
** Es werden keine oder keine nennenswerten Auswirkungen auf die Konzernrechnung von Mobimo erwartet.

Anderungen zu IAS 1 und IAS 8: Definition von Wesentlichkeit
Mobimo prift derzeit noch die detaillierten Auswirkungen der
Anderungen zu IAS 1 und IAS 8. Aus der Anwendung der neuen
Bestimmungen konnte sich eine Anpassung der im Anhang offen-
gelegten Abschlussinformationen ergeben.
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Segmentberichterstattung

3. Segmentberichterstattung

Die interne Berichterstattung an die Hauptentscheidungstrager von
Mobimo orientiert sich an den zwei Geschaftssegmenten des Unter-
nehmens. Die Geschéftstatigkeit dieser Segmente kann wie folgt
umschrieben werden:

Immobilien

Das Segment Immobilien weist den Erfolg der Anlageliegenschaften
aus, die langfristig zur Erzielung von Mieteinnahmen gehalten
werden. Der Erfolg setzt sich aus den Ertrdgen und den damit
zusammenhdngenden Aufwanden der Geschéftsliegenschaften
und der Wohnliegenschaften zusammen. Das Anlageportfolio wird
durch das interne Portfoliomanagement kontinuierlich optimiert.
Fdr jede Anlageliegenschaft wird auf Basis der Unternehmens-
strategie die individuelle Objektstrategie festgelegt. Der Nutzungs-
und Mietermix wird laufend Uberprift. Mobimo strebt eine breite
Diversifikation zur Erzielung von stabilen und nachhaltigen Ertra-
gen an. Fur die Betreuung der Mieterschaft, den Betrieb und Unter-
halt der Liegenschaften sowie fiir die Vermarktung der Wohn-, Ge-
schafts- und Verkaufsflachen sind die eigenen Bewirtschaftungs- und
Vermarktungsteams zustdndig. Ferner werden im Segment das
Facility Management und die verwandten Services ausgewiesen,
die fur die Liegenschaften des eigenen Portfolios und deren Mie-
ter sowie fir ausgewahlte Drittkunden erbracht werden.

Entwicklung

Das Segment Entwicklung weist den Erfolg aus Anlageprojekten im
Bau flr das eigene Portfolio, aus der Entwicklung fir institutionelle
und private Investoren (Geschaftsbereich Entwicklung Dritte) sowie
aus dem Bau und Verkauf von Wohnungen im Stockwerkeigentum
aus. Die im Geschaftsbereich Entwicklung Dritte angebotenen Leis-
tungen reichen von reinen Entwicklungsdienstleistungen bis zu
schltsselfertigen Immobilien. Das Tatigkeitsgebiet der Entwicklung
umfasst die Entwicklung und Realisierung von Bauprojekten auf
Arealen und Bauland, die Uberwachung der Bautatigkeit wahrend
der Bauphase sowie die Betreuung der Kauferschaft bei Stockwerk-
eigentumsprojekten und den Verkauf von Stockwerkeigentum. Die
Entwicklungen fir den Verkauf (Dritte und Stockwerkeigentum) wer-
den unter den Positionen Promotion (Liegenschaften) sowie Ver-
tragsvermogenswerte und -verbindlichkeiten ausgewiesen (vgl.
Erlduterungen 8 und 9). Die Entwicklungen fiir das eigene Portfolio
werden in den Positionen Anlageliegenschaften im Bau und Ent-
wicklungsliegenschaften (vgl. Erlauterung 5) gefihrt.
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Der Verwaltungsrat, der als Hauptentscheidungstrager identifiziert
wurde, Uberwacht das Ergebnis der einzelnen Segmente auf Stufe
des EBIT. Dieses wird nach den gleichen Rechnungslegungsgrund-
sdtzen ermittelt wie in der Konzernrechnung nach IFRS. Ertrags-
steuern und Zinsen werden nicht in das Segmentergebnis mit einge-
rechnet. Die Kosten der zentralen Funktionen wie Finanzen und [T,
Marketing und Kommunikation, Rechtsdienst und die zentralen
Dienste werden wie die Aufwendungen flr die Geschaftsleitung
auf Basis der Inanspruchnahme auf die Segmente umgelegt. Nicht
umgelegt werden die Aufwendungen im Zusammenhang mit dem
Verwaltungsrat. Diese werden als Uberleitungsposten ausgewiesen.

Die Segmentaktiven umfassen Promotion (Liegenschaften), Vertrags-
vermogenswerte, Anlageliegenschaften, selbst genutzte Liegen-
schaften und Anlageliegenschaften im Bau. Alle Gbrigen Aktiven
werden nicht auf die Segmente aufgeteilt. Die Bewertung der Seg-
mentaktiven erfolgt gleich wie in der Konzernrechnung nach IFRS.

Zwischen den einzelnen Segmenten fanden ausser Transfer von
Segmentaktiven keine Transaktionen statt. Eine Elimination von
Intersegmenttransaktionen war somit nicht notwendig.

Aufgrund der ausschliesslichen Tatigkeit von Mobimo in der Schweiz
ist eine geografische Segmentierung von Umsatz und Anlage-
vermogen hinféllig.

Die Unterteilung des Ertrags aus der Vermietung von Liegenschaf-
ten auf Geschéftsliegenschaften, Wohnliegenschaften und Promo-
tionen ist in Erlduterung 4 ersichtlich.



Segmentinformationen 2019

Finanzbericht

Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung

Segmentberichterstattung

TCHF Immobilien Entwicklung Total Segmente Uberleitung Total
Segmenterfolgsrechnung

Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 104891 20121 125013 125013
Erfolg aus Neubewertung 45740 5807 51547 51547
Ertrag aus Entwicklungen und

Verkauf Promotion (Liegenschaften) 0 61674 61674 61674
Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften 6376 0 6376 6376
Sonstige Erlose 5900 0 5900 5900
Total Segmentertrag 162907 87602 250509 250509
Segmentergebnis EBIT' 126736 8419 135155 -1121 134033
Anteiliges Ergebnis aus Beteiligungen an

assoziierten Unternehmen und Joint Ventures 2540
Finanzergebnis -28357
Gewinn vor Steuern (EBT) 108216
Steuern -5131
Gewinn 103086
Segmentaktiven

Promotion (Liegenschaften) 0 259332 259332 259332
Vertragsvermogenswerte? 0 15854 15854 15854
Anlageliegenschaften 2589600 95280 2684880 2684880
Selbst genutzte Liegenschaften 14734 14734 14734
Anlageliegenschaften im Bau 0 343360 343360 343360
Total Segmentaktiven 2604334 713826 3318160 3318160
Nicht zugeteilte Aktiven 132615 132615
Total Aktiven 3450775
Abschreibungen und Amortisationen -1709 -1928 -3637 -3637
Investitionen in Anlagevermogen 21601 70353 91954 2631 94585

1 Das Uberleitungs-EBIT besteht aus den Entschidigungen fiir den Verwaltungsrat.
2 Der Position Vertragsvermogenswerte stehen Vertragsverbindlichkeiten von TCHF 5297 gegentiber.
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Segmentberichterstattung

Segmentinformationen 2018

TCHF Immobilien Entwicklung Total Segmente Uberleitung Total
Segmenterfolgsrechnung

Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 99282 14842 114124 114124
Erfolg aus Neubewertung 21560 20405 41965 41965
Ertrag aus Entwicklungen und

Verkauf Promotion (Liegenschaften) 0 62162 62162 62162
Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften 29026 0 29026 29026
Sonstige Erlose 4208 0 4208 4208
Total Segmentertrag 154076 97409 251485 251485
Segmentergebnis EBIT’ 115392 19536 134928 -1299 133629
Anteiliges Ergebnis aus Beteiligungen an

assoziierten Unternehmen und Joint Ventures 3069
Finanzergebnis 27007
Gewinn vor Steuern (EBT) 109692
Steuern -19400
Gewinn 90291
Segmentaktiven

Promotion (Liegenschaften) 0 194861 194 861 194 861
Vertragsvermogenswerte? 0 17450 17450 17450
Anlageliegenschaften 2305170 144140 2449310 2449310
Selbst genutzte Liegenschaften 13738 0 13738 13738
Anlageliegenschaften im Bau 0 420760 420760 420760
Total Segmentaktiven 2318908 777212 3096120 3096120
Nicht zugeteilte Aktiven 269054 269054
Total Aktiven 3365174
Abschreibungen und Amortisationen -1315 -2460 -3775 -3775
Investitionen in Anlagevermdégen 304280 110493 44773 4078 418851

1 Das Uberleitungs-EBIT bestehtaus den Entschadigungen fir den Verwaltungsrat.
2 Der Position Vertragsvermogenswerte stehen Vertragsverbindlichkeiten von TCHF 5126 gegeniber.
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Anlageportfolio

Wesentliche Ermessensentscheidungen und
Schatzungsunsicherheiten

Die Liegenschaften sind zu den Fair Values bewertet, die
gemadss den Bestimmungen von IFRS 13 ermittelt wurden. Die
Bewertungen basieren auf verschiedenen Schatzungen und

Annahmen, die in der Erlduterung 5 im Abschnitt «<Angaben zur

Bewertung» ausgefiihrt sind. Ebenfalls sind eine qualitative
Analyse der Sensitivitat der Fair Values der Anlageliegenschaf-
ten auf eine Verdnderung der Inputfaktoren sowie eine
quantitative Analyse der Sensitivitdt der Fair Values auf eine
Diskont- und Kapitalisierungssatzénderung ersichtlich.

4. Erfolg aus Vermietung Liegenschaften

Rechnungslegungsgrundsatze

Die Ertrage aus der Vermietung von Liegenschaften beinhal-
ten die Soll-Mietertrége abzlglich der Mieten, die auf
Leerstande entfallen. Bei Mietvertragen, die als operatives
Leasing einzustufen sind, werden die Mieten periodengerecht
Uber die Laufzeit des Mietvertrags erfasst. Werden den Mietern
wesentliche Mietanreize (z.B. mieterspezifische Ausbauten
oder mietfreie Perioden) gewdhrt, wird der Gegenwert des
Anreizes linear Uber die Gesamtlaufzeit des Mietvertrags als
Anpassung des Ertrags aus Vermietung erfasst.

Mobimo halt derzeit keine Mietvertrdge, die als Finanzie-
rungsleasing zu klassieren sind.

Als Mietertrage aus Geschaftsliegenschaften gelten die
Mietertrdge aus Anlageliegenschaften, welche hauptsachlich
einer geschaftlichen Nutzung dienen inklusive allfaliger
Mietertrdge aus Geschaftsliegenschaften im Bau und
Entwicklungsliegenschaften im Bereich Geschaft.

Als Mietertrdge aus Wohnliegenschaften gelten die Miet-
ertrdge aus Anlageliegenschaften, welche hauptsachlich
einer Wohnnutzung dienen, inklusive allfalliger Mietertrage
aus Wohnnutzungen im Bau und Entwicklungsliegen-
schaften im Bereich Wohnen.

Der Mietertrag Promotion ergibt sich aus Ertrdgen aus
Umwandlungsobjekten bzw. zum Weiterverkauf erworbenen
Objekten.

Der direkte Aufwand enthdlt alle im Zusammenhang mit
dem Unterhalt und der Verwaltung (inkl. Hauswartent-
schadigung, Vermarktung und Liegenschaftensteuern)
stehenden Kosten, die nicht auf die Mieter Gberwalzt
wurden. Wesentliche Kosten zur Erlangung eines Mietvertrags
werden aktiviert und Uber die Laufzeit des Vertrags als
Aufwand erfasst.

Der Erfolg aus Vermietung setzt sich wie folgt zusammen:

TCHF 2019 2018
Geschéftsliegenschaften 77305 75126
Wohnliegenschaften 43818 34510
Ertrag aus vermieteten Anlageliegenschaften 121123 109637
Promotion 3890 4488
Total Ertrag aus Vermietung Liegenschaften 125013 114124
Geschéftsliegenschaften -11745 -13192
Debitorenverlust

Geschéftsliegenschaften -131 -446
Wohnliegenschaften 5741 -5757
Debitorenverlust Wohnliegenschaften -106 -90
Aufwand Anlageliegenschaften -17723 -19485
Vermietete Liegenschaften Promotion -533 -593
Debitorenverlust Promotion -88 -75
Total direkter Aufwand fiir

vermietete Liegenschaften -18344 -20153
Erfolg aus Vermietung Liegenschaften 106 669 93971

Der Ertrag aus Vermietung Liegenschaften enthédlt neben den
eigentlichen Mietertrdgen auch sonstige liegenschaftenbezogene
Ertrédge in der Hohe von CHF 1,2 Mio. (Vorjahr CHF 0,9 Mio.), die
insbesondere aus Einnahmen fur die kurzzeitige Nutzung der im
Bestand der Anlageliegenschaften gehaltenen Parkhéuser beste-
hen. Diesen Ertrdgen liegen demnach keine Mietverhdltnisse nach

IFRS 16 zugrunde.
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Mobimo als Vermieterin
Aus unkindbaren Mietvertragen von Anlageliegenschaften
resultieren zukUnftig die folgenden Mietertrage:

Anlage-
Geschaéfts- Wohn- liegen-

liegen- liegen- schaften 2019
TCHF schaften schaften im Bau Total
innerhalb des
1. Jahres 66042 4594 10610 81246
innerhalb des
2. Jahres 57813 3184 9444 70440
innerhalb des
3. Jahres 45644 3007 8580 57231
innerhalb des
4. Jahres 34642 2584 7738 44964
innerhalb des
5. Jahres 27698 2180 6679 36557
innerhalb des
6. Jahres und
langer 250553 3968 50703 305224
Total zukiinftige
Mieteinnahmen
aus unkiindbaren
Mietvertrdagen 482392 19516 93755 595663

Neu werden in der oben stehenden Aufstellung die vertraglichen
Mieteinnahmen in Ubereinstimmung mit IFRS 16 fur die ersten finf
Jahre einzeln gezeigt. Ebenfalls werden bereits abgeschlossene Miet-
vertrdge fir die Anlageliegenschaften im Bau bericksichtigt. Fir
Vertrdge, bei welchen der Mietvertragsbeginn abhangig vom Bau-
ende ist, erfolgte fir den Fertigstellungszeitpunkt eine Schatzung.

Geschafts- Wohn-

liegen- liegen- 2018
TCHF schaften schaften Total
innerhalb des 1. Jahres 58044 5486 63530
innerhalb von 2 bis 5 Jahren 165295 5489 170784
innerhalb des 6. Jahres
und ldnger 263489 3379 266869
Total zukiinftige Mietertrage
aus unkiindbaren
Mietvertrdagen 486828 14355 501182
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Die Mietvertrage fir Geschéftsliegenschaften enthalten in der Regel
eine Indexklausel, wonach die Mieten auf der Basis des Konsumenten-
preisindexes erhéht werden kénnen. Mieterhdhungen bei Wohn-
liegenschaften sind in der Regel unter anderem an den Hypothekar-
zinssatz (Referenzzinssatz) gebunden.

Per 31. Dezember 2019 stammen CHF 122,7 Mio. bzw. 98,9% (Vorjahr
CHF 118,6 Mio. bzw. 99,2%) der Mieteinnahmen aus Mietvertrdgen mit
einer Indexklausel oder einer Bindung an den Hypothekarzinssatz.

Auf die funf gréssten Mieter entfallen folgende Anteile der
Mietertrage:

% 31.12.2019 31.12.2018
SV Group 6,6 6,3
Swisscom-Gruppe 6,5 53
Coop-Gruppe 30 31
Senevita AG 29 3
Rockwell Automation Switzerland 2,7 2,8
Total 21,7 20,6




5. Anlageliegenschaften

Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Anlageportfolio

Rechnungslegungsgrundsatze

Die Anlageliegenschaften werden im Sinne von IAS 40 als
Renditeliegenschaften klassifiziert. Mobimo unterscheidet
dabei die folgenden Kategorien von Anlageliegenschaften
(Renditeliegenschaften):

Geschéftsliegenschaften

Dabei handelt es sich um Objekte (erworbene oder selbst
erstellte), die Uber einen ldngeren Zeitraum gehalten und
bewirtschaftet werden und seitens Mobimo nicht zu Wohn-
zwecken an Private vermietet werden. Die Mietvertrage fur Ge-
schaftsliegenschaften enthalten in der Regel eine Indexklausel,
wonach die Mieten auf der Basis des Konsumentenpreisindexes
erhoht werden kénnen.

Wohnliegenschaften

Dabei handelt es sich um Objekte (erworbene oder selbst
erstellte), die Uber einen ldngeren Zeitraum gehalten und
bewirtschaftet und an Private als Wohnrdume vermietet
werden. Mieterhdhungen bei Wohnliegenschaften sind in der
Regel unter anderem an den Hypothekarzinssatz (Referenzzins-
satz) gebunden.

Bei gemischter Verwendung werden Liegenschaften,
deren Mietertrdge zu mehr als 50% aus der Vermietung von
Wohnungen resultieren, als Wohnliegenschaften und folglich
Liegenschaften, deren Mietertrdge zu mehr als 50% aus der
Vermietung von Geschéftsraumlichkeiten stammen, als
Geschéftsliegenschaften ausgewiesen.

Entwicklungsliegenschaften
Darin enthalten sind Liegenschaften mit baulichen Mangeln
oder grossem Leerstand, der sich ohne umfassende bauliche

Massnahmen nicht nachhaltig wieder unter 10% senken lasst.
Fur diese Liegenschaften werden Renovations- bzw. Umnut-
zungspldne entwickelt. Basierend auf diesen Planen erfolgt
anschliessend entweder die Umklassierung in die Anlage-
liegenschaften im Bau, zu den Promotionen oder zurlck in die
Geschafts- bzw. Wohnliegenschaften. Baulandreserven, deren
kunftige Nutzung noch nicht feststeht, sind ebenfalls als
Entwicklungsliegenschaften klassiert.

Anlageliegenschaften im Bau

Der Kategorie Anlageliegenschaften im Bau werden die
Liegenschaften zugewiesen, sobald eine Baubewilligung
vorliegt und in naher Zukunft mit dem Bau begonnen wird.
Nach der Fertigstellung erfolgt die Umgliederung in die
Wohn- oder Geschéftsliegenschaften.

Die Bewertung der Anlageliegenschaften zum Zeitpunkt der
Ersterfassung erfolgt zu Anschaffungskosten inklusive direkt
zurechenbarer Transaktionskosten. Nach der Ersterfassung
werden die Liegenschaften zu den Fair Values bewertet und
die Wertanderungen Uber die Erfolgsrechnung erfasst.

Dafur erfolgt auf den Bilanzstichtag eine Bewertung durch
einen unabhéngigen Liegenschaftsexperten. Die Fair Values
werden auf Basis von IFRS 13 bestimmt (vgl. Abschnitt «<Anga-
ben zur Bewertungp).

Die Behandlung der im Bestand der Anlageliegenschaften
bilanzierten Vermogenswerte aus Nutzungsrechten wird in
Erlduterung 2 im Abschnitt «Erstmalige Anwendung von
IFRS 16» dargelegt.
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Die Anlageliegenschaften haben sich wie folgt entwickelt:

Geschéftsliegen- Wohnliegen- Entwicklungs- Anlageliegen-
TCHF schaften schaften liegenschaften  schaftenim Bau
Verkehrswert 31. Dezember 2018 1208030 1097140 144140 420760
Effekt aus Anderungen
der Rechnungslegungsgrundsatze 1827 0 0 0
Verkehrswert 1. Januar 2019 1209857 1097 140 144140 420760
Kumulierte Anlagekosten
Bestand 31. Dezember 2018 1058233 865811 180384 407555
Effekt aus Anderungen
der Rechnungslegungsgrundsatze 1827 0 0 0
Bestand 1. Januar 2019 1060060 865811 180384 407555
Zugadnge aus Investitionen' 13010 6496 3409 58619
Aktivierung von Bauzinsen 0 0 0 1183
Aktivierung/Amortisationen von Mietanreizen 1148 125 0 6274
Abgange -15811 0 0 0
Transfer von/an Promotion (Liegenschaften) 39081 0 -10559 0
Transfer zwischen Kategorien 145710 65078 -55684 -155104
Bestand 31. Dezember 2019 1243197 937510 117549 318527
Kumulierte Neubewertung
Bestand 1. Januar 2019 149797 231329 -36244 13205
Hoéherbewertungen? 16997 37429 2286 13658
Tieferbewertungen? -7906 -780 -3843 -6294
Abgange® —455 0 0 0
Transfer von/an Promotion (Liegenschaften) 0 0 2278 0
Transfer zwischen Kategorien -34720 17202 13254 4264
Kumulierte Neubewertung 31. Dezember 2019 123713 285180 -22269 24833
Verkehrswert 31. Dezember 2019 1366910 1222690 95280 343360
davon Vermdégenswerte aus Nutzungsrechten 1720 0 420 0
Verkehrswert exkl. Vermdgenswerte aus
Nutzungsrechten 31. Dezember 2019 1365190 1222690 94860 343360

1 Zugange aus Investitionen beinhalten nicht Cash-wirksame Vorgénge aus der Abgrenzung von Baukosten sowie aus den Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen.

2019
Total

2870070

1827
2871897

2511983

1827
2513809
81533
1183
7547
15811
28522

0

2616783

358087
70370
-18823
-455
2278

0

411457

3028240
2140

3026100

2 Entsprechen im Total den Erfolgsrechnungspositionen «Gewinne aus Neubewertung von Anlageliegenschaften» bzw. «Verluste aus Neubewertung von Anlageliegen-

schaften» und stellen den unrealisierten Erfolg der Liegenschaften dar, die sich per Ende des Berichtsjahres im Bestand der Anlageliegenschaften befinden.
3 In der Erfolgsrechnungsposition «Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften» als realisierter Erfolg enthalten.
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Geschéftsliegen- Wohnliegen- Entwicklungs- Anlageliegen- 2018
TCHF schaften schaften liegenschaften schaften im Bau Total
Verkehrswert 1. Januar 1367490 730650 118960 366 660 2583760
Kumulierte Anlagekosten
Bestand 1. Januar 1219963 562039 147 460 317359 2246821
Zugange aus Kaufen' 0 288376 0 0 288376
Zugange aus Investitionen? 9958 3672 4985 95685 114300
Aktivierung von Bauzinsen 0 0 0 2986 2986
Aktivierung/Amortisationen von Mietanreizen 1671 0 0 6729 8400
Abgénge -67897 -81004 0 0 -148900
Transfer zwischen Kategorien -105462 92729 27939 -15205 0
Bestand 31. Dezember 1058233 865811 180384 407 555 2511983
Kumulierte Neubewertung
Bestand 1. Januar 147527 168611 -28500 49301 336939
Hoherbewertungen® 10047 25084 367 26240 61737
Tieferbewertungen® -10518 -3052 -3142 -3060 -19772
Abgénge* -9252 -11565 0 0 -20817
Transfer zwischen Kategorien 11992 52251 -4969 -59275 0
Kumulierte Neubewertung 31. Dezember 149797 231329 -36244 13205 358087
Verkehrswert 31. Dezember 1208030 1097 140 144140 420760 2870070

1 Zugange aus Kéufen beinhalten nicht Cash-wirksame Vorgénge, insbesondere aus dem Erwerb der Liegenschaften der Immobiliengesellschaft Fadmatt AG.
2 Zugdnge aus Investitionen beinhalten nicht Cash-wirksame Vorgange aus der Abgrenzung von Baukosten sowie aus den Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen.

3 Entsprechen im Total den Erfolgsrechnungspositionen «Gewinne aus Neubewertung von Anlageliegenschaften» bzw. «Verluste aus Neubewertung von Anlageliegen-
schaften» und stellen den unrealisierten Erfolg der Liegenschaften dar, die sich per Ende des Berichtsjahres im Bestand der Anlageliegenschaften befinden.

4 In der Erfolgsrechnungsposition «Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften» als realisierter Erfolg enthalten.
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Bewegungen im Berichtsjahr

Im Geschéftsjahr 2019 wurden keine Anlageliegenschaften erworben.
Die Details zu den verkauften Liegenschaften sind in Erlduterung
6 ersichtlich.

Unter Transfers sind folgende Liegenschaften aufgefihrt:

nach

Cham, Brunnmatt 4/6/8

Promotion (Liegenschaften) Geschéftsliegenschaften

St. Erhard, Langmatt

Promotion (Liegenschaften) Entwicklungsliegenschaften

Regensdorf, Althardstrasse 30

Entwicklungsliegenschaften Promotion (Liegenschaften)

Aarau, Aeschbachweg 2
Aarau, Aeschbachweg 12
Aarau, Buchserstrasse 9/11
Aarau, Buchserstrasse 15

Anlageliegenschaften im Bau Wohnliegenschaften

Aarau, Aeschbachweg 6/8

Anlageliegenschaften im Bau Geschéftsliegenschaften

Horgen, Seestrasse 93 (Seehallen)

Anlageliegenschaften im Bau Geschéftsliegenschaften

Lausanne, Rue du Port-Franc 20;
Rue de Genéve 33

Entwicklungsliegenschaften Geschéftsliegenschaften

Angaben zu den Bewertungen

Die Bewertung der Anlageliegenschaften erfolgt nach den Bestim-
mungen des Standards IFRS 13. Der Fair Value wird darin als der Preis
definiert, den man in einer reguldren Transaktion zwischen Markt-
teilnehmern am Bewertungsstichtag fur den Verkauf eines Vermo-
genswerts erhalten oder fiir die Ubertragung einer Verbindlichkeit
bezahlen wirde. Bei nicht finanziellen Vermdgenswerten hat das
Management die hdchste und beste Verwendung (highest and best
use) durch einen Marktteilnehmer zu unterstellen, die sich von der
gegenwadrtigen Nutzung unterscheiden kann. Gemass den Bestim-
mungen von IFRS 13 werden die Bewertungstechniken, je nachdem,
inwieweit der Fair Value auf beobachtbaren Inputfaktoren beruht,
in drei Stufen (sog. «Fair-Value-Hierarchie») eingeteilt.

Stufe 1 Bewertungen, die sich aus nicht angepassten, kotierten
Preisen ergeben.

Bewertungen basieren auf Inputfaktoren, bei denen es
sich nicht um auf aktiven Markten kotierte Preise handelt,
die sich aber direkt (d.h. als Preis) oder indirekt (d.h. in
Ableitung von Preisen) beobachten lassen.

Die Inputfaktoren der Bewertungen basieren nicht auf
beobachtbaren Marktdaten.

Stufe 2:

Stufe 3:

Per 31. Dezember 2019 und 2018 sind samtliche Geschafts-, Wohn-
und Entwicklungsliegenschaften sowie die Anlageliegenschaften im
Bau durch das Liegenschaftenbewertungsunternehmen Jones Lang
LaSalle AG (JLL) bewertet worden.

68 Mobimo-Geschéftsbericht 2019

Die Bewertung der Anlageliegenschaften (Geschéfts-, Wohn-, Entwick-
lungsliegenschaften) sowie teilweise der Anlageliegenschaften im Bau

erfolgt mit der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Dabei wird der
Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft zu erwar-
tenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrage (Mieteinnahmen

abzlglich Betriebs- und Unterhaltskosten) bestimmt. Fir die Bewer-
tungen der Anlageliegenschaften im Bau kann auch das Residualwert-
verfahren zur Anwendung kommen. Per 31. Dezember 2019 wurden

keine Liegenschaften nach dem Residualwertverfahren bewertet. Mit
dieser Methode werden vom kiinftigen Marktwert der fertiggestell-
ten Immobilie sdmtliche im Zusammenhang mit der Erstellung des

geplanten Gebaudes entstehenden Kosten in Abzug gebracht. Nach

Subtraktion dieser Kosten vom Marktwert nach Fertigstellung, unter
zusatzlicher Riicksichtnahme des Risikos und des Zeiteffekts, verbleibt
ein Residuum, welches den wirtschaftlich vertretbaren Betrag zum

Ankauf des Projekts darstellt. Die Diskontierungszinssatze werden nach

Makro- und Mikrolage sowie nach Immobiliensegment variiert.

Die Bewertungen von JLL werden auf Basis eines Zwei-Phasen-
DCF-Modells erstellt. Dieses bildet die Zahlungsstréme in einem
Detailbetrachtungszeitraum von zehn Jahren sowie einem kapita-
lisierten Exit-Cashflow ab. Dabei gelangt fir den Detailbetrachtungs-
zeitraum ein nominaler Diskontierungszinssatz zum Einsatz, da fur
die Mittelflusse in der Detailbetrachtungsperiode die Teuerung
berlcksichtigt wird. Die Kapitalisierung des Exit-Cashflows im
Zwei-Phasen-Modell erfolgt hingegen auf Basis eines realen
Kapitalisierungszinssatzes.

Weil die fur die Bewertungen wesentlichen nicht beobachtbaren
Inputfaktoren wie zum Beispiel die Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze, Marktmieten oder die strukturellen Leerstandsquo-
ten in der Regel von Informationen aus weniger aktiven Markten ab-
geleitet werden mussen, liegt der Wertermittlung der Liegenschaft
eine modellbasierte Bewertung gemaéss Stufe 3 zugrunde, wobei
auch hier angepasste Inputparameter der Stufe 2 Anwendung fin-
den. Weiterfihrende Informationen zur Bewertungsmethode sind
im Bericht des unabhéngigen Liegenschaftenschatzers auf den Sei-
ten 124 bis 127 enthalten.



Mieteinnahmen und Leerstand

Die Schatzung der jahrlichen Soll-Mieteinnahmen erfolgt ausge-
hend von den Mietzinseinnahmen zum Bewertungsstichtag unter
Wirdigung der mietvertraglich vereinbarten oder der gesetzlich
zuldssigen Indexierung der Vertragsmieten. Mieten fir Biro- und
Gewerbeflachen werden Ublicherweise an den Landesindex der
Konsumentenpreise gekoppelt, wahrend Wohnmietvertrdge an
die Verdanderung des quartalsweise errechneten Referenzzins-
satzes der Nationalbank gekntpft sind, allerdings zusatzlich einen
Teuerungsanteil beinhalten.

Bei auslaufenden Gewerbemietvertragen kommen Marktmieten
zum Einsatz, die aus heutiger Sicht als nachhaltig beurteilt werden.
Der erforderliche Zeitbedarf fir die Realisierung der Marktmieten
wird unter Berticksichtigung der lokalen Gesetzgebungen sowie
des Einspracherisikos der neuen Mieter zur Mietzinsdnderung
ermittelt, allerdings ohne diese detailliert abzubilden. Die entspre-
chenden Marktmieten stammen aus den Mietpreisdatenbanken
und dem Immobilien-Research von JLL. Bei mieterseitigen Verlan-
gerungsoptionen wird in der Regel der tiefere Mietzins zwischen
Markt- und Vertragsmiete angesetzt.

Bei auslaufenden Mietvertragen von Gewerbeflaichen kommt ein
objekt- und segmentspezifischer Leerstand zum Einsatz. Die Ab-
sorptionszeit (Leerstand in Monaten nach Vertragsende) liegt
Ublicherweise zwischen drei und neun Monaten und wird spezi-
fisch fur jedes Objekt festgelegt. Im Einzelfall werden aber auch
l&ngere oder klrzere Absorptionszeiten eingesetzt. Wohnmietver-
trédge sind in der Regel nicht befristet, daher werden keine spezifi-
schen Leerstande angesetzt. Die normale Mieterfluktuation wird
mit Hilfe eines strukturellen Leerstands bertcksichtigt, der objektspe-
zifisch angesetzt wird.

Betriebs-, Unterhalts- und Instandsetzungskosten

Als Grundlage fur die in den Bewertungen eingesetzten Bewirt-
schaftungskosten dienen die historischen Liegenschaftsabrechnun-
gen sowie die Benchmarks des Bewertungsunternehmens. Die ab-
gebildeten Kosten umfassen Betriebs- und Instandhaltungskosten,
die aufgrund vertraglicher Bedingungen nicht auf den Mieter
umgewalzt werden kdnnen oder die infolge Leerstands vom Haus-
eigentlimer zu tragen sind.

Die in den Bewertungen eingesetzten Instandsetzungskosten fir
den Detailbetrachtungszeitraum von zehn Jahren basieren auf
detaillierten Gebédudeanalysen des Portfoliomanagements und der da-
raus resultierenden Investitionsplanung. Diese wird von JLL auf ihre
Plausibilitat gepruft, im Bedarfsfall angepasst und entsprechend in
den Bewertungen berUcksichtigt. Zudem berlcksichtigt JLL
eigene Schatzungen fir notwendige Investitionen wahrend der
Zehnjahresperiode. Die Annahmen beziglich der langfristig erfor-
derlichen Instandsetzungs- und Erneuerungsmassnahmen («Capex»),
welche im Exit-Wert reflektiert sind, werden durch das Bewertungs-
unternehmen objektspezifisch unter der Annahme modelliert, dass
bestimmte Teile der Bauwerkssubstanz jeder einzelnen Liegenschaft
zyklisch erneuert werden mussen.

Finanzbericht
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Entwicklungs- und Baukosten

Zur Ermittlung der kinftig anfallenden Realisierungskosten stellt
Mobimo pro Einzelprojekt Investitionsrechnungen, Projektstatusinfor-
mationen (Ausflihrungs- und Vermietungsstande, geplante Fertigstel-
lungstermine usw.) sowie die bis zum Stichtag getatigten Investitions-
kosten per Stichtag zur Verfiigung. Die Unterlagen werden vom Schatzer
plausibilisiert und in den Bewertungen bertcksichtigt.

Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze

Die nominalen Diskontierungs- und realen Kapitalisierungszins-
satze werden objektspezifisch nach Makro- und Mikrolage sowie
nach Immobiliensegmenten differenziert. Die Satze orientieren
sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen (z.B. Bundes-
obligation), adjustiert um einen spezifischen Risikozuschlag, wel-
cher nebst Nutzung, Lage und Grosse des Objekts auch die aktu-
elle Situation auf dem Transaktionsmarkt bericksichtigt. Der
Risikozuschlag reflektiert somit das Marktrisiko und die damit ver-
bundene hohere llliquiditat einer Immobilie gegentber einer
risikofreien Anlage.
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Nicht beobachtbare Inputfaktoren Als wesentliche nicht beobacht-
bare Inputfaktoren wurden die Marktmieten, die Leerstande sowie
die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze identifiziert. In
der nachstehenden Tabelle sind die verwendeten Werte der Input-
faktoren zusammengefasst.

Anlageklasse/Stufe/ Fair Value

Bewertungsmethode in CHF Mio. Inputfaktoren
Diskontierungssatz (nominal)

Geschafts- o

- Kapitalisierungssatz (real)

liegenschaften

Stufe 3 2019: 1365 Erzielbare Marktmietpreise

DCF 2018:1208 Strukturelle Leerstandsquote
Diskontierungssatz (nominal)

Wohn- o

) Kapitalisierungssatz (real)

liegenschaften

Stufe 3 2019: 1223 Erzielbare Marktmietpreise

DCF 2018: 1097 Strukturelle Leerstandsquote

Diskontierungssatz (nominal)

Entwicklungs- Kapitalisierungssatz (real)

liegenschaften
Stufe 3 2019: 95 Erzielbare Marktmietpreise
DCF 2018: 144 Strukturelle Leerstandsquote

Diskontierungssatz (nominal)

Anlageliegenschaften Kapitalisierungssatz (real)

im Bau
Stufe 3 2019: 343 Erzielbare Marktmietpreise
DCF 2018:421 Strukturelle Leerstandsquote

Uber alle Anlagekategorien betrdgt der durchschnittliche kapital-
gewichtete nominale Diskontierungszinssatz der DCF-Bewertun-
gen per 31. Dezember 2019 3,82% (Vorjahr 3,92%), in der Bandbreite
von 3,00% bis 6,20% (Vorjahr 3,20% bis 6,30%). Der durchschnittli-
che kapitalgewichtete Kapitalisierungszinssatz betragt per 31. De-
zember 2019 3,32% (Vorjahr 3,42%), in der Bandbreite von 2,50% bis
5,70% (Vorjahr 2,70% bis 5,80%).

Per Stichtag sind keine Liegenschaften geméss Anforderung der hochs-
ten und besten Verwendung anhand eines Verkaufsszenarios im Stock-
werkeigentum bewertet worden.

Sensitivitat der Inputfaktoren

Der Fair Value ist umso hoher, je tiefer der Diskontierungszinssatz und
die strukturelle Leerstandsquote und je hdher die Marktmietpreise
respektive die Verkaufserldse sind. Als wichtigste Einflussgrésse auf
die Inputfaktoren kann das wirtschaftliche Umfeld bezeichnet
werden, wobei die genannten Faktoren durch die Marktentwick-
lungen unterschiedlich beeinflusst werden. Fiihrt eine negative Markt-
stimmung zu erhdhten Leerstdnden, geraten meist die Marktmieten
unter Druck. Gleichzeitig stellt sich in solchen Marktlagen aber meist
ein tiefes Zinsniveau ein, was sich positiv auf die Diskontierungszins-
sdtze auswirkt. Somit kann von einer gewissen Kompensation der
Inputfaktoren ausgegangen werden.

Durch laufende Optimierungsmassnahmen der Immobilien von
Mobimo (z.B. Abschluss/Verldngerung langfristiger Mietvertrage,
Investitionen in den Ausbau der Mietflachen usw.) wird solchen
kurzfristigen Marktschocks, hauptséachlich mit Auswirkungen auf
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Bandbreiten
(gewichteter Durchschnitt) 2019

3,70% bis 6,20% (4,17%)

3,20% bis 5,70% (3,67%)

CHF 30 bis CHF 442 (CHF 297)
0,00% bis 20,00% (5,87%)
3,00% bis 3,60% (3,30%)

2,50% bis 3,10% (2,80%)

CHF 174 bis CHF 385 (CHF 296)
1,00% bis 6,39% (2,52%)

3,60% bis 5,50% (4,23%)

3,10% bis 5,00% (3,73%)

CHF 106 bis CHF 401 (CHF 255)
3,24% bis 19,39% (5,43%)
3,40% bis 4,60% (4,15%)

2,90% bis 4,10% (3,65%)

CHF 176 bis CHF 253 (CHF 238)
1,45% bis 12,54% (7,41%)

Bandbreiten
(gewichteter Durchschnitt) 2018

3,80% bis 6,30% (4,21%,

3,30% bis 5,80% (3,71%

CHF 37 bis CHF 467 (CHF 300

2,00% bis 20,00% (5,32%,

3,20% bis 3,80% (3,43%,

2,70% bis 3,30% (2,93%

CHF 174 bis CHF 386 (CHF 300

3,50% bis 5,00% (4,28%,

3,00% bis 4,50% (3,78%,

CHF 152 bis CHF 401 (CHF 260

3,24% bis 22,83% (6,79%

3,50% bis 4,90% (4,25%

3,00% bis 4,40% (3,75%,

CHF 48 bis CHF 260 (CHF 230

)
)
)
)
)
)
)
0,50% bis 4,05% (1,79%)
)
)
)
)
)
)
)
)

1,44% bis 12,72% (7,83%,




die Faktoren Marktmieten und Leerstande, vorgebeugt. Der indivi-
duell risikoadjustierte Diskontierungszinssatz der Immobilie folgt
wie erwdhnt den Renditeerwartungen der jeweiligen Investoren
respektive Marktteilnehmer und kann nur in beschréanktem Masse
durch Mobimo beeinflusst werden. Derzeit kann am Immobilien-
markt beobachtet werden, dass institutionelle Anleger aufgrund
des aktuellen Negativzinsumfelds sowie ihres damit verbundenen
Anlagenotstands Liegenschaften teils zu sehr tiefen Renditen an
guten Lagen kaufen. Das nicht vorhersehbare Verhalten der Inves-
toren kann dazu fihren, dass in Einzelfallen der Verkaufspreis von
der letzten Verkehrswertschatzung positiv abweichen kann.

Im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse wurden die Auswirkungen
einer Senkung bzw. Erhéhung der Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze in der DCF-Bewertung gepruft. Bei einer generellen
Senkung der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssdtze um
0,25% wirde sich der Verkehrswert der Anlageliegenschaften per
31. Dezember 2019 um 8,6% bzw. um CHF 260 Mio. erhdhen. Bei
einer generellen Erhéhung der Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze um 0,25% wirde sich der aktuelle Verkehrswert der
Anlageliegenschaften per 31. Dezember 2019 um 7,3% bzw. um
CHF 221 Mio. reduzieren. Weitere Ergebnisse der Sensitivitatsanalyse
sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt:

Veranderung Fair Value Veranderung Fair Value

Veranderung Diskontierungs-/ in% in CHF Mio.

Kapitalisierungssatz in Basispunkten 31.12.2019 31.12.2019

-0,40 14,5% 438
-0,30 10,5% 317
-0,25 8,6% 260
-0,20 6,7% 204
-0,10 3,3% 99
+0,10 -3,1% -93
+0,20 -5,9% -180
+0,25 -7,3% -221
+0,30 -8,7% 262
+0,40 -11,2% -340

Verpflichtungen fiir zukiinftige Investitionsausgaben

Per 31. Dezember 2019 bestehen im Betrag von insgesamt
CHF 9,2 Mio. (Vorjahr CHF 46,7 Mio.) Verpflichtungen aus abgeschlos-
senen Vertragen fur zuktnftige Entwicklungs- und Bauinvestitionen
in Anlageliegenschaften. Daneben bestehen beurkundete Kaufver-
trége fur Anlageliegenschaften tber CHF 100,0 Mio.

Finanzbericht
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Veranderung Fair Value Veranderung Fair Value
in% in CHF Mio.
31.12.2018 31.12.2018
14,3% 410
10,3% 297
8,5% 243

6,7% 191

3,2% 93
-3,0% -87
-5,9% -170
-7,3% -209
-8,6% -247
-11,2% -321
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6. Erfolg aus Verkauf Anlageliegenschaften

Rechnungslegungsgrundsatze

Der Erfolg aus dem Verkauf von Anlageliegenschaften
entspricht der Differenz zwischen dem Nettoerl6s und dem
bilanzierten Verkehrswert sowie den zurechenbaren Verkaufs-
kosten (z.B. Notariats- und Grundbuchgebdiihren). Der Verkauf
wird zum Zeitpunkt des Ubergangs der Kontrolle erfasst, was
in der Regel der Eintragung im Grundbuch entspricht.

Der Erfolg aus Verkauf ergibt sich wie folgt:

TCHF 2019 2018
Verkaufserlos Anlageobjekte 22550 200000
Anlagewert -16266 -169717
Auflésung von Kostenabgrenzungen fur

Verkdufe aus Vorjahren 116 831
Verkaufskosten =24 -2088

Erfolg aus Verkauf
Anlageliegenschaften 6376 29026

Im Vojahr waren CHF 22,0 Mio. der Verkaufserlése noch in den For-
derungen enthalten und somit nicht Cash-wirksam. Diese Forde-
rungen wurden im Januar 2019 bezahlt.

Im Berichtsjahr wurde die folgende Liegenschaft verkauft:

Liegenschaft Anlagekategorie

ZUrich, Treichlerstr. 10/Dolderstr. 16 Geschéftsliegenschaft
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Entwicklungen und Promotion

(Liegenschaften)

Finanzbericht
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Wesentliche Ermessensentscheidungen und
Schatzungsunsicherheiten

Fur Projekte, bei denen ein durchsetzbarer Vertrag mit einem
Kunden abgeschlossen wurde, besteht eine Projektkalkulation,
in der mit den Gesamtkosten sowie dem Verkaufserlos gerech-
net wird. Der Verkaufserlos ist aus dem durchsetzbaren Vertrag
ersichtlich bzw. ableitbar, wahrend die Gesamtkosten auf
Offerten oder abgeschlossenen Vertrdgen mit Lieferanten,
Erfahrungswerten der Vergangenheit, Objektspezifikationen des
Projekts, Benchmarkwerten fur Baukosten sowie weiteren
relevanten Faktoren wie beispielsweise der geplanten Bauzeit
basieren. Zudem wird festgelegt, ob die Umsatzerfassung tber
die Zeit oder einen Zeitpunkt erfolgt und wie der Projektfort-
schritt gemessen werden soll. Fur vertraglich nicht geregelte
Werte oder fiir Werte, bei denen mehrere Varianten eintreffen
konnen, missen Annahmen und Schatzungen getroffen
werden. Bei Abweichungen zwischen Annahmen bzw. Schat-
zungen und tatsachlich realisierten Werten kdnnen zukinftige
Anpassungen in der Konzernrechnung notwendig sein.

Die Projekte werden regelmassig unter anderem bezuglich
Projektfortschritt, Vertragsanpassungen, Einhaltung der Kosten,
Erzielung der Marge, Verzégerungen oder rechtlicher Risiken
Uberprift. Anderungen einzelner Bedingungen werden bei

den jeweiligen Positionen der Bilanz oder Erfolgsrechnung
bertcksichtigt (z.B. bei den Forderungen, Vertragsvermogens-
werten oder Vertragsverbindlichkeiten in der Bilanz bzw. bei
den Erlésen oder Aufwendungen in der Erfolgsrechnung).
Erwartete Verluste werden sofort vollstandig erfasst.

Fir Projekte, bei denen noch kein durchsetzbarer Vertrag mit
einem Kunden abgeschlossen wurde, wird eine Projektkalkula-
tion erstellt, in der die Gesamtkosten sowie die Verkaufserldse
budgetiert werden. Die Ermittlung der budgetierten Gesamt-
kosten sowie der geplanten Verkaufspreise erfolgt auf der Basis
verschiedener Grundlagen und Annahmen. Dazu gehoren
Erfahrungswerte der Vergangenheit, Objektspezifikationen des
Projekts, Benchmarkwerte fir Baukosten sowie weitere
relevante Faktoren wie beispielsweise die geplante Bauzeit.
Die Investitionsrechnungen werden laufend Gberprift und
wenn notig angepasst.

Falls die effektiven Baukosten und Verkaufserldse von den
Planwerten abweichen bzw. aufgrund neuer Erkenntnisse
wahrend der Bauphase eine Anpassung der Projektkalkulation
notwendig ist, kann eine Anpassung der Buchwerte, das heisst
eine Bildung bzw. Anpassung von Wertberichtigungen fir
Verlustprojekte, notwendig werden.
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7. Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf

Promotion (Liegenschaften)

Rechnungslegungsgrundsatze
Ertrag aus Entwicklungen (Liegenschaften)

zeitpunktbezogen. Fur die Dienstleistungen erfolgt die
Umsatzerfassung tber den Zeitraum nach Massgabe des

Beim Ertrag aus Entwicklungen (Liegenschaften) erbringt
Mobimo basierend auf einem Vertrag mit einem Dritten
Leistungen von reinen Entwicklungsdienstleistungen bis zu
schlusselfertigen Immobilien. Dies entspricht den Umsatzen des
Geschéftsbereichs Entwicklung Dritte. Je nach Ausgestaltung
des Auftrags besitzt Mobimo das zu Uberbauende Grundstick
zuerst selbst, verkauft es dann jedoch an den Auftraggeber,
oder das entsprechende Grundstick befindet sich bereits im
Besitz des Dritten. Die Erloserfassung bei Entwicklungen fur
Dritte ist von den vertraglich vereinbarten Leistungen und
Bedingungen abhangig. Bei solchen Auftragen sind die
verschiedenen Leistungskomponenten zu analysieren und zu
beurteilen, ob die einzelnen Komponenten (z.B. Landverkauf
und Baubetreuung bzw. Projektausfihrung) alleine eine
Leistung an den Kaufer darstellen oder ob sie zusammengefasst
werden missen. Falls die Leistungskomponenten zusammenge-
fasst werden, erfolgt die Umsatzerfassung tUber den Zeitraum
nach Massgabe des Leistungsfortschritts (PoC). Der Leistungs-
fortschritt wird im Normalfall basierend auf dem Projektfort-
schritt ermittelt. Dieser basiert auf der Einschatzung des
Projektleiters und des Managements und wird plausibilisiert und
Uberpruft durch den Vergleich zwischen bereits angefallenen
und zukinftig anfallenden Kosten unter Berlicksichtigung der
Abgrenzungen fir bereits erhaltene, jedoch durch die Gegen-
partei noch nicht fakturierte Leistungen. Bei Aufteilung der
Leistungskomponenten mit Landverkauf und separater
Dienstleistung erfolgt die Umsatzerfassung des Landverkaufs

Leistungsfortschritts (PoC). Die Zahlungen erfolgen nach den
vertraglichen Abmachungen.

Ertrag aus Verkauf Promotion (Liegenschaften)

Unter Verkauf Promotion (Liegenschaften) werden Verkéufe von
Wohneigentum (hauptsachlich Wohnungen sowie Nebenob-
jekte wie z.B. Parkplatze) ausgewiesen (in der Regel an natdrliche
Personen, selten an juristische Personen). Ebenfalls unter Verkauf
Promotion (Liegenschaften) wird der Verkauf von Liegenschaf-
ten, die als Bauland oder als fertig gestellte Liegenschaften zum
Weiterverkauf gehalten werden, gezeigt. Beim Ertrag aus Verkauf
von Stockwerkeigentum beginnt ab Zeitpunkt der Beurkundung
der Stockwerkeinheit die Umsatzerfassung fur die entspre-
chende Einheit. Mobimo ist es ab dem Zeitpunkt der Beurkun-
dung nicht mehr maéglich, dem Kaufer eine andere Wohnung
zur Verfigung zu stellen, ohne den laufenden Vertrag zu
brechen. Ebenfalls erfllt der beurkundete Kaufvertrag das
Kriterium eines durchsetzbaren Vergttungsanspruchs fur bereits
geleistete Arbeiten. Deshalb ist bei Stockwerkeinheiten, fir die
ein beurkundeter Kaufvertrag besteht, Umsatz im Rahmen des
Fortschrittsgrads zu verbuchen, wenn hinreichende Kenntnisse
vorliegen, dass der Vertrag mit hoher Wahrscheinlichkeit im
Rahmen der Vereinbarung mit dem Kaufer beidseitig erfllt wird.
Bei Beurkundung sind in der Regel 20% des Kaufpreises durch
den Kaufer geschuldet. Im Zeitpunkt der Eigentumstibertragung
liegt der Fortschrittsgrad in der Regel bei 100% und der
ausstehende Kaufpreis ist geschuldet.

Der Erfolg aus Entwicklungen und Verkauf Promotion (Liegenschaf-

ten) ergibt sich wie folgt:

TCHF 2019 2018

Ertrag aus Entwicklungen (Liegenschaften) 32466 37672

Ertrag aus Verkauf Promotion

(Liegenschaften) 29208 24490

Total Ertrag aus Entwicklungen und

Verkauf Promotion (Liegenschaften) 61674 62162

Im Ertrag aus Verkauf Promotion (Liegenschaften) sind bei der Uber-
bauung Aarau, Torfeld 4 neun fertiggestellte Wohnungen und in Zurich,
Turbinenstrasse eine fertiggestellte Wohnung enthalten, welche im
Verlauf des Geschdftsjahres beurkundet wurden. Ebenfalls konnten
bei Regensdorf, im Pfand noch die restlichen 13 Parkplatze verkauft
werden, weshalb die bestehende Wertberichtigung auf diesen Park-
platzen aufgeldst werden konnte. Bei den Stockwerkeigentumspro-
jekten Schaffhausen, Fischerhduserstrasse und Lachen, Zircherstrasse
wurde entschieden, diese nicht selber zu realisieren, sondern zu ver-
kaufen. Ebenfalls wurde das Projekt Guttingen, Hauptstrasse und die

Aufwand aus Entwicklungen

(Liegenschaften) -30081 -31851
Aufwand aus Verkauf Promotion

(Liegenschaften) -27331 -23008
Verdnderungen von Wertberichtigungen -1241 -1097
Total direkter Aufwand aus Entwicklungen und

Verkauf Promotion (Liegenschaften) -58653 -55956
Erfolg aus Entwicklungen und

Verkauf Promotion (Liegenschaften) 3021 6206

Der Ertrag aus Entwicklungen umfasst die Ertrdge aus Projekten fur

Drittinvestoren (POC).
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8. Vertragsvermoégenswerte und
-verbindlichkeiten

Rechnungslegungsgrundséatze

tion «Vertragsverbindlichkeiten» enthalten.

Anspriche, die aus der Umsatzerfassung tUber den Zeitraum
nach Massgabe des Leistungsfortschritts (PoC) resultieren,
werden nach dem Nettoprinzip bilanziert. FUr jedes Projekt
werden die entsprechenden Anspriiche mit den bereits
falligen Anzahlungen verrechnet (Auftragssaldi). Positive
Nettopositionen sind in der Bilanzposition «Vertragsvermo-
genswerte» und negative Nettopositionen in der Bilanzposi-

Die Vertragsvermogenswerte und -verbindlichkeiten haben sich im

Berichtsjahr wie folgt verdndert:

2019

Vertrags-

vermdgens-

wert

Bestand 31. Dezember 2018 17450
Erfasste Erlose, die zu Beginn der Periode
im Bestand der Vertragsverbindlichkeiten

enthalten waren

Erfasste Erlose, die zu Beginn der Periode
nicht im Bestand der Vertragsverbindlich-

keiten enthalten waren 16505
Verdanderungen aufgrund von erhaltenen

Anzahlungen 7965
Transfers zu Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen -10047

Sonstige Verdnderungen -90

Bestand 31. Dezember 2019 15854

2019
Vertrags-
verbindlich-
keit

5126

-4585

-18654

2341

5297

Finanzbericht
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Im Vorjahr ergaben sich folgende Veranderungen:

2018 2018

Vertrags- Vertrags-

vermogens-  verbindlich-

wert keit

Bestand 1. Januar 2018 67172 4561
Erfasste Erlose, die zu Beginn der Periode
im Bestand der Vertragsverbindlichkeiten

enthalten waren -3685
Erfasste Erlose, die zu Beginn der Periode
nicht im Bestand der Vertragsverbindlich-

keiten enthalten waren 42174 -12745
Veranderungen aufgrund von erhaltenen

Anzahlungen -64562 16994
Transfers zu Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen -25992
Sonstige Veranderungen -1342 0
Bestand 31. Dezember 2018 17450 5126

Die nachfolgende Tabelle zeigt, in welchem Jahr die Umsatze aus
zum Bilanzstichtag noch nicht oder nur teilweise erfillten Leistungs-

verpflichtungen erwartet werden:

Erwarteter

Ertrag aus

Entwick-

lungen

(Liegen-

schaften)

TCHF 2019
Erwartet innerhalb

des 1. Jahres 49235
Erwartet innerhalb

des 2. Jahres 5850

Total 55085

Total
2019

49235

5850

55085

Erwarteter
Ertrag aus
Entwick-
lungen
(Liegen-
schaften) Total
2018 2018
42197 42197
42 244 42244
84441 84441
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9. Promotion (Liegenschaften)

Rechnungslegungsgrundsatze

Promotionen sind Umwandlungsobjekte sowie Neubauob-
jekte, bei denen Mobimo die Realisation von Wohneigentum
Ubernimmt und dieses anschliessend wieder verdussert.
Ebenfalls in der Promotion werden Liegenschaften gefihrt, die
Mobimo im Rahmen von Projekten fir den Geschéftsbereich
Entwicklung Dritte erworben hat und fiir welche die Absicht
besteht, dass diese zukunftig an Drittinvestoren verkauft
werden, oder sonstige zum Weiterverkauf erworbene
Liegenschaften. Promotionen werden zu Anschaffungskosten
oder zu tieferen Marktwerten bewertet. Bei verlustbringenden
Objekten wird der Endverlust sofort erfasst.

Als Bauland/Entwicklungsprojekte werden bereits im Eigentum
von Mobimo befindliche Grundstticke oder Anzahlungen fir
beurkundete Landkéufe sowie die angefallenen Entwicklungs-
kosten klassiert, wenn mit der Realisierung des Projekts
gerechnet wird, die Ausfihrungsarbeiten aber noch nicht
begonnen haben.

Als Immobilien im Bau werden Liegenschaften bilanziert, deren
bauliche Vollendung noch nicht abgeschlossen ist und fir die
noch keine Verkdufe (Beurkundungen) von Stockwerkeigen-
tum stattgefunden haben.

Als fertig erstellte Immobilien gelten Liegenschaften, die
baulich abgeschlossen sind, oder unmittelbar zur
Weiterverdusserung erworbene fertiggestellte Liegenschaften.
Bei Liegenschaften zum Verkauf im Stockwerkeigentum
werden diese spétestens bei der ersten Eigentumstbertragung
als fertig erstellt klassiert; noch ausstehende Kosten werden zu
diesem Zeitpunkt abgegrenzt. Umwandlungsobjekte sind
Liegenschaften, die mit der Absicht zur Entwicklung und dem
Verkauf an Dritte erworben wurden, zum Bilanzstichtag jedoch
noch vermietet sind. Eine Umklassierung erfolgt bei Abbruch
respektive Umbau.

Die Behandlung der Vermdgenswerte aus Nutzungsrechten
im Bereich der Promotion wird in Erlduterung 2 im Abschnitt
«Erstmalige Anwendung von IFRS 16» dargelegt.
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Der bilanzierte Bestand gliedert sich wie folgt:

TCHF 31.12.2019 31.12.2018
Bauland/Entwicklungsprojekte 149404 70623
Immobilien im Bau 17494 0
Fertig erstellte Immobilien

und Umwandlungsobjekte 92434 124238
Total Promotion (Liegenschaften) 259332 194861

Der Bestand an Bauland/Entwicklungsprojekten hat sich im Be-
richtsjahr wie folgt verandert:

Es wurden die Liegenschaften Arlesheim, Bruggweg 60; Maur,
Dorfacherstrasse und Oberdgeri, Lutisbachweg mit der Absicht
erworben, darauf Wohnungen im Stockwerkeigentum zu realisie-
ren. Daneben konnte bei den bereits bilanzierten Projekten Her-
renschwanden, Mettlenwaldweg 19; Chatel-St-Denis, Chemin de
la Chaux und Zdrich, Allmendstrasse 92 — 96 mit der Eigentums-
Ubertragung und den damit félligen Schlusszahlungen der Erwerb-
sprozess abgeschlossen werden. Im Geschéftsjahr 2019 hat das
Konizer Stimmvolk der Abgabe von Land im Baurecht zugestimmt.
Das Entwicklungsprojekt Koniz, Niederwangen Ried Ost soll teil-
weise mit Investoren entwickelt werden. Die Projekte Schaffhausen,
Fischerhduserstrasse 61; Lachen, Zlrcherstrasse 19 sowie Gittingen,
Hauptstrasse wurden nicht weiterverfolgt, sondern verkauft.

Mit dem Erhalt der Baubewilligung wurde die Liegenschaft Meg-
gen, Gottliebenrain 5/7 aus den fertig erstellten Immobilien und
Umwandlungsobjekten in die Immobilien im Bau umklassiert. Hier
sollen 30 Wohnungen sowie sechs Gewerbefldchen im Stockwerk-
eigentum entstehen.

Bei den fertig erstellten Immobilien und Umwandlungsobjekten
konnten im Berichtsjahr bei Aarau, Torfeld 4 die letzten neun Woh-
nungen sowie bei der Liegenschaft Zurich, Turbinenstrasse (Mobimo
Tower) eine Wohnung beurkundet und zu Eigentum Ubertragen
werden. Im Weiteren wurde entschieden, das Projekt St. Moritz nicht
weiterzuverfolgen, die Liegenschaft wurde daher verkauft. Zu den
Anlageliegenschaften wurden die Liegenschaften St. Erhard, Lang-
matt sowie Cham, Brunnmatt 4/6/8 umklassiert, wahrend die Lie-
genschaft Regensdorf, Althardstrasse 30 aus den Anlageliegenschaf-
ten zu den Umwandlungsobjekten zugewiesen wurde. Diese
Liegenschaft soll mit einem Investor weiterentwickelt werden. Als
Umwandlungsobjekte wurden im Berichtsjahr die Liegenschaften
Dubendorf, Birchlerstrasse sowie im Rahmen des Erwerbs der Kumag
AG die Liegenschaft Zurich, Letzigraben 114/116 (vgl. Erlauterung
32) erworben.



Auf den Promotionen bestehen Wertberichtigungen in der Hohe
von CHF 0,8 Mio. (Vorjahr CHF 17,3 Mio.). Der Buchwert der wert-
berichtigten Liegenschaften/STWE-Einheiten betragt CHF 7,2 Mio.
(Vorjahr CHF 55,3 Mio.).

Die in den Promotion enthaltenen Vermogenswerte aus Nutzungs-
rechten haben sich im Berichtsjahr wie folgt verandert:

Fertig
erstellte
Immobilien
und Um-
wandlungs- 2019
TCHF objekte Total
Nettobuchwert Vermégenswerte aus
Nutzungsrechten 31. Dezember 2018 0 0
Effekt aus Anderungen
der Rechnungslegungsgrundsatze 476 476
Nettobuchwert Vermégenswerte aus
Nutzungsrechten 1. Januar 2019 476 476
Abschreibungen -7 -7
Transfer an Anlageliegenschaften -470 -470
Nettobuchwert Vermégenswerte aus
Nutzungsrechten 31. Dezember 2019 0 0

Finanzbericht
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Finanzierung und
Risikomanagement

10. Finanzergebnis

Rechnungslegungsgrundsatze

Fremdkapitalzinsen aus der Finanzierung von Bauprojekten
(Promotionen und Anlageliegenschaften im Bau) werden
wahrend der Bauzeit aktiviert.

Alle Gbrigen Fremdkapitalzinsen werden unter Anwendung
der Effektivzinsmethode der Erfolgsrechnung belastet.

Die laufenden Zinszahlungen der abgeschlossenen Zinssatz-
Swaps werden im Zinsaufwand erfasst. Die Verkehrswert-
anpassungen von nicht als Cashflow-Hedge eingestuften
Zinssatz-Swaps werden im Ertrag bzw. Aufwand aus
Finanzinstrumenten (Derivate) ausgewiesen. Allfallige
Ineffektivitaten von als Cashflow-Hedge eingestuften
Zinssatz-Swaps werden im Aufwand aus Finanzinstrumenten
(Derivate) ausgewiesen.

Der Finanzerfolg des Berichtsjahres ergibt sich wie folgt:

TCHF 2019 2018

Finanzertrag

Zinsen aus Bank- und anderen Guthaben 90

Zinsen aus Darlehen und Schuldbriefen 109
Dividendenertrdage von Finanzanlagen 147
Verkehrswertanpassung der Finanzanlagen 78

Ertrag aus Finanzinstrumenten

(Derivate) 2129 1923
Total Finanzertrag 2553 2162

Finanzaufwand

Anlageliegenschaften im Bau aktiviert. Der durchschnittliche Zinssatz
der aktivierten Zinsen betragt 1,91% (Vorjahr 2,01%). In den sonstigen
Finanzaufwendungen ist eine Wertberichtigung in der Hohe der tiber
die Laufzeit erwarteten Ausfallverluste von CHF 1,0 Mio. (Vorjahr Auf-
|6sung von CHF 1,5 Mio.) fir Finanzanlagen enthalten.

11. Finanz- und Leasingverbindlichkeiten
sowie derivative Finanzinstrumente

Rechnungslegungsgrundsatze

Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten bestehen aus ausstehenden
Anleihen und grundpfandgesicherten Bankkrediten.

Bei langfristigen Finanzverbindlichkeiten ist die vereinbarte
Restlaufzeit grosser als zwolf Monate. Alle anderen Vertrage
werden als kurzfristig eingestuft, inklusive Amortisationszah-
lungen, die innerhalb von zwdlf Monaten nach Bilanzstichtag
fallig werden.

Finanzverbindlichkeiten werden bei der erstmaligen Erfassung
zu Verkehrswerten abzlglich Transaktionskosten bilanziert. In
der Folge werden die Finanzverbindlichkeiten zu fortgefihr-
ten Anschaffungskosten bewertet, wobei die Differenz
zwischen dem Rickzahlungsbetrag und dem Buchwert Uber
die Laufzeit gemadss der Effektivzinsmethode amortisiert wird.
Leasingverbindlichkeiten

Der Ansatz und die Bewertung der Leasingverbindlichkeiten
wird in Erlduterung 2 im Abschnitt «erstmalige Anwendung
von IFRS 16» dargelegt.

Derivative Finanzinstrumente

Mobimo setzt derivative Finanzinstrumente (z.B. Zinssatz-
Swaps und Forward Rate Agreements) zur Absicherung von
Zinsrisiken der Finanzverbindlichkeiten ein.

Derivative Finanzinstrumente werden bei der Ersterfassung
und auch nachfolgend zu Verkehrswerten bewertet. Die
Gewinne und Verluste aus der Anpassung der Verkehrswerte
werden wie folgt behandelt:

Die Absicherung von Zinsrisiken auf Finanzverbindlichkeiten

Zinsaufwand aus Finanzverbindlichkeiten -29232 -30156
Zinsaufwand aus Leasingverbindlichkeiten -232

Aufwand aus Finanzinstrumenten

(Derivate) -178 -194
Sonstige Finanzaufwendungen -1269 1183
Total Finanzaufwand -30910 -29168
Total Finanzergebnis -28357 -27007

Im Berichtsjahr sind im Aufwand aus Finanzinstrumenten (Derivate)

wie im Vorjahr keine Ineffektivitaten erfasst.
Im Geschéftsjahr 2019 wurden Baukreditzinsen von total CHF 1,3 Mio.

(Vorjahr CHF 3,2 Mio.) auf Promotionen, Entwicklungs- und
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wird in bestimmten Féllen als Cashflow-Hedge eingestuft. Der
effektive Teil der Veranderung der Verkehrswerte der Derivate
wird erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis (Eigenkapital)
erfasst. Der ineffektive Teil wird sofort in der Erfolgsrechnung
erfasst. Sobald die abgesicherten Transaktionen (Zinszah-
lungen) eintreten, erfolgen eine Ubertragung der kumulier-
ten nicht realisierten Gewinne und Verluste in die Erfolgs-
rechnung und ein Ausweis im Finanzergebnis.

Die Verkehrswertanderungen auf allen Gbrigen Derivaten
werden erfolgswirksam im Finanzergebnis ausgewiesen.
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Die Finanz- und Leasingverbindlichkeiten sowie die derivativen Finanzinstrumente haben sich im Berichtsjahr wie folgt verandert:

Cash-wirksame

Nicht Cash-wirksame

TCHF 1.1.2019 Veranderungen Veranderungen
Fair-Value-
Auf- Rick- Auf- Rick-  Amorti- Verdnde- Umgliede-
nahme  zahlung nahme  zahlung sation rungen rung
Amortisationen von Festhypotheken,
innert 12 Monaten fallig 3947 0 -3947 0 0 0 0 3644
Hypotheken, innert 12 Monaten zur
Verldngerung oder Ruickzahlung fallig 83902 75600  -97800 0 0 -43 0 16717
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 87848 75600 -101747 0 0 -43 0 120361
Hypotheken 724253 80200 0 250 0 -1006 0 -120361
Anleihen 728586 0 0 0 0 446 0 0
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 1452840 80200 0 250 0 -560 0 -120361
Total Finanzverbindlichkeiten 1540688 155800 -101747 250 0 -603 0 0
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 262 0 -276 21 0 0 290
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 4139 0 0 46 0 0 -290
Total Leasingverbindlichkeiten 4400 0 -276 67 0 0 0 0
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 162 0 0 0 0 0 -773 717
Total kurzfristige derivative Finanzinstrumente 162 0 0 0 0 0 -773 717
Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting 23011 0 0 0 0 0 7421 0
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 4181 0 0 0 0 0 -1355 =717
Total langfristige derivative Finanzinstrumente 27192 0 0 0 0 0 6066 -717
Total derivative Finanzinstrumente 27353 0 0 0 0 0 5293 0

31.12.2019

3644

178376
182020
683336
729033
1412368
1594388

297
3895
4192

105
105
30432
2109
32541
32646
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Im Vorjahr haben sich folgende Verdnderungen ergeben:

Cash-wirksame

Nicht Cash-wirksame

TCHF 31.12.2017 Veranderungen Veranderungen 31.12.2018
Fair-Value-
Auf- Rick- Auf- Rick-  Amorti- Verdnde- Umgliede-
nahme  zahlung nahme  zahlung sation rungen rung

Amortisationen von Festhypotheken,

innert 12 Monaten fallig 5059 0 -4779 0 0 0 0 3667 3947
Hypotheken, innert 12 Monaten zur

Verlangerung oder Rickzahlung fallig 34506 0 -22480 9027 0 -1 0 62959 83902
Anleihe 164856 0 -165000 0 0 144 0 0 0
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 204421 0 -192259 9027 0 34 0 66625 87848
Hypotheken 734675 18800 -20355 59124 -433 -932 0 -66625 724253
Anleihen 573732 154474 0 0 0 380 0 0 728586
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 1308407 173274 -20355 59124 -433 -552 0 -66625 1452840
Total Finanzverbindlichkeiten 1512828 173274 -212614 68151 -433 -519 0 0 1540688
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 22 0 0 0 0 0 -140 280 162
Total kurzfristige derivative Finanzinstrumente 22 0 0 0 0 0 -140 280 162
Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting 26515 0 0 0 0 0 -3504 0 23011
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 6244 0 0 0 0 0 -1783 -280 4181
Total langfristige derivative Finanzinstrumente 32758 0 0 0 0 0 -5287 -280 27192
Total derivative Finanzinstrumente 32780 0 0 0 0 0 -5427 0 27353

Die Aufnahme unter den nicht Cash-wirksamen Verédnderungen resultierte hauptséchlich aus der Ubernahme von Fremdfinanzierungen

beim Erwerb der Immobiliengesellschaft Fadmatt AG.

Finanzverbindlichkeiten

In den Finanzverbindlichkeiten sind folgende Anleihen enthalten:

1,625%-Anleihe

0,875%-Anleihe

1,875%-Anleihe

0,75%-Anleihe

TCHF (2014 - 2021) (2018 - 2023) (2014 - 2024) (2017 - 2026)
Emissionserlds 197967 154474 149452 225119
Amortisationen Emissionskosten kumuliert 1333 28 225 -12
Bestand 1.1.2019 199300 154502 149677 225107
Amortisationen Emissionskosten 299 106 54 -12
Bilanzwert 31.12.2019 199599 154607 149731 225096

Total

727012
1574
728586
446
729033

Eckwerte 1,625%-Anleihe (2014 - 2021) 0,875%-Anleihe (2018 - 2023) 1,875%-Anleihe (2014 - 2024) 0,75%-Anleihe (2017 - 2026)
Volumen CHF 200 Mio. CHF 155 Mio. CHF 150 Mio. CHF 225 Mio.
Laufzeit 7 Jahre (19.5.2014 - 19.5.2021) 5 Jahre (2.10.2018 — 2.10.2023) 10 Jahre (16.9.2014 - 16.9.2024) 9 Jahre (20.3.2017 — 20.3.2026)
1,625% p.a., 0,875% p.a., 1,875% p.a., 0,75% p.a.,

zahlbar jahrlich am 19.5,, zahlbar jahrlich am 2.10,, zahlbar jahrlich am 169, zahlbar jahrlich am 20.3,,

Zinssatz erstmals am 19.5.2015 erstmals am 2.10.2019 erstmals am 16.9.2015 erstmals am 20.3.2018
Effektivzinssatz 1,7921% 0,9562% 1,9264% 0,7550%
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 24298406 39863345 25237980 35483611
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Unter BerUcksichtigung der Zinsabsicherung (d.h., anstelle der Fal-
ligkeit der festen Vorschiisse wurden die Falligkeiten der designier-
ten Zinssatz-Swaps berUcksichtigt) wiesen die Finanzverbindlich-
keiten per Bilanzstichtag folgende Félligkeiten auf:

TCHF 31.12.2019 31.12.2018
Fallig innerhalb des 1. Jahres 182020 87848
Féllig innerhalb des 2. Jahres 258413 120132
Féllig innerhalb des 3. Jahres 154707 258138
Fallig innerhalb des 4. Jahres 203685 155230
Féllig innerhalb des 5. Jahres 169636 203839
Féllig innerhalb des 6. Jahres 91407 169686
Fallig innerhalb des 7. Jahres 264820 11249
Féllig innerhalb des 8. Jahres 68942 264865
Féllig innerhalb des 9. Jahres 265 68942
Fallig innerhalb des 10. Jahres 265 265
Féllig innerhalb des 11. Jahres und ldnger 200230 200495
Total Finanzverbindlichkeiten 1594388

1540688

Die durchschnittliche Restlaufzeit der gesamten Finanzverbindlich-
keiten betrégt 5,3 Jahre (Vorjahr 6,1 Jahre).

Es bestehen folgende Zinsbindungen (Fristigkeit bis zur nachsten
Zinsanpassung/unter Berlicksichtigung der Zinsabsicherung):

TCHF 31.12.2019 31.12.2018
bis zu 1 Jahr 182020 87848
bis 2 Jahre 258413 120132
bis 3 Jahre 154707 258138
bis 4 Jahre 203685 155230
bis 5 Jahre 169636 203839
mehr als 5 Jahre 625928 715501
Total Finanzverbindlichkeiten 1594388

1540688

Per 31. Dezember 2019 sind unter Berlcksichtigung bestehender
Zinssatz-Swaps CHF 1532,5 Mio. (Vorjahr CHF 1528,5 Mio.) fest und
CHF 61,9 Mio. (Vorjahr CHF 12,2 Mio. ) variabel verzinslich. Als
variabel gelten neben variablen Hypotheken und Roll-over-Hypo-
theken Kredite mit einer Gesamtlaufzeit von unter einem Jahr
(feste Vorschusse).

Der durchschnittliche Zinssatz der Periode unter Berticksichtigung
bestehender Zinssatz-Swaps betrug 1,82% (Vorjahr 2,01%).

Finanzbericht
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Leasingverbindlichkeiten

Die per Bilanzstichtag bestehenden Leasingverbindlichkeiten ent-
fallen hauptséchlich auf Baurechtszinsen fir die Liegenschaften
St. Erhard, Langmatt und Basel, Lyonstrasse 40 und die Miete fur
Burordumlichkeiten in Kisnacht. Die restlichen Verpflichtungen
beziehen sich auf Drittmieten fir Rdumlichkeiten und Park- bzw.
Garagenpldtze sowie die Miete von Kopiergeraten.

Den Leasingverbindlichkeiten stehen folgende Vermogenswerte
aus Nutzungsrechten gegeniber:

TCHF 31.12.2019
Anlageliegenschaften 2140
Sachanlagen 1851
Total Nettobuchwert Vermdégenswerte aus Nutzungsrechten 3991

Mobimo-Geschéftsbericht 2019 81



Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Finanzierung und Risikomanagement

Derivative Finanzinstrumente

Per Bilanzstichtag hielt Mobimo die folgenden Zinssatz-Swaps zur Zinsabsicherung:

Nominalwert

TCHF 2019
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 20800
Total kurzfristige derivative Finanzinstrumente 20800
Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting 117880
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 34000
Total langfristige derivative Finanzinstrumente 151880
Total derivative Finanzinstrumente 172680

Buchwert
2019

105
105

30432

2109

32541

32646

Verkehrswert- davon erfasst  davon erfasstin
anpassungen im sonstigen  Erfolgsrechnung
2019 Ergebnis (Finanzertrag)

612 0 612

612 0 612

7421 7421 0

1355 0 1355

-6066 -7421 1355

-5454 -7421 1967

Im Berichtsjahr ist ein Zinssatz-Swap ohne Hedge Accounting mit einem Nominalwert von CHF 10,5 Mio. ausgelaufen. Die Verkehrswerts-

anpassung von CHF 0,2 Mio. wurde in der Erfolgsrechnung erfasst.

Verkehrswert- davon erfasst  davon erfasstin
Nominalwert Buchwert anpassungen im sonstigen  Erfolgsrechnung
TCHF 2018 2018 2018 Ergebnis (Finanzertrag)
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 10500 162 140 0 140
Total kurzfristige derivative Finanzinstrumente 10500 162 140 0 140
Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting 118 145 230M 3504 3504 0
Zinssatz-Swaps ohne Hedge Accounting 54800 4181 1783 0 1783
Total langfristige derivative Finanzinstrumente 172945 27192 5287 3504 1783
Total derivative Finanzinstrumente 183445 27353 5427 3504 1923
Die Cashflow-Hedge-Reserve hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
davon Cash- davon Cash-
flow-Hedge- flow-Hedge-
Reserve aus Reserve aus
Zinsabsiche- Zinsabsiche-
davon Cash- rungen, fiir davon Cash- rungen, fiir
flow-Hedge- welche Hedge flow-Hedge- welche Hedge
Reserve fiir Accounting Reserve fiir Accounting
Hedging- laufende nicht mehr Hedging- laufende nicht mehr
reserve Zinsabsiche- angewendet reserve Zinsabsiche- angewendet
TCHF 2019 rungen wird 2018 rungen wird
Bestand 1. Januar 19461 19189 272 21060 20669 391
Verlust/Gewinn Finanzinstrumente fir Hedge
Accounting 7421 7421 -3504 -3504
Umgliederungsbetrage fur in der Erfolgsrechnung
erfasste Betrage -134 -134 -152 -152
Steuereffekte -1177 -1192 15 2057 2025 32
Total derivative Finanzinstrumente 25572 25419 153 19461 19189 272

Der Bestand an Cashflow-Hedge-Reserven aus Zinsabsicherungen, fir welche Hedge Accounting nicht mehr angewendet wird,
ergab sich aus der Absicherung mittels eines Zinssatz-Swaps Uber CHF 10 Mio., fiir welchen das Hedge Accounting im Verlauf des Jah-
res 2016 aufgrund zu hoher Ineffektivitat beendet wurde. Die bis zur Beendigung des Hedge Accounting im sonstigen Ergebnis erfass-
ten kumulierten Bewertungsanderungen werden Uber die Restlaufzeit des Zinssatz-Swaps in die Erfolgsrechnung umgebucht. Fir das
Berichtsjahr betragt der Effekt CHF —0,2 Mio. (Vorjahr CHF -0,2 Mio.). Per Bilanzstichtag verblieben noch CHF 0,2 Mio. (Vorjahr CHF 0,3 Mio.)
der urspringlich erfassten Ineffektivitdt in der Cashflow-Hedge-Reserve.
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Die Zinssatz-Swaps mit Hedge Accounting wiesen per Bilanzstich-
tag folgende Falligkeiten auf:

Féllig innerhalb
von 1 bis 5 Jahren

Féllig innerhalb
von 6 bis 10 Jahren
Féllig innerhalb
von 11 bis 15 Jahren

Féllig innerhalb
von 16 bis 20 Jahren

Zinssatz-Swaps mit
Hedge Accounting

Nominal-
wert

in TCHF
2019

1325

1325

65230

50000

117880

Durch-
schnitt-
licher
fixierter
Zinssatz
in %
2019

1,8%

1,8%

1,8%

1,8%

1,8%

12. Verpfandete bzw. nicht frei
verfiigbare Aktiven
Der Buchwert der verpfandeten Aktiven betragt:

TCHF

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Forderungen

Promotionen

Anlageliegenschaften und

Anlageliegenschaften im Bau

Selbst genutzte Liegenschaften

Buchwert der verpfandeten Aktiven

Durch-

schnitt-

licher

Nominal- fixierter
wert Zinssatz

in TCHF in %
2018 2018

1325 1,8%
1325 1,8%
65495 1,8%
50000 1,8%
118145 1,8%
2019 2018

0 178

0 13919

8638 7987
2412530 2448820
12669 12962
2433837 2483866

Es handelt sich hierbei um den Buchwert jener Aktiven, die zum Teil
oder vollstdndig zur Sicherung hypothekarischer Finanzierungen
und freier Limiten der Banken verpfandet sind. Effektiv waren diese
Aktiven mit Hypotheken im Umfang von CHF 865,3 Mio. (Vorjahr

CHF 812,1 Mio.) belastet (vgl. Erlduterung 11).

Finanzbericht
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13. Fliissige Mittel

Rechnungslegungsgrundsatze

Die flissigen Mittel beinhalten Kassenbestande, Sichtgut-
haben bei Banken sowie Terminanlagen und kurzfristige
Geldmarktanlagen mit einer Laufzeit ab Erwerbszeitpunkt bis
zu 90 Tagen. Sie werden zu Nominalwerten ausgewiesen.
Flussige Mittel fallen unter die Bestimmungen fur die
Erfassung von Wertberichtigungen gemass IFRS 9. Mobimo
hat keinen wesentlichen Wertberichtigungsbedarf identifi-
ziert, weshalb keine Wertberichtigung erfasst wurde.

Die flissigen Mittel enthalten Bargeldbestdnde und Kontokorrent-
guthaben von CHF 35,8 Mio. (Vorjahr CHF 143,6 Mio.) und Geld-
marktkontoguthaben von CHF 10,0 Mio. (Vorjahr CHF 10,0 Mio.) bei
Schweizer Finanzinstituten. Die maximale Kindigungsfrist der Geld-
marktkontoguthaben betragt 35 Tage. Die durchschnittliche Ver-
zinsung der flissigen Mittel betrug 0,00% (Vorjahr 0,00%).

14. Eigenkapital

Rechnungslegungsgrundséatze

Aktienkapital

Das Aktienkapital wird als Eigenkapital ausgewiesen, da
keine Ruckzahlungspflicht und keine Dividendengarantie
bestehen. Transaktionskosten, die bei einer Kapitalerhdhung
anfallen und direkt der Ausgabe von neuen Aktien zugerech-
net werden kénnen, werden abzlglich der zugehérigen
Ertragssteuern vom Betrag der Kapitalerhohung abgezogen.
Dividenden werden als Verbindlichkeit ausgewiesen, sobald sie
von der Generalversammlung beschlossen wurden und somit
geschuldet sind.

Eigene Aktien

Anschaffungskosten (Kaufpreis und direkt zurechenbare
Transaktionskosten) eigener Aktien werden mit dem
Eigenkapital verrechnet. Zuriickgekaufte Aktien werden als
eigene Aktien klassifiziert und als negative Position vom
Eigenkapital abgezogen.
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Aktienbestand
Zusammengefasst ergaben sich die folgenden Bewegungen im
Aktienbestand:

Ausgegebene Eigene Ausstehende
Anzahl Aktien Aktien Aktien Aktien
Bestand 1.1.2018 6218170 =501 6217669
Abgabe an VR und
Management (aktien-
basierte Vergutungen) 2953 2953
Ausgabe Aktien aus geneh-
migtem Kapital zum Erwerb
Immobiliengesellschaft
Fadmatt AG 383377 383377
Ruckkauf eigener Aktien -7385 -7385
Bestand 31.12.2018/1.1.2019 6601547 -4933 6596614
Abgabe an VR und
Management (aktien-
basierte Vergutungen) 1601 1601
Ruckkauf eigener Aktien -1050 -1050
Bestand 31.12.2019 6601547 -4382 6597165
Kapitalstruktur
Nominalwert
Anzahl pro Aktie
Kapital 31. Dezember 2019 TCHF Namenaktien (CHF)
Aktienkapital 154476 6601547 23.40
Genehmigtes Kapital
(bis 27. Mérz 2020) max. 19109 816623 2340
Bedingtes Kapital max. 759 32446 2340
Nominalwert
Anzahl pro Aktie
Kapital 31. Dezember 2018 TCHF Namenaktien (CHF)
Aktienkapital 154476 6601547 23.40
Genehmigtes Kapital
(bis 27. Mérz 2020) max. 19109 816623 23.40
Bedingtes Kapital max. 759 32446 2340

Im Berichtsjahr ergaben sich keine Anderungen des Aktienkapitals.
Im Vorjahr wurde eine Nennwertreduktion von CHF 34,8 Mio. (CHF 5.60
pro Aktie, 6218 170 Aktien) vorgenommen. Im Zusammenhang mit
dem Erwerb der Immobiliengesellschaft Fadmatt AG (vgl. Erlduterung
32) wurden im August 2018 383377 neue Aktien im Rahmen einer
genehmigten Kapitalerhdhung ausgegeben, wodurch das Aktienka-
pital um CHF 9,0 Mio. und die Kapitaleinlagereserven um CHF 84,6 Mio.
anstiegen. Mit diesen neu ausgegebenen Aktien wurde ein Teil des
Kaufpreises beglichen, weshalb dies eine aktienbasierte Vergiitung
im Sinne von IFRS 2 darstellte.

Es besteht ein genehmigtes Aktienkapital, gemass dem der Ver-
waltungsrat ermachtigt ist, das Aktienkapital der Gesellschaft
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innert einer Frist von ldngstens zwei Jahren (bis Mdrz 2020) durch
Ausgabe von hochstens 816623 vollstandig zu liberierenden
Namenaktien mit einem Nominalwert von CHF 23.40 je Aktie um
maximal CHF 19,1 Mio. zu erhdhen.

Des Weiteren besteht ein bedingtes Aktienkapital im Maximal-
betrag von CHF 0,8 Mio. flr die Ausgabe von hdchstens 32446
voll liberierten Namenaktien mit einem Nominalwert von
CHF 23.40 fur nach dem 5. Mai 2010 geschaffene Bezugsrechte
im Rahmen der Mitarbeiterbeteiligung. Das Bezugsrecht der
Aktiondre ist ausgeschlossen.

Dividende/Ausschiittung

Anlasslich der ordentlichen Generalversammlung vom 2. April 2019
wurde flr das Geschéftsjahr 2018 eine Ausschittung aus Reserven
aus Kapitaleinlagen von CHF 10.00 pro Aktie beschlossen. Am 8. Ap-
ril 2019 wurden CHF 10.00 pro Aktie als Ausschittung ausbezahlt.
Der Verwaltungsrat plant an der kommenden Generalversammlung
vom 31. Méarz 2020 eine Aktienkapitalherabsetzung von CHF 10.00
pro Aktie in Form einer Nennwertreduktion zu beantragen. Die Aus-
schittung wird nach Abschluss des Kapitalherabsetzungsverfah-
rens voraussichtlich Ende Juni erfolgen.

Die Ausschittungsrendite (Kapitaleinlage- bzw. Nennwertr(ck-
zahlung) betrdgt, unter Berlicksichtigung der geplanten Ausschiit-
tung fur das Geschéftsjahr, im Durchschnitt der letzten funf Jahre
rund 4,0% (Vorjahr 4,3%).

15. Finanzielles Risikomanagement

Mobimo ist aufgrund ihrer Tatigkeit verschiedenen finanziellen
Risiken ausgesetzt. Diese lassen sich in Ausfallrisiken, Liquiditats-
risiken und Marktrisiken zusammenfassen. Unter den Marktrisiken ist
insbesondere das Zinsanderungsrisiko von Bedeutung.

Das Risikomanagement wird durch das interne Controlling gewahr-
leistet. Dieses richtet sich nach den Grundsdtzen des Risiko-
managementkonzepts von Mobimo, die durch das Audit and Risk
Committee Uberwacht werden.

Die Grundsétze des Risikomanagements sowie die angewandten
Prozesse werden regelmdssig Uberpruft, um Verdnderungen in den
Marktbedingungen sowie bei den Tétigkeiten der Gruppe zu bertick-
sichtigen. Es ist das Ziel, durch die bestehenden Ausbildungs- und
Fuhrungsrichtlinien und -prozesse ein diszipliniertes und konstruk-
tives Kontrollumfeld zu unterhalten, in dem alle Mitarbeitenden ihre
Rolle und ihre Aufgaben wahrnehmen. Das Risikomanagement ist
Bestandteil der Prozesse des integrierten Managementsystems.

Die nachfolgenden Abschnitte geben einen Uberblick tiber das Aus-
mass der einzelnen finanziellen Risiken sowie die Ziele, Grundsétze
und Prozesse fir die Messung, Uberwachung und Absicherung der
Risiken sowie Uber das Kapitalmanagement der Gruppe. Weitere Infor-
mationen zu finanziellen Risiken sind auch in den Ubrigen Erldute-
rungen des Anhangs enthalten.



Ausfallrisiko (Kreditrisiko)

Das Ausfallrisiko ist das Risiko, dass Mobimo finanzielle Verluste
erleidet, wenn ein Kunde oder eine Gegenpartei eines Finanzinstru-
ments seinen/ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt.
Das Ausfallrisiko entsteht hauptsdchlich aus Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen, aus Vertragsvermdgenswerten und aus
liquiden Mitteln.

Um das Ausfallrisiko bei den liquiden Mitteln zu minimieren, sind
die kurzfristigen Bankguthaben bei erstklassigen Instituten ange-
legt. Bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt es
sich um Forderungen aus Immobilienverkaufen, Forderungen aus
Mietvertragen und Forderungen aus Entwicklungen (Liegenschaf-
ten). Das Ausfallrisiko bei den Forderungen aus Immobilienverkau-
fenist begrenzt, da diesen ein 6ffentlich beurkundeter Kaufvertrag zu-
grunde liegt — regelmassig sichergestellt durch ein unwiderrufliches
Zahlungsversprechen. Das Ausfallrisiko bei Mietvertrdgen wird Uber
Bonitdtsprifungen sowie Uber die Uberwachung der Altersstruk-
tur der Ausstande vermindert. Zusatzlich werden Mieterkautionen,
Bank- oder Versicherungsgarantien im Umfang von drei bis sechs
Monatsmieten verlangt. Diese Sicherheiten betrugen per Ende Jahr
CHF 44,1 Mio. (Vorjahr CHF 20,5 Mio.). Die Forderungen aus Entwick-
lungen (Liegenschaften) und die Vertragsvermdgenswerte werden
entweder durch Zahlungsversprechen abgedeckt oder bestehen
gegeniber institutionellen Investoren mit guter Bonitdt. Deshalb
wird bei den Forderungen aus Entwicklungen (Liegenschaften) und
der Vertragsvermogenswerte mit einem geringen Ausfallrisiko ge-
rechnet. Aufgrund der unwesentlichen erwarteten Verluste hat
Mobimo darauf verzichtet, eine Wertberichtigung zu erfassen. Fur
die Finanzanlagen wurde das Kreditausfallsrisiko beurteilt und eine
entsprechende Wertberichtigung erfasst (vgl. Erlduterung 27).

Das maximale Ausfallrisiko entspricht den Buchwerten der einzel-
nen finanziellen Aktiven. Es bestehen keine Garantien und dhnliche
Verpflichtungen, die zu einer Erhéhung des Risikos Uber die Buch-
werte hinaus fihren konnten.
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Das maximale Ausfallrisiko per Bilanzstichtag war wie folgt:

Buchwerte Buchwerte
TCHF 2019 2018
Flissige Mittel (Bankguthaben) 45823 153 556
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 13047 34842
Sonstige Forderungen' 2553 14309
Vertragsvermogenswerte 15854 17450
Aktive Rechnungsabgrenzung? 1630 2303
Finanzanlagen (Forderungen und Darlehen) 2667 400
Total 81574

222860

T Ohne Steuerforderungen, Forderungen gegentber Sozialversicherungen
und Anzahlungen.
2 Ohne vorausbezahlte Kosten.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko ist das Risiko, dass Mobimo ihren finanziellen
Verpflichtungen bei Félligkeit nicht nachkommen kann. Anlage-
objekte werden bei Bedarf mit mittel- bis langfristigen und Ent-
wicklungsobjekte Wohneigentum mit kurzfristigen Krediten
refinanziert. Des Weiteren kann sich Mobimo bei Bedarf Uber die
Ausgabe von Obligationenanleihen finanzieren. Die Steuerung der
Liquiditat erfolgt mit einem Liquiditatsplanungs-Tool, kombiniert
mit einer Hypothekendatenbank.

Die Tabelle auf der folgenden Seite zeigt die vertraglichen Falligkei-
ten (inkl. Zinsen) der durch Mobimo gehaltenen Finanzverbindlich-
keiten. Die kiinftigen variablen Zinssétze wurden aufgrund der Zins-
strukturkurve am Bilanzstichtag geschatzt.
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1 Monat

Buchwert Vertragliche oder 1-3 3-12 Mehr als
TCHF 2019 Cashflows weniger Monate Monate 1-5Jahre 5 Jahre
Nicht derivative Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen! 5986 5986 5986
Sonstige Verbindlichkeiten? 4345 4345 3745 600
Passive Rechnungsabgrenzungen?® 28057 28057 28057
Finanzverbindlichkeiten 1594388 1715286 2652 62919 139840 839903 669973
Leasingverbindlichkeiten
Leasingverbindlichkeiten 4192 10977 43 86 386 1403 9058
Derivative Finanzverbindlichkeiten
Zinssatz-Swaps 32646 32253 0 1189 3570 11498 15996
Total 1669614 1796904 12425 92850 143797 852804 695027
1 Ohne vorausbezahlte Mieten und Nebenkosten.
2 Ohne Steuerverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten gegentber Sozialversicherungen.
3 Ohne Ertragsabgrenzungen und Ferienrtckstellungen.

1 Monat

Buchwert Vertragliche oder 1-3 3-12 Mehr als
TCHF 2018 Cashflows weniger Monate Monate 1-5Jahre 5 Jahre
Nicht derivative Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen' 7292 7292 7292
Sonstige Verbindlichkeiten? 4115 4115 415
Passive Rechnungsabgrenzungen?® 29677 29677 29677
Finanzverbindlichkeiten 1540688 1684514 2652 37773 69412 806077 768601
Derivative Finanzverbindlichkeiten
Zinssatz-Swaps 27353 28829 0 1228 4177 11996 11427
Total 1609126 1754428 2652 80086 73590 818073 780028

1 Ohne vorausbezahlte Mieten und Nebenkosten.

2 Ohne Steuerverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten gegentber Sozialversicherungen.

3 Ohne Ertragsabgrenzungen und Ferienriickstellungen.

Marktrisiken

Das Marktrisiko ist das Risiko, dass Verdanderungen in Marktpreisen
wie Wechselkurse, Zinssatze und Verkehrswerte von Finanzinstru-
menten eine Auswirkung auf den Gewinn und den Marktwert der
durch Mobimo gehaltenen Finanzinstrumente haben kénnen.

Das Ziel des Managements von Marktrisiken ist die Uberwachung
und Kontrolle solcher Risiken, um sicherzustellen, dass diese Risiken
einen bestimmten Umfang nicht tUberschreiten.

Wahrungsrisiko
Der Konzern ist nur in der Schweiz tatig und beinahe sdmtliche
Geschéftstransaktionen werden in CHF abgewickelt.
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Zinsanderungsrisiko

Das Zinsanderungsrisiko teilt sich auf in ein zinsbedingtes Risiko
einer Anderung des Marktwerts, das heisst das Risiko, dass sich der
Marktwert eines Finanzinstruments aufgrund von Schwankungen
des Marktzinssatzes verandert, sowie ein zinsbedingtes Cashflow-
Risiko, das heisst das Risiko, dass sich die zukinftigen Zinszahlun-
gen aufgrund von Schwankungen des Marktzinssatzes andern.

Nachfolgend findet sich eine Beschreibung der zinstragenden
Finanzinstrumente sowie Sensitivitatsanalysen beziiglich der
beiden Komponenten des Zinsdnderungsrisikos. Die flissigen Mittel
des Konzerns werden zur Reduktion von variablen Hypotheken ein-
gesetzt oder kurzfristig angelegt.



Die auf den Finanzverbindlichkeiten anfallenden Zinsen betreffen
Anleihensobligationen, Kredite zur Finanzierung von Anlage-
liegenschaften und Promotionen. Bei Anlageliegenschaften wird dem
Zinsrisiko in der Regel durch den Abschluss langjdhriger Festzins-
hypotheken Rechnung getragen. Es werden nach Bedarf auch de-
rivative Finanzinstrumente zur Zinsabsicherung eingesetzt. Bei An-
wendung von Cashflow-Hedge-Accounting bestimmt Mobimo die
Existenz der wirtschaftlichen Beziehung zwischen dem derivativen
Finanzinstrument und dem abgesicherten Grundgeschéft basierend
auf den zugrunde liegenden Konditionen (Referenzinssatz, Laufzeit,
Falligkeit, Zinsanpassungstermine sowie Nominalbetrag). Mobimo
wendet jeweils eine Sicherungsquote von 11 an.

Per Bilanzstichtag bestehen keine Baufinanzierungen auf Anlage-
liegenschaften (Vorjahr ebenfalls keine).

Mobimo hat sich aufgrund ihrer Marktbeurteilung zum Ziel gesetzt,
die durchschnittliche Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten lang-
fristig zu halten, und zwar durch Neuaufnahme langfristiger Anlei-
hen bzw. von Hypotheken mit langer Laufzeit oder mittels deriva-
tiver Finanzinstrumente.

Weitere Informationen zum Zinssatzprofil der Finanzverbindlich-
keiten und den Anleihensobligationen sowie zu den Forward Rate
Agreements und den Zinssatz-Swaps sind aus der Erlduterung zu
den Finanzverbindlichkeiten ersichtlich (vgl. Erlduterung 11).

Fair-Value-Sensitivitatsanalyse fiir

festverzinsliche Finanzinstrumente

Mobimo halt keine festverzinslichen finanziellen Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten, die als erfolgswirksam zum Fair Value klassiert sind.
Die festverzinslichen Finanzinstrumente werden zu fortgefthrten An-
schaffungskosten bewertet. Eine Verdnderung des Marktzinssatzes hatte
bei diesen Positionen somit keinen Einfluss auf das Jahresergebnis.

Mobimo kann Forward Rate Agreements und Zinssatz-Swaps halten,
die zum Fair Value bewertet werden. Die Anpassungen der Fair Values
bei den nicht fur Hedge Accounting verwendeten Zinssatz-Swaps
werden im Finanzergebnis verbucht und haben somit direkte Aus-
wirkungen auf das Jahresergebnis. Die Anpassungen der Fair
Values bei fir Hedge Accounting verwendeten Finanzinstrumenten
werden direkt im sonstigen Ergebnis erfasst.

Eine Erhdhung des Zinssatzes um 100 Basispunkte hatte das Konzern-
ergebnis durch die Fair-Value-Anderung der nicht als Hedge Accoun-
ting eingestuften Swaps um CHF 0,4 Mio. (Vorjahr CHF 1,1 Mio.)
erhoht. Fur die als Hedge Accounting eingestuften Swaps hétte sich
durch die Fair-Value-Anderung das sonstige Ergebnis (Eigenkapital)
um CHF 174 Mio. (Vorjahr CHF 18,0 Mio.) erhoht. Eine gleich hohe
Reduktion des Zinssatzes hétte das Konzernergebnis sowie das sons-
tige Ergebnis in dhnlichem Umfang verringert. Diese Analyse geht
davon aus, dass alle anderen Einflussfaktoren unverandert bleiben.

Cashflow-Sensitivitatsanalyse fiir variabel

verzinsliche Finanzinstrumente

Mobimo ist bei den variabel verzinslichen Finanzverbindlichkeiten
dem zinsbedingten Cashflow-Risiko ausgesetzt. In der Regel werden
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diese Finanzverbindlichkeiten zum Dreimonats-Libor inklusive Marge
verzinst. Von den per Stichtag offenen variabel verzinslichen
Finanzverbindlichkeiten waren CHF 117,8 Mio. (Vorjahr CHF 118,1 Mio.)
durch Zinssatz-Swaps abgesichert. Eine Verdnderung des Zinssat-
zes resultiert somit in einer Veranderung der Fair Values der Zins-
satz-Swaps (vgl. Erlduterung 11). Fir die Gbrigen CHF 61,9 Mio. (Vor-
jahr CHF 12,2 Mio.) variablen verzinslichen Finanzverbindlichkeiten
und die flissigen Mittel hatte eine Erhdhung des Zinssatzes um 100
Basispunkte das Konzernergebnis aufgrund des negativen Zins-
niveaus nur unwesentlich beeinflusst. Diese Analyse geht davon
aus, dass alle anderen Einflussfaktoren unverandert bleiben.

Fair Values

Die Bilanzwerte der flissigen Mittel, der Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen, der Ubrigen kurzfristigen Forderungen,
der kurzfristigen Finanzanlagen (Festgelder) und des kurzfristigen
Fremdkapitals entsprechen aufgrund der kurzen Laufzeit anndhernd
den Fair Values.

Zinssatz-Swaps werden per Stichtag in der Bilanz zum Fair Value er-
fasst. Der Fair Value entspricht dem Barwert des Termingeschéfts.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Analyse der zum Fair Value
bewerteten Finanzinstrumente per Stichtag nach Bewertungs-
methode. Fir eine Erklarung der einzelnen Stufen vgl. Erlauterung 5
«Anlageliegenschafteny.

31. Dezember 2019 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Finanzanlagen (erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewertet) 0 0 2379
Derivative Finanzinstrumente 32646 0
31.Dezember 2018 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Finanzanlagen (erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewertet) 0 0 2301
Derivative Finanzinstrumente 27353 0

Mobimo halt keine zum Fair Value bewerteten Finanzinstrumente,
die der Stufe 1 zuzuordnen waéren.

Stufe-2-Fair-Values fir die derivativen Finanzinstrumente basieren
auf Bewertungen der Gegenpartei (Banken). Diese Bewertungen
der Gegenpartei werden durch Vergleich mit Berechnungen, bei
denen die zuklnftig erwarteten Cashflows mit dem Marktzinssatz
diskontiert werden, auf ihre Plausibilitat Gberprift.
Stufe-3-Fair-Values fur die Finanzanlagen (erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet) basieren auf einer DCF-Bewertung.
Bei den festverzinslichen Finanzverbindlichkeiten entspricht der Fair
Value dem Zeitwert der zukUnftig per Bilanzstichtag mit dem Markt-
zinssatz diskontierten Cashflows. Die Zinssatze fur das Diskontieren
zukUnftiger Cashflows basieren auf Geld- und Kapitalmarktsatzen
per Bewertungszeitpunkt plus einem addquaten Zins-Spread zwi-
schen 71 und 110 Basispunkten je nach Laufzeit (Vorjahr 0,80%). Die
per 31. Dezember 2019 verwendeten Diskontsdtze lagen zwischen
0,45% und 1,27% (Vorjahr zwischen 0,15% und 1,58%). Der Fair
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Value der Anleihen entspricht dem B&rsenschlusskurs per Bilanz-
stichtag. Die nachfolgende Tabelle zeigt den Vergleich der Buch-
werte zu den Fair Values fur die verzinslichen Finanzverbindlichkei-
ten per Bilanzstichtag.

Buchwert Fair Value Buchwert Fair Value
TCHF 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2018
Hypo-
theken
(Stufe 2) 865356 910855 812102 859990
Anleihen
(Stufe 1) 729033 761808 728586 742515

Total 1594388 1672662 1540688 1602505

Kategorien von Finanzinstrumenten
Die folgende Tabelle zeigt die Buchwerte aller Finanzinstrumente pro Kategorie:

TCHF

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermégenswerte

Flussige Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Forderungen'

Aktive Rechnungsabgrenzung?

Finanzanlagen (Festgelder und Darlehen)

Total zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermégenswerte

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte

Finanzanlagen (nicht konsolidierte Beteiligungen)

Total erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen?

Sonstige Verbindlichkeiten*

Passive Rechnungsabgrenzungen®

Finanzverbindlichkeiten

Leasingverbindlichkeiten

Total zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

Derivative Finanzinstrumente

Zu Absicherungszwecken gehaltene finanzielle Verbindlichkeiten

Derivative Finanzinstrumente

1 Ohne Steuerforderungen und Forderungen gegentber Sozialversicherungen und Anzahlungen.
2 Ohne vorausbezahlte Kosten.

3 Ohne vorausbezahlte Mieten und Nebenkosten.

4 Ohne Steuerverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten gegenlber Sozialversicherungen.

5 Ohne Ertragssteuerabgrenzungen und Ferienrtckstellungen.

88 Mobimo-Geschéftsbericht 2019

Buchwert
2019

45823
13047
2553
1630
2667
65720

2379
2379

5986
4345
28057
1594388
4192
1636968

2214

30432

Buchwert
2018

153556
34842
14309

2303
400
205409

2301
2301

7292
4115
29677
1540688
0
1581773

4343

2301



Kapitalmanagement

Der Verwaltungsrat strebt eine solide Kapitalbasis an. Gemdss Anlage-
richtlinien muss die Eigenkapitalquote Uber 40% liegen. Beziglich
Kapitalstruktur orientiert sich Mobimo an einem langfristig ange-
strebten Net Gearing (Verhdltnis Nettofinanzschulden zu Eigen-
kapital) von maximal 150%.

Vertrdge mit den Kreditgebern beinhalten teilweise Vertragsklau-
seln betreffend Mindestkapitalisierung (Financial Covenants). Die
verwendeten Kennzahlen sind Eigenkapitalquote, Net Gearing und
Zinsdeckungsfaktor. Sie wurden wéahrend der Berichtsperiode
ausnahmslos eingehalten.

Die Kennzahlen sind per Bilanzstichtag wie folgt:

TCHF 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital 1532256 1513509
Bilanzsumme 3450775 3365174
Eigenkapitalquote 44,4% 45,0%
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 182020 87848
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1412368 1452840
Flissige Mittel -45823 -153556
Nettofinanzschulden 1548566 1387132
Eigenkapital 1532256 1513509
Net Gearing 101,1% 91,7%
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16. Personalaufwand
Der Personalaufwand setzt sich folgendermassen zusammen:

TCHF 2019 2018
Gehélter -19615 -18643
Erfolgsbeteiligungen

(Geschéftsleitung/Mitarbeitende) -1405 -1911
Sozialversicherungen -2021 -1889
Beitragsorientierte

Personalvorsorgeplane -43 =31
Leistungsorientierte

Personalvorsorgeplane -2306 -4066
Entschadigung Verwaltungsrat -1048 -1200
Externe Weiterbildungskosten -178 -254
Sonstiger Personalaufwand -2311 -2372
Total Personalaufwand -28928 -30366
Personalbestand

31. Dezember (Vollzeitstellen) 161,5 1573
Durchschnittlicher Personalbestand

(Vollzeitstellen) 161,2 149,0

Im Berichtsjahr wurden an den Verwaltungsrat und die Geschafts-
leitung folgende im Personalaufwand enthaltene Entschadigun-
gen entrichtet:

TCHF 2019 2018
Verwaltungsrate/Geschéftsleitung -4880 -5159
Davon entfallen auf

» Gehalter -3821 -4020
» aktienbasierte Vergltungen -342 -450
» Sozialleistungen =717 -689

Weitere Details zu den Vergltungen an die Verwaltungsrate und
die Geschéftsleitung sind in der Erlduterung 18 aufgefiihrt.
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17. Personalvorsorgeverbindlichkeiten

Rechnungslegungsgrundsatze

Die Verpflichtungen aus leistungsorientierten Planen werden
jahrlich fur jeden Plan ermittelt, indem der Barwert der
erwarteten Anspriche (Defined Benefit Obligation) nach der
Projected Unit Credit Method ermittelt wird. Der fir die
Berechnung verwendete Diskontzinssatz basiert auf dem
Zinssatz erstklassiger Industrieanleihen mit annahernd
gleichen Laufzeiten wie die Verpflichtungen. Davon wird der
Marktwert der Planaktiven abgezogen. Die Vorsorgekosten,
die erfolgswirksam erfasst werden, umfassen den laufenden
Dienstzeitaufwand, den nachzuverrechnenden Dienstzeit-
aufwand, Gewinne und Verluste aus Planabgeltungen

und den Nettozinsaufwand. Gewinne und Verluste aus
Planktrzungen sind Bestandteil des nachzuverrechnenden
Dienstzeitaufwands. Der Nettozinsaufwand entspricht

dem Betrag, der sich ergibt, wenn man den Diskontsatz mit
der Nettovorsorgeverpflichtung zu Beginn des Geschafts-
jahres multipliziert. Neubewertungen, die versicherungs-
mathematische Gewinne und Verluste aufgrund von
Annahmednderungen und Erfahrungsabweichungen sowie
den Vermoégensertrag abziglich der Betrage umfassen,

die im Nettozinsaufwand enthalten sind, werden im
sonstigen Ergebnis erfasst.

Alle Mitarbeitenden von Mobimo arbeiten in der Schweiz. Vorsor-
geeinrichtungen in der Schweiz werden durch das Bundesgesetz
Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
(BVG) geregelt. Mobimo hat sich daher fur die obligatorische (ge-
setzliches Minimum) und Uberobligatorische Personalvorsorge
gemass BVG Sammelstiftungen angeschlossen, die als unabhéan-
gige rechtliche Einheiten organisiert sind. Planteilnehmer sind
gegen die wirtschaftlichen Auswirkungen von Alter, Invaliditat und
Tod versichert. Bei der Uberobligatorischen beruflichen Vorsorge
sind die Risiken Tod und Invaliditét vollstandig rickversichert. Die
verschiedenen Leistungen sind in einem Reglement festgelegt,
wobei das BVG Mindestleistungen vorschreibt. Beitrdge an die
Vorsorgeeinrichtung werden von Arbeitgebern und Arbeitnehmern
beglichen. Im Fall einer Unterdeckung k&nnen verschiedene
Massnahmen beschlossen werden (z.B. Anpassung der Pensionszu-
sage durch Verdnderung der Umwandlungssatze oder Erhdhung
der laufenden Beitrége).



Das BVG regelt, wie Arbeitnehmer und Arbeitgeber allfdllige Sanie-
rungsmassnahmen gemeinsam tragen. Weil Mobimo somit zu
Sanierungsleistungen verpflichtet werden kann, qualifizieren die
Pldne der Personalvorsorge nach IAS 19 als leistungsorientiert.

Die nachfolgende Tabelle (Passiven werden darin entgegen der kon-
ventionellen Darstellung im Finanzbericht mit negativem Vorzei-
chen ausgewiesen) zeigt die Entwicklung der Nettoverpflichtung
im Berichtsjahr auf:

Barwert

Planvermégen
zu Marktwerten

Vorsorge-
verpflichtungen

TCHF 2019 2019
Bestand 1. Januar 37307 -45784
Laufender Dienstzeitaufwand des
Arbeitgebers -2335
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 116
Zinsertrag/Zinsaufwand 337 -385
Total Nettovorsorgeaufwand in der
Erfolgsrechnung 337 -2603
Ertrag Planvermdgen (exkl. Zinsertrag) 649
Versicherungsmathematische (Gewinne)
Verluste
» Effekt aus Anderungen der finanziellen

Annahmen -4282
» Effekt aus erfahrungsbedingten

Anpassungen -20
Total Neubewertung Personalvorsorge im
sonstigen Ergebnis (OCI) 649 -4302
Arbeitgeberbeitrage 1773
Arbeitnehmerbeitrage 1350 -1350
Ein-/ausbezahlte Leistungen -1851 1851
Bestand 31. Dezember 39565 -52188

Der Effekt aus Anderungen der finanziellen Annahmen (Zunahme
um CHF 4,3 Mio.) im Geschéftsjahr 2019 erklart sich hauptséchlich
durch die Senkung des Diskontsatzes von 0,85% auf 0,30%. Die
Abnahme von CHF 1,9 Mio.im Vorjahr erklért sich hauptséchlich durch
die damalige Erhohung des Diskontsatzes von 0,65% auf 0,85%.

Der nachzuverrechnende Dienstzeitaufwand von CHF -2,3 Mio. im
Vorjahr ergab sich hauptsdchlich aus der Erhéhung der Altersgut-
schriften sowie des maximal versicherten Lohns per 1. Januar 2019.

Netto-
verbindlichkeit
2019

-8477

-2266

649

-4282

-3652

1773

-12623

Finanzbericht

Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung

Personal
Barwert
Planvermégen Vorsorge- Netto-
zu Marktwerten verpflichtungen  verbindlichkeit
2018 2018 2018
37104 -43157 -6053
-1723 -1723
-231 -231
245 =277 -32
245 -4311 -4066
-1859 -1859
1896 1896
301 301
-1859 2197 338
1304 1304
1044 -1044 0
531 531 0
37307 -45784 -8477
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Finanzbericht
Konzernrechnung: Anhang zur Konzernrechnung
Personal

Die erwarteten Arbeitgeberbeitrage fir das Geschéftsjahr 2020
betragen CHF 1,8 Mio. (Vorjahr CHF 1,7 Mio.).

Die Planaktiven kdnnen wie folgt in Kategorien aufgeteilt werden:

Markt- Markt-

Plan- werte Plan- werte

aktiven 2019in aktiven 2018in

Anlagekategorien 2019in % TCHF 2018in % TCHF

Flussige Mittel 1% 469 1% 424

Aktien (kotiert) 24% 9583 25% 9301
Obligationen

(kotiert) 51% 19984 50% 18515

Immobilien 19% 7503 19% 7073

Alternative
Anlagen 5% 2026 5% 1995
Total 100% 39565 100% 37307

Im Planvermdgen per 31. Dezember 2019 sind weder Aktien der eige-
nen Firmen noch von den Firmen genutzte Immobilien vorhanden.

Fur den in der Erfolgsrechnung ausgewiesenen Aufwand und die
in der Bilanz ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen wurden die
folgenden Annahmen verwendet:

2019 2018
Annahmen fur den in der Erfolgsrechnung
ausgewiesenen Aufwand:
Diskontsatz 0,85% 0,65%
Erwartete kinftige Saldrsteigerungen 1,25% 1,25%
Erwartete kiinftige Rentenerhéhungen 0,00% 0,10%
Erwartete Lebensdauer mit 65 Jahren fur
heute 45 Jahre alte aktiv Versicherte
> Mann 24,5 244
> Frau 26,5 26,4
Erwartete Lebensdauer mit 65 Jahren
> Mann 22,7 22,6
» Frau 24,8 24,7
Annahmen fur die in der Bilanz aus-
gewiesene Pensionsverpflichtungen:
Diskontsatz 0,30% 0,85%
Erwartete kinftige Saldrsteigerungen 1,25% 1,25%
Erwartete kiinftige Rentenerhéhungen 0,00% 0,00%
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Eine Anderung der Annahmen um +/- 25 Basispunkte beim
Diskontsatz und bei den Saldrsteigerungen bzw. um +/- 10 Basis-
punkte bei den Rentenerhdhungen héatte den folgenden prozen-
tualen Einfluss auf den Barwert der Vorsorgeverpflichtungen:

2019 2019 2019
Einfluss auf den Barwert
der Vorsorgeverpflichtun-
gen bei oben erwdhnten
Anderungen in Basis- Saldrsteige-  Rentenerho-
punkten: Diskontsatz rungen hungen
Anstieg -3,9% 0,7% 1,2%
Senkung 4.2% -0,7% -1,2%
2018 2018 2018
Einfluss auf den Barwert
der Vorsorgeverpflichtun-
gen bei oben erwdhnten
Anderungen in Basis- Saldrsteige-  Rentenerho-
punkten: Diskontsatz rungen hungen
Anstieg -3,4% 0,6% 1,0%
Senkung 3,7% -0,7% -1,0%

Far die Vorsorgeverpflichtungen werden folgende zukunftige
Leistungszahlungen der Pensionskasse erwartet:

TCHF 201