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HIAG ist Eigentümerin eines Arealportfolios in der Schweiz, das grosse 
Entwicklungsreserven aufweist. Sie überführt ihre Standorte selbstständig 
und schrittweise in neue Nutzungszyklen, sodass lebendige Quartiere  
oder ganze Stadtteile mit eigenständigem Charakter entstehen. Dadurch ist 
HIAG in der Lage, Investitionen in die Standortentwicklung langfristig zu 
rentabilisieren. Mit der Schaffung neuer Destinationen werden immaterielle 
Werte wie Lagequalität und erlebbare Attraktivität geschaffen, die eine 
Steigerung der Wertschöpfung für Kunden sowie grundsätzlich des 
Liegenschaftswerts ermöglichen.

Unternehmensportrait
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nach Nutzungen 
nach Kantonen 

Marktwerte der Immobilienanlagen  
nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2019

1	 Industrie, Gewerbe 34.6%

2	 Wohnen 12.7%

3	 Bauland 12.3%

4	 Distribution, Logistik 10.7%

5	 Büro 10.7%

6	 Verkauf 10.6%

7	� Wohn- und Geschäftsliegenschaften 5.6%

8	 Übrige 2.8%

Marktwerte der Immobilienanlagen 
nach Kantonen per 31.12.2019

A	 Zürich 26.3%

B	 Aargau 23.6%

C	 Genf 14.6%

D	 Zug 7.5%

E	 Solothurn 7.4%

F	 Basel-Landschaft 7.1%

G	 St. Gallen 5.5%

H	 Übrige 8.0%

des Immobilienportfolios der HIAG 
befinden sich in den Regionen Zürich / Zug, 
Baden / Brugg, Basel, Genf und Solothurn87%

Das Wichtigste in Kürze 
Schlüsselkennzahlen
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Immobilien, Liegenschaftsertrag, Adjusted EPRA Earnings

Finanzielle Kennzahlen 

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Liegenschaftsertrag 63’034 58’242

Wertänderung aus Neubewertung Immobilienanlagen −16’803 76’439

Ergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen (EBITDA) −38’410 104’332

Unternehmensergebnis −70’749 60’949

Flüssige Mittel 23’933 34’531

Eigenkapital 672’085 784’863

Eigenkapitalquote 41.3% 49.1%

LTV-Ratio 51.4% 43.4%

Bilanzsumme 1’628’641 1’598’935

Geldfluss aus operativer Geschäftstätigkeit inkl. Verkäufe Promotion 15’172 40’122

Anzahl Mitarbeiter 107 62

–	 davon Immobilien 51 48

–	 davon Areal Pratteln 23 0

–	 davon Cloud Services 20 14

–	 davon Jaeger et Bosshard SA 13 0

Immobilienanlagen in TCHF Liegenschaftsertrag in TCHF Adjusted EPRA Earnings in TCHF
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Portfoliokennzahlen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Immobilienbestand 1’571’676 1’488’191

Bestandesportfolio 1’053’441 1’027’868

Entwicklungsportfolio 518’235 460’323

Immobilienbestand (Anzahl Liegenschaften) 116 114

Anzahl Entwicklungsliegenschaften 45 45

Investitionen in Immobilien 103’516 158’773

Annualisierter Liegenschaftsertrag (in Mio. CHF) 59.4 60.9

Leerstandsquote Bestandesliegenschaften 14.4% 12.1%

Leerstandsquote Bestandesliegenschaften in Neupositionierung 1 40.9% 39.7%

Leerstandsquote Entwicklungssliegenschaften 13.7% 13.6%

1	� Liegenschaften Mandachstrasse 50 – 56 ZH und Sternenfeldpark 14 BL  

EPRA-Kennzahlen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Ajusted EPRA Earnings (exkl. Beitrag HIAG Data & Jaeger et Bosshard SA) 608 34’176

EPRA NAV 741’923 867’054

Eigenkapitalquote gemäss EPRA NAV 45.6% 54.2%

EPRA-Leerstandsquote 16.6% 14.4%

Adjusted EPRA-Leerstandsquote (exkl. Bestandesliegenschaften in Neupositionierung) 1 14.4% 12.1%

1	� Liegenschaften Mandachstrasse 50 – 56 ZH und Sternenfeldpark 14 BL  

Kennzahlen pro Aktie

in CHF 31.12.2019 31.12.2018

Gewinn/Verlust pro Aktie (EPS) −8.85 7.60 

Ausschüttung pro Aktie 1 − 3.90 

Payout-Ratio − 144.69%

Barrendite − 3.35%

1	� Für das Geschäftsjahr 2019 schlägt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 23. April 2020 vor,  
auf die Ausschüttung einer Dividende zu verzichten.
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Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre

Das Geschäftsjahr 2019 stellte HIAG vor grosse Herausforderungen. 
Während sich das Kerngeschäft Immobilienentwicklung positiv entwickelte 
und der Liegenschaftsertrag erneut gesteigert wurde, musste die Gruppe 
zwei herbe Rückschläge verkraften: zum einen der Ausstieg aus dem Projekt 
zur Entwicklung einer eigenen Multicloud-Plattform und die Restrukturie-
rung von HIAG Data, zum anderen der Konkurs der bis dahin drittgrössten 
Mieterin, Rohner AG, Pratteln. Aufgrund der hohen Belastungen durch diese 
zwei Ereignisse wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversamm-
lung vom 23. April 2020 vorschlagen, auf die Ausschüttung einer Dividende 
zu verzichten.

Aktionärsbrief
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Als Folge der zwei ausserordentlichen Ereignisse im Geschäftsjahr 2019 weist HIAG 
nach einem Gewinn im Vorjahr von CHF 60.9 Mio. im Berichtsjahr einen Verlust von 
CHF 70.7 Mio. aus. Einerseits belastete die abgebrochene Entwicklung einer eigenen 
Multicloud-Plattform das Ergebnis mit rund CHF 70 Mio. Sämtliche Aktiven im Zusam-
menhang mit diesem Projekt wurden per 31. Dezember 2019 zu 100% wertberichtigt, 
und HIAG geht heute davon aus, dass im Rahmen der Verwertung der bestehenden 
Aktiven ausserordentliche Erträge erzielt werden können. Zudem muss HIAG nach dem 
Konkurs der Mieterin Rohner AG, Pratteln, die Kosten für den Rückbau und die Sanierung 
des Areals in einen chemiefreien Zustand tragen. Dies belastete das Ergebnis 2019 ins-
gesamt mit CHF 51.3 Mio.: Davon entfallen CHF 18.5 Mio. auf eine tiefere Immobilien
bewertung nach Steuereffekten sowie Rückstellungen von rund CHF 30 Mio. für den 
Rückbau der Produktionsinfrastruktur am Standort und die Sanierung des Areals in einen 
chemiefreien Zustand. Hinzu kommen Betriebskosten von rund CHF 2.8 Mio. im Be-
richtsjahr, da bis zum Abschluss des Rückbaus ein Minimalbetrieb aufrechterhalten 
werden muss.

Robustes Immobiliengeschäft
HIAG steigerte im Geschäftsjahr 2019 den vereinnahmten Liegenschaftsertrag gegen-
über dem Vorjahr um 8.2% auf CHF 63.0 Mio. (2018: CHF 58.2 Mio.). Dank der erfolg-
reichen Fertigstellung verschiedener Entwicklungsprojekte ging der annualisierte 
Liegenschaftsertrag trotz des Konkurses der Rohner AG, Pratteln, und des Auszuges 
eines grossen Mieters in Dietikon nur leicht um 2.5% zurück auf CHF 59.4 Mio. (2018: 
60.9 Mio.). Die Leerstandsquote stieg auf 16.2% (2018: 14.3%) hauptsächlich aufgrund 
des Anfangsleerstandes bei drei fertiggestellten Projekten sowie dem Effekt des Aus-
zugs in Dietikon. Dennoch verfügt HIAG weiterhin über eine komfortable, gewichtete 
durchschnittliche Restmietdauer (WALT) von 8.9 Jahren (2018: 9.7 Jahre). Ende Dezem-
ber 2019 bestand das Gesamtportfolio aus 116 Liegenschaften. Der Wert nahm um  
5,4% auf CHF 1.57 Mrd. (31.12.2018: 1.49 Mrd.) zu. Dass die Neubewertungseffekte mit 
einer Abnahme um CHF −16.8 Mio. (31.12.2018: CHF 76.4 Mio.) negativ ausfielen, ist im 
Wesentlichen auf den Einfluss von CHF −20.4 Mio. aus dem Konkurs der Rohner AG, 
Pratteln, zurückzuführen. Der gewichtete durchschnittliche Diskontierungssatz für das 
Gesamtportfolio nahm leicht ab und betrug zum Stichtag 31. Dezember 2019 3.94% 
(31.12.2018: 4.15%).

Solide Finanzierungsstruktur
Die HIAG Immobilien Holding AG verfügte am 31. Dezember 2019 über eine Eigenkapital-
quote auf EPRA-Basis von 45.6% (31.12.2018: 54.2%). Nach der erfolgreichen Platzie-
rung einer festverzinslichen Anleihe über CHF 150 Mio. mit einer Laufzeit von 5 Jahren 
entwickelte sich die gewichtete durchschnittliche Laufzeit des Fremdkapitals per 31. De-
zember 2019 mit 2.7 Jahren stabil (31.12.2018: 2.8 Jahre). Der durchschnittliche Zinssatz 
für die Finanzverbindlichkeiten ist mit 0.9% (31.12.2018: 0.9%) weiterhin tief. Die Loan 
To Value Ratio (LTV) betrug 51.4% (31.12.2018: 43.4%).

Attraktives Immobilienportfolio
Am 31. Dezember 2019 setzte sich das Entwicklungsportfolio der HIAG aus 56 Projekten 
mit einer Nutzfläche von ca. 707’000 m2 zusammen. Das erwartete Investitionsvolumen 
für die nächsten zehn Jahre beträgt, ohne weitere Akquisitionen, rund CHF 1.9 Mrd. 
Davon sind sechs Projekte mit einem annualisierten Liegenschaftsertrag nach Fertig-
stellung und Vollvermietung von rund CHF 4.6 Mio. derzeit im Bau. Weitere zehn Ent-
wicklungsprojekte mit einer Nutzfläche von ca. 107’000 m2, erforderlichen Investitionen 
von rund CHF 250 Mio. und einem annualisierten Liegenschaftsertragspotenzial nach 
Fertigstellung und Vollvermietung von rund CHF 21 Mio. kann HIAG in den nächsten drei 
Jahren in Angriff nehmen.
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Einzigartige «Land Bank»
HIAG ist eine der grössten Grundeigentümerinnen der Schweiz mit gut erschlossenen 
Arealflächen in langfristigen Wachstumsregionen und an Hauptverkehrsachsen. Die um-
fassende «Land Bank» stärkt die Position von HIAG als langfristig orientierte Arealent-
wicklerin und Immobilienvermieterin in einem Marktumfeld, in dem Entwicklungsareale 
aufgrund der grossen Nachfrage signifikante Preissteigerungen verzeichnen. Dabei wird 
die Projektpipeline an Lagen, die über Potenzial für eine langfristige Entwicklung ver-
fügen, über mehrere Generationen ausgedehnt.

Erfolgreiche Arealentwicklung
Im Berichtsjahr kamen sechs Projekte zum Abschluss: In Wetzikon (ZH) wurde die Sanie
rung der Usterstrasse mit neun bereits vermieteten Wohnungen beendet. Auf dem Areal 
«Les Cadolles» in Neuchâtel (NE) wurde ein Gewerbezentrum mit Filialen von Migros und 
Denner sowie einer Apotheke eröffnet. Auf dem Technologie-Campus «The Hive» in 
Meyrin (GE) bezogen die zur IWG gehörende Regus und Hewlett Packard Enterprise ihre 
Mietflächen im sanierten und Minergie zertifizierten Gebäude «Hive 1». Auf dem Walz-
mühle-Areal in Frauenfeld (TG) wurden zwei von drei Projektetappen abgeschlossen und 
mit der Vermarktung der Wohneinheiten begonnen. Die meisten Büro- und Gewerbe-
mieter sind bereits eingezogen, unter anderem die E-Commerce-Apotheke Zur Rose und 
die Frauenfelder Bäckerei-Konditorei Stähli, die am Standort das Café Werk 3 betreibt. 
In Windisch (AG) hat im Sommer 2019 die Stiftung FARO das neue Wohnzentrum Spitz-
matt für Menschen mit einer Beeinträchtigung auf dem Kunzareal bezogen. Bereits sind 
sechs neue Projekten in der Umsetzung. Auf dem Technologie-Campus «The Hive» in 
Meyrin wurde mit dem Bau des neuen Hauptsitzes des börsenkotierten Elektronik
komponentenherstellers LEM begonnen und im Sommer 2020 wird der Pavillon für die 
Luigia Academy mit einem eigenen Restaurant und einem Schulungszentrum für Luigia-
Mitarbeitenden übergeben. Ebenfalls im Sommer 2020 können die Wohnungen des 
Wohnbauprojekts «Avellana» an der Weststrasse in Wetzikon (ZH) bezogen werden.

Der enge Kontakt, den HIAG mit ihren Mietern pflegt, ermöglicht es, deren Bedürfnisse 
aufzunehmen. Zum Beispiel wurde im Dezember 2019 mit dem Bau einer zusätzlichen 
Gewerbehalle im Industriepark Kleindöttingen (AG) für die langfristige Mieterin Brugg 
Rohrsystem AG begonnen. In Goldach (SG) fand im Dezember 2019 der Spatenstich  
für ein zusätzliches Produktionsgebäude der Mieterin Amcor Flexibles Rorschach AG 
statt, das im Herbst 2020 bezogen werden soll. Im Entwicklungsprojekt für die Doka 
Schweiz AG in Niederhasli (ZH) wurde Anfang Januar 2020 mit dem Aushub für das neue 
Bürogebäude begonnen. Sodann ist vorgesehen, dass im laufenden Geschäftsjahr die 
Baugesuche für den Neubau für XXXLutz in Dietikon und das Wohnprojekt Cham Nord 
eingereicht werden. Zudem hat HIAG im zweiten Halbjahr 2019 in Pratteln die Entwick-
lung des an attraktiver Lage nahe des Bahnhofs Pratteln gelegenen Areals in Angriff 
genommen, rund 15 Jahre vor dem ursprünglich geplanten Zeitpunkt. 

Zwischen- und Übergangsnutzungen prägen den Charakter künftiger Destinationen
Ein wichtiges Element im Geschäftsmodell von HIAG ist die aktive Arealbewirtschaftung 
mit Zwischen- und Übergangsnutzungen. Sie helfen, laufende Kosten wie Steuern und 
Instandhaltung teilweise zu decken und ermöglichen einen schrittweisen Reifeprozess 
der Areale. Ein typisches Beispiel ist das Papieri-Areal in Biberist, wo mit der Eröffnung 
eines Fitnesscenters Ende 2019 eine weitere Zwischennutzung lanciert wurde, welche 
zudem hilft, die Publikumsfrequenz am Standort zu steigern. Sodann bietet der lang-
fristige Entwicklungshorizont auf dem Areal Metalli Wideneck in Dornach Spielraum für 
verschiedene Zwischen- und Übergangsnutzungen, bevor am Standort ein gemischt 
genutztes, städtisch geprägtes Quartier entwickelt wird.
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Dr. Felix Grisard
Präsident des Verwaltungsrats

Marco Feusi
CEO

Gezielte Akquisitionen zur Optimierung der Pipeline
HIAG realisiert regelmässig gezielte Zukäufe, um das Portfolio qualitativ zu optimieren. 
Ein Beispiel ist die Akquisition des Areals der FCA Switzerland SA im aufstrebenden 
Stadtteil Zürich Altstetten im September 2019. Damit sicherte sich HIAG ein attraktives 
Entwicklungsareal in der fünfgeschossigen Wohnzone Zürichs, die eine hochwertige 
Überbauung zulässt. Bis zum Start der Arealentwicklung wurde mit der Binelli Group eine 
Zwischennutzung für eine Mindestmietdauer von 3.5 Jahren vereinbart. Sodann arron-
dierte HIAG mit der Übernahme der Jaeger et Bosshard SA auf dem Entwicklungsgebiet 
«Porte Sud» im Genfer Stadtteil Lancy und mit dem Kauf des Grundstückes der Caravan 
ARAR GmbH das Reichholdareal in Hausen/Lupfig.

Ausblick
HIAG geht davon aus, bei einer stabilen Entwicklung des Schweizer Immobilienmarkts 
den annualisierten Liegenschaftsertrag im Geschäftsjahr 2020 mit der Fertigstellung 
weiterer Entwicklungsprojekte zu steigern. Dies, obwohl der vereinnahmte Liegen-
schaftsertrag nach dem Konkurs der Rohner AG, Pratteln, tiefer ausfallen dürfte. Wäh-
rend der Dauer der Sanierung des Areals in Pratteln rechnet HIAG mit Betriebskosten von 
jährlich bis zu CHF 5 Mio. netto. Potenzielle Erlöse aus Anlageverkäufen der ehemaligen 
Chemiefirma werden für das Geschäftsjahr 2021 erwartet. Sodann geht HIAG davon aus, 
dass HIAG Data das Ergebnis im Geschäftsjahr 2020 mit weiterlaufenden Betriebskosten 
von rund CHF 5 Mio. belasten wird. Diesen Kosten stehen potenzielle Erträge aus der 
Infrastrukturnutzung im Rahmen der Zusammenarbeit mit der Beelastic  AG und der 
Tarchini Gruppe gegenüber. Zudem fallen die Netzwerkinfrastrukturkosten künftig weg, 
da die Beelastic AG im Zuge der Zusammenarbeit die Netzwerkinfrastruktur und die Netz-
werkkunden von HIAG Data übernimmt. Mit einem starken Ankeraktionariat, einem er-
fahrenen Management und einem attraktiven Immobilien- und Entwicklungsportfolio sieht 
sich HIAG gut aufgestellt, um aus eigener Kraft langfristig zu wachsen und mit Zukäufen 
die einzigartige «Land Bank» gezielt zu optimieren.
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Nach einem turbulenten Geschäftsjahr 2019 konzentriert sich  
HIAG wieder mit aller Kraft auf das Immobiliengeschäft. Dr. Felix Grisard, 
Verwaltungsratspräsident, Marco Feusi MRICS, CEO, und  
Laurent Spindler, CFO, erläutern im Gespräch mit Beat Seger MRICS  
die Geschäftsstrategie von HIAG.

Interview 
Geschäftsleitung 
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Was hat sich HIAG für das Geschäftsjahr 2020 vorgenommen?

Felix Grisard: Das wichtigste Asset von HIAG ist unsere grosse Landbank mit tollen 
Arealen in der Deutschschweiz und der Romandie. Dieses Potenzial wird HIAG über die 
nächsten Jahre erfolgreich realisieren. Das ist unsere Kernkompetenz.

Laurent Spindler: Die Entwicklung der Projekte in unserer Pipeline wird konsequent 
fortgesetzt, teilweise sogar beschleunigt.

FG:	 Wir konzentrieren uns auf unsere Tugenden. Die Entwicklung der Landbank 
wird weiter professionalisiert. Auch Zukäufe schliessen wir nicht aus.

Ende 2019 informierte HIAG, dass die nach Beendigung des Multicloud-Cloud-Projekts 
von HIAG Data nicht mehr benötigte IT-Infrastruktur in Zukunft gemeinsam mit der 
Tessiner Tarchini-Gruppe und der Zuger IT-Infrastrukturspezialistin Beelastic betrieben 
und vermarktet wird. Was bedeutet das konkret?

FG:	 Mit dem Verkauf der Netzwerkinfrastruktur wird der operative Betrieb aus-
gelagert und HIAG kann sich wieder auf ihr Kerngeschäft fokussieren.

LS:	 Die Betriebsverpflichtungen gegenüber Kunden gehen mit der Netzwerk
infrastruktur an Beelastic über. Indem die Tarchini Group ihr Data-Center im Tessin in  
die Partnerschaft einbringt, können wir uns in Zukunft darauf konzentrieren, bei uns 
verbleibende Assets der HIAG-Data-Sparte wie Software, Hardware und Lizenzen im 
Rahmen eines Vermietungs- und Nutzungsmodells zu monetarisieren.

Wie geht es mit der Tochtergesellschaft HIAG Data weiter?

FG:	 Wir haben uns von den grossen Kostenblöcken bei HIAG Data getrennt. Nun 
geht es darum, das verbliebene Ertragspotenzial aus der Verwertung der verbleibenden 
Assets auszuschöpfen.

LS:	 HIAG Data soll Erträge aus der Verwertung von Software, Hardware und Li-
zenzen generieren. Es wird kein weiteres operatives Geschäft mehr betrieben.

Wechseln wir zum Immobiliengeschäft: Sie haben es trotz anspruchsvoller Manage-
mentaufgaben im Jahr 2019 geschafft, weitere Areale zu akquirieren und die Entwick-
lung im Kerngeschäft voranzutreiben. Unter anderem wurde in Genf und in Zürich 
zugekauft. Insgesamt hat HIAG den Wert der Immobilienanlagen von 1.488 Mrd. auf 
1.572 Mrd. gesteigert. Wie geht es weiter?

FG:	 Wir sind im Geschäftsjahr 2019 im Immobilienbereich mit attraktiven Zukäufen 
erneut gewachsen und wir werden diesen Kurs im Geschäftsjahr 2020 beibehalten.

Marco Feusi: HIAG ist in einer Vielzahl von Immobilienprojekten engagiert. Zum Bei-
spiel treiben wir den Rückbau des Rohner-Areals voran und unternehmen bereits erste 
Schritte in der Entwicklung des an prominenter Lage beim Bahnhof Pratteln gelegenen 
Areals. In Goldach haben wir mit der Erweiterung der Produktionsinfrastruktur für die 
börsenkotierte Amcor begonnen. In Niederhasli wird der neue Verwaltungsbau für Doka 
Schweiz fertiggestellt. Auf unserem Areal in Meyrin realisieren wir den neuen Hauptsitz 
des international tätigen Schweizer Elektrokomponentenherstellers LEM. In Kleindöttin-
gen entsteht eine Rohrsystemhalle für die BRUGG Pipesystems. In Frauenfeld startet 
die dritte Ausbauetappe auf dem Walzmühle-Areal und in Cham Nord steht die Bau
eingabe an.

Plant HIAG weitere Zukäufe oder konzentrieren Sie sich zunächst auf die Entwicklung 
der Landbank?

MF:	Es ist unser erklärtes Ziel, die Pipeline über weitere Generationen an Lagen zu 
verlängern, an denen HIAG langfristiges Entwicklungspotenzial sieht. Das sind zum 
Beispiel Agglomerationslagen um die Grossstädte. Zugleich wollen wir Zukäufe gezielt 
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einsetzen, um das Portfolio weiter qualitativ zu optimieren. Auch der Erwerb kleinerer 
Areale, bei welchen Nachverdichtungspotenzial besteht, gehört dazu.

HIAG ist solide finanziert. Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit des Fremdkapitals 
ist mit 2.7 Jahren stabil geblieben und HIAG profitiert von einem interessanten 
Zinssatz für Finanzverbindlichkeiten von 0.9%. Aber was ist der Grund, dass der LTV 
von 43.4% auf über 50% angestiegen ist?

LS:	 Die Veränderung beim LTV ist vor allem auf die Investitionen bei HIAG Data 
und Wertberichtigungen als Folge der Veränderungen beim Pratteln-Areal zurückzu
führen, was wir bereits bei der Publikation des Halbjahresergebnisses kommuniziert 
haben. HIAG ist solide finanziert und wir arbeiten daran, den LTV wieder unter den Wert 
von 50% zu senken.

MF:	Die Stärke von HIAG ist einerseits unsere umfangreiche Landbank. Zudem 
verfügt HIAG über ein robustes Yielding-Portfolio, das laufende Erträge generiert. Die 
Kombination dieser beiden Elemente bringt Vorteile bei der Finanzierung.

Wie beschafft sich HIAG die Mittel für die Realisierung der Entwicklungen?

LS:	 Als an der SIX Swiss Exchange kotiertes Unternehmen stehen HIAG verschie-
dene Finanzierungsmöglichkeiten zur Verfügung. In den letzten Jahren platzierten wir 
wiederholt erfolgreich Anleihen zu attraktiven Konditionen. Sodann nutzen wir bei der 
Realisierung der Projekte zum Teil auch klassische Bankfinanzierungen.

In den letzten Jahren verzeichnete HIAG eine solide Nachfrage nach ihren Flächen. 
Wie hat sich die Nachfrage 2019 entwickelt und was erwarten Sie für 2020?

MF:	Wir haben einen langfristigen WAULT von 9 Jahren und verfügen über eine 
solide Nachfrage aus dem industriellen Sektor. Mit Firmen wie BRUGG Pipesystems in 
Kleindöttingen oder Amcor in Goldach haben wir global tätige Unternehmen als Mieter, 
die führend in ihrem jeweiligen Branchensegment sind und Zusatznachfrage generieren. 
Im zweiten Produktionssektor liegt also grosses Potenzial für unsere Areale, wie auch 
Doka Schweiz in Niederhasli zeigt.

FG:	 Firmen mit einem hohen Digitalisierungs- oder Automatisierungsgrad werden 
zunehmend Flächen in der Schweiz nachfragen. Die Nähe zu den Hochschulen und der 
Zugang zu hoch qualifizierten Mitarbeitenden führen vermehrt zur Ansiedlung oder dem 
Ausbau der Aktivitäten solcher Unternehmen in der Schweiz.

«	�Bei HIAG ist die 
Optimierung der Prozesse 
und Strukturen ein 
kontinuierlicher Prozess.»

	 Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratspräsident
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MF:	Die Nachfrage steigt auch in bisher eher peripheren Gebieten. Die Unterneh-
men zieht es dorthin, weil Platz zu vernünftigen Preisen vorhanden ist und weil dort die 
Arbeitskräfte verfügbar sind, die für die Produktionseinsätze im zweiten Sektor benötigt 
werden. HIAG ist hier gut positioniert, da wir die benötigten multifunktionalen Flächen 
und Gebäude anbieten können.

Wir beobachten zudem, dass an attraktiven Lagen wie auf unserem Grundstück 
in Dietikon eine gewisse Wiederbelebung der Nachfrage im Retailbereich stattfindet. 
Dies zeigt einmal mehr, dass ein spannendes Angebot auch bei einer rückläufigen Bran-
chendynamik seine Mieter findet.

FG:	 HIAG schafft neue Zentren, an denen unterschiedliche und hochtechno
logische Unternehmen, die sich gegenseitig ergänzen und sich erfolgreich in den vierten 
Sektor weiterentwickeln wollen, Standorte finden.

Die Leerstandsquote in Ihrem Portfolio hat sich auf 16.2% erhöht. Ist dies eine 
Bewegung im ordentlichen Geschäftsgang oder ist das auf spezifische Einflussfakto-
ren zurückzuführen?

LS:	 Die Entwicklung der Leerstandsquote liegt in der normalen Bandbreite. Die 
Erhöhung im Geschäftsjahr 2019 ist hauptsächlich darauf zurückzuführen, dass wir 
Projekte fertiggestellt haben, die bei Baubeginn noch nicht voll vermietet waren, zum 
Beispiel «The Hive 1» in Meyrin oder «Les Cadolles» in Neuchâtel. Das gehört zu unserer 
Entwicklungsstrategie, die darauf abzielt, uns zuerst Ankermieter zu sichern und da-
durch die Attraktivität für die weitere Vermietung zu steigern. In Meyrin waren das unter 
anderem Hewlett Packard Enterprise und HP Inc. und in Neuchâtel Migros und Denner.

MF:	Die Umklassierung von Projekten ins Bestandsportfolio erfolgt bei HIAG 
grundsätzlich per Fertigstellung und damit zu Beginn der Nutzungsperiode, also zu 
einem Zeitpunkt, zu dem in der Regel noch keine Vollvermietung vorliegt.

Wir werden die Leerstände im Portfolio weiterhin auf die Realisierung von Poten-
zialen überprüfen. Die Aktivitäten im Portfoliomanagement und Bewirtschaftungs
geschäft werden verstärkt. Diesbezüglich haben wir bereits weitere Asset-Manager an 
Bord geholt und die Geschäftsflächenvermarktung personell ausgebaut.

Sprechen wir über die Areale. Die Entwicklungen im Bestand kommen gut voran. Gibt 
es Fortschritte, die Sie speziell hervorheben wollen?

FG:	 Der Kern des Geschäftsmodells und das Alleinstellungsmerkmal von HIAG 
sind die Langfristigkeit der Entwicklungen im eigenen Portfolio und das langfristige 
Halten der entwickelten Areale im Eigenbestand. 

Die meisten Ideen, die wir auf den Arealen realisieren, entstehen im Team. Wenn 
man wie HIAG über 40 Areale im Portfolio hat, dann kann man auf einen grossen 
Erfahrungsschatz zurückgreifen und den Mehrwert bieten, der HIAG auszeichnet.

LS:	 Das Areal in Goldach haben wir 2018 erworben. Voraussetzung war auch eine 
Entwicklungsvereinbarung mit der Rückmieterin Amcor, die eine Erweiterung der Pro-
duktionsinfrastruktur benötigte. Im Dezember 2019 haben wir mit der Realisierung die-
ser Erweiterung begonnen. Das ging einher mit der Verlängerung des Mietverhältnisses.

Das Areal in Meyrin haben wir 2013 erworben, eine erste Erweiterung folgte zwei 
Jahre später. Bis heute haben wir dort zwei Projekte fertiggestellt. Mit dem Restaurant- 
und Schulungspavillon der Schweizer Restaurantgruppe «Luigia» sowie dem Bau des 
neuen Hauptsitzes des weltweit tätigen Elektrokomponentenherstellers LEM werden 
derzeit zwei weitere Projekte realisiert. Gleichzeitig prüfen wir die Idee eines Innovation 
Lab und eines Containerhotels auf dem Dach von «The Hive 1». In Meyrin erleben wir eine 
hohe Dynamik und messen den Projektschnittstellen einen grossen Stellenwert bei, 
ebenso wie den Möglichkeiten für eine Zusammenarbeit mit dem benachbarten CERN.

MF:	Auch unser jüngster Zuwachs, das vormalige Areal der FCA Switzerland in 
Zürich Altstetten, ist das Resultat unserer Akquisitionstätigkeit der letzten Jahre. Die 
Verkäuferschaft war überzeugt, dass HIAG die richtige Entwicklerin ist für das 7’807 m2 
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umfassende Verdichtungsgebiet in der Hochhauszone II. Das Areal wurde nahtlos in die 
Zwischennutzung für die nächsten 3.5 Jahre überführt. Danach werden hier attraktive 
Wohn-und Gewerbeflächen realisiert und vermietet. Für eine bestimmte Gewerbefläche 
besteht bereits ein Vorvertrag mit einem Detailhändler.

FG:	 Das Areal in Zürich Altstetten entspricht idealtypisch dem Modell von HIAG: 
Nach dem Erwerb wird eine Zwischennutzung realisiert und danach wird das Areal 
Schritt für Schritt entwickelt.

In Lancy haben Sie mit dem Erwerb der Jaeger et Bosshard SA ein weiteres Grund-
stück im Baurecht erworben und verfügen nun über 13’362 m2 in der strategisch 
interessanten, nahe dem Stade de Genève gelegenen «Porte Sud». Welche Pläne 
haben Sie für dieses Entwicklungsgebiet?

MF:	Der Erwerb ist das Resultat einer langfristigen Akquisitionsstrategie. Das mit 
der Akquisition erworbene Areal war der letzte Puzzlestein in diesem hochattraktiven 
Gebiet des Praille-Acacias-Vernets-Masterplans in nächster Nähe zum Bahnhof Lancy-
Bachet, das mittlerweile mit dem Léman Express erschlossen ist. In diesem Gebiet sind 
Hochhausentwicklungen möglich wie in Zürich-West, was ein zentraler Aspekt der 
Weiterentwicklung sein wird.

«	�Die Stärken von HIAG  
sind ihre Landbank  
und ein Yielding-Portfolio, 
das laufende Erträge 
generiert.»

	 Marco Feusi, CEO

Wie kommen Sie mit der Planung in Biberist voran?

MF:	 Im Mai 2019 ist die Eingabe des Masterplans für Biberist im Rahmen der 
Zonenplanrevision an den Kanton zur Vorprüfung erfolgt. In den nächsten Monaten er-
warten wir eine Rückmeldung seitens des Kantons. Die Planung sieht einen sukzessiven 
Rückbau von Gebäuden vor. Zurzeit sind Vorinvestitionen in die Infrastruktur geplant. 
Auch in Zukunft werden auf diesem riesigen Areal Industrie- und Gewerbenutzungen 
nebeneinander bestehen und die Mischnutzungen nach erfolgter Zonenplanrevision 
realisiert. 

LS:	 Aktuell bestehen übrigens bereits langfristige Mietverträge mit Logistik- und 
Gewerbenutzern. Im Berichtsjahr konnten wir zudem ein Fitnesscenter als Mieter gewin-
nen. Diese Vermietung reflektiert unsere Strategie, das Areal Schritt für Schritt zu öffnen 
und damit Publikum anzuziehen. Auch 2020 werden wir diese Öffnung fortsetzen.

FG:	 Ziel ist es, mit verschiedenen attraktiven Angeboten und Nutzungen einen 
regionalen Magneten zu schaffen. Das wirkt belebend für den ganzen Standort.
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Der Konkurs der Mieterin Rohner AG in Pratteln bedeutet einen harten Schlag für 
HIAG. Wie kommen Sie mit dem Rückbau voran?

MF:	 In Pratteln haben wir den Neustart eingeleitet. Das Areal liegt sehr attraktiv 
am Verkehrsknotenpunkt für verschiedene S-Bahn-Linien und verfügt über hohes wirt-
schaftliches Potenzial. Unsere Entscheidung zur raschen Lancierung der Entwicklungs-
massnahmen reflektiert auch das Ziel, unser neues Angebot früher an den Markt zu 
bringen als mögliche Mitbewerber in der Region.

HIAG hat die verantwortungsvolle Rolle übernommen, das Areal zurückzubauen 
und chemiefrei zu machen. Dies geschieht in enger Abstimmung mit den zuständigen 
Behörden und Ämtern.

Wir werden im Varianzverfahren die Planung starten und bis Ende des dritten 
Quartals 2020 unter Einbezug von Kanton und Gemeinde ein qualitätsgesichertes Ver-
fahren durchlaufen mit dem Ziel, bis Mitte 2021 ein Richtprojekt auszuarbeiten. Darauf 
ist vorgesehen, den Quartierplan bis Mitte 2022 einzureichen. Das ist sehr ambitioniert, 
zumal verschiedene Vorgänge, Partner und Rahmenbedingungen unseren Fahrplan be-
einflussen werden.

LS:	 Vor diesem Hintergrund haben wir letztes Jahr auch sofort Rückstellungen für 
den Rückbau vorgenommen, dem Gebot der Transparenz folgend. Wir haben im Halb-
jahresbericht per Ende Juni 2019 bereits die wahrscheinlichste Option dargestellt, die 
nun die Grundlage für die weitere Entwicklung bildet.

FG:	 Dieses Vorgehen ist eine Konsequenz unserer langfristigen Ausrichtung.

Klimaneutralität und Nachhaltigkeit nehmen in Geschäftsprozessen heute einen  
hohen Stellenwert ein. HIAG betont immer wieder, dass die Arealentwicklung per se 
nachhaltig sei. Wieso?

FG:	 Wir schaffen langfristig orientierte Destinationen und bleiben Eigentümer der 
Areale. Das ist grundsätzlich nachhaltig. Dazu gehört auch der optimierte Umgang mit 
der vorhandenen Substanz, indem wir bestehende Gebäude wenn immer möglich weiter-
verwenden oder weiterentwickeln.

MF:	Unser Geschäftsmodell ist per se durch die Verwendung und Umnutzung be-
stehender Bausubstanz nachhaltig, da wir damit einen wichtigen Beitrag an die Kreis-
laufwirtschaft leisten. Wir denken zudem in Generationen und haben ein ureigenes 
Interesse, dass unsere Entwicklungen erfolgreich sind und Destinationen mit Identität 
entstehen, wo sich Unternehmen und Menschen entfalten können. Selbstverständlich 
berücksichtigen wir auch die technologischen Möglichkeiten zur Realisierung von 
energieeffizienten Gebäuden im Rahmen unserer Areal- und Entwicklungsstrategie.

Sie beabsichtigen, 2020 die Geschäftsprozesse zu überprüfen und Kapazitäten zu 
erweitern. Was ist zu erwarten?

FG:	 Die Optimierung der Prozesse und Strukturen ist ein kontinuierlicher Prozess. 
Mit dem Wechsel des Geschäftsleiters erfährt dieser Prozess jedoch eine Beschleuni-
gung.

MF:	Wir werden die Organisation personell verstärken. Kompetente Mitarbeitende 
steuern dazu bei, dass ein Leverage ihres Beitrags über verschiedene Ebenen der Wert-
schöpfungskette von HIAG möglich ist.

Mit der Verstärkung unserer Managementstruktur werden wir zusätzlich an Sta-
bilität gewinnen.

Areale werden bei HIAG wie Geschäftseinheiten behandelt. Unsere Asset-Ma-
nager und Bewirtschafter sowie die Arealentwickler sind sehr nahe bei den Arealen und 
den Nutzern. Jeder Mitarbeitende leistet somit einen individuellen Beitrag zum Gesamt-
ergebnis der HIAG.
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LS:	 So ermöglichen wir auch eine möglichst frühe Realisierung der Cashflows in 
unseren Entwicklungsprozessen. Erfolgreiche Zwischennutzungen erlauben uns, dass 
wir in Vorleistung für weitere Entwicklungsschritte gehen.

Zum Schluss eine persönliche Frage an Marco Feusi: Sie haben Ihre Aufgabe als CEO 
der HIAG Anfang 2020 übernommen; was begeistert Sie an HIAG?

MF:	Was mich an HIAG fasziniert, ist die umfangreiche Landbank mit entsprechen-
dem Entwicklungspotenzial. Sie macht HIAG in der schweizerischen Immobilienwirt-
schaft einzigartig. Es gibt keinen anderen privaten Grundeigentümer in der Schweiz mit 
einem vergleichbaren Portfolio.

Weiter ist die Eigentümerschaft langfristig orientiert und es ist bei HIAG möglich, 
unternehmerisch und sehr direkt zu entscheiden. Zudem hat HIAG als an der SIX Swiss 
Exchange kotiertes Unternehmen bei Bedarf Zugang zum Kapitalmarkt. Auch diese 
Kombination ist eine Besonderheit.

Ich erlebe bei HIAG Mut für Neues. Dabei erfüllt HIAG die hohen Compliance- und 
Risiko-Management-Anforderungen eines kotierten Unternehmens. Das alles ergibt eine 
spezielle und erfolgsorientierte Unternehmens-DNA, die es HIAG ermöglicht, sich erfolg-
reich zu entfalten.

Ich bin als Immobilienentwickler aus Leidenschaft, ausgebildeter Architekt und 
Betriebswissenschafter persönlich überzeugt, dass die Arealentwicklung die Königs-
disziplin in der Immobilienwelt ist. Auch aus diesem Grund schätze ich mich glücklich, 
dass ich mich bei HIAG unternehmerisch in die Weiterentwicklung der Prozesse ein-
bringen und dadurch meinen Beitrag zur erfolgreichen Unternehmensentwicklung 
leisten kann.

Wichtig ist mir auch, dass ich bei HIAG mit einem motivierten Team zusammen-
arbeiten darf, das eine grosse Breite an Anforderungs- und Kompetenzprofilen mitbringt, 
wie man sie selten findet. Das alles bringt spannende und individuelle Aufgabenstellun-
gen mit sich, in die ich mich einbringen und bei denen ich immer wieder auch Neues 
lernen kann.

FG:	 Was Marco Feusi auszeichnet, ist, dass er Menschen mag. Für mich eine 
Grundvoraussetzung für erfolgreiches Unternehmertum. HIAG verfügt über sehr gute 
Leute, die mit viel Drive die Gestaltung der Zukunft anpacken.

«	�Die Entwicklung der 
Projekte in unserer  
Pipeline wird konsequent 
fortgesetzt.»

	 Laurent Spindler, CFO
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HIAG Immobilien Holding AG

HIAG Data AGHIAG Immobilien Schweiz AG Marbell AG

HIAG AG

HIAG Immobilien AG

HIAG Immobilier Léman SA

Léger SA Pellarin-Transports SA Weeba SA Promo-Praille SA Jaeger et Bosshard SA

CIS Operations AG

Trans Fiber Systems SA

Corporate 
Governance

Der Corporate-Governance-Bericht enthält die erforderlichen Angaben  
gemäss der Richtlinie der Schweizer Börse (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 Geschäftsberichts werden Wiederholungen 
vermieden.

Gruppenstruktur und Aktionariat

1	 Gruppenstruktur
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2	 Bedeutende Aktionäre per 31. Dezember 2019
Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionäre bzw. Aktionärsgruppen 
bekannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft hielten:

Stimmrechtsanteil

Aktionärsgruppe, bestehend aus: 65.5%

SFAG Holding AG

HIAG Beteiligung Holding AG 1

Grisgros AG 2

Senft AG 3

Felix Grisard

1	 Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
2	 Die Grisgros AG wird durch Andrea Grisard beherrscht.
3	 Die Senft AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.

Die Mitglieder dieser Aktionärsgruppe haben am 14. April 2014 einen Aktionärsbindungs-
vertrag betreffend die Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Durch den Abschluss 
dieses Aktionärsbindungsvertrags wurden die Aktionäre der SFAG Holding AG und die 
SFAG Holding AG zu einer Gruppe im Sinne von Art. 121 FinfraG.

Der HIAG Immobilien Holding AG waren per 31. Dezember 2019 keine anderen Aktionäre 
mit einem Stimmrechtsanteil von 3% oder mehr bekannt.

Die im Berichtsjahr erfolgten Offenlegungsmeldungen im Sinn von Artikel 120 des Fi-
nanzmarktinfrastrukturgesetzes (FinfraG) und der Bestimmungen der Verordnung über 
die Finanzmarktinfrastruktur und das Marktverhalten im Effekten- und Derivatehandel 
(FinfraV) können auf der Website der SIX Exchange Regulation (www.six-exchange-re-
gulation.com) unter Publikationen > Bedeutende Aktionäre eingesehen werden.

Kotierte Holdinggesellschaft

Gesellschaft HIAG Immobilien Holding AG

Sitz Basel, Schweiz

Kotierung SIX Swiss Exchange, Zürich

Börsenkapitalisierung 31. Dezember 2019 CHF 869.4 Mio.

Symbol HIAG

Valor 23’951’877

ISIN CH0239518779

Nicht kotierte Beteiligungen (mit Angabe der Beteiligungsquote) vgl. Jahresrechnung 
der HIAG Immobilien Holding AG, Anmerkung «Konsolidierungskreis», Seite 61 bis 63. 
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3	 Aktionariat per 31. Dezember 2019

Anzahl eingetragene 
Namenaktien

Eingetragene 
Aktionäre

Eingetragene 
Aktien

Nicht eingetragene 
Aktien

Total ausgegebene 
Aktien

  Anzahl % Anzahl
% ausgeg.  

Aktien Anzahl
% ausgeg.  

Aktien

1 bis 100 284 31.1% 14’897 0.2%    

101 bis 1’000 430 47.1% 156’510 1.9%    

1’001 bis 10’000 162 17.8% 564’069 7.0%    

10’001 bis 100’000 27 3.0% 797’688 9.9%    

100’001 bis 1’000’000 8 0.9% 1’932’035 24.0%    

1’000’001 und mehr 1 0.1% 4’025’805 50.0%    

Total eingetragene Aktionäre / Aktien 912 100% 7’491’004 93.1%   7’491’004

Total nicht eingetragene Aktien     558’996 6.9% 558’996

Total   7’491’004  558’996  8’050’000

Eingetragene Aktionäre und Aktien Eingetragene Aktionäre Eingetragene Aktien

  Anzahl % Anzahl %

Natürliche Personen 691 75.8% 687’624 9.2%

Juristische Personen 54 5.9% 5’457’872 72.9%

Pensionskassen 74 8.1% 582’049 7.8%

Versicherungen 10 1.1% 49’819 0.7%

Fonds 43 4.7% 312’132 4.2%

Übrige Stiftungen 25 2.7% 133’533 1.8%

Banken 15 1.6% 267’975 3.6%

Total 912 100.0% 7’491’004 100.0%

         

Schweiz 829 90.9% 7’179’693 95.8%

Europa (ohne Schweiz) 76 8.3% 157’894 2.1%

Nordamerika 5 0.5% 153’122 2.0%

Andere Länder 2 0.2% 295 0.0%

Total 912 100.0% 7’491’004 100.0%

4	 Kreuzbeteiligungen
Per 31. Dezember 2019 bestanden keine Kreuzbeteiligungen.
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Kapitalstruktur HIAG Immobilien Holding AG

1	 Aktienkapital per 31. Dezember 2019
Am 31. Dezember 2019 betrug das Aktienkapital der HIAG Immobilien Holding AG ​ 
CHF 8’050’000.00, eingeteilt in 8’050’000 Namenaktien zu je CHF 1.00 Nennwert. 
Gemäss Artikel 3a der Statuten ist der Verwaltungsrat ermächtigt, das Aktienkapital  
um maximal CHF 1’600’000.00 zu erhöhen durch Ausgabe von höchstens 1’600’000 
voll liberierten Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 1.00 bis zum 19. April 2020 
(genehmigte Kapitalerhöhung). Das Aktienkapital wird gemäss Artikel 3b der Statuten 
um maximal CHF 350’000.00 erhöht durch Ausgabe von höchstens 350’000 voll  
zu liberierenden Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 1.00 (bedingte Kapitaler- 
höhung). 

Die Aktien sind vollständig liberiert.

Zum bedingten Aktienkapital vgl. zudem die nachfolgende Ziffer 2.

2	 Bedingtes Aktienkapital im Besonderen
Das bedingte Aktienkapital ist in Artikel 3b der Statuten geregelt: 
Artikel 3b «Bedingtes Aktienkapital»

(1) 	 Das Aktienkapital der Gesellschaft wird um maximal CHF 350’000.00 erhöht 
durch Ausgabe von höchstens 350’000 voll zu liberierenden Namenaktien mit 
einem Nennwert von CHF 1.00 infolge der Ausübung von Options- oder ähnlichen 
Rechten, die Mitarbeitern, Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschäfts-
leitung der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften im Rahmen von Mit
arbeiterbeteiligungsplänen eingeräumt werden. Der Verwaltungsrat erlässt in 
Zusammenarbeit mit dem Vergütungsausschuss die entsprechenden Mitarbeiter
beteiligungspläne.

(2) 	 Das Bezugsrecht der Aktionäre ist ausgeschlossen. Der Erwerb von Namenaktien 
unter den Mitarbeiterbeteiligungsplänen sowie die nachfolgende Übertragung von 
Namenaktien unterliegen den Beschränkungen gemäss Art. 5 der Statuten.
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3	 Kapitalveränderungen der letzten drei Geschäftsjahre 
Anzahl  

Namenaktien
Nominalwert  

pro Aktie in CHF
Nominalwert  

in TCHF

Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital  
31. Dezember 2017 8’050’000 1.00 8’050

Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital  
31. Dezember 2018 8’050’000 1.00 8’050

Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital  
31. Dezember 2019 8’050’000 1.00 8’050

Gesetzliche Reserven (allgemeine Reserven) in TCHF

31. Dezember 2017 1’572

31. Dezember 2018 1’610

31. Dezember 2019 1’610

Gesetzliche Reserven (Reserven aus Kapitaleinlagen) in TCHF

31. Dezember 2017 47’682

31. Dezember 2018 17’171

31. Dezember 2019 3’335

Freie Reserven in TCHF

31. Dezember 2017 108’000

31. Dezember 2018 108’000

31. Dezember 2019 108’000

Bilanzverlust/Gewinn in TCHF

31. Dezember 2017 42’861

31. Dezember 2018 63’538

31. Dezember 2019 –63’697

4	 Aktien, Partizipationsscheine, Genussscheine
Die unter Ziffer 1 auf Seite 22 erwähnten 8’050’000 ausgegebenen Namenaktien sind 
voll einbezahlt. Jede Aktie ist dividendenberechtigt. Unter Ziffer 1 auf Seite 37 ist die 
Stimmberechtigung erläutert. Vorzugsrechte und ähnliche Berechtigungen bestehen 
keine. 

Per 31. Dezember 2019 waren keine Partizipationsscheine und keine Genussscheine 
ausgegeben.
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5	 Übertragbarkeit der Namenaktien und Nominee-Eintragungen
Der Verwaltungsrat führt ein Aktienbuch, in das die Eigentümer, Nutzniesser und Nomi-
nees mit Namen, Adresse und Staatsangehörigkeit sowie bei juristischen Personen der 
Sitz eingetragen werden. Im Verhältnis zur Gesellschaft wird als Aktionär, Nutzniesser 
oder Nominee nur anerkannt, wer im Aktienbuch eingetragen ist. 

Erwerber von Aktien werden auf Gesuch als Aktionäre mit Stimmrecht im Aktienbuch 
eingetragen, sofern sie ausdrücklich erklären, diese Aktien im eigenen Namen und auf 
eigene Rechnung erworben zu haben. Art. 685d Abs. 3 OR bleibt vorbehalten. Personen, 
die im Eintragungsgesuch nicht ausdrücklich erklären, die Aktien für eigene Rechnung 
zu halten (nachstehend «Nominees»), werden bis maximal 2% des im Handelsregister 
eingetragenen Aktienkapitals mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen. Über dieses 
Limit hinaus werden Aktien von Nominees nur dann mit Stimmrecht eingetragen, wenn 
der betreffende Nominee die Namen, Adressen, Staatsangehörigkeiten und Anzahl Ak-
tien derjenigen Personen bekannt gibt, für deren Rechnung er 0.5% oder mehr des im 
Handelsregister eingetragenen Aktienkapitals hält. Nominees, die untereinander kapital- 
oder stimmenmässig, durch einheitliche Leitung oder auf andere Weise verbunden sind 
oder die im Hinblick auf eine Umgehung der Bestimmungen über die Nominees koordi-
niert vorgehen, gelten als ein Nominee. 

Der Verwaltungsrat kann die Eintragung eines Aktionärs, Nutzniessers oder Nominees 
ablehnen, wenn die Eintragung zur Verunmöglichung des durch die Anerkennung des 
Erwerbers von der Gesetzgebung geforderten Nachweises über die Zusammensetzung 
des Aktionärskreises (Bundesgesetz über den Erwerb von Grundstücken durch Perso-
nen im Ausland, BewG) führen würde. 

Die Gesellschaft kann nach Anhörung des Betroffenen Eintragungen im Aktienbuch 
streichen, wenn diese durch falsche Angaben zustande gekommen sind. Der Erwerber 
muss über die Streichung sofort informiert werden.

6	 Wandelanleihen und Optionen
Per 31. Dezember 2019 waren keine Wandelanleihen und keine Optionen ausstehend.
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Verwaltungsrat

Dr. Walter Jakob, Dr. Jvo Grundler, Salome Grisard Varnholt, Dr. Felix Grisard, Balz Halter (von links)



1	 Mitglieder des Verwaltungsrats
Erstmalige Wahl Gewählt bis

Dr. Felix Grisard, CH, 1968, Präsident des Verwaltungsrats (nicht exekutiv) 2010 2020

Salome Grisard Varnholt, CH, 1966, Mitglied des Verwaltungsrats (nicht exekutiv) 2009 2020

Dr. Jvo Grundler, CH, 1966, General Counsel und Mitglied des Verwaltungsrats (exekutiv) 2017 2020

Dr. Walter Jakob, CH, 1949, Mitglied des Verwaltungsrats, Vizepräsident des Verwaltungsrats und 
Lead Director (nicht exekutiv, unabhängig) 2010 2020

Balz Halter, CH, 1961, Mitglied des Verwaltungsrats (nicht exekutiv, unabhängig) 2019 2020

Dr. oec. HSG Felix Grisard
Präsident des 
Verwaltungsrats

Ausbildung: lic. oec. HSG, Dr. oec. HSG, Universität St. Gallen, OPM Harvard Business School

Beruflicher Hintergrund

2002 – 2010	 CEO HIAG Holding Gruppe 
1998 – 2001	 COO HIAG Holding Gruppe 
1996 – 1998	 Boston Consulting Group

Frühere Tätigkeiten für die HIAG Holding Gruppe

2002 – 2010	 CEO HIAG Holding Gruppe 
1999 – 2001	 COO HIAG Holding Gruppe

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien

Präsident des Verwaltungsrats der HIAG Beteiligung Holding AG – Basel, Mitglied des Verwaltungsrats der Botiss 
Medical AG – Berlin, Mitglied des Verwaltungsrats der Ultra-Brag AG – Basel, Mitglied des Verwaltungsrats der 
SFAG Holding AG – Basel, Verwaltungsratspräsident der MTIP AG – Basel, Präsident des Stiftungsrates des 
Wohlfahrtsfonds der HIAG-Gruppe – Baar, Präsident des Stiftungsrates der Fürsorgestiftung der HIAG Immobilien 
Schweiz AG – Zug, Beirat der Universität St. Gallen

Wesentliche Geschäftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG  
oder einer Konzerngesellschaft: keine

Dipl. Arch. ETH  
Salome Grisard Varnholt
Mitglied Verwaltungsrat

Ausbildung: dipl. Architektin ETH / SIA, Zürich, Diplom 1991

Beruflicher Hintergrund

1999 – heute 	 Architekturbüro grisard’architektur – Zürich 
1999 – 2001	 Assistenz bei Prof. Dominique Perrault, ETH Zürich 
1991 – 1998	 Mitarbeit bei Herzog & de Meuron – Basel, Richter & Dahl Rocha – Lausanne, 
	 Burkhard Meyer – Baden

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien

Verwaltungsratspräsidentin der SFAG Holding AG – Basel, Verwaltungsratspräsidentin der Senft AG – Engelberg, 
Präsidentin der Finanzierungsstiftung der Senft AG – Engelberg, Mitglied des Verwaltungsrats Verein Kids of 
Africa – Zürich, Verwaltungsratspräsidentin der grisard’architektur AG – Zürich

Keine operativen Führungsaufgaben für die HIAG Immobilien Holding AG  
oder eine Konzerngesellschaft in den drei der Berichtsperiode  
vorangegangenen Geschäftsjahren

Wesentliche Geschäftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG  
oder einer Konzerngesellschaft: keine

Geschäftsbericht 2019HIAG Seite 26

Corporate Governance



Dr. oec. HSG Walter Jakob
Mitglied Verwaltungsrat

Ausbildung: Steuerberater, Dr. oec. HSG

Beruflicher Hintergrund

2010 – heute	 Baryon AG 
1984 – 2009	 Steuerberater und Partner bei Ernst & Young

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien

Mitglied des Verwaltungsrats der Dixa AG – St. Gallen, Mitglied des Verwaltungsrats der Kalabota AG – St. Gallen, 
Mitglied des Verwaltungsrats der Globetrotter Travel Service AG – Bern, Verwaltungsratspräsident der eloxalwerk 
züri-oberland ag – Wetzikon

Keine operativen Führungsaufgaben für die HIAG Immobilien Holding AG  
oder eine Konzerngesellschaft in den drei der Berichtsperiode  
vorangegangenen Geschäftsjahren

Wesentliche Geschäftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG  
oder einer Konzerngesellschaft: keine

Balz Halter
Mitglied Verwaltungsrat

Ausbildung: dipl. Bau-Ing. ETHZ, lic. iur. Universität Zürich, Stanford Executive Program

Beruflicher Hintergrund

1986 – 2009 	 VRP und Geschäftsführer der Halter AG

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien

Präsident des Verwaltungsrats der Halter AG – Zürich, Mitglied des Verwaltungsrats der Aizo Group AG 
(digitalSTROM) – Zürich, Mitglied des Verwaltungsrats der mivune AG – Zürich

Keine operativen Führungsaufgaben für die HIAG Immobilien Holding AG  
oder eine Konzerngesellschaft in den drei der Berichtsperiode  
vorangegangenen Geschäftsjahren

Wesentliche Geschäftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG  
oder einer Konzerngesellschaft: keine

2	 Wahl und Amtsdauer
Die Mitglieder des Verwaltungsrats, der Präsident und der Vizepräsident werden in der Re-
gel an der ordentlichen Generalversammlung je einzeln bis zum Abschluss der nächsten 
ordentlichen Generalversammlung gewählt. Vorbehalten bleiben vorheriger Rücktritt und 
Abberufung. Neue Mitglieder treten in die Amtsdauer derjenigen ein, die sie ersetzen. Die 
Mitglieder des Verwaltungsrats sind jederzeit wieder wählbar. Vorbehältlich des Präsidenten 
und des Vizepräsidenten konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst.

Per 31. Dezember 2019 bestanden keine Amtszeitbeschränkungen.

Dr. iur. HSG Jvo Grundler
Mitglied Verwaltungsrat 
und General Counsel

Ausbildung: Rechtsanwalt – Dr. iur. Universität St. Gallen, Schweiz – LL. M. University of Cambridge, UK

Beruflicher Hintergrund

2017 – heute 	 General Counsel HIAG Immobilien Holding AG
2017 – heute 	 Of Counsel bei einer Zürcher Wirtschaftskanzlei 
2002 – 2017 	� Rechtsberater und Partner Ernst & Young, u. a. als Leiter der Rechtsberatung  

und General Counsel
2000 – 2002 	 Rechtsberater bei Andersen Legal
1993 – 2000 	 Zürcher Wirtschaftskanzlei

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien

Vizepräsident des Verwaltungsrats der Datacolor AG – Luzern, Mitglied des Verwaltungsrats der SHL Business 
Areas AG – Luzern, Mitglied des Verwaltungsrats der Serto Holding AG – Frauenfeld

Wesentliche Geschäftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG  
oder einer Konzerngesellschaft: keine
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3	 Interne Organisation
3.1	 Aufgabenteilung im Verwaltungsrat
Der Verwaltungsrat übt seine Befugnisse gemäss Artikel 16 und 17 der Statuten als Ge-
samtorgan aus. Eine eigentliche Aufgabenteilung innerhalb des Verwaltungsrats ist nicht 
vorgesehen. Am 6. Dezember 2019 hat der Verwaltungsrat, gestützt auf Art. 15.2 des 
Organisationsreglements, ein Reglement zu den Verfahrensabläufen für Verwaltungsrats-
sitzungen eingeführt. Herr Dr. Felix Grisard ist ausser im Verwaltungsrat der HIAG  
Immobilien Holding AG zusätzlich im Verwaltungsrat sämtlicher HIAG Gruppengesell-
schaften. Herr Dr. Jvo Grundler ist Mitglied des Verwaltungsrats sämtlicher HIAG 
Gruppengesellschaften.

3.2	 Verwaltungsratsausschüsse
Der Verwaltungsrat nimmt sich die Zeit, alle wesentlichen Geschäfte an den Sitzungen 
des Gesamtverwaltungsrats abzuhandeln. Der Verwaltungsrat verfügt über einen Revi-
sionsausschuss, einen Vergütungsausschuss und seit 2019 auch über einen einen In-
vestitionsausschuss. Dem Revisionsausschuss gehören Herr Dr. Felix Grisard und Herr 
Dr. Walter Jakob, dem Vergütungsausschuss Frau Salome Grisard Varnholt und Herr 
Dr. Walter Jakob, dem Investitionsausschuss Herr Dr. Felix Grisard, Frau Salome Grisard 
Varnolt und Herr Balz Halter an. Aufgrund der Aktionärsstruktur, der Grösse des Unter-
nehmens sowie der konkreten Verhältnisse bei der HIAG Immobilien Holding AG verfügt 
der Verwaltungsrat über keinen Nominationsausschuss. Entsprechende Aufgaben wer-
den durch den Gesamtverwaltungsrat wahrgenommen.

Gemäss Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG umfasst der Aufga-
benbereich des Vergütungsausschusses die periodische Überprüfung der Ziele und 
Grundsätze der Vergütungspolitik zuhanden des Verwaltungsrats mit dem Ziel, Mitarbei-
tende zu fördern und zu halten, um damit die Wettbewerbsfähigkeit und den langfristigen 
Erfolg der Gesellschaft und der Konzerngesellschaften zu sichern, sowie die Evaluation 
der Umsetzung der vergütungsbezogenen Grundsätze durch die Geschäftsleitung. Der 
Vergütungsausschuss evaluiert und bereitet die Vergütungsrichtlinien und -programme 
vor. Er definiert die anwendbaren Leistungskriterien im Bereich der Vergütung und stellt 
entsprechende Anträge an den Verwaltungsrat. Dazu gehören neben dem Grundgehalt 
auch die variable Barvergütung, die Vergütung in Optionen, Aktien und/oder ähnliche 
Instrumente gemäss den anwendbaren Beteiligungsprogrammen, die Vorsorge und/oder 
zusätzliche Leistungen im Sinne der Gesamtvergütung. Der Ausschuss überprüft die 
Wirkung, Attraktivität und Wettbewerbsfähigkeit dieser Programme mindestens alle drei 
Jahre. Er arbeitet Vorschläge und Antragstellungen an den Verwaltungsrat aus bezüglich 
der Vergütung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats, der Geschäftsleitung und 
der erweiterten Geschäftsleitung sowie bezüglich der von der Generalversammlung zu 
genehmigenden Gesamtbeträge der Vergütungen für den Verwaltungsrat und die Ge-
schäftsleitung nach Massgabe der Statuten und Beteiligungsprogramme für die Mitar-
beiter der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften. Der Vergütungsausschuss ist 
auch verantwortlich für die Vorbereitung des Vergütungsberichts und die entsprechende 
Antragstellung an den Verwaltungsrat.

Gemäss Organisationsreglement unterstützt der Investitionsausschuss den Verwal-
tungsrat bei der Erfüllung seiner Aufgaben insbesondere in den Bereichen der Planung 
und Beurteilung von Investitionen in das bestehende Liegenschafts- und Immobilien-
portfolio sowie von Käufen oder Verkäufen von Liegenschaften und Immobilien. Die 
Mitglieder des Investitionsausschusses werden vom Verwaltungsrat aus dem Kreis der 
Mitglieder des Verwaltungsrats in der ersten Verwaltungsratssitzung nach der ordent-
lichen Generalversammlung gewählt. Die Amtsdauer der Ausschussmitglieder endet 
jeweils mit dem Abschluss der nächsten ordentlichen Generalversammlung. Die Wieder-
wahl ist möglich. Der Aufgabenbereich des Investitionsausschusses umfasst:
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– 	 Beurteilung von Investitionsanträgen betreffend Immobilien, die in die Entscheid- 
kompetenz des Verwaltungsrats fallen und Abgabe von entsprechenden   
Empfehlungen an den Verwaltungsrat; Beurteilung von Investitionsanträgen und 
Entscheid über Investitionsanträge betreffend Immobilien, die in die Entscheid-
kompetenz des Ausschusses fallen;

–	 Ausarbeitung der mittel- und langfristigen Immobilienstrategie zuhanden des 
Verwaltungsrats;

–	 Erledigung von weiteren, dem Investitionsausschuss vom Verwaltungsrat über-
tragenen Aufgaben.

Der Geschäftsführer und der Leiter Finanzen nehmen stets an den Sitzungen des In-
vestitionsausschusses teil. Zu den Sitzungen können auch Mitglieder der erweiterten 
Geschäftsleitung oder andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden. 
Die Erteilung von entgeltlichen Aufträgen an Dritte bedarf der vorgängigen Zustimmung 
des Verwaltungsrats.

Gemäss Organisationsreglement umfasst der Aufgabenbereich des Revisionsaus
schusses die Oberaufsicht über die interne und externe Revision, die Überwachung der 
finanziellen Berichterstattung und die Beurteilung und Weiterentwicklung des internen 
Kontrollsystems.

Das Organisationsreglement findet sich unter:

https://www.hiag.com/media/1615741/HIAG-Organisationsreglement.pdf 

3.3 Arbeitsweise des Verwaltungsrats und seiner Ausschüsse
Pro Jahr finden mindestens vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen (eine Sitzung pro 
Quartal) statt. Dazwischen werden bei Bedarf ausserordentliche Verwaltungsratssitzun-
gen einberufen und Beschlüsse auf dem Zirkulationsweg gefasst. Die Verwaltungsrats-
sitzungen werden durch den Sekretär protokolliert, die Zirkulationsbeschlüsse im jeweils 
nächstfolgenden Sitzungsprotokoll festgehalten. Der Verwaltungsratspräsident steht in 
ständigem Kontakt mit dem Geschäftsführer. Beratungen innerhalb des Vergütungsaus-
schusses und des Investitionsausschusses finden bei Bedarf statt, Beratungen innerhalb 
des Revisionsausschusses vorab in Vorbereitung der Jahres- und Halbjahresabschlüsse. 
Die Erteilung von entgeltlichen Aufträgen an Dritte zur Erbringung von Dienstleistungen 
für den Verwaltungsrat bedarf der vorgängigen Zustimmung des Verwaltungsrats. Der 
Geschäftsführer nimmt an den Sitzungen des Verwaltungsrats teil. Zu den Sitzungen 
können auch der Leiter Finanzen, Mitglieder der erweiterten Geschäftsleitung oder an-
dere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.

Im Geschäftsjahr 2019 fanden vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen statt (11. März 
2019, 24. Mai 2019, 26. August 2019 und 6. Dezember 2019), deren Dauer im Durch-
schnitt drei Stunden betrug. Alle Mitglieder haben an den vier Sitzungen 2019 teilgenom-
men. Zudem fanden im Geschäftsjahr 2019 fünf ausserordentliche Verwaltungsrats- 
sitzungen statt (26. Juni 2019, 11. Juli 2019, 13. August 2019, 30. Oktober 2019 und  
20. Dezember 2019), entweder physisch oder telefonisch. Alle Mitglieder haben an die-
sen fünf Sitzungen 2019 teilgenommen.

Der Vergütungsausschuss tagte im Geschäftsjahr 2019 zweimal (am 27. Januar 2019 mit 
einer Sitzungsdauer von eineinhalb Stunden und am 24. Juni 2019 mit einer Sitzungs-
dauer von einer Stunde). Der Geschäftsführer und der General Counsel nehmen in der 
Regel an den Sitzungen des Vergütungsausschusses teil, ausser wenn ihre Leistungen 
beurteilt oder ihre Vergütungen festgelegt werden. Alle Mitglieder des Ausschusses 
haben an den zwei Sitzungen 2019 teilgenommen.
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Zu den Sitzungen können auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats, der Leiter Finan-
zen, Mitglieder der erweiterten Geschäftsleitung oder andere interne oder externe Fach-
spezialisten beigezogen werden. Die Erteilung von entgeltlichen Aufträgen an Dritte zur 
Erbringung von Dienstleistungen für den Vergütungsausschuss bedarf der vorgängigen 
Zustimmung des Verwaltungsrats. An den Sitzungen des Vergütungsausschusses und 
des Verwaltungsrats, die sich mit den Arbeitsverträgen der Konzernleitung und insbe-
sondere mit den Vergütungen an deren Mitglieder befassen, sind die Mitglieder der 
Konzernleitung nicht anwesend. Bei der Beschlussfassung des Verwaltungsrats über die 
Entschädigung des Verwaltungsratspräsidenten tritt dieser in den Ausstand. Jedem 
Verwaltungsrat kommt ein Mitspracherecht bei der Festlegung der Entschädigung der 
Verwaltungsräte zu. Da sämtliche Verwaltungsräte, mit Ausnahme des Verwaltungsrats-
präsidenten und des General Counsels, die gleiche fixe Entschädigung erhalten, treten 
die Mitglieder des Verwaltungsrats beim Entscheid über die Entschädigung der Ver-
waltungsräte nicht in den Ausstand, mit Ausnahme des Verwaltungsratspräsidenten und 
des General Counsels bei der Festlegung ihrer Entschädigung. 

Jährlich finden mindestens zwei ordentliche Revisionsausschusssitzungen (eine Sitzung 
pro Halbjahr) statt. Der Revisionsausschuss tagte am 8. März 2019 mit einer Sitzungs-
dauer von eineinhalb Stunden und am 23. August 2019 mit einer Sitzungsdauer von einer 
Stunde. Der Leiter Finanzen nimmt in der Regel an den Sitzungen des Revisionsaus-
schusses teil. Zu den Sitzungen können auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats, 
der Geschäftsführer, Mitglieder der erweiterten Geschäftsleitung oder andere interne 
oder externe Fachspezialisten beigezogen werden. Alle Mitglieder des Ausschusses 
haben an den zwei Sitzungen 2019 teilgenommen. Der Verwaltungsrat nimmt jährlich 
eine Selbstevaluation seiner Arbeit und derjenigen seiner Ausschüsse vor.

Der Investitionsausschuss tagte im Geschäftsjahr 2019 dreimal (am 14. Juni 2019, am  
16. September 2019 und am 9. Dezember 2019), jeweils mit einer Sitzungsdauer von einein-
halb Stunden. Zusätzlich hat er im Geschäftsjahr 2019 auch zweimal im Umlaufbeschluss 
getagt. Alle Mitglieder des Ausschusses haben an allen Sitzungen 2019 teilgenommen. 

4	 Kompetenzregelung
Die Grundsätze der obersten Führung, inklusive Kompetenzordnung, sind im Organisations-
reglement der Gesellschaft festgehalten. Dem Verwaltungsrat obliegen die oberste Leitung 
der Gesellschaft und die Überwachung der Geschäftsleitung. Er vertritt die Gesellschaft 
nach aussen und beschliesst über alle Angelegenheiten, die nicht durch Gesetz, Statuten 
oder Reglement einem anderen Organ der Gesellschaft vorbehalten sind. In Ergänzung und 
Konkretisierung der unübertragbaren Aufgaben gemäss Art. 716a OR kommen dem Ver-
waltungsrat überdies folgende Aufgaben und Kompetenzen zu:

– 	 Oberleitung der Gesellschaft und Erteilung der nötigen Weisungen, was unter 
anderem die Festlegung der mittel- und langfristigen Strategien und Planungs-
schwerpunkte sowie der Richtlinien für die Unternehmenspolitik umfasst;

– 	 Festlegung der grundlegenden Organisation; 
– 	 Festlegung der Richtlinien für die Ausgestaltung des Rechnungswesens, der  

Finanzkontrolle sowie der Finanzplanung; 
– 	 Ernennung und Abberufung der mit der Geschäftsführung und Vertretung be-

trauten Personen, namentlich der Mitglieder der Ausschüsse des Verwaltungsrats 
und der Geschäftsleitung, bzw. Delegation von Geschäftsführungsaufgaben, ein-
schliesslich Erteilung von Zeichnungsberechtigungen; dabei gilt, dass in der Ge-
sellschaft auf allen Ebenen grundsätzlich kollektiv zu zweien gezeichnet wird;

– 	 Oberaufsicht über die mit der Geschäftsführung betrauten Personen, namentlich 
im Hinblick auf die Befolgung der Gesetze, Statuten, Reglemente und Weisungen;

– 	 Beschlussfassung über die Vergütungspolitik und -grundsätze der Gesellschaft 
und der Konzerngesellschaften sowie über die Vergütung der Mitglieder des 
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Verwaltungsrats, der Geschäftsleitung und der erweiterten Geschäftsleitung 
(vorbehältlich der Genehmigung durch die Generalversammlung);

– 	 Genehmigung von Mitarbeiterbeteiligungsprogrammen der Gesellschaft und ihrer 
Tochtergesellschaften;

– 	 Verabschiedung des Vergütungsberichts zuhanden der Generalversammlung;
– 	 Antragstellung an die Generalversammlung betreffend die Vergütungen von Ver-

waltungsrat, Geschäftsleitung und erweiterter Geschäftsleitung; 
– 	 Erstellung des Geschäftsberichts sowie Vorbereitung der Generalversammlung 

und Ausführung ihrer Beschlüsse; Benachrichtigung des Richters im Fall der Über-
schuldung; Beschlussfassung über die nachträgliche Leistung von Einlagen auf 
nicht vollständig liberierten Aktien; Beschlussfassung über die Feststellung von 
Kapitalerhöhungen und daraus folgende Statutenänderungen; Prüfung der fach-
lichen Voraussetzungen der Revisoren; Entscheid über Geschäfte von massge-
bender strategischer Bedeutung; Vertretung der Gesellschaft gegenüber der 
Öffentlichkeit, den Behörden und den Aktionären; Durchführung und regelmässi-
ge Überprüfung einer Risikobeurteilung und Festlegung des internen Kontroll-
systems; Delegation von Mitgliedern des Verwaltungsrats oder der Geschäfts-
leitung zur Einsitznahme in den Verwaltungsräten der Konzerngesellschaften 
zwecks Umsetzung der Strategie und der Entscheide des Verwaltungsrats; Ent-
scheidungsrecht betreffend Liegenschaftstransaktionen, Gesellschaftstransak-
tionen oder Investitionsanträge mit einer Gesamtsumme von über CHF 0.5 Mio.

5	 Informations- und Kontrollinstrument gegenüber der Geschäftsleitung
Die Mitglieder der Geschäftsleitung sind in der Regel an jeder ordentlichen Sitzung des 
Verwaltungsrats und des Revisionsausschusses anwesend, sodass ein direkter Kontakt 
zwischen Verwaltungsrat und Geschäftsleitung und damit eine angemessene Kontrolle 
gewährleistet ist. Der Verwaltungsrat wird quartalsweise über die operative und finan-
zielle Entwicklung der Gruppe informiert. An den Sitzungen des Verwaltungsrats infor-
miert die Geschäftsleitung zudem umfassend über den Geschäftsgang.

Der Verwaltungsrat lässt sich in regelmässigen Abständen und in Übereinstimmung mit 
den Erfordernissen der Halbjahres- und Jahresberichterstattungen über die wichtigen 
Kennzahlen sowie über die finanziellen und operativen Risiken der HIAG Gruppe orien-
tieren. Der Verwaltungsrat nimmt mindestens einmal jährlich eine Neubeurteilung der 
Risiken vor und lässt sich von der Geschäftsleitung über die Funktionsfähigkeit und 
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems informieren. Die HIAG Immobilien Holding AG 
verfügt über ein implementiertes standardisiertes Risikomanagement. Der Verwaltungs-
rat beurteilt die identifizierten Risiken nach ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und ihrer 
Tragweite. Bei der Beurteilung der Tragweite werden sowohl finanzielle Auswirkungen 
als auch operationelle und reputationsmässige Auswirkungen berücksichtigt. Der Ver-
waltungsrat beschliesst wo erforderlich Massnahmen, mit denen die identifizierten Risi-
ken vermieden oder vermindert werden sollen. Wo dies nicht möglich ist, sollen diese 
Risiken soweit möglich auf Dritte, z. B. Versicherungen, überwälzt werden. Derzeit be-
steht keine interne Revisionsstelle. Die interne Kontrolle und das Risikomanagement 
werden durch den Bereich Finanzen wahrgenommen. Der Verwaltungsrat und sein Revi- 
sionsausschuss stehen in direktem Kontakt mit der externen Revisionsstelle und können 
diese bei Bedarf mit speziellen Prüfaufgaben beauftragen. Ein Verhaltenskodex für die 
HIAG Gruppe ist implementiert und wurde an alle Mitarbeiter der Gruppe kommuniziert.

Der Verhaltenskodex findet sich unter:

https://www.hiag.com/media/475089/Verhaltenskodex.pdf

Ein Datenschutzreglement für die HIAG Gruppe wurde am 25. Mai 2018 implementiert und 
wurde an alle Mitarbeiter der Gruppe kommuniziert.

Geschäftsbericht 2019HIAG Seite 31

Corporate Governance



Dr. Jvo Grundler, Ralf Küng, Yves Perrin, Marco Feusi, Alex Römer, Laurent Spindler, Thorsten Eberle, Michele Muccioli (von links) 
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1	 Mitglieder der Geschäftsleitung

Marco Feusi 
1972, Schweiz

Geschäftsführer (in dieser Funktion seit 1. Januar 2020)

Ausbildung: Dipl. Architekt HTL Brugg-Windisch, MAS MTEC/BWI ETH Zürich, Projektmanagement-Ausbildung

Berufliche Tätigkeiten: 2003 – 2019 Partner und Mitinhaber der Wüest Partner AG, davon 2003 – 2006 und 
2013 – 2017 als Verwaltungsrat sowie 2017 – 2019 als Vorsitzender der Geschäftsleitung; 2000 – 2003 Mitarbeit ​ 
bei der Wüest & Partner AG als wissenschaftlicher Mitarbeiter/Senior Consultant; 1999 – 2000 Mitarbeit bei der 
ITERA Immobilien AG, Aarau als Bautreuhänder und Makler; 1998 – 1999 selbstständiger Architekt, 1993 – 1997 
Mitarbeit in diversen Architekturbüros. 

Mitgliedschaften: Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS), Chapter Switzerland, seit 
2006; Assessor für Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors seit 2007

Aktuelle und frühere Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien: keine; 2007 – 2008 Verwaltungsrat der HIAG 
Immobilien Schweiz AG und von deren Tochtergesellschaften

Laurent Spindler
1978, Frankreich

Leiter Finanzen (in dieser Funktion seit Dezember 2013)

Herr Spindler ist seit 2011 bei der HIAG Gruppe tätig.

Ausbildung: ICN Business School – Nancy (FR), International Management Program und Master Finanzen, 
Controlling und Wirtschaftsprüfung

Berufliche Tätigkeiten: Herr Spindler war bis 2009 bei Ernst & Young – Strasbourg (FR) im Audit-Bereich und  
ab 2009 bei Ernst & Young – Basel als Manager und Prüfungsleiter tätig. Er prüfte in dieser Zeit KMU, Familien-
gesellschaften und kotierte Gesellschaften. Es stiess 2011 als Konzerncontroller zur HIAG Gruppe.

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien: keine

Dr. iur. HSG Jvo Grundler
1966, Schweiz

General Counsel (in dieser Funktion seit Mai 2017) und Mitglied des Verwaltungsrats

Ausbildung: Rechtsanwalt – Dr. iur. Universität St. Gallen, Schweiz – LL. M. University of Cambridge, UK

Beruflicher Hintergrund

2017 – heute 	 General Counsel HIAG Immobilien Holding AG
2017 – heute 	 Of Counsel bei einer Zürcher Wirtschaftskanzlei 
2002 – 2017 	� Rechtsberater und Partner Ernst & Young, u. a. als Leiter der Rechtsberatung  

und General Counsel
2000 – 2002 	 Rechtsberater bei Andersen Legal
1993 – 2000 	 Zürcher Wirtschaftskanzlei

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien: 
Vizepräsident des Verwaltungsrats der Datacolor AG – Luzern,  
Mitglied des Verwaltungsrats der SHL Business Areas AG – Luzern,  
Mitglied des Verwaltungsrats der Serto Holding AG – Frauenfeld

Wesentliche Geschäftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG  
oder einer Konzerngesellschaft: keine
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2	 Mitglieder der erweiterten Geschäftsleitung

Ralf Küng
1972, Schweiz

Leiter Portfoliomanagement 
(in dieser Funktion seit 2010 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung)

Herr Küng ist seit 2007 bei der HIAG Gruppe tätig.

Ausbildung: Vermessungszeichner FA – Gewerbeschule Zürich, Techn. Kaufmann FA – NSH Bildungszentrum 
Basel, eidg. dipl. Immobilien-Treuhänder – SVIT Uni Zürich

Berufliche Tätigkeiten: Vor seinem Eintritt in die HIAG Gruppe war er in der Geschäftsleitung des Immobilien-
dienstleisters Gribi Theurillat tätig.

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien: keine

Alex Römer 
1978, Schweiz

Arealentwickler (in dieser Funktion seit 2011 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung)

Herr Römer ist seit 2011 bei der HIAG Gruppe tätig.

Ausbildung: lic. oec. publ. – Universität Zürich, MBA (IE) – Universität Madrid (ES)

Berufliche Tätigkeiten: Vor seinem Eintritt in die HIAG Gruppe war er verantwortlich für die Expansion des 
Detailhändlers Lidl Schweiz im Schweizer Mittelland sowie in der Westschweiz und als Projektleiter für die  
Karl Steiner AG tätig.

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien: keine

Thorsten Eberle
1981, Deutschland

Arealentwickler (in dieser Funktion seit 2011 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung)

Herr Eberle ist seit 2011 bei der HIAG Gruppe tätig.

Ausbildung: Bankkaufmann – IHK Konstanz (DE), dipl. Immobilienwirt – IHK Universität Freiburg (DE)

Berufliche Tätigkeiten: Vor seinem Eintritt in die HIAG Gruppe war er als Leiter der gesamtschweizerischen 
Retailsparte bei Engel & Völkers Commercial und für die Karl Steiner AG tätig. Seit 2016 ist er Gastdozent für den 
Studiengang MAS an der Hochschule Luzern.

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien:  
Mitglied des Stiftungsrats der Fürsorgestiftung der HIAG Immobilien Schweiz AG – Zug

Michele Muccioli
1978, Italien

Arealentwickler (in dieser Funktion seit 2012 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung)

Herr Muccioli ist seit 2012 bei der HIAG Gruppe tätig.

Ausbildung: dipl. Architekt – FH Winterthur, Master of Advanced Studies (MAS) Real Estate – Universität Zürich

Berufliche Tätigkeiten: Vor seiner Tätigkeit bei der HIAG Gruppe war er sechs Jahre als Architekt und Projektleiter 
in Zürich tätig und arbeitete anschliessend bei Wüest Partner als Immobilienbewerter und Service-Developer.

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien: keine

Yves Perrin
1956, Schweiz

Arealentwickler und Direktor für die Westschweiz (in dieser Funktion seit 2010 und seit 2013 
Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung)

Herr Perrin ist seit 2010 bei der HIAG Gruppe tätig.

Ausbildung: Architekt – Universität Strasbourg (FR), MBA – Universität Genf

Berufliche Tätigkeiten: Er war als Architekt in den USA und in Genf tätig. Nach seinem MBA war er während 
zwanzig Jahren als Direktor der Göhner AG und der Karl Steiner AG in den Bereichen Akquisition, Portfolio- 
management, Immobilienentwicklung und -marketing in der Westschweiz und Frankreich tätig.

Tätigkeiten in Führungs- und Aufsichtsgremien: keine
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Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG hat an seiner Sitzung vom 9. März 
2020 die Funktionsstufe der erweiterten Geschäftsleitung rückwirkend auf Beginn des 
Geschäftsjahrs 2020 aufgehoben. Wie bisher besteht die HIAG-Geschäftsleitung aus 
dem Chief Executive Officer, Marco Feusi, dem Chief Financial Officer, Laurent Spindler, 
und dem General Counsel, Jvo Grundler. Thorsten Eberle, Michele Muccioli, Alex Römer 
und Yves Perrin, Arealentwickler, Ralf Küng, Leiter Portfoliomanagement, nehmen ihre 
Aufgaben mit unveränderten Verantwortlichkeiten und Kompetenzen als Mitglieder des 
Kaders wahr.

3	� Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zulässigen Tätigkeiten gemäss 
Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VegüV

Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschäftsleitung dürfen nicht mehr als die 
folgende Anzahl zusätzlicher Tätigkeiten in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorga-
nen anderer Rechtseinheiten, die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder ein 
vergleichbares ausländisches Register eintragen zu lassen, und die nicht durch die Ge-
sellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft kontrollieren, ausüben:

–	 Mitglieder des Verwaltungsrats: zehn Mandate, wovon höchstens vier Mandate 
bei Publikumsgesellschaften;

– 	 Mitglieder der Geschäftsleitung: zehn Mandate, wovon höchstens zwei Mandate 
bei Publikumsgesellschaften.

Nicht unter diese Beschränkung fallen Mandate bei Gruppengesellschaften oder solche, 
die ein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschäftsleitung im Auftrag der Gesell-
schaft wahrnimmt (Joint Ventures; Vorsorgeeinrichtungen dieser Rechtseinheit; Unter-
nehmen, an denen diese Rechtseinheit eine wesentliche Beteiligung hält, etc.). Keinen 
Einschränkungen unterliegen auch Mandate bei Rechtseinheiten, die nicht verpflichtet 
sind, sich in ein Handelsregister oder ein vergleichbares ausländisches Register eintra-
gen zu lassen, sowie ehrenamtliche Mandate bei steuerlich anerkannten gemeinnützigen 
Organisationen.

Die Annahme von Mandaten oder Anstellungen bei Gesellschaften ausserhalb der HIAG 
Gruppe durch Mitglieder der Geschäftsleitung bedarf in jedem Fall der Zustimmung des 
Verwaltungsrats.

4	 Managementverträge
Per 31. Dezember 2019 bestanden keine Managementverträge mit Gesellschaften aus-
serhalb der HIAG Gruppe.
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Entschädigungen, Beteiligungen und Darlehen

1 	 Inhalt und Festsetzungsverfahren der Entschädigungen
Der Verwaltungsrat legt die Höhe der Vergütungen von Verwaltungsrat und Konzernlei-
tung im Rahmen der von der Generalversammlung genehmigten Beträge mit Unterstüt-
zung des Vergütungsausschusses fest. Der Vergütungsausschuss unterstützt den Ver-
waltungsrat bei der Festsetzung und Überprüfung von Vergütungsmodellen. Er bereitet 
die Anträge zuhanden der Generalversammlung betreffend die Vergütung des Verwal-
tungsrats und der Konzernleitung vor und kann dem Verwaltungsrat Vorschläge zu wei-
teren Vergütungsfragen unterbreiten. Der Verwaltungsrat kann dem Vergütungsaus-
schuss weitere Aufgaben zuweisen.

HIAG ist bestrebt, talentierte, qualifizierte und motivierte Führungs- und Fachkräfte zu 
gewinnen und zu halten. Ein faires und auf dem Niveau von Vergleichsunternehmen aus-
gestaltetes Vergütungssystem unterstützt dieses Bestreben. Im Sinn einer nachhaltigen 
Unternehmensentwicklung werden kurz-, mittel- und langfristige Aspekte mitberück- 
sichtigt.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Konzernleitung haben Anspruch auf eine 
ihrer Tätigkeit entsprechende Vergütung. Die Vergütung kann durch die Gesellschaft 
oder durch eine Gruppengesellschaft ausgerichtet werden, sofern sie von der durch die 
Generalversammlung jeweils genehmigten Gesamtvergütung gedeckt ist. Die Mitglieder 
des Verwaltungsrats erhalten für ihre Tätigkeit gemäss statutarischen Regelungen eine 
fixe Vergütung in bar sowie Herr Dr. Jvo Grundler in Form von Aktien. Diese fixe Vergü-
tung beinhaltet die Entschädigung für Tätigkeiten der Mitglieder des Verwaltungsrats in 
Ausschüssen des Verwaltungsrats und in Verwaltungsräten von Tochtergesellschaften. 
Auslagenersatz gilt nicht als Vergütung. Die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft 
kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats einen Auslagenersatz in Form und Höhe von 
steuerlich anerkannten Pauschalspesen ausrichten. Zusätzliche Tätigkeiten von Verwal-
tungsräten für die HIAG Gruppe werden nach Aufwand und zu marktüblichen Stunden-
sätzen vergütet. Marktüblichkeit bedeutet, dass der zur Anwendung kommende Stun-
densatz für die jeweilige Dienstleistung den von Dritten für solche Dienstleistungen 
üblicherweise verrechneten Stundensätzen für Mitarbeiter mit entsprechender Qualifi-
kation entspricht. Dementsprechend kommt beispielsweise für Dienstleistungen eines 
Verwaltungsrats im Bereich Steuern der Stundensatz eines gleich erfahrenen externen 
Steuerberaters zur Anwendung.

Die Vergütung der Mitglieder der Konzernleitung setzt sich aus einer fixen und einer 
variablen Entschädigung zusammen. Die fixe Vergütung besteht aus einem Basissalär 
sowie allfälligen weiteren Vergütungselementen, die nicht erfolgsabhängig sind (wie 
Kinderzulagen). Die fixe Vergütung wird in bar und in Aktien ausbezahlt.

Bezüglich der Offenlegung von Dienst- und Sachleistungen sowie Spesen wird auf die 
steuerliche Betrachtung abgestellt. Die Kleinspesen werden auf Basis einer von den 
Steuerbehörden genehmigten Pauschalregelung und die übrigen Spesen nach Aufwand 
ausgerichtet. Sie sind nicht in der Vergütung aufgerechnet.

Die variable Vergütung besteht gemäss Statuten aus zwei Komponenten: einer jährlichen 
individuellen Zielprämie und einem Long-Term-Incentive-Plan (LTIP). Die individuelle 
Zielprämie wird basierend auf individuellen Zielen des einzelnen Mitglieds der Konzern-
leitung bestimmt. Individuelle Ziele können zum Beispiel Abschlüsse von wichtigen Miet-
verträgen, definierte Planungsfortschritte bei Entwicklungsprojekten oder der Abbau 
von Leerständen in bestimmten Liegenschaften darstellen. Alle Ziele werden berück-
sichtigt, um die individuelle Zielprämie zu bestimmen. Die Auszahlung dieser individuel-
len Zielprämie erfolgt in bar.
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Die individuelle Zielprämie des Geschäftsführers wird durch den Vergütungsausschuss 
festgelegt. Die individuellen Zielprämien der restlichen Mitglieder der Konzernleitung 
werden durch den Geschäftsführer festgelegt und mit dem Vergütungsausschuss dis-
kutiert. Werden die Ziele nicht erreicht, so kann entweder der Geschäftsführer für die 
restlichen Mitglieder der Konzernleitung oder der Vergütungsausschuss für den Ge-
schäftsführer die individuelle Zielprämie kürzen oder entfallen lassen.

Die Vergütungen werden im Detail auf den Seiten 41 bis 50 im Vergütungsbericht 
erläutert. 

Die Arbeitsverträge der Mitglieder der Konzernleitung sind unbefristet und beinhalten 
Kündigungsfristen von sechs Monaten. Die maximale Kündigungsfrist für unbefristete 
Arbeitsverträge beträgt zwölf Monate. Sie enthalten keine ungewöhnlichen Bestimmun-
gen, insbesondere keine Abgangsentschädigungen oder Sonderklauseln für den Fall 
eines Wechsels der Kontrolle über die Gesellschaft. Die Vereinbarung von Konkurrenz-
verboten für die Zeit nach Beendigung des Arbeitsvertrags ist nicht zulässig. Die dafür 
auszurichtende allfällige Entschädigung darf während der Dauer des ersten Jahres die 
dem betreffenden Mitglied der Konzernleitung zustehende letzte Gesamtvergütung 
nicht übersteigen. Für jedes weitere Jahr darf die Entschädigung nicht mehr als die 
Hälfte der auf das betreffende Mitglied entfallenden zuletzt genehmigten Gesamtver-
gütung betragen. 

Darlehen und Kredite an ein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschäftsleitung 
dürfen nur zu marktüblichen Bedingungen ausgerichtet werden. Der Gesamtbetrag der 
ausstehenden Darlehen und Kredite darf CHF 10 Mio. nicht überschreiten. Ein Aktien-
Optionsplan besteht nicht.

2 	 Geschäftsjahr 2019
Zu den Entschädigungen, Beteiligungen und Darlehen 2019 vgl. Vergütungsbericht,  
Seite 41 bis 50.

Mitwirkungsrechte der Aktionäre

1 	 Stimmrechtsbeschränkung und -vertretung
Die Übertragbarkeit der Aktien ist nach Massgabe von Artikel 5 der Statuten beschränkt. 
Für Details zu den Übertragungsbeschränkungen wird auf Seite 24 des Corporate-Go-
vernance-Berichts verwiesen. Nach Artikel 10 der Statuten gibt jede Aktie, deren Eigen-
tümer oder Nutzniesser im Aktienbuch als Aktionär mit Stimmrecht eingetragen ist, das 
Recht auf eine Stimme. 

Die Berechtigung zur Teilnahme und die Vertretung an der Generalversammlung sind in 
Artikel 11 der Statuten geregelt.
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2 	 Statutarische Quoren
Nach Artikel 13 der Statuten ist ein Beschluss der Generalversammlung, der mindestens 
zwei Drittel der vertretenen Aktienstimmen und die absolute Mehrheit der vertretenen 
Aktiennennwerte auf sich vereinigt, erforderlich für: die Änderung des Gesellschafts-
zwecks, die Einführung von Stimmrechtsaktien, die Beschränkung der Übertragbarkeit 
von Namenaktien, eine genehmigte oder eine bedingte Kapitalerhöhung, die Kapitaler
höhung aus Eigenkapital, gegen Sacheinlage oder zwecks Sachübernahme und die Ge-
währung von besonderen Vorteilen, die Einschränkung oder Aufhebung des Bezugs-
rechts, die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft, die Auflösung der Gesellschaft sowie 
in den weiteren gesetzlich vorgeschriebenen Fällen.

3 	 Einberufung der Generalversammlung, Traktandierungsrecht 
	 der Aktionäre
Die Einberufung der Generalversammlung, die Form der Einberufung, das Einberu
fungsrecht und das Traktandierungsrecht der Aktionäre sind in Artikel 8 der Statuten 
geregelt. 

Die Generalversammlung wählt einen unabhängigen Stimmrechtsvertreter sowie dessen 
Stellvertreter. Wählbar sind natürliche oder juristische Personen oder Personen- 
gesellschaften. 

Die Amtsdauer des unabhängigen Stimmrechtsvertreters und seines Stellvertreters 
endet mit dem Abschluss der jeweils nächsten ordentlichen Generalversammlung. Eine 
Wiederwahl ist möglich. Die Generalversammlung kann den unabhängigen Stimmrechts-
vertreter auf das Ende der Generalversammlung abberufen. 

Der Verwaltungsrat stellt sicher, dass die Aktionäre dem unabhängigen Stimmrechtsver-
treter bzw. dessen Stellvertreter auch auf elektronische Weise Vollmachten und Weisun-
gen für die Ausübung der Stimmrechte erteilen können. Er ist ermächtigt, vom Erforder-
nis der qualifizierten Signatur abzusehen. Der Verwaltungsrat sorgt dafür, dass die 
Aktionäre dem unabhängigen Stimmrechtsvertreter bzw. dessen Stellvertreter zu jedem 
in der Einberufung gestellten Antrag Weisungen erteilen können und zu neuen Anträgen 
im Rahmen der Verhandlungsgegenstände sowie zu nicht gehörig angekündigten Ver-
handlungsgegenständen allgemeine Weisungen erteilen können.

4 	 Stichtag für die Eintragungen ins Aktienbuch
Namenaktionäre, die am Tag der Publikation der Einladung zur Generalversammlung,  
d. h. in der Regel rund 20 Tage vor dem Versammlungstag, im Aktienbuch als Aktionäre 
mit Stimmrecht eingetragen sind, erhalten die Einladung zur ordentlichen Generalver-
sammlung direkt zugestellt. Das Aktienregister bleibt jeweils für rund 14 Tage vor der 
Versammlung bis zur Auszahlung der Dividende etwa eine Woche nach der Versammlung 
geschlossen. In dieser Zeit werden keine Einträge im Aktienregister vorgenommen. Die 
genauen Fristen und Termine werden jeweils im Rahmen der Einladung zur Generalver-
sammlung publiziert. Im Übrigen verweisen wir zur Eintragung der Aktionäre ins Aktien-
buch auf Artikel 5 der Statuten.
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Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

1 	 Angebotspflicht
Es bestehen keine statutarischen Regelungen betreffend «Opting-out» oder «Opting-up» 
im Sinne von Art. 125 bzw. 135 FinfraG.

2 	 Kontrollwechselklauseln
Es bestehen keine Kontrollwechselklauseln. 

Revisionsstelle

1 	 Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors
Ernst & Young AG, Basel, hat ihr bestehendes Revisionsmandat 2001 übernommen (Ein-
tragung ins Handelsregister des Kantons Basel-Stadt am 26. Januar 2001). Sie wurde 
zuletzt durch die ordentliche Generalversammlung vom 11. April 2019 für das Geschäfts-
jahr 2019 als Revisionsstelle wiedergewählt. 

Der für das bestehende Revisionsmandat verantwortliche Lead-Engagement-Partner, 
Herr Fabian Meier, hat sein Amt per Geschäftsjahr 2018 angetreten; die maximale Amts-
dauer bemisst sich nach Art. 730a Abs. 2 OR.

2 	 Revisionshonorar
Für die Berichtsperiode 2019 betrugen die Prüfungshonorare für die Revision der Jah-
resrechnung und der Konzernrechnung TCHF 244 (Vorjahr: TCHF 237) und für zu- 
sätzliche prüfungsnahe Dienstleistungen (Audit-related Services) TCHF 12 (Vorjahr: 
TCHF 5).

3 	 Zusätzliche Honorare
Für die Berichtsperiode 2019 wurden von der Ernst & Young AG TCHF 17 zusätzliche 
Honorare im Zusammenhang mit Mehrwertsteuerdienstleistungen in Rechnung gestellt 
(Vorjahr: TCHF 3).

4 	 Aufsichts- und Kontrollinstrumente gegenüber der Revisionsstelle
Der Revisionsausschuss beurteilt jährlich die Leistung, Honorierung und Unabhängigkeit 
der Revisionsstelle und rapportiert an den Verwaltungsrat. Dieser stellt der Generalver-
sammlung einen Antrag zur Wahl der Revisionsstelle und überwacht die Einhaltung des 
Rotationsrhythmus des leitenden Revisors von sieben Jahren. 

Der Revisionsausschuss prüft zusammen mit der Geschäftsleitung jährlich den Umfang 
der externen Revision sowie die Bedingungen für allfällige Zusatzaufträge und bespricht 
jeweils die Revisionsergebnisse mit den externen Prüfern.
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Informationspolitik

Die HIAG Immobilien Holding AG informiert ihre Aktionäre und den Kapitalmarkt offen, 
aktuell und mit grösstmöglicher Transparenz. Die finanzielle Berichterstattung erfolgt in 
Form von Halbjahres- und Jahresberichten. Diese werden in Übereinstimmung mit Swiss 
GAAP FER erstellt und entsprechen dem schweizerischen Gesetz sowie den Vorschrif-
ten des Kotierungsreglements der SIX Swiss Exchange. Aktuelle Mitteilungen, die wich-
tigsten Termine sowie allgemeine Informationen der HIAG Immobilien Holding AG bzw. 
der HIAG Gruppe können unter www.hiag.com abgerufen werden. Kontaktadressen, 
Termine sowie Angaben zu den Aktien der HIAG Immobilien Holding AG finden sich auch 
auf den Seiten 127 bis 129 dieses Geschäftsberichts.

Die Statuten der HIAG Immobilien Holding AG sind auf unserer Website unter folgender 
URL zu finden:

https://www.hiag.com/media/1048518/HIM-Ho-Statuten-19-04-18.pdf

Marco Feusi, MRICS, Geschäftsführer
Laurent Spindler, Leiter Finanzen

HIAG Immobilien Holding AG, 
Aeschenplatz 7, 4052 Basel 
investor.relations@hiag.com 
www.hiag.com

Weitere Informationen sowie alle Publikationen (insbesondere der Geschäftsbericht 2019) sind unter  
www.hiag.com abrufbar. Die Publikationen können auch bei der vorstehenden Adresse der Investor  
Relations angefordert werden.
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Vergütungsbericht
1	 Einleitende Bemerkungen
Der Vergütungsbericht wurde vom Verwaltungsrat im Einklang mit dem Schweizerischen 
Obligationenrecht, der Verordnung gegen übermässige Vergütungen bei börsenkotier-
ten Aktiengesellschaften (VegüV) vom 20. November 2013, den SIX-Swiss-Exchange-
Richtlinien betreffend Informationen zur Corporate Governance und den Grundzügen 
des Swiss Code of Best Practice for Corporate Governance verfasst. Die Statuten wur-
den gesetzeskonform angepasst. Seit 2015 genehmigt gemäss den geltenden Statuten 
die Generalversammlung die Anträge des Verwaltungsrats in Bezug auf die maximalen 
Gesamtbeträge für die Vergütung des Verwaltungsrats für den Zeitraum bis zur nächsten 
ordentlichen Generalversammlung und die maximalen Gesamtbeträge für die fixe und 
variable Vergütung der Geschäftsleitung für das laufende Geschäftsjahr. Für Mitglieder 
der Konzernleitung, die nach der Genehmigung der jährlichen Gesamtvergütung ernannt 
werden, steht ein Zusatzbetrag pro neuem Mitglied von maximal 25% des jeweils letzten 
genehmigten Gesamtbetrags für die fixe Vergütung der Konzernleitung pro Geschäfts-
jahr zur Verfügung, sofern der genehmigte Gesamtbetrag für das entsprechende Ge-
schäftsjahr nicht ausreicht.

Die vollständigen statutarischen Regelungen betreffend die Abstimmung über die Ver-
gütungen durch die Generalversammlung (Art. 22), den verwendbaren Zusatzbetrag für 
die Vergütung der zusätzlichen Mitglieder der Geschäftsleitung, soweit ein genehmigter 
Gesamtbetrag nicht ausreicht (Art. 23), sowie die Regelungen zur erfolgsabhängigen 
Vergütung und die Zuteilung von Aktien, Wandel- und Optionsrechten (Art. 21), Darlehen 
und Krediten (Art. 24) sind auf unserer Website unter folgender URL zu finden:

https://www.hiag.com/media/1048518/HIM-Ho-Statuten-19-04-18.pdf

Die ausgerichteten Vergütungen werden gemäss dem Periodisierungskonzept der Rech-
nungslegung (Accrual-Prinzip, unabhängig vom Zahlungsstrom) offengelegt, d. h. alle 
Vergütungen werden in jener Periode (hier Geschäftsjahr) ausgewiesen, in der diese in 
der Jahresrechnung erfasst werden. Die Konzernleitung besteht aus den Mitgliedern der 
Geschäftsleitung und der erweiterten Geschäftsleitung der HIAG Immobilien Holding 
Gruppe (HIAG). Die Konzernleitung entspricht der «Geschäftsleitung» gemäss Statuten 
der HIAG Immobilien Holding AG (Gesellschaft) und der VegüV.

2 	 Vergütungspolitik von HIAG
HIAG ist bestrebt, talentierte, qualifizierte und motivierte Führungs- und Fachkräfte zu 
gewinnen und zu halten. Ein faires und auf dem Niveau von Vergleichsunternehmen aus-
gestaltetes Vergütungssystem unterstützt dieses Bestreben. Im Sinn einer nachhaltigen 
Unternehmensentwicklung werden kurz-, mittel- und langfristige Aspekte mitberück-
sichtigt. Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Konzernleitung haben Anspruch auf 
eine ihrer Tätigkeit entsprechende Vergütung. Die Vergütung kann durch die Gesell-
schaft oder durch eine Gruppengesellschaft ausgerichtet werden, sofern sie von der 
durch die Generalversammlung der Gesellschaft jeweils genehmigten Gesamtvergütung 
gedeckt ist.
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3	� Grundzüge und Elemente sowie Zuständigkeiten  
und Festsetzung der Vergütungen

3.1 	 Vergütungselemente: Verwaltungsrat
Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten für ihre Tätigkeit gemäss statutarischen 
Regelungen eine fixe Vergütung in bar. Diese fixe Vergütung beinhaltet die Entschädi-
gung für Tätigkeiten der Mitglieder des Verwaltungsrats in Ausschüssen des Verwal-
tungsrats (Revisionsausschuss und Vergütungsausschuss) und in Verwaltungsräten von 
Tochtergesellschaften. Das Sitzungsgeld für Verwaltungsräte für Sitzungen des Inves-
titionsausschusses beträgt pauschal CHF 750 pro Person und Sitzung. Drei Investitions-
ausschusssitzungen haben im Geschäftsjahr 2019 stattgefunden. Auslagenersatz gilt 
nicht als Vergütung. Die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft kann den Mitglie-
dern des Verwaltungsrats einen Auslagenersatz in Form und Höhe von steuerlich aner-
kannten Pauschalspesen ausrichten. Zusätzliche Tätigkeiten von Verwaltungsräten für 
HIAG werden nach Aufwand und zu marktüblichen Stundensätzen vergütet. Marktüblich-
keit bedeutet, dass der zur Anwendung kommende Stundensatz für die jeweilige Dienst-
leistung den von Dritten für solche Dienstleistungen üblicherweise verrechneten Stun-
densätzen für Mitarbeiter mit entsprechender Qualifikation entspricht. Dementsprechend 
kommt beispielsweise für Dienstleistungen eines Verwaltungsrats im Bereich Steuern 
der Stundensatz eines gleich erfahrenen externen Steuerberaters zur Anwendung. Die 
statutarischen Regelungen sehen keine aussergesetzlichen Vorsorgeleistungen für Mit-
glieder des Verwaltungsrats vor. Im Berichtsjahr wurden dementsprechend keine sol-
chen Zahlungen geleistet. Der General Counsel ist gleichzeitig Verwaltungsratsmitglied 
und Mitglied der Konzernleitung. Seine Gesamtvergütung wird ausschliesslich unter der 
Verwaltungsratsvergütung ausgewiesen. Seine Vergütung setzt sich aus einer fixen Ent-
schädigung in bar und einer fixen jährlichen Aktienvergütung zusammen. Die fixe Ver-
gütung in bar wird in 13 Beträgen ausbezahlt. Für die Pauschalspesen und Spesen gelten 
die gleichen Regelungen wie für die Konzernleitung.

3.2 	 Vergütungselemente: Konzernleitung
Die Vergütung der Mitglieder der Konzernleitung setzt sich aus einer fixen und einer 
variablen Entschädigung zusammen. Auslagenersatz gilt nicht als Vergütung. Die Gesell-
schaft oder eine Gruppengesellschaft kann den Mitgliedern der Konzernleitung einen 
Auslagenersatz in Form und Höhe von steuerlich anerkannten Pauschalspesen ausrich-
ten. Wie in Ziffer 3.1 erwähnt, wird die Vergütung des General Counsels ausschliesslich 
der Vergütung des Verwaltungsrats zugerechnet.

3.2.1 	 Fixe Vergütung der Konzernleitung
Die fixe Vergütung besteht aus einem Basissalär sowie allfälligen weiteren Vergütungs-
elementen, die nicht erfolgsabhängig sind (wie Kinderzulagen), die unter «Übrige Ver-
gütungskomponenten» in Ziffer 4.2 ausgewiesen sind. Die fixe Vergütung wird in bar 
ausbezahlt.

Bezüglich der Offenlegung von Dienst- und Sachleistungen sowie Spesen wird auf die 
steuerliche Betrachtung abgestellt. Die Kleinspesen werden auf Basis einer von den 
Steuerbehörden genehmigten Pauschalregelung und die übrigen Spesen nach Aufwand 
ausgerichtet. Sie sind nicht in der Vergütung aufgerechnet.

3.2.2 	 Variable Vergütung der Konzernleitung
Die variable Vergütung besteht gemäss Statuten aus zwei Komponenten: einer jährlichen 
individuellen Zielprämie und einem oder mehreren Long-Term-Incentive-Plänen (LTIP). 
Für das Geschäftsjahr 2019 beträgt der prozentuale Anteil der gesamten variablen Ver-
gütung für das höchstbezahlte Mitglied der Konzernleitung 40% (Vorjahr: 267%) der 
fixen Entschädigung und für die Konzernleitung durchschnittlich 15% (Vorjahr: 176%) der 
fixen Entschädigung – hauptsächlich weil es im Vorjahr eine LTIP-Komponente gab. Auf-
grund des Abgangs des Geschäftsführers wurde dem Vergütungsausschuss im Ge-
schäftsjahr 2019 kein neuer LTIP vorgelegt. 
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Individuelle Zielprämie
Die individuelle Zielprämie wird basierend auf individuellen Zielen des einzelnen Mit-
glieds der Konzernleitung bestimmt. Individuelle Ziele sind zum Beispiel Abschlüsse von 
wichtigen Mietverträgen, definierte Planungsfortschritte bei Entwicklungsprojekten 
oder der Abbau von Leerständen in bestimmten Liegenschaften. Alle für ein Mitglied der 
Konzernleitung konkret festgelegten Ziele werden berücksichtigt, um die individuelle 
Zielprämie zu bestimmen. Die Auszahlung der individuellen Zielprämien erfolgt in bar. 
Die individuelle Zielprämie des Geschäftsführers wird durch den Vergütungsausschuss 
festgelegt. Die individuellen Zielprämien der restlichen Mitglieder der Konzernleitung 
werden durch den Geschäftsführer festgelegt und dem Vergütungsausschuss vorgelegt. 
Werden die Ziele nicht erreicht, so kann entweder der Geschäftsführer für die restlichen 
Mitglieder der Konzernleitung oder der Vergütungsausschuss für den Geschäftsführer 
die individuelle Zielprämie kürzen oder entfallen lassen. Im Berichtsjahr wurden die in-
dividuellen Ziele vom Geschäftsführer zu 0% (Vorjahr: 100%) und von der Konzernleitung 
zu 73% (Vorjahr: 100%) erreicht.

LTIP
Per 31. Dezember 2019 bestand kein LTIP. Ein neuer LTIP für die Periode 2020 – 2024 
wird von der Geschäftsleitung vorbereitet. Dieser neue LTIP wird dem Vergütungsaus-
schuss vorgelegt.

3.2.3 	 Nebenleistungen
Nebenleistungen sind in erster Linie Sozial- und Vorsorgepläne, die einen angemessenen 
Rentenbeitrag sowie eine angemessene Absicherung bei Risiken im Todes- oder Invali-
ditätsfall gewähren. Alle Mitglieder der Konzernleitung haben einen Schweizer Arbeits-
vertrag und sind wie alle in der Schweiz ansässigen Mitarbeitenden in der HIAG Pensi-
onskasse für ihr fixes Grundsalär und ihre budgetierte jährliche Zielprämie bis zu einer 
Obergrenze von CHF 315’400 versichert. Die Planleistungen gehen nicht über den ge-
mäss den Bestimmungen des Bundesgesetzes über die berufliche Alters-, Hinterlasse-
nen- und Invalidenvorsorge (BVG) zulässigen Umfang hinaus und decken sich mit der 
üblichen Marktpraxis. Der Pensionsplan besteht aus einem BVG-Plan, einem Basisplan 
und einem Kaderplan. Im Rahmen des BVG-Plans und des Basisplans leistet der Arbeit-
geber den gleichen Beitrag wie der Arbeitnehmer. Im Rahmen des Kaderplans leistet der 
Arbeitgeber einen höheren Beitrag als der Arbeitnehmer. Die Mitglieder der Konzern-
leitung erhalten keine besonderen Nebenleistungen. Sie erhalten eine Pauschalentschä-
digung für Geschäfts- und Repräsentationsspesen in Übereinstimmung mit dem von den 
zuständigen kantonalen Steuerbehörden genehmigten Spesenreglement.

3.3 	 Zuständigkeiten und Festsetzung der Vergütungen
Der Verwaltungsrat legt die Höhe der Vergütungen von Verwaltungsrat und Konzernlei-
tung im Rahmen der von der Generalversammlung genehmigten Beträge mit Unterstüt-
zung des Vergütungsausschusses fest. Bei der Diskussion und Beschlussfassung des 
Verwaltungsrats über die Entschädigung der Konzernleitung sind keine Konzernleitungs-
mitglieder anwesend. Bei der Beschlussfassung der Verwaltungsräte über die Entschä-
digung des Verwaltungsratspräsidenten tritt dieser in den Ausstand. Jedem Verwal-
tungsrat kommt ein Mitspracherecht bei der Festlegung der Entschädigung der 
Verwaltungsräte zu.

Da sämtliche Verwaltungsräte, mit Ausnahme des Verwaltungsratspräsidenten und des 
General Counsels, die gleiche fixe Entschädigung erhalten, treten die Mitglieder des 
Verwaltungsrats beim Entscheid über die Entschädigung der Verwaltungsräte nicht in 
den Ausstand, mit Ausnahme des Verwaltungsratspräsidenten und des General Coun-
sels bei der Festlegung ihrer Entschädigungen.
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Der Vergütungsausschuss unterstützt den Verwaltungsrat bei der Festsetzung und 
Überprüfung von Vergütungsmodellen. Er bereitet die Anträge zuhanden der General-
versammlung betreffend die Vergütung des Verwaltungsrats und der Konzernleitung vor 
und kann dem Verwaltungsrat Vorschläge zu weiteren Vergütungsfragen unterbreiten. 
Der Verwaltungsrat kann dem Vergütungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen. 
Gemäss Organisationsreglement der Gesellschaft umfasst der Aufgabenbereich des 
Vergütungsausschusses Folgendes:

– 	 periodische Überprüfung der Ziele und Grundsätze der Vergütungspolitik zuhan-
den des Verwaltungsrats mit dem Ziel, Mitarbeitende zu fördern und zu halten, um 
damit die Wettbewerbsfähigkeit und den langfristigen Erfolg der Gesellschaft und 
der Gruppengesellschaften zu sichern;

– 	 Kenntnisnahme von und Evaluation der Umsetzung der vergütungsbezogenen 
Grundsätze durch die Geschäftsleitung (u. a. betreffend Konzepte für Löhne und 
Incentives);

– 	 Evaluierung und Vorbereitung der Vergütungsrichtlinien und -programme sowie 
der anwendbaren Leistungskriterien im Bereich der Vergütung und Stellen ent-
sprechender Anträge an den Verwaltungsrat; dazu gehören neben dem Grund-
gehalt auch die variable Barvergütung, die Vergütung in Optionen, Aktien und/oder 
ähnlichen Instrumenten gemäss den anwendbaren Beteiligungsprogrammen, die 
Vorsorge und/oder zusätzliche Leistungen im Sinn der Gesamtvergütung;

– 	 Überprüfung der Wirkung, Attraktivität und Wettbewerbsfähigkeit dieser Pro-
gramme mindestens alle drei Jahre;

– 	 Ausarbeitung von Vorschlägen und Antragstellung an den Verwaltungsrat bezüg-
lich der Vergütung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats (vorbehältlich 
des jeweiligen von der Generalversammlung genehmigten bzw. zu genehmigen-
den maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten);

– 	 Ausarbeitung von Vorschlägen und Antragstellung an den Verwaltungsrat bezüg-
lich der Vergütung der einzelnen Mitglieder der Geschäftsleitung (vorbehältlich 
des von der Generalversammlung genehmigten bzw. zu genehmigenden maxima-
len Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten);

– 	 Ausarbeitung von Vorschlägen und Antragstellung an den Verwaltungsrat bezüg-
lich der Vergütung der einzelnen Mitglieder der erweiterten Geschäftsleitung 
(vorbehältlich des jeweiligen von der Generalversammlung genehmigten bzw. zu 
genehmigenden maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten);

– 	 Ausarbeitung von Vorschlägen zuhanden des Verwaltungsrats bezüglich der von 
der Generalversammlung zu genehmigenden Gesamtbeträge der Vergütungen für 
den Verwaltungsrat und die Geschäftsleitung nach Massgabe der Statuten;

– 	 gegebenenfalls Ausarbeitung von Vorschlägen zuhanden des Verwaltungsrats 
bezüglich des von der Generalversammlung zu genehmigenden Zusatzbetrags für 
neue Mitglieder der Geschäftsleitung nach Massgabe der Statuten;

– 	 Ausarbeitung von Beteiligungsprogrammen für Mitarbeiter der Gesellschaft und 
der Gruppengesellschaften;

– 	 Vorbereitung des Vergütungsberichts und entsprechende Antragstellung an den 
Verwaltungsrat.

Die Generalversammlung wählt die Mitglieder des Vergütungsausschusses je einzeln für 
eine Amtsdauer von einem Jahr bis zum Abschluss der nächsten ordentlichen General-
versammlung. Die Wiederwahl ist zulässig. Der Vergütungsausschuss besteht aus min-
destens zwei Mitgliedern. Nur die Mitglieder des Verwaltungsrats sind wählbar. Der 
Geschäftsführer und der General Counsel nehmen in der Regel an den Sitzungen des 
Vergütungsausschusses teil, ausser wenn ihre eigene Leistung beurteilt oder ihre Ver-
gütung festgelegt wird. Zu den Sitzungen können auch andere Mitglieder des Verwal-
tungsrats, der Leiter Finanzen, Mitglieder der erweiterten Geschäftsleitung oder andere 
interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.
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Der Vergütungsausschuss tagt, sooft es die Geschäfte erfordern, jedoch mindestens 
zweimal jährlich. Im Berichtsjahr trafen sich die Mitglieder des Vergütungsausschusses 
zu zwei Sitzungen: am 27. Januar 2019 mit einer Sitzungsdauer von anderthalb Stunden 
und am 24. Juni 2019 mit einer Sitzungsdauer von ebenfalls anderthalb Stunden. Alle 
Mitglieder des Vergütungsausschusses haben an beiden Sitzungen teilgenommen. An 
den Sitzungen wurden folgende Traktanden behandelt:

– 	 Erläuterung und Diskussion der Gesamtvergütungen 2018 der Konzernleitung
– 	 Abrechnung des LTIP HIAG Immobilien für die Periode 2014 – 2018
– 	 Vergütung des Verwaltungsrats
– 	 Besprechung des Vergütungsberichts 2018
– 	 Sitzungsgeld Investitionsausschuss
– 	 Arbeitsvertrag des neuen Geschäftsführers
– 	 Vergütung des Geschäftsführers ad interim
– 	 Diskussion neuer LTIP

Der Vergütungsausschuss informiert den Verwaltungsrat periodisch über den Verlauf 
der Sitzungen und weitere vergütungsrelevante Themen. Die Protokolle der Vergütungs-
ausschusssitzungen werden an den Verwaltungsratssitzungen besprochen.

3.4 	 Benchmarking
Die Gesamtvergütungen des Verwaltungsrats und der Konzernleitung orientieren sich 
an den Ansätzen der anderen an der SIX Swiss Exchange kotierten Schweizer Immobi-
lienunternehmen (Swiss Prime Site AG, PSP Swiss Property AG, Allreal Holding AG, 
Mobimo Holding AG, Intershop Holding AG, Zug Estates Holding AG, Investis Holding AG, 
Plazza AG, Warteck Invest AG, Espace Real Estate AG, Peach Property Group AG, Züblin 
Immobilien Holding AG). Der Verwaltungsrat führt periodisch ein Benchmarking auf Ba-
sis der Vergütungsberichte dieser Immobilienunternehmen durch. Der Verwaltungsrat 
berücksichtigt dabei auch Informationen seiner Mitglieder aus Funktionen in anderen 
Unternehmen. Bisher wurden für das Benchmarking keine externen Berater beigezogen. 
Diesem Benchmarking werden sowohl die fixen Lohnbestandteile als auch die variablen 
Lohnbestandteile unterzogen.

3.5 	 �Weitere Informationen betreffend die Arbeitsverhältnisse der Konzernleitung

3.5.1 	 �Arbeitsverträge der Mitglieder der Konzernleitung
Die Arbeitsverträge der Mitglieder der Konzernleitung sind unbefristet und beinhalten in 
der Regel Kündigungsfristen von sechs Monaten. Die maximale Kündigungsfrist für un-
befristete Arbeitsverträge beträgt zwölf Monate. Sie enthalten keine ungewöhnlichen 
Bestimmungen, insbesondere keine Abgangsentschädigungen oder Sonderklauseln für 
den Fall eines Wechsels der Kontrolle über die Gesellschaft. Gemäss Statuten ist die 
Vereinbarung von Konkurrenzverboten für die Zeit nach Beendigung des Arbeitsvertrags 
nicht zulässig. 

3.5.2	 �Zusammenfassung der Vorsorgepläne der Konzernleitung
Die Mitglieder der Konzernleitung unterstehen den jeweiligen Vorsorgeplänen der arbeit-
gebenden Gruppengesellschaften. Die Bestimmungen für die Mitglieder der Konzern-
leitung weichen nicht von den für alle anderen Mitarbeitenden geltenden Regelungen 
ab.
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4 	� Vergütungen, Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat,  
die Konzernleitung sowie nahestehende Personen (geprüft)

Die folgenden Tabellen zeigen eine Bruttodarstellung der Vergütungen, d. h. inklusive 
Arbeitgeberbeiträge.

4.1 	 Vergütungen an den Verwaltungsrat

2019 in TCHF
Fixe Vergütung  

in bar (netto)

Sitzungsgeld
Investitions- 

ausschuss 

Vergütungen  
für zusätzliche 

Dienstleistungen
Aktien- 

vergütungen

Arbeitgeber- 
beiträge
AHV / IV

Brutto- 
vergütung

Spesen- 
pauschale

Dr. Felix Grisard, Präsident

300 1 – – – 39 2 339 –

Salome Grisard Varnholt

70 2 – – 5 78 –

Dr. Walter Jakob

70 – 3 – – 73 –

Balz Halter 5
53 2 – – 4 59 –

Dr. Jvo Grundler
300 3 – – 238 4 73 2 611 6

John Manser 5
18 – 8 – 0 26 –

Total Vergütungen  
an den Verwaltungsrat 810 5 11 238 122 1’186 6

1	� Der Präsident bildet zusammen mit dem Geschäftsführer den Geschäftsführungsausschuss. In diesem Gremium werden in regelmässigen 
Abständen (mehrmals monatlich) zwischen den Verwaltungsratssitzungen strategische Fragen sowie Investitionsentscheidungen 
diskutiert und im Rahmen der Kompetenzen des Geschäftsleitungsausschusses beschlossen. Ab April 2019 und bis Ende Dezember 2019 
hat der Präsident die Geschäftsführung ad interim übernommen. Die Vergütung für diese Ad-interim-Vertretung wurde bei den Vergütun-
gen an die Konzernleitung ausgewiesen (TCHF 150 netto).

2	� Inkl. Altersvorsorgeleistungen.
3	� Die fixe Vergütung gilt für die Verwaltungsratsfunktion sowie für die General-Counsel-Funktion.
4	� Die übrigen Vergütungskomponenten umfassen die arbeitsvertragliche Aktienvergütung. Sowohl die Aktien, die im Rahmen der aktienba-

sierten Vergütung zugeteilt worden sind, als auch diejenigen, die ausserhalb der aktienbasierten Vergütung erworben worden sind, werden 
den Mitarbeitern entsprechend der fünfjährigen Sperrfrist mit einem Diskont von 25.274% (diskontierter Steuerwert) auf die anteilige 
Vergütung bzw. Zahlung angerechnet.

5	� Balz Halter ist seit dem 11. April 2019 Mitglied des Verwaltungsrats der HIAG Immobilien Holding AG. Er hat John Manser, der seit 2014 
dem Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding angehörte, ersetzt.

Andere als die dargestellten Vergütungen wurden 2019 keine ausgerichtet.

Im Geschäftsjahr 2019 sind die Bruttovergütungen des Verwaltungsrates (TCHF 1’186; 
Vorjahr: TCHF 1’199) um TCHF 13 (– 1.1%) gesunken.

Mitglied des Investitionsausschusses 
und Revisionsausschusses

Mitglied des Vergütungsausschusses 
und Investitionsausschusses

Mitglied des Vergütungsausschusses 
und Revisionsausschusses

Mitglied des Revisionsausschusses

Mitglied des Investitionsausschusses

Mitglied der Konzernleitung
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2018 in TCHF
Fixe Vergütung  

in bar (netto)

Vergütungen  
für zusätzliche 

Dienstleistungen 
Aktien-  

vergütungen

Arbeitgeber
beiträge
 AHV / IV

Brutto-
vergütung

Spesen-
pauschale

Dr. Felix Grisard, Präsident
Mitglied des 
Revisionsausschusses 300 1 – – 39 2 339 –

Salome Grisard Varnholt
Mitglied des 
Vergütungsausschusses 70 – – 5 75 –

Dr. Walter Jakob
Mitglied des 
Vergütungsausschusses 70 20 – – 90 –

John Manser
Mitglied des 
Revisionsausschusses 70 25 – 3 98 –

Dr. Jvo Grundler
Mitglied der
Konzernleitung 300 3 – 241 4 56 2 597 6

Total Vergütungen 
an den Verwaltungsrat 810 45 241 103 1’199 6

1	� Der Präsident bildet zusammen mit dem Geschäftsführer den Geschäftsführungsausschuss. In diesem Gremium werden in regelmässigen 
Abständen (mehrmals monatlich) zwischen den Verwaltungsratssitzungen strategische Fragen sowie Investitionsentscheidungen disku-
tiert und im Rahmen der Kompetenzen des Geschäftsleitungsausschusses beschlossen.

2	� Inkl. Altersvorsorgeleistungen.
3	� Die fixe Vergütung gilt für die Verwaltungsratsfunktion sowie für die General-Counsel-Funktion.
4	� Die Aktienvergütungen umfassen die arbeitsvertragliche Aktienvergütung. Sowohl die Aktien, die im Rahmen der aktienbasierten Ver-

gütung zugeteilt worden sind, als auch diejenigen, die ausserhalb der aktienbasierten Vergütung erworben worden sind, werden den 
Mitarbeitern entsprechend der fünfjährigen Sperrfrist mit einem Diskont von 25.274% (diskontierter Steuerwert) auf die anteilige Vergü-
tung bzw. Zahlung angerechnet.

Andere als die dargestellten Vergütungen wurden 2018 keine ausgerichtet.

Im Geschäftsjahr 2018 sind die Bruttovergütungen des Verwaltungsrats (TCHF 1’199; 
Vorjahr: TCHF 1’078) um TCHF 121 (+11.2%) gestiegen, da Dr. Jvo Grundler zwölf Monate 
anstatt wie im Vorjahr acht Monate für HIAG tätig war.
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4.2 	 Vergütungen an die Konzernleitung

2019 in TCHF Total Konzernleitung
Davon  

Laurent Spindler (CFO) 1

Basissalär in bar (netto) 1’736 247

Variable Vergütung in bar (individuelle Zielprämie, netto) 256 100

Übrige Vergütungskomponenten 2 23 –

Altersvorsorgeleistungen 162 27

Übrige Sozialleistungen 3 168 27

Total Vergütungen an die Konzernleitung (brutto) 2’345 401

Pauschalspesen 58 12

1	� Aufgrund des Ausscheidens des CEOs, Martin Durchschlag, per Ende Oktober 2019 ist für das Geschäftsjahr 2019 Laurent Spindler, CFO  
das Mitglied mit der höchsten Vergütung. Ab dem Zeitpunkt der Kommunikation des Ausscheidens des CEOs (April 2019) und bis Ende 
Dezember 2019 hat der Präsident des Verwaltungsrats die Geschäftsführung ad interim übernommen. Die Vergütung für diese ad interim 
Vertretung wurde beim Total der Konzernleitung ausgewiesen (TCHF 150 netto).

2	 Kinderzulagen 
3	� AHV, ALV, BU, NBU, FAK, UVG.

Andere als die dargestellten Vergütungen wurden 2019 keine ausgerichtet.

Im Geschäftsjahr 2019 waren die Vergütungen der Konzernleitung (TCHF 2’345) um 
TCHF 2’754 tiefer (– 54.0%; Vorjahr: TCHF 5’099), hauptsächlich weil es im Vorjahr eine 
LTIP-Komponente von TCHF 2’459 gab.

2018 in TCHF Total Konzernleitung
Davon  

Martin Durchschlag (GF)

Basissalär in bar (netto) 1’654 390

Variable Vergütung in bar (individuelle Zielprämie, netto) 447 250

LTIP für das Jahr 2018 (2019 auszahlbar in bar, netto) 1 1’420 384

LTIP für das Jahr 2018 (aktienbasierte Vergütung, netto) 1 1’039 407

Übrige Vergütungskomponenten 2 24 5

Altersvorsorgeleistungen 174 30

Übrige Sozialleistungen 3 342 103

Total Vergütungen an die Konzernleitung (brutto) 5’099 1’569

Pauschalspesen 65 12

1	� TCHF 4’000 wurden per 31. Dezember 2018 abgegrenzt und nicht ausbezahlt. Dieser Betrag entspricht dem Anteil am gesamten 
maximalen Bonuskorb des LTIP HIAG Immobilien von CHF 14 Mio. für das Jahr 2018 (siehe Ziffer 3.2.2). Die Rückstellung für den in bar 
auszahlbaren Anteil des LTIP HIAG Immobilien beläuft sich auf TCHF 2’890 per 31. Dezember 2018 (Vorjahr: TCHF 1’422). Sowohl die 
Aktien der Gesellschaft und der HIAG Data AG, die im Rahmen der LTIPs zugeteilt worden sind, als auch die Aktien der Gesellschaft, die 
ausserhalb des LTIP HIAG Immobilien erworben worden sind, werden den Mitgliedern der Konzernleitung entsprechend der fünfjährigen 
Sperrfrist mit einem Diskont von 25.274% (diskontierter Steuerwert) auf die anteilige Incentivierung bzw. Zahlung angerechnet.

2	 Kinderzulagen 
3	� AHV, ALV, BU, NBU, FAK, UVG.

Andere als die dargestellten Vergütungen wurden 2018 keine ausgerichtet.

Im Geschäftsjahr 2018 sind die Vergütungen der Konzernleitung (TCHF 5’099) um  
TCHF 1’735 (+51.6%) gestiegen (Vorjahr: TCHF 3’364), hauptsächlich aufgrund der Aus-
wirkungen der deutlich höheren Wertänderungen aus Neubewertungen des Geschäfts-
jahres 2018 auf die LTIP-Abrechnung (TCHF 1’748).
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4.3	 Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat und die Konzernleitung
Darlehen und Kredite an Mitglieder des Verwaltungsrats und der Konzernleitung dürfen 
gemäss Statuten nur zu marktüblichen Bedingungen ausgerichtet werden. Der Gesamt-
betrag der ausstehenden Darlehen und Kredite darf CHF 10 Mio. nicht überschreiten.
Im Dezember 2016 und im Mai 2018 wurden zwei Darlehen an Yves Perrin, Mitglied der 
Konzernleitung, gewährt, um Aktien der Gesellschaft mit einem Diskont von 25.274% 
für eine Sperrfrist von fünf Jahren zu erwerben. Beide Darlehen werden marktkonform 
verzinst. Die Darlehen beliefen sich auf TCHF 1’300 per 31. Dezember 2019 (Vorjahr: 
TCHF 1’300). Die Darlehen sind durch Verpfändung sämtlicher vom Darlehensnehmer 
gehaltenen Aktien der Gesellschaft besichert und spätestens am 30. Juni 2021 für das 
Darlehen aus dem Jahr 2016 und am 30. Juni 2023 für das Darlehen aus dem Jahr 2018 
zur Rückzahlung fällig. Das Darlehen von Martin Durchschlag, ehemaliger Geschäfts-
führer, wurde im Berichtsjahr vollumfänglich zurückbezahlt (Vorjahr: TCHF 1’900).
Es wurden 2019 keine Darlehen und Kredite an ehemalige Mitglieder des Verwaltungs-
rats und der Konzernleitung gewährt, noch waren solche per 31. Dezember 2019 aus- 
stehend.

4.4	 Vergütungen, Darlehen und Kredite an nahestehende Personen
Es wurden 2019 keine nicht marktüblichen Vergütungen, Darlehen oder Kredite an nahe-
stehende Personen ausgerichtet oder gewährt, noch waren solche per 31. Dezember 
2019 ausstehend.

Geschäftsbericht 2019HIAG Seite 49

Vergütungsbericht



5 	 Vergleich der ausgerichteten Vergütungen mit den an  
	 der Generalversammlung genehmigten Vergütungen
An der Generalversammlung vom 11. April 2019 wurde über die Maximalbeträge der Ver-
gütungen an den Verwaltungsrat sowie die Konzernleitung abgestimmt. Die unten ste-
hende Tabelle zeigt die genehmigten Vergütungselemente für den Verwaltungsrat und 
die Konzernleitung und vergleicht sie mit den effektiv im Jahr 2019 erfassten Beträgen 
gemäss Accrual-Prinzip.

Verwaltungsrat

in TCHF
Genehmigte Vergütungen  

Generalversammlung 11. April 2019
Vergütungen 2019  

gemäss Ziffer 4

Fixe Vergütung und Sitzungsgeld in bar (netto) 900 815

Aktienbasierte Vergütung 300 238

Vergütungen für zusätzliche Dienstleistungen 100 11

Gesetzliche Arbeitgeberbeiträge und Altersvorsorgeleistungen 200 122

Total Vergütungen an den Verwaltungsrat (brutto) 1’500 1’186

Konzernleitung

in TCHF
Genehmigte Vergütungen  

Generalversammlung 11. April 2019
Vergütungen 2019  

gemäss Ziffer 4

Basissalär in bar (netto) 1’800 1’736

Variable Vergütung in bar (individuelle Zielprämie, netto) 600 256

LTIP für das Jahr 2019 
und übrige aktienbasierte Vergütung 1’300 0

Übrige Vergütungskomponenten, gesetzliche Arbeitgeberbeiträge 
und Altersvorsorgeleistungen 800 353

Total Vergütungen an die Konzernleitung (brutto) 4’500 2’345
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Ernst & Young AG
Aeschengraben 9
Postfach
CH-4002 Basel

Telefon: +41 58 286 86 86
Fax: +41 58 286 86 00
www.ey.com/ch

An die Generalversammlung der
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Basel, 13. März 2020

Bericht der Revisionsstelle über die Prüfung des Vergütungsberichts

Wir haben den Vergütungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG für das am 31.
Dezember 2019 abgeschlossene Geschäftsjahr geprüft. Die Prüfung beschränkte sich dabei
auf die Angaben nach Art. 14–16 der Verordnung gegen übermässige Vergütungen bei
börsenkotierten Aktiengesellschaften (VegüV) welche in Abschnitt 4 des Vergütungsberichts
(auf den Seiten 41 bis 50) ausgewiesen werden.

Verantwortung des Verwaltungsrates
Der Verwaltungsrat ist für die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des
Vergütungsberichts in Übereinstimmung mit dem Gesetz und der VegüV verantwortlich.
Zudem obliegt ihm die Verantwortung für die Ausgestaltung der Vergütungsgrundsätze und
die Festlegung der einzelnen Vergütungen.

Verantwortung des Prüfers
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Prüfung ein Urteil zum Vergütungsbericht
abzugeben. Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit den Schweizer
Prüfungsstandards durchgeführt. Nach diesen Standards haben wir die beruflichen
Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass
hinreichende Sicherheit darüber erlangt wird, ob der Vergütungsbericht dem Gesetz und den
Art. 14–16 der VegüV entspricht.

Eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen, um Prüfungsnachweise
für die im Vergütungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergütungen, Darlehen und
Krediten gemäss Art. 14–16 VegüV zu erlangen. Die Auswahl der Prüfungshandlungen liegt
im pflichtgemässen Ermessen des Prüfers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken
wesentlicher – beabsichtigter oder unbeabsichtigter – falscher Darstellungen im
Vergütungsbericht ein. Diese Prüfung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der
angewandten Bewertungsmethoden von Vergütungselementen sowie die Beurteilung der
Gesamtdarstellung des Vergütungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen.

Prüfungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergütungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG
für das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschäftsjahr dem Gesetz und den Art. 14–
16 der VegüV.

Ernst & Young AG

Fabian Meier André Schaub
Zugelassener Revisionsexperte  Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Flüssige Mittel 23’933 34’531

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 5’335 3’136

Übrige kurzfristige Forderungen Aktionäre 12 –

Übrige kurzfristige Forderungen 2 9’259 15’293

Vorräte 3 420 –

Übrige kurzfristige Finanzanlagen 8.3 513 320

Kurzfristige Finanzanlagen Aktionäre 8.4 – 2’010

Liegenschaften zum Verkauf 5 8’633 11’780

Aktive Rechnungsabgrenzung 7 5’227 8’443

Umlaufvermögen  53’332 75’512

Übrige langfristige Forderungen 4 3’554 2’554

Immobilienanlagen 5 1’563’043 1’476’411

Übriges Anlagevermögen 6 1’034 40’401

Immaterielles Anlagevermögen 6 – 25

Finanzanlagen 8.1 5’348 1’307

Finanzanlagen Aktionäre 8.2 2’330 2’725

Anlagevermögen 1’575’309 1’523’423

Aktiven 1’628’641 1’598’935

Konzernbilanz
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in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 11 7’902 14’640

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4’306 3’522

Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten 9 7’357 8’650

Kurzfristige Rückstellungen 10 30’660 3’324

Steuerverbindlichkeiten 315 1’462

Passive Rechnungsabgrenzung 12 13’229 13’966

Kurzfristiges Fremdkapital 63’770 45’564

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 11 823’397 687’337

Langfristige Rückstellungen 10 660 100

Latente Steuern 13 68’728 82’871

Langfristiges Fremdkapital 892’785 770’308

Fremdkapital 956’555 815’872

Aktienkapital 31 8’050 8’050

Kapitalreserven 7’884 21’733

Eigene Aktien 33 –6’081 –6’921

Gewinnreserven 662’232 762’000

Eigenkapital exkl. Minderheitsanteile 672’085 784’863

Minderheitsanteile – –1’800

Eigenkapital inkl. Minderheitsanteile 672’085 783’063

Passiven 1’628’641 1’598’935

Konzernbilanz
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in TCHF   2019 2018

Liegenschaftsertrag 15 63’034 58’242

Wertänderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 16 –16’803 76’439

Erfolg aus Verkäufen Promotionsprojekte 263 –

Ertrag Cloud Services 17 630 944

Übriger Betriebsertrag 18 6’363 7’047

Total Betriebsertrag 53’487 142’672

Materialaufwand 19 – 2’045 –

Personalaufwand 14, 20, 21 –14’633 –13’262

Unterhalt und Reparaturen 22 – 40’793 – 8’639

Versicherungen und Gebühren –1’161 –1’131

Energieaufwand und Hauswartung 23 – 2’739 – 2’413

Allgemeiner Betriebsaufwand – 451 – 506

Büro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand 24 – 27’278 – 9’271

Marketingaufwand – 857 –1’408

Mieten und Leasing 25 –1’940 –1’710

Total Betriebsaufwand – 91’897 – 38’340

Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) – 38’410 104’332

Abschreibungen 26 – 40’536 – 24’442

Betriebsergebnis (EBIT) – 78’946 79’889

Finanzertrag 27 1’178 418

Finanzaufwand 28 – 8’686 – 9’977

Ergebnis vor Steuern (EBT) – 86’454 70’330

Ertragssteuern 29 15’093 –11’395

Konzernergebnis inkl. Minderheitsanteile – 71’361 58’935

Minderheitsanteile – 613 – 2’014

Konzernergebnis exkl. Minderheitsanteile – 70’749 60’949

Unverwässertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 31 – 8.85 7.60

Verwässertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 31 – 8.85 7.60

Konzernerfolgsrechnung
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Konsolidierte Geldflussrechnung

in TCHF 2019 2018

Konzernergebnis – 71’361 58’935

Abschreibungen 40’536 24’442

Wertberichtigung übrige Anlage 5’136 –

Wertberichtigung Finanzanlagen 843 –

Erfolge aus Verkauf übrige Anlagen und Verwendung von Vorauszahlungen – 231 – 4’058

Erfolg aus Verkauf Promotionsprojekte – 273 –

Zuteilung eigener Aktien an Mitarbeitende 2’572 645

Veränderungen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen – 1’854 – 388

Veränderungen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 626 – 5’449

Veränderungen übrige Forderungen – 1’811 1’936

Veränderung Vorräte – 23 –

Veränderungen übriges kurzfristiges Fremdkapital 24’611 6’724

Veränderung Finanzanlagen mit Börsenwert – 6

Veränderung aktivierte Arbeitgeberbeitragsreserve 365 362

Veränderungen aktive Rechnungsabgrenzungen 2’942 1’665

Veränderungen passive Rechnungsabgrenzungen – 3’091 2’298

Veränderungen langfristige Rückstellungen 560 – 1’500

Veränderungen latente Steuern – 15’186 9’085

Veränderungen aktivierte Verlustvorträge – 193 1’450

Veränderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 18’883 – 76’439

Erfolg aus Währungseffekten 65 62

Geldfluss aus betrieblicher Tätigkeit 3’117 19’776

Investitionen in Immobilien -96’411 –159’449

Investitionen in immaterielle Anlagen – – 30

Erwerb konsolidierter Gesellschaften – 19’341 –

Investitionen in Finanzanalagen – 1’575 –

Investitionen in übrige Sachanlagen – 817 –16’929

Devestitionen von Immobilien 11’131 26’895

Devestitionen übrige Sachanlagen 231 4’370

Auszahlungen für Investitionen in Finanzanlagen – 5’549 –1’360

Einzahlungen aus Devestitionen von Finanzanlagen 2’705 1’123

Geldfluss aus Investitionstätigkeit –109’626 –145’381
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in TCHF 2019 2018

Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 69’693 158’936

Amortisationen und Rückzahlungen von Finanzverbindlichkeiten – 90’562 –124’654

Aufnahme von Anleihen 149’781 124’757

Erwerb eigener Aktien – 1’732 – 9’364

Verkauf eigener Aktien – 13 1’979

Ausschüttung aus Kapitalreserven / Gewinnreserven an Aktionäre – 31’191 – 30’510

Geldfluss aus Finanzierungstätigkeit 95’976 121’144

 

Währungseffekte -65 – 62

Zugang aus Erstkonsolidierung beherrschter Gesellschaften – 133

Veränderung flüssige Mittel –10’598 – 4’389

Flüssige Mittel am 01.01. 34’531 38’920

Flüssige Mittel am 31.12. 23’933 34’531

Veränderung flüssige Mittel –10’598 – 4’389
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Eigenkapitalnachweis

in TCHF
Aktien- 
kapital 1

Eigene  
Aktien 2

Kapital- 
reserven 3

Gewinn- 
reserven

Total exkl. 
Minderheits-

anteile
Minderheits- 

anteile 4

Total inkl. 
Minderheits-

anteile

Eigenkapital am 01.01.2018 8’050 – 281 52’344 700’371 760’484 209 760’693

Aktienbezogene Vergütungspläne 6 – – – 680 680 – 680

Dividende – – – 30’510 – – 30’510 – – 30’510

Erwerb eigener Aktien – – 9’364 – – – 9’364 – – 9’364

Verkauf / Zuteilung eigener Aktien – 2’725 –101 – 2’624 – 2’624

Erstkonsolidierung Gesellschaft mit 
Minderheiten – – – – – 5 5

Konzernergebnis – – – 60’949 60’949 – 2’014 58’935

Eigenkapital am 31.12.2018 8’050 – 6’920 21’733 762’000 784’863 –1’800 783’063

Aktienbezogene Vergütungspläne 6 – – – –1’110 –1’110 – –1’110

Dividende – – –13’836 –17’355 – 31’191 – – 31’191

Erwerb eigener Aktien – –1’733 – – –1’733 – –1’733

Verkauf / Zuteilung eigener Aktien – 2’572 –13 – 2’559 – 2’559

Goodwill 5 – – – – 6’562 – 6’562 – – 6’562

Akquisition von 100% bei 
Gesellschaften mit Minderheiten – – – – 3’922 – 3’992 2’413 –1’579

Konzernergebnis – – – – 70’749 – 70’749 – 613 – 71’361

Eigenkapital am 31.12.2019 8’050 –  6’081 7’884 662’232 672’085 – 672’085

1	� Per 31. Dezember 2019 bestand das Aktienkapital aus 8’050’000 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00 
je Aktie (Vorjahr: 8’050’000). 

2	� Per 31. Dezember 2019 hielt die Gesellschaft 49’915 an eigenen Aktien (Vorjahr: 55’938 Aktien). Die Gesell
schaft hat in der Berichtsperiode 15’000 eigene Aktien der HIAG Immobilien Holding AG zu TCHF 1’733 
erworben (Vorjahr: 75’593 Aktien zu TCHF 9’364). 21’023 dieser Aktien (Vorjahr: 22’026 Aktien) wurden 
im Berichtsjahr hauptsächlich im Zusammenhang mit dem Long-Term-Incentive-Plan an Mitglieder der 
Geschäftsleitung der Gruppe und an Mitarbeiter der Gruppe im Rahmen des Mitarbeiterbeteiligungsplans 
zugeteilt oder verkauft.

3	 Die nicht ausschüttbaren gesetzlichen Reserven betragen TCHF 1’610 (Vorjahr: TCHF 1’610).
4	� Die Minderheitsanteile umfassten im Vorjahr 5% bei der Gesellschaft HIAG Data AG und 14% bei der Société 

coopérative en faveur du développement des terrains industriels de la Praille-Sud. Im ersten Halbjahr 2019 
wurden die 5% der HIAG Data AG von der HIAG Immobilien Holding AG gekauft. Ebenfalls betragen die Anteile 
an der Société coopérative en faveur du développement des terrains industriels de la Praille-Sud nach der 
Akquisition der Jaeger et Bosshard SA 100%. Somit bestehen keine Minderheiten per 31. Dezember 2019.

5	� Der Goodwill entstand beim Erwerb der Tochtergesellschaft Jaeger et Bosshard SA im Mai 2019. Goodwill 
wird per Erwerbszeitpunkt einer Gesellschaft mit der Gewinnreserve verrechnet (siehe auch unter «Konsoli-
dierungskreis»).

6	 Siehe Ziffer 21 der Erläuterungen zur konsolidierten Jahresrechnung.
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Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

Segmentberichterstattung
Die Hauptgeschäftstätigkeit der Gruppe umfasst die Bewirtschaftung von bestehenden 
Flächen und die Entwicklung von Liegenschaftsprojekten. Die Berichterstattung wird 
dementsprechend in den Segmenten «Bestand» und «Entwicklung» dargestellt.

Nach dem Verwaltungsratsbeschluss der HIAG Immobilien Holding AG vom 13. August 
2019, das Geschäftsmodell Cloud Services nicht mehr operativ weiterzuführen, hat sich 
HIAG auf die Verwertung und Vermarktung der bestehenden Aktiven fokussiert. Diese 
Aktivitäten werden unter anderem im Rahmen einer Zusammenarbeit mit der Tarchini- 
Gruppe und Beelastic, welche am 27. Dezember 2019 kommuniziert worden ist, geführt. 
Das Segment Cloud Services wird bei der Segmentberichterstattung weiterhin separat 
ausgewiesen.

Die Nebentätigkeiten im Bereich Personalvorsorge und Personaldienstleistung werden 
im Segment «Übrige» ausgewiesen. Darin werden auch alle zentralen Funktionen wie 
Geschäftsleitung und Finanzen sowie die Aufwendungen im Zusammenhang mit dem 
Verwaltungsrat gezeigt. Allgemeine Firmenaufwendungen wie Revisionskosten, Kapital-
steuern etc. werden auch im Segment «Übrige» ausgewiesen. Ebenfalls in diesem Seg-
ment werden neu die Aktivitäten aus dem Metall-Recycling-Betrieb der im ersten Halbjahr  
2019 erworbenen Jaeger et Bosshard SA ausgewiesen. Die Intersegment-Eliminationen 
für Transaktionen innerhalb von Segmenten werden separat ausgewiesen.

Um die Transparenz zu erhöhen, werden neu alle Positionen des Betriebsaufwandes (ana-
log zur Erfolgsrechnung) in der Segmentberichterstattung einzeln gezeigt. Für das Seg-
ment Cloud Services umfasst die Position Unterhalt und Reparaturen die Betriebskosten 
für Datacenter und für das Netzwerk. Im Büro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand 
sind mehrheitlich Aufwände für externe Dienstleister im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung der Multicloud-Plattform enthalten. Mieten und Leasing beinhalten neben der 
Miete für Büroräumlichkeiten auch Mieten für die Nutzung von Netzwerken.

Da die HIAG Gruppe ausschliesslich in der Schweiz tätig ist, wird auf geografische Seg-
mentinformationen verzichtet.
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Segmente 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019  1

in TCHF Bestand Entwicklung Cloud Services Übrige
Intersegment-
Eliminationen Gruppe

Liegenschaftsertrag 51’940 11’146 – – – 52 63’034

Wertveränderung aus Neubewertung 
Immobilienanlagen – 2’882 –13’922 – – – –16’803

Erfolg aus Verkäufen Promotionsprojekte – 263 – – – 263

Ertrag Cloud Services – – 630 – – 630

Übriger Betriebsertrag –132 887 142 6’126 – 660 6’363

Total Betriebsertrag 48’927 –1’626 772 6’126 – 712 53’487

Materialaufwand – – – – 2’045 – – 2’045

Personalaufwand – 3’783 – 3’849 – 4’186 – 2’815 – –14’633

Unterhalt und Reparaturen – 4’464 – 32’143 – 3’979 – 207 – – 40’793

Versicherungen und Gebühren – 698 – 398 – 6 – 255 196 –1’161

Energieaufwand und Hauswartung –1’052 –1’655 – – 32 – – 2’739

Allgemeiner Betriebsaufwand – 84 – 85 – – 281 – – 451

Büro-, Verwaltungs- und 
Entwicklungssaufwand – 2’221 –1’295 – 21’311 – 2’690 240 – 27’278

Marketingaufwand – 351 – 47 –146 – 313 – – 857

Mieten und Leasing – 853 – 623 – 559 –182 276 –1’940

Total Betriebsaufwand –13’506 – 40’094 – 30’187 – 8’821 712 – 91’897

Betriebsergebnis vor Abschreibungen 
(EBITDA) 35’421 – 41’720 – 29’415 – 2’696 – – 38’410

Betriebsergebnis vor Abschreibungen und 
vor Wertveränderung aus Neubewertung 38’303 – 27’799 – 29’415 – 2’696 – – 21’607

1	� Ohne Minderheiten.

Das Segment «Entwicklung» wurde vom Konkurs der Rohner AG, Pratteln, im Geschäfts-
jahr 2019 beeinflusst. Die HIAG hat sich dafür entschieden, den Rückbau und die Sanie-
rung des Areals, um es in einen chemiefreien Zustand zu versetzen, in Angriff zu nehmen. 
Insbesondere betroffen sind per Bilanzstichtag die Wertänderung aus Neubewertung von 
Immobilienanlagen sowie der Betriebsaufwand von insgesamt CHF 53.2 Mio. Die Wert-
änderung in Pratteln belief sich auf CHF – 20.4 Mio. HIAG übernahm im Zusammenhang 
mit dem Rückbau und der Sanierung des Areals, ehemalige Mitarbeitende der Rohner AG, 
Pratteln (CHF 0.7 Mio. im Berichtsjahr), und seit dem Konkurs trug HIAG die Gesamtareal-
kosten von insgesamt CHF 2.1 Mio. für den Zeitraum von Juli bis Dezember 2019. Für den 
Rückbau und die Sanierung des Areals wurden Rückstellungen von CHF 30 Mio. gebildet, 
welche in den Unterhalts- und Reparaturkosten enthalten sind.

Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG hat sich am 13. August 2019 ent-
schieden, das Geschäftsmodell Cloud Services nicht mehr operativ weiterzuführen. Im 
ersten Halbjahr 2019 hat die Gruppe weiterhin in die Entwicklung der Multicloud-Platt-
form investiert und die bestehenden Kundenverträge erfüllt. Im ersten Halbjahr belief 
sich das Betriebsergebnis vor Abschreibungen auf CHF – 16.2 Mio. Nach dem Verwal-
tungsratsentscheid hat sich HIAG auf die Verwertung der bestehenden Aktiven fokus-
siert. Im zweiten Halbjahr belief sich das Betriebsergebnis vor Abschreibungen auf 
CHF – 13.2 Mio., davon entfielen CHF 4.8 Mio. auf die einmalige Wertberichtigung der 
vorausbezahlten Azure-Lizenzen. 
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Segmente 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018 1

in TCHF Bestand Entwicklung Cloud Services Übrige
Intersegment-
Eliminationen Gruppe

Liegenschaftsertrag 49’201 9’092 – – – 51 58’242

Wertveränderung aus Neubewertung 
Immobilienanlagen 26’620 49’819 – – – 76’439

Erfolg aus Verkäufen Promotionsprojekte – – – – – –

Ertrag Cloud Services – – 944 – – 944

Übriger Betriebsertrag 1’868 4’802 1 1’396 –1’021 7’047

Total Betriebsertrag 77’690 63’712 945 1’396 –1’072 142’672

Materialaufwand – – – – – –

Personalaufwand – 3’688 – 4’375 – 3’264 –1’934 – –13’262

Unterhalt und Reparaturen – 3’522 –1’194 – 3’893 – 30 – – 8’639

Versicherungen und Gebühren – 617 – 334 –100 – 291 212 –1’131

Energieaufwand und Hauswartung –1’023 –1’390 – – – – 2’413

Allgemeiner Betriebsaufwand –144 –123 – – 239 – – 506

Büro-, Verwaltungs- und 
Entwicklungsaufwand – 2’366 – 931 – 4’392 – 2’184 601 – 9’271

Marketingaufwand – 418 – 58 – 538 – 394 – –1’408

Mieten und Leasing – 747 – 791 – 318 –114 259 –1’710

Total Betriebsaufwand –12’525 – 9’198 –12’504 – 5’186 1’072 – 38’340

Betriebsergebnis vor Abschreibungen 
(EBITDA) 65’165 54’515 –11’558 – 3’790 – 104’332

Betriebsergebnis vor Abschreibungen und 
vor Wertveränderung aus Neubewertung 38’544 4’696 –11’558 – 3’790 – 27’893

1	� Ohne Minderheiten.
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Grundlagen der Rechnungslegung
Die konsolidierte Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG ist in Übereinstim-
mung mit den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) sowie den 
besonderen Bestimmungen für Immobiliengesellschaften nach Art. 17 der Richtlinie be-
treffend Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange erstellt worden und vermittelt ein 
den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild (True and Fair View) der Vermö-
gens-, Finanz- und Ertragslage. Es wurde das gesamte Swiss-GAAP-FER-Regelwerk 
angewandt.

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen Richtlinien erstellten und ge-
prüften Einzelabschlüssen der HIAG Konzerngesellschaften. Die relevanten Rechnungs-
legungsgrundsätze sind nachstehend erläutert.

Die Konzernrechnung wird in Schweizer Franken (CHF) dargestellt. Soweit nichts anderes 
vermerkt ist, werden alle Beträge in tausend Schweizer Franken (TCHF) angegeben.

Die konsolidierte Jahresrechnung wird in deutscher und englischer Sprache erstellt. Die 
deutsche Version ist alleine massgebend.

Konsolidierungskreis
Die Konzernrechnung umfasst alle Tochtergesellschaften der HIAG Immobilien Hol-
ding AG, an denen die Gesellschaft direkt oder indirekt mit einem Stimmrechts- und 
Kapitalanteil von mehr als 50% beteiligt ist. Dabei wird die Methode der Vollkonsolidie-
rung angewandt, das heisst, Aktiven, Passiven, Aufwand und Ertrag der zu konsolidie-
renden Gesellschaften werden zu 100% übernommen und alle konzerninternen Bezie-
hungen eliminiert. Die Anteile von Minderheiten am Eigenkapital und am Konzerngewinn 
werden in der Bilanz sowie in der Erfolgsrechnung separat ausgewiesen. Veränderungen 
bei den Eigentumsanteilen an Tochtergesellschaften werden, vorausgesetzt die Kont-
rolle bleibt bestehen, als Eigenkapitaltransaktionen verbucht.

Beteiligungen zwischen 20% und 50% Stimmrechts- und Kapitalanteil werden zum an-
teiligen Eigenkapital (Equity-Methode) einbezogen. Beteiligungen bis 20% sind in der 
konsolidierten Bilanz zu Anschaffungskosten abzüglich betriebswirtschaftlich notwen-
diger Wertberichtigungen unter Finanzanlagen eingesetzt.

Alle Beteiligungen haben den Bilanzstichtag vom 31. Dezember.
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Gesellschaft
Aktien- / Stammkapital  

in TCHF
Anteil 2019 1

in %
Anteil 2018 1  

in % Sitz

HIAG Immobilien Schweiz AG 11’000 100 100 Baar

HIAG AG 150 100 100 Basel

HIAG Immobilien AG 5’000 100 100 St. Margrethen

HIAG Immobilier Léman SA 1’000 100 100 Aigle

Léger SA 400 100 100 Lancy

Weeba SA 100 100 100 Lancy

Pellarin-Transports SA 50 100 100 Lancy

Promo-Praille SA 200 100 100 Lancy

Jaeger et Bosshard SA 2 1’175 100 – Lancy

Société coopérative en faveur du 
développement des terrains 
industriels de la Praille-Sud 3 35 100 86 Lancy

HIAG Immobilien Menziken AG 4 100 – 100 Menziken

HIAG Data AG 5 10’000 100 95 Zürich

Trans Fiber Systems SA 107 100 100 Menziken

CIS Operations AG 5 400 100 95 Zürich

Marbell AG 100 100 100 Zürich

1	 Stimmrechts- und Kapitalanteil. 
2	 Die Jaeger et Bosshard SA wurde im Mai 2019 zu 100% übernommen.
3	� Da mit der Akquisition der Jaeger et Bosshard SA die bisher 14% der nicht gehaltenen Anteile an der  

Genossenschaft gekauft wurden, beträgt der Anteil per 31. Dezember 2019 neu 100%.
4	� Die HIAG Immobilien Menziken AG wurde rückwirkend per 1. Januar 2019 mit der HIAG Immobilien AG  

fusioniert.
5	� Im ersten Halbjahr 2019 wurden 5% der Aktien der Gesellschaft HIAG Data AG vom Management zurückge-

kauft. Da die CIS Operations AG zu 100% der HIAG Data AG gehört, ist auch ihr Anteil auf 100% angestiegen. 

Die HIAG AG erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Personalvorsorge und Personal- 
wesen.

HIAG Data AG und CIS Operations AG bilden mit der Marbell AG das Segment Cloud 
Services. Die Marbell AG erbringt Dienstleistungen rund um die Finanzierung von Dritten. 
Nach dem Verwaltungsratsbeschluss der HIAG Immobilien Holding AG vom 13. August 
2019, das Geschäftsmodell Cloud Services nicht mehr operativ weiterzuführen, hat sich 
HIAG auf die Verwertung und Vermarktung der bestehenden Aktiven fokussiert. Die 
Jaeger et Bosshard SA ist auf Metall-Recycling spezialisiert. Neben diesem Betrieb hält 
die Gesellschaft einen Anteil am Areal «Porte Sud» im Genfer Stadtteil Lancy im Bau-
recht. Der Metall-Recycling-Betrieb wird bis auf Weiteres durch den vorherigen Eigen
tümer der Gesellschaft im Auftrag der HIAG betrieben.

Alle anderen Gesellschaften sind Immobiliengesellschaften im Sinne der Strategie von 
HIAG und bezwecken das Halten und das Entwickeln sowie den Verkauf von Liegen- 
schaften.
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Kapitalkonsolidierung
Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode (Purchase-Methode). Dabei 
wird der Kaufpreis einer akquirierten Gesellschaft mit den zum Zeitpunkt des Erwerbs 
nach konzerneinheitlichen Grundsätzen neu bewerteten Nettoaktiven verrechnet. Die 
sich aus dem Kaufpreis und den neu bewerteten Nettoaktiven der akquirierten Gesell-
schaft ergebende Differenz wird als Goodwill oder Badwill bezeichnet. Der Goodwill wird 
erfolgsneutral mit den Gewinnreserven verrechnet. Ein allfälliger Badwill wird den Ge-
winnreserven gutgeschrieben oder als Rückstellung erfasst. Die Erstkonsolidierung 
erfolgt auf den Zeitpunkt des Übergangs der Kontrolle über das akquirierte Unternehmen.

Veränderung Konsolidierungskreis
Im Berichtsjahr haben folgende Veränderungen im Konsolidierungskreis stattgefunden:

Konsolidierte Gesellschaft   Anteil in %

Jaeger et Bosshard SA Gekauft am 24. Mai 2019 100

Zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung wies die Gesellschaft Jaeger et Bosshard SA 
folgende wesentliche Bilanzpositionen zu aktuellen Werten aus:

in TCHF

Flüssige Mittel 3’189

Vorräte 397

Übriges Umlaufvermögen 798

Liegenschaften 13’500

Übriges Anlagevermögen 533

Kurzfristiges Fremdkapital 1’431

Übriges langfristiges Fremdkapital 1’024

Eigenkapital 15’962

Bei der Akquisition entstand ein Goodwill von TCHF 6’562, der per Erwerbszeitpunkt mit 
den Gewinnreserven verrechnet wurde.

Im Vorjahr waren folgende Veränderungen im Konsolidierungskreis zu verzeichnen:

Konsolidierte Gesellschaft   Anteil in %

Société coopérative en faveur du développment  
des terrains industriels de la Praille-Sud, Lancy

Seit 1. Januar 2018 86

Marbell AG, Zürich Gründung am 22. Juni 2018 100
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Umrechnung von Fremdwährungen

Sämtliche Gesellschaften im Konsolidierungskreis der HIAG Gruppe haben Schweizer 
Franken als Funktionalwährung. Folglich ergeben sich keine Effekte aus der Umrechnung 
von Fremdwährungen.

Wesentliche Bilanzierungs- und 
Bewertungsgrundsätze

Allgemeines
Die Basis für die Erstellung der konsolidierten Jahresrechnung der HIAG Immobilien 
Holding AG bilden die aktuellen Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP 
FER).

Durch die Rundung auf tausend CHF kann es bei der Addition der Einzelpositionen zu 
Rundungsdifferenzen gegenüber den ausgewiesenen Positionssummen kommen.

Flüssige Mittel
«Flüssige Mittel» umfassen Kassenbestände, Postcheckguthaben und Sichtguthaben 
bei Banken sowie Geldmarktanlagen mit einer Fälligkeit von weniger als drei Monaten. 
Diese werden zum Nominalwert bewertet. Die Bewertung von Beständen in Fremdwäh-
rung erfolgt zum Jahresendkurs.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und übrige kurzfristige Forderungen
«Forderungen aus Lieferungen und Leistungen» und «Übrige kurzfristige Forderungen» 
sind zu ihrem realisierbaren Wert ausgewiesen. Forderungen, deren Realisierbarkeit als 
gefährdet beurteilt wird, werden zum Nominalwert abzüglich notwendiger Wertberichti-
gungen ausgewiesen.

Immobilienanlagen
Das Portfolio besteht aus folgenden Kategorien:

–	 Unbebaute Grundstücke
–	 Liegenschaften
–	 Liegenschaften im Bau
–	 Liegenschaften zum Verkauf

Allgemein
Sämtliche Immobilienanlagen ausser den Promotionsprojekten für 2019 (siehe Liegen-
schaften zum Verkauf) werden in Übereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum Markt-
wert auf Basis der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) bewertet und bilanziert. Zur 
Ermittlung des Marktwertes für unbebaute Grundstücke wird die Residualwertmethode 
angewandt. Die Bewertung wird durch einen unabhängigen Experten vorgenommen 
und halbjährlich aktualisiert. Eine Besichtigung der Liegenschaften erfolgt mindestens 
alle drei Jahre. Es werden keine planmässigen Abschreibungen vorgenommen. Auf- und 
Abwertungen werden in der Wertänderung aus Neubewertung Immobilienanlagen er-
fasst. Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Mehrkosten werden von einem 
unabhängigen Umweltexperten auf Basis von historischen und technischen Unter
suchungen geschätzt und von den Marktwerten der Liegenschaften abgezogen. Bau-
kreditzinsen werden aktiviert. Andere Fremdkapitalkosten werden dem Finanzaufwand 
belastet. Das Portfolio beinhaltet keine selbst genutzten Betriebsliegenschaften.
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Liegenschaften
Liegenschaften umfassen «Bestandesliegenschaften» und «Entwicklungsliegenschaf-
ten». Als Bestandesliegenschaften werden jene Liegenschaften bezeichnet, bei denen 
keine Entwicklung geplant ist. Als Entwicklungsliegenschaften werden Liegenschaften 
bezeichnet, deren Entwicklung mittelfristig bevorsteht bzw. für welche Entwicklungs-
planungen vorangetrieben werden.

Liegenschaften im Bau
Liegenschaften, die sich zum Bilanzierungszeitpunkt in Bau befinden, werden unter 
«Liegenschaften im Bau» dargestellt. Die Bilanzierung unter Liegenschaften im Bau 
erfolgt mit Vergabe der ersten Arbeiten und endet mit Abschluss des Bauprojektes 
beziehungsweise dessen Bezugsbereitschaft.

Liegenschaften zum Verkauf
«Liegenschaften zum Verkauf» beinhalten Wohnprojekte, die im Stockwerkeigentum 
entwickelt und vermarktet werden (Promotionsprojekte), sowie nicht strategische 
Liegenschaften, die zum Verkauf angeboten werden. Die Promotionsprojekte werden 
im Jahr 2019 zu Anschaffungs- oder Herstellkosten gemäss SIX-Rundschreiben vom 
17. Oktober 2019 bewertet. Die nicht strategischen Liegenschaften zum Verkauf werden 
zu aktuellen Markwerten abzüglich Verkaufskosten bewertet.

Übriges Anlagevermögen und immaterielles Anlagevermögen
«Übrige Sachanlagen» umfassen die Multicloud-Infrastruktur des Segments Cloud Ser-
vices, Büroeinrichtungen, Maschinenanlagen, Fahrzeuge sowie das Anlagevermögen der 
Jaeger et Bosshard SA. «Immaterielle Anlagen» umfassen hauptsächlich die erworbenen 
und intern erbrachten Leistungen im Zusammenhang mit der Cloud-Infrastruktur der 
HIAG Data.

Das «Übrige Anlagevermögen» und das «Immaterielle Anlagevermögen» werden zu An-
schaffungswerten abzüglich Abschreibungen und möglicher Wertbeeinträchtigungen 
bilanziert. 

Die Abschreibung erfolgt linear, die Abschreibungsdauer beträgt für die Multicloud-
Infrastruktur des Segments Cloud Services fünf Jahre, für Büroeinrichtungen drei bis 
zehn Jahre, für die Anlagen der Jaeger et Bosshard SA fünf bis fünfzehn und für im-
materielle Anlagen drei bis fünf Jahre. Wird für einzelne Anlagen absehbar, dass ihre 
wirtschaftliche Nutzbarkeit kürzer ist als die geplante Nutzungsdauer, so werden er-
höhte Abschreibungen vorgenommen.

Geleaste Anlagen werden über die Dauer des Leasingverhältnisses abgeschrieben.

Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionäre
Diese Position umfasst Arbeitgeberbeitragsreserven, langfristige Darlehen, Wertschrif-
ten mit Börsenkurs, die zum Stichtagskurs am Bilanzstichtag bewertet worden sind, 
aktivierte Verlustvorträge, Beteiligungen, die mit der Equity-Methode einbezogen worden 
sind, und übrige langfristige Forderungen, die zum Nominalwert bilanziert werden.

Latente Ertragssteueransprüche 
Latente Steueransprüche aus steuerlichen Verlustvorträgen werden nur aktiviert, wenn 
deren Nutzbarkeit sicher genug erscheint und die budgetierten Steuerergebnisse eine 
Verrechnung erwarten lassen. Diese werden gemäss Swiss GAAP FER 11 unter Finanz-
anlagen ausgewiesen.
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Wertbeeinträchtigung von Aktiven 
Sofern Anzeichen vorliegen, dass ein Aktivum in seinem Wert beeinträchtigt ist, wird ein 
«Impairment-Test» durchgeführt. Sollte die Überprüfung ergeben, dass der Buchwert 
über dem erzielbaren Wert (höherer Wert aus Nutzwert oder Marktwert) liegt, wird eine 
erfolgswirksame Wertberichtigung auf den erzielbaren Wert vorgenommen. 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und übrige kurzfristige bzw. 
langfristige Verbindlichkeiten 
Das kurzfristige Fremdkapital beinhaltet Verbindlichkeiten, die innerhalb von zwölf 
Monaten fällig werden. Fälligkeiten von mehr als einem Jahr sind unter den langfristigen 
Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bilanzierung erfolgt zum Nominalwert.

Kurzfristige und langfristige Finanzverbindlichkeiten
Hypotheken und andere besicherte oder unbesicherte Finanzierungen sowie Anleihen 
werden als Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen und zum Nominalwert bilanziert. Finan-
zierungen wie Hypotheken und feste Vorschüsse, die innert zwölf Monaten nicht zurück-
bezahlt, sondern erneuert werden, sind im Sinne einer wirtschaftlichen Betrachtungs-
weise unter «Langfristige Finanzverbindlichkeiten» bilanziert. 

Transaktionskosten von Anleihen sowie Differenzen zwischen dem erhaltenen Gegen-
wert und dem Rückzahlungsbetrag werden über deren Laufzeit über die Erfolgsrech-
nung amortisiert. 

Innerhalb von zwölf Monaten fällige Amortisationen oder Rückzahlungen werden unter 
«Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten» ausgewiesen.

Leasing
Beim Leasing wird zwischen Finanzierungsleasing und operativem Leasing unterschieden.

Um Finanzierungsleasing handelt es sich, wenn bei Vertragsabschluss der Barwert der 
Leasingraten und eine allfällige Restzahlung ungefähr dem Anschaffungswert der ge-
leasten Anlage entsprechen. Ebenfalls handelt es sich um ein Finanzierungsleasing, 
wenn die erwartete Leasingdauer in etwa der erwarteten Nutzungsdauer entspricht, das 
Leasinggut am Ende der Nutzungsdauer auf den Leasingnehmer übergeht oder eine 
allfällige Restzahlung unter dem dann vorliegenden Netto-Marktwert liegt. Liegt ein Fi-
nanzierungsleasing vor, so wird die geleaste Anlage aktiviert und gleichzeitig werden die 
Leasingverbindlichkeiten aus den verbleibenden Leasingraten passiviert. Die Leasing-
raten werden in eine Zins- und eine Amortisationskomponente unterteilt. Die Zinskom-
ponente wird erfolgswirksam im Finanzaufwand verbucht und die Amortisationskompo-
nente wird als Reduktion der Leasingverbindlichkeit verbucht. Die Leasingverbindlichkeit 
wird in eine kurzfristige (innerhalb der nächsten zwölf Monate ab Bilanzstichtag) und 
eine langfristige (restliche Verbindlichkeit) aufgeteilt. Der Ausweis der kurzfristigen Lea-
singverbindlichkeiten erfolgt unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten und der 
Ausweis der langfristigen Leasingverbindlichkeiten unter den langfristigen Finanzver- 
bindlichkeiten. Geleaste Anlagen werden über die Dauer des Leasingverhältnisses 
abgeschrieben.

Um operatives Leasing handelt es sich, wenn keines der unter dem Finanzierungsleasing 
erwähnten Kriterien zutrifft. Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um langfristige 
Mietverträge (über zwölf Monate) für die Standorte des Konzerns.
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Kurzfristige und langfristige Rückstellungen
Zur Abdeckung der erkennbaren Risiken und Verpflichtungen werden Rückstellungen 
gebildet. Rückstellungen werden bilanziert, wenn eine Verpflichtung gegenüber Dritten 
besteht, die auf ein Ereignis in der Vergangenheit zurückzuführen ist, und die Höhe der 
Verpflichtung zuverlässig bestimmt werden kann. Die Höhe der Rückstellung richtet sich 
nach dem erwarteten Mittelabfluss zur Deckung des Risikos beziehungsweise der Ver-
pflichtung. Rückstellungen werden entsprechend ihren erwarteten Fälligkeiten als kurz- 
oder langfristig ausgewiesen.

Rückstellungen für latente Steuern 
Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukünftige steuerliche Auswirkungen im 
Jahresabschluss angemessen zu berücksichtigen. Dabei ist zwischen der laufenden Er-
tragssteuer und der Abgrenzung von latenten Ertragssteuern zu unterscheiden. Letztere 
haben ihre Ursache primär in den Bewertungsunterschieden zwischen den ermittelten 
Marktwerten und den steuerrechtlich massgebenden Werten. Bei der Berechnung der 
latenten Steuern auf Immobilienanlagen wurde für jede Liegenschaft eine Resthalte-
dauer geschätzt. War aufgrund von neuen Erkenntnissen eine detaillierte Ermittlung der 
latenten Ertrags- und Grundstückgewinnsteuern möglich, wurden diese in der Berech-
nung berücksichtigt. Die Rückstellungen für latente Steuern werden diskontiert. Per 
31. Dezember 2019 wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet (Vorjahr: 
2.00%). 

Vorsorgeverpflichtungen nach Swiss GAAP FER 16
Alle Gesellschaften der HIAG Gruppe sind an eine Gemeinschaftseinrichtung, die HIAG 
Pensionskasse, angeschlossen. Ein sich aus Arbeitgeberbeitragsreserven ergebender 
Nutzen wird als Aktivum erfasst. Veränderungen der Arbeitgeberbeitragsreserven sowie 
allfällige wirtschaftliche Auswirkungen von Über- oder Unterdeckungen in Vorsorgeein-
richtungen auf die Gruppe werden im Personalaufwand erfasst. Die Aktivierung eines 
weiteren wirtschaftlichen Nutzens (aus einer Überdeckung in der Vorsorgeeinrichtung) 
ist weder beabsichtigt noch sind die Voraussetzungen dafür gegeben. Eine wirtschaft-
liche Verpflichtung wird passiviert, wenn die Voraussetzungen für die Bildung einer Rück-
stellung erfüllt sind.

Liegenschaftsertrag
Der Liegenschaftsertrag umfasst Mieterträge nach Abzug von Leerstandsausfällen, Er-
löse aus Stromverkauf von eigenen Kraftwerken sowie Erlösminderungen wie zum Bei-
spiel Mietzinsausfälle. Mieterträge werden in der Erfolgsrechnung bei Fälligkeit der 
Mietforderung erfasst. Werden den Mietern mietfreie Perioden gewährt, wird der Gegen-
wert des Anreizes linear über die Gesamtlaufzeit des Mietvertrags als Anpassung des 
Liegenschaftsertrags erfasst.

Ertrag Cloud Services 
Die Position «Cloud Services» umfasst Erträge der HIAG Data AG. Umsätze in diesem 
Bereich werden in jenem Monat netto erfasst, in dem die Leistungen erbracht werden.

Übriger Betriebsertrag
Im «Übrigen Betriebsertrag» werden alle Erträge erfasst, welche nicht einer anderen 
Ertragskategorie zugeordnet werden können. Darunter fallen einmalige und nicht 
wiederkehrende Erträge (zum Beispiel aus dem Verkauf von nicht mehr verwendeten 
Sachanlagen oder Versicherungsleistungen). Ebenfalls darunter fallen Erträge aus sons-
tigen Geschäftsbereichen, welche nicht zur Kerntätigkeit der Gruppe gehören (wie 
Dienstleistungen gegenüber Dritten im Bereich der Personalvorsorge oder Umsatz aus 
dem Metall-Recycling-Geschäft). Sie werden zeitlich nach Erbringung der Leistungen an 
die Drittpartei erfasst.
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Vorräte und Materialaufwand
Durch den Zukauf der auf Metall-Recycling spezialisierten Gesellschaft Jaeger et Boss-
hard SA weist die Konzernrechnung neu Vorräte und Materialaufwände auf. Vorräte 
werden zu Anschaffungskosten (Durchschnittspreis-Methode) bewertet. Wird absehbar, 
dass die Netto-Marktwerte der Vorräte unter den Anschaffungskosten liegen, werden 
Wertberichtigungen auf den tieferen der beiden Werte vorgenommen. 

Unterhalt und Reparaturen
Der Unterhaltsaufwand umfasst nicht wertvermehrende Investitionen und wird der 
Erfolgsrechnung belastet.

Finanzergebnis
Diese Position enthält Zinserträge und -aufwendungen, Kursdifferenzen, Gewinne und 
Verluste auf Wertschriften und sonstige Finanzaufwendungen und -erträge.

Ertragssteuern
Diese Position umfasst die laufenden Ertragssteuern und latenten Steuern. Latente 
Steuern werden primär auf Basis der temporären Differenzen zwischen den ermittelten 
Marktwerten und den steuerlich massgebenden Werten berechnet. Laufende Ertrags-
steuern werden auf dem steuerbaren Ergebnis berechnet. Übrige Steuern, Abgaben und 
Liegenschaftssteuern werden im Betriebsaufwand unter «Allgemeiner Betriebsauf-
wand» erfasst.

Transaktionen mit Aktionären und nahestehenden Personen
Wesentliche Transaktionen mit Nahestehenden sind im Sinne der Swiss GAAP FER 15 
unter «8. Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionäre, übrige kurzfristige Finanzanlagen und 
kurzfristige Finanzanlagen Aktionäre».

Aktienbezogene Vergütungen
Gemäss Swiss GAAP FER 31 sind aktienbezogene Vergütungen als Personalaufwand zu 
erfassen. Bei Vergütungen mit Ausgleich in Aktien bildet das Eigenkapital die Gegenposi-
tion, bei Vergütungen mit Barausgleich das Fremdkapital (Rückstellung). Aktienbezoge-
ne Vergütungen sind unter Ziffer 21 offengelegt.

Ausserbilanzgeschäfte
Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen werden 
per Bilanzstichtag bewertet und offengelegt. Wenn Eventualverbindlichkeiten und wei-
tere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen zu einem Mittelabfluss ohne nutzbaren Mit-
telzufluss führen und dieser Mittelabfluss wahrscheinlich und abschätzbar ist, wird eine 
Rückstellung gebildet.

Schätzungen
Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschätzungen und Annahmen. Sie be-
treffen die ausgewiesenen Vermögenswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverpflich-
tungen zum Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Erträge und Aufwendungen während der 
Berichtsperiode. Wenn zu einem späteren Zeitpunkt Einschätzungen und Annahmen, die 
zum Zeitpunkt der Bilanzierung nach bestem Wissen getroffen worden sind, von den 
tatsächlichen Gegebenheiten abweichen, werden die ursprünglichen Einschätzungen 
und Annahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich die Gegebenheiten geän-
dert haben.
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Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Es fanden keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag statt, die Einfluss auf 
die Buchwerte der ausgewiesenen Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser 
Stelle offengelegt werden müssen.

Die Abnahme der konsolidierten Jahresrechnung durch den Verwaltungsrat erfolgte am 
13. März 2020. Die konsolidierte Jahresrechnung unterliegt der Genehmigung durch die 
Generalversammlung.
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Erläuterungen zur konsolidierten Jahresrechnung

Allgemein
Das Ergebnis 2019 inkl. Minderheiten belief sich auf CHF – 71.4 Mio. Dieses Ergebnis 
wurde von zwei ausserordentlichen Ereignissen beeinflusst:

–	 einerseits vom Konkurs der Rohner AG, Pratteln, der bis dahin drittgrössten Mie-
terin der HIAG. Dies führt zu einer Belastung des Jahresergebnisses 2019 von 
rund CHF 51.3 Mio. infolge der Immobilienabwertung, der Bildung von Rückstel-
lungen für den Rückbau der Produktionsinfrastruktur und die Chemiefreima-
chung des Areals sowie der Areal-Betriebskosten, welche HIAG seit dem Konkurs 
tragen muss.

–	 Zweitens vom Verwaltungsratsbeschluss der HIAG Immobilien Holding AG im 
August 2019, die Entwicklung der Multicloud-Plattform nicht weiterzuführen. 
HIAG hat sich nach diesem Entscheid auf die Verwertung und Vermarktung der 
bestehenden Aktiven fokussiert. Diese Aktivitäten werden unter anderem im 
Rahmen einer Zusammenarbeit mit der Tarchini-Gruppe und Beelastic, welche am 
27. Dezember 2019 kommuniziert worden ist, geführt. Zum Zeitpunkt der Publika-
tion des Geschäftsberichtes 2019 ist die Werthaltigkeit der restlichen Aktiven 
schwer zu beurteilen, da die Verwertungsaktivitäten noch nicht begonnen haben. 
Aus diesem Grund wurden alle restlichen Aktiven per 31. Dezember 2019 zu 100% 
wertberichtigt und wirken sich mit CHF 41.5 Mio. negativ auf das Jahresergebnis aus.

Die Auswirkungen auf das Jahresergebnis 2019 infolge dieser zwei ausserordentlichen 
Ereignisse bewegen sich im Rahmen der kommunizierten Schätzungen vom 2. Septem-
ber 2019. 

1	 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6’706 4’327

Wertberichtigung –1’371 –1’191

Total 5’335 3’136

Die Debitorenverluste im Jahr 2019 belaufen sich auf TCHF 11 (0.02% vom Betriebsertrag 
ohne Wertänderungen und Eigenleistungen) im Vergleich zu TCHF 42 (0.06% vom Be-
triebsertrag ohne Wertänderungen und Eigenleistungen) im Vorjahr.
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2	 Übrige kurzfristige Forderungen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Mehrwertsteuerforderungen 1’464 4’468

Heiz- und Nebenkosten 3’734 3’759

Escrow-Konto 1’350 1’350

Vorauszahlung Lizenzvolumen Cloudprodukte 0 5’136

Weiterverrechnung an Mieter 1’421 0

Kontokorrente Stockwerkeigentumsgemeinschaft 531 386

Sonstige kurzfristige Forderungen 759 193

Total 9’259 15’293

Im Rahmen einer Zusammenarbeitsvereinbarung mit Microsoft hat sich HIAG im 2017 
verpflichtet, Lizenzvolumen für Cloudprodukte zu beschaffen. In diesem Zusammenhang 
wurde im 2017 eine Vorauszahlung an Microsoft in der Höhe von TCHF 5’429 geleistet. 
Die Veränderung der Position im Vergleich zum Vorjahr geht einerseits auf die Nutzung 
von Lizenzvolumen in Höhe von TCHF 375 zurück (Vorjahr: TCHF 293) und andererseits 
wurde eine vollständige Wertberichtung der restlichen Vorauszahlung  in der Höhe von 
TCHF 4’761 vorgenommen. Grund der Wertberichtigung ist,  dass die Lizenzen vertrag-
lich nur bis am 30. Juni 2020 verbrauchbar sind und aufgrund des Entscheids das Seg-
ment Cloud Services nicht weiterzuführen, ist ein Verbrauch bis Ende Juni 2020 unwahr
scheinlich. Die Nutzung sowie die Wertberichtigung sind erfolgswirksam im Büro- und 
Verwaltungsaufwand erfasst.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Areals in Frauenfeld wurde HIAG 2016 von 
den ehemaligen Eigentümern für die Übernahme der Altlastenrisiken mit einem Beitrag 
in Höhe von TCHF 1’350 entschädigt. Dieser Beitrag wurde auf ein Escrow-Konto über-
wiesen und wird ab 2021 nach Abschluss der Altlastensanierung freigegeben.

Die Erhöhung der Position «Sonstige kurzfristige Forderungen» ist mit Sozialversiche-
rungs-Forderungen der Jaeger et Bosshard SA und einem Mietzinsdepot für die Büro-
räumlichkeiten der HIAG Data AG verbunden.

3	 Vorräte

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Vorräte 420 –

Total 420 –

Die Vorräte sind mit dem Zukauf der auf Metall-Recycling spezialisierten Gesellschaft 
Jaeger et Bosshard SA verbunden.
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4	 Übrige langfristige Forderungen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Übrige langfristige Forderungen 3’554 2’554

Die übrigen langfristigen Forderungen bestehen im Wesentlichen aus einer Forderung 
aus dem Vorjahr von TCHF 2’554, die infolge der Nutzung von Flächen über die ordent-
liche Mietdauer hinaus entstanden ist. Zur Sicherstellung dieser Forderung wurde im 
Vorjahr eine Vereinbarung über die Übergabe von Schuldbriefen im ersten Rang von einem 
industriell genutzten Areal unterzeichnet. 

5	 Immobilienanlagen und Liegenschaften zum Verkauf

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Brandversicherungswerte 1’671’833 1’621’205

Pfandbestellungen zur Sicherstellung von Hypothekarkrediten 341’840 344’840

Durch Zukäufe von Liegenschaften stiegen die Brandversicherungswerte in der Berichts
periode um insgesamt TCHF 44’103 an (Vorjahr: TCHF 165’663).

in TCHF 
  

Grundstücke Liegenschaften
Liegenschaften  

im Bau Total Immobilien

Bestand per 01.01.2018 107’229 1’113’321 62’113 1’282’663

Reklassifikationen – – 33’220 33’220 –

Zugänge 1’255 123’528 33’990 158’773

Abgänge – –1’466 – 24’590 – 26’056

Veränderung aus Neubewertung ohne Umweltrisiken 24’596 40’091 6’867 71’555

Wertkorrektur Umweltrisiken 990 – 553 821 1’258

Bestand per 31.12.2018 134’070 1’241’701 112’421 1’488’191

Reklassifikationen Liegenschaften zum Verkauf – – –11’780 –11’780

Bestand nach Reklassifikationen per 31.12.2018 134’070 1’241’701 100’641 1’476’412

Bestand per 01.01.2019 134’070 1’241’701 112’421 1’488’191

Reklassifikationen 56’115 13’836 – 69’951 –

Zugänge 2’936 69’629 30’952 103’516

Abgänge – – 38 –12’004 –12’042

Änderung Konsolidierungskreis – 13’500 – 13’500

Veränderung aus Neubewertung ohne Umweltrisiken –16’969 10’664 1’336 – 4’969

Wertkorrektur Umweltrisiken – 5’123 –10’740 – 656 –16’519

Bestand per 31.12.2019 171’029 1’338’552 62’097 1’571’676

Reklassifikationen Liegenschaften zum Verkauf – – – 8’633 – 8’633

Bestand nach Reklassifikationen per 31.12.2019 171’029 1’338’552 53’464 1’563’043

In der Berichtsperiode wurden sämtliche Liegenschaften durch die Firma Wüest Partner 
AG bewertet. Die den Liegenschaftsbewertungen zugrunde liegenden Diskontsätze be-
wegten sich am Bilanzstichtag in einer Bandbreite von 1.95% bis 6.00% (31. Dezember 
2018: 1.95% bis 7.00%). Die Liegenschaften zum Verkauf enthalten im Berichtsjahr Pro-
motionsprojekte, welche erstmals zu Anschaffungskosten bewertet wurden. Im Vorjahr 
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betreffen die Liegenschaften zum Verkauf Promotionsprojekte, welche zu Marktwerten 
bewertet wurden. 

Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Mehrkosten werden hauptsächlich 
durch die Firma Ecosens AG auf Basis von historischen und technischen Untersuchun-
gen analysiert und per Bilanzstichtag mit einem Betrag von TCHF 43’551 (Vorjahr: TCHF 
27’032) in den Immobilienanlagen berücksichtigt. Die Abklärung von Umweltrisiken ist 
ein laufender Prozess. Neue Erkenntnisse aus getätigten Sanierungen und historischen 
oder technischen Untersuchungen werden am Bilanzstichtag berücksichtigt und haben 
im Berichtsjahr zu einer erfolgswirksamen Erhöhung der Rückstellung  für Umweltrisiken 
von TCHF 13’914 (31. Dezember 2018: erfolgswirksame Abnahme von TCHF 4’887) ge-
führt. Aufgrund der Akquisitionen und Arrondierungen der Areale Altstetten, Lupfig und  
Biberist erfolgte eine nicht erfolgswirksame Erhöhung von TCHF 2’605, die in den Kauf-
preisen der Akquisitionen berücksichtigt wurde. Nach dem Konkurs der Rohner AG, 
Pratteln in Pratteln, hat sich HIAG entschieden, das Areal ab 2019 zu sanieren und zu-
rückzubauen. Die Rückstellung für das Areal Pratteln wurde dementsprechend aktuali-
siert (erfolgswirksame Erhöhung von TCHF 2’139). In Menziken wurde nach dem Ablauf 
der Bewilligung für ein Datacenter ein neues Entwicklungsszenario abgebildet. Diese 
Abbildung hat zu einer Erhöhung der Rückstellung von TCHF 2’991 geführt. Die Erhö-
hung der Rückstellung in Dornach (TCHF 4’439) ist mit der Abbildung eines Entwick-
lungsszenarios verbunden und diejenige in Biberist (TCHF 2’888) mit einer neuen Ein-
schätzung des Asbestrisikos und der Aktualisierung des Realisierungszeitplans der 
Entwicklung. Die zu erwartenden Mehrkosten aufgrund von Umweltrisiken werden dis-
kontiert. Per 31. Dezember 2019 wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet 
(31. Dezember 2018: 2.00%).

Die effektiven Anschaffungskosten für die historischen Liegenschaften der Gruppe sind 
aufgrund der teilweise sehr lange zurückliegenden Anschaffungszeitpunkte und Inves-
titionen in einzelnen Fällen nicht zuverlässig ermittelbar. Aus diesem Grund wird auf die 
Angabe der Anschaffungswerte für das Gesamtportfolio verzichtet.

Die Zugänge im Jahr 2019 in Höhe von TCHF 103’516 erfolgten aus Investitionen bei 63 
Liegenschaften und zu TCHF 51’454 aus der Akquisition des Areals in Altstetten, der 
Akquisition der Gesellschaft Jaeger et Bosshard SA in Lancy sowie den Arrondierungen 
in den Arealen Biberist und Lupfig. Die grössten Investitionen im bestehenden Portfolio 
erfolgten in Frauenfeld (TCHF 14’019), in Niederhasli (TCHF 12’149), in Meyrin (TCHF 
7’289) und in Windisch (TCHF 5’713).

Abgänge in Höhe von TCHF 12’042 betreffen vorwiegend den Verkauf von Stockwerk-
eigentumsanteilen des Projektes «The Cloud» in Baar (TCHF 10’847) und des Projektes 
Walzmühle in Frauenfeld (TCHF 1’157). 

Liegenschaften zum Verkauf

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Projekt «The Cloud» (Baar) – 11’780

Projekt Walzmühle (Frauenfeld) 8’633 –

Total 8’633 11’780

Per Bilanzstichtag 2019 standen die Stockwerkeigentumsanteile der Lofthäuser auf dem 
Walzmühle-Areal in Frauenfeld zum Verkauf. Bei den beurkundeten Einheiten sind per 
31. Dezember 2019 keine restlichen Zahlungen offen.

Geschäftsbericht 2019HIAG Seite 73

Konsolidierter Abschluss



1

2

3

4

5

6

7
8

A

B

C

E

D

F

G
H

Marktwerte der Immobilienanlagen  
nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2019

1	 Industrie, Gewerbe 34.6%

2	 Wohnen 12.7%

3	 Bauland 12.3%

4	 Distribution, Logistik 10.7%

5	 Büro 10.7%

6	 Verkauf 10.6%

7	 Wohn- und Geschäftsliegenschaften 5.6%

8	 Diverse 2.8%

Marktwerte der Immobilienanlagen  
nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2018

A	 Industrie, Gewerbe 34.6%

B	 Wohnen 11.7%

C	 Verkauf 11.3%

D	 Distribution, Logistik 11.0%

E	 Büro 10.9%

F	 Bauland 10.2%

G	 Wohn- und Geschäftsliegenschaften 5.5%

H	 Diverse 4.8%

2019 
2018 

Geschäftsbericht 2019HIAG Seite 74

Konsolidierter Abschluss



1

2

3

4

5

6

7

8

A

B

C

E

D

F

H

G

Marktwerte der Immobilienanlagen  
nach Kantonen per 31.12.2018

A	 Aargau 25.3%

B	 Zürich 23.7%

C	 Genf 13.0%

D	 Basel-Landschaft 8.9%

E	 Zug 8.4%

F	 Solothurn 7.7%

G	 St. Gallen 5.5%

H	 Diverse 7.5%

Marktwerte der Immobilienanlagen  
nach Kantonen per 31.12.2019

1	 Zürich 26.3%

2	 Aargau 23.6%

3	 Genf 14.6%

4	 Zug 7.5%

5	 Solothurn 7.4%

6	 Basel-Landschaft 7.1%

7	 St. Gallen 5.5%

8	 Diverse 8.0%

2019 
2018 
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6	 Übriges und immaterielles Anlagevermögen

in TCHF
Übrige  

Sachanlagen
Multicloud- 

Infrastruktur 

Multicloud- 
Infrastruktur  

in Leasing Total
Immaterielle  

Anlagen

Buchwert per 01.01.2018 3’690 34’505 8’552 46’748 86

Zugänge 254 13’219 9’147 22’620 30

Abgänge – –19 – –19 –

Buchwert per 31.12.2018 / 01.01.2019 3’944 47’706 17’699 69’349 116

Zugänge 140 469 – 609 –

Abgänge – – – – –

Zugang Konsolidierungskreis 534 – – 534 –

Buchwert per 31.12.2019 4’618 48’175 17’699 70’492 116

 

Kumulierte Wertberichtigungen per 01.01.2018 3’018 1’493 – 4’511 86

Planmässige Abschreibungen 185 8’344 3’319 11’848 5

Wertberichtigungen – 12’590 – 12’590 –

Stand per 31.12.2018 / 01.01.2019 3’202 22’427 3’319 28’949 91

Planmässige Abschreibungen 382 7’770 4’425 12’577 10

Einmalige Wertberichtigungen – 17’978 9’955 27’932 15

Kumulierte Wertberichtigungen per 31.12.2019 3’585 48’175 17’699 69’458 116

 

Nettobuchwerte per 31.12.2018 742 25’278 14’380 40’400 25

Nettobuchwerte per 31.12.2019 1’034 – – 1’034 –

Es wurden keine neuen Finanzierungsleasingverträge für Multicloud-Infrastruktur im 
Berichtsjahr abgeschlossen (Vorjahr: TCHF 9’147).

Im Zusammenhang mit der Akquisition der Jaeger et Bosshard SA wurden Sachanlagen 
von TCHF 534 übernommen. In diesen Sachanlagen sind mehrheitlich Maschinen 
(TCHF 315) und Transportfahrzeuge (TCHF 193) enthalten. 

Nach dem Verwaltungsratsbeschluss der HIAG Immobilien Holding AG vom 13. August 
2019, das Geschäftsmodell Cloud Services nicht mehr operativ weiterzuführen, hat sich 
HIAG auf die Verwertung und Vermarktung der bestehenden Aktiven fokussiert. Diese 
Aktivitäten werden unter anderem im Rahmen einer Zusammenarbeit mit der Tarchini-
Gruppe und Beelastic, welche am 27. Dezember 2019 kommuniziert worden ist, geführt. 
Zum Zeitpunkt der Publikation des Geschäftsberichtes 2019 ist die Werthaltigkeit der 
restlichen Aktiven schwer zu beurteilen, da die Verwertungsaktivitäten noch nicht be-
gonnen haben. Aus diesem Grund wurden alle restlichen Aktiven per 31. Dezember 2019 
zu 100% wertberichtigt.
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7	 Aktive Rechnungsabgrenzung 

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Finanzierungskosten Anleihen 1’228 1’163

Versicherungsleistungen und -beiträge 980 2’622

Abgegrenzte Erträge (Mieten, Strom etc.) 2’172 2’270

Service- und Lizenzverträge mit Laufzeit über den Bilanzstichtag 96 1’777

Diverse 751 609

Total 5’227 8’442

In den Versicherungsleistungen und -beiträgen sind im Berichtsjahr Versicherungsent-
schädigungen von TCHF 974 im Zusammenhang mit Brandfällen und sonstigen Schaden
fällen enthalten (Vorjahr: TCHF 2’517). 

Die aktive Rechnungsabgrenzung im Zusammenhang mit Service- und Lizenzverträgen 
mit Laufzeiten über den Bilanzstichtag ist deutlich tiefer als im Vorjahr (TCHF 1’681), da 
diese Verträge aufgrund des Verwaltungsratsbeschlusses, den operativen Betrieb des 
Cloud-Segments zu beenden, per 31. Dezember 2019 nicht mehr werthaltig sind.

In der Position «Diverse» sind Förderbeiträge für das Projekt Frauenfeld von TCHF 190 
enthalten. Im Vorjahr sind darin Abgrenzungen für noch nicht abgerechnete Mehrwert-
steuerforderungen von TCHF 292 enthalten.

8	� Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionäre, übrige kurzfristige Finanzanlagen  
und kurzfristige Finanzanlagen Aktionäre

8.1	 Finanzanlagen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Arbeitgeberbeitragsreserve – 365

Übrige Finanzanlagen 142 142

Darlehen gegenüber Dritten 5’206 800

Total 5’348 1’307

Im Berichtsjahr wurden Darlehen in Höhe von TCHF 5’549 an Dritte gewährt. Alle Darlehen 
werden marktkonform verzinst. Darlehen in Höhe von TCHF 300 wurden im Berichtsjahr 
zurückbezahlt. Ein Darlehen inklusive Zinsforderung für insgesamt TCHF 849, welches 
im Berichtsjahr vergeben wurde, wurde per 31. Dezember 2019 zu 100% abgeschrieben, 
da eine Rückzahlung zum Zeitpunkt der Publikation des Geschäftsberichtes 2019 auf-
grund der wirtschaftlichen Situation des Darlehensnehmers unwahrscheinlich ist.

8.2	 Finanzanlagen Aktionäre

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Darlehen gegenüber Mitgliedern der Konzernleitung 1’300 1’395

Darlehen gegenüber Mitarbeitenden der Gruppe 1’030 1’330

Total 2’330 2’725

Diese Darlehen werden marktkonform verzinst und sind durch Mitarbeiteraktien 
besichert.

Geschäftsbericht 2019HIAG Seite 77

Konsolidierter Abschluss



8.3	 Übrige kurzfristige Finanzanlagen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Latente Steuern aus aktivierten Verlustvorträgen 513 320

Total 513 320

Bei den aktivierten steuerlichen Verlustvorträgen handelt es sich um den erwarteten 
wirtschaftlichen Nutzen innerhalb der nächsten zwölf Monate.

8.4	 Kurzfristige Finanzanlagen Aktionäre

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Darlehen gegenüber Mitgliedern der Konzernleitung – 2’010

Total – 2’010

Darlehen gegenüber Mitgliedern der Konzernleitung in Höhe von TCHF 2’010 wurden im 
Berichtsjahr vollständig zurückbezahlt.

9	 Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Gegenüber Dritten 4’632 3’838

Vorauszahlungen 2’725 4’812

Total 7’357 8’650

In den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegenüber Dritten sind aufgelaufene Akontozah-
lungen für Heiz- und Nebenkosten in der Höhe von TCHF 3’172 (Vorjahr: TCHF 2’935) 
enthalten. 

Vorauszahlungen umfassen Mietzinsen über TCHF 2’725 (Vorjahr: TCHF 3’564). Im  
Vorjahr sind in den Vorauszahlungen Anzahlungen für Stockwerkeigentumsverkäufe in 
Höhe TCHF 50 und Vorauszahlungen für ein Bauprojekt von TCHF 1’198 enthalten 
(31. Dezember 2019: TCHF 0).
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10	 Rückstellungen

in TCHF
Sonstige  

Rückstellungen
Rückstellung  

LTIP

Rückstellung 
Rückbau- und 

Sanierungskosten Total

Buchwert per 01.01.2018 485 1’450 – 1’935

Bildung 101 1’440 – 1’541

Verwendung – 52 – – – 52 

Auflösung – – – –

Buchwerte per 31.12.2018 / 01.01.2019 534 2’890 – 3’424

–  davon kurzfristig 434 2’890 – 3’324

–  davon langfristig 100 – – 100

    

Bildung 790 – 30’000 30’790

Verwendung –165 – 2’890 – – 3’055

Auflösung 161 – – 161

Buchwert per 31.12.2019 1’320 – 30’000 31’320

–  davon kurzfristig 660 – 30’000 30’660

–  davon langfristig 660 – – 660

Da kein neuer Long-Term-Incentive-Plan (LTIP) für das Geschäftsjahr 2019 abgeschlos-
sen worden ist (siehe Ziffer 21), wurde per 31. Dezember 2019 keine Rückstellung dafür 
gebildet (Vorjahr: TCHF 1’440). Aufgrund der Auszahlung des LTIP 2014– 2018 wurde die 
Rückstellung verwendet.

Im Berichtsjahr wurde eine kurzfristige Rückstellung für den Rückbau der Produktions-
infrastruktur und die Sanierung des Areals in Pratteln in Höhe von TCHF 30’000 gebildet. 
Im Zusammenhang mit dem Konkurs der Rohner AG, Pratteln, wird HIAG die Kosten für 
den Abbruch der Produktionsinfrastruktur, die vertraglich der Mieter hätte tragen müs-
sen, übernehmen. Dazu zählt insbesondere das Ergreifen von Massnahmen, um die An-
lagen in einen chemiefreien Zustand zu versetzen. Der Rückbau sowie die Sanierung 
werden im 2020 beginnen und ungefähr zwei Jahre andauern. Zum Zeitpunkt der Pub-
likation des Geschäftsberichtes 2019 lagen noch keine Informationen vor, um eine Auf-
teilung zwischen kurzfristig und langfristig vorzunehmen. Aus diesem Grund wurde die 
Rückstellung per 31. Dezember 2019 vollständig als kurzfristig ausgewiesen.

Im Berichtsjahr wurde eine Rückstellung für Mehrkosten beim abgeschlossenen Projekt 
Cloud in Baar in Höhe von TCHF 610 gebildet. Aufgrund der laufenden technischen Ab-
klärungen, geht die Geschäftsleitung davon aus, dass die Arbeiten erst im Jahr 2021 
stattfinden werden.

Weder im Berichts- noch im Vorjahr bestanden Rückstellungen für Vorsorgeverpflich-
tungen oder Restrukturierungen. Es sind nur Risiken berücksichtigt, bei denen die Ein-
trittswahrscheinlichkeit mindestens 50% beträgt.
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11 	 Kurzfristige und langfristige Finanzverbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Langfristige Bankverbindlichkeiten 179’178 187’744

Anleihen 640’000 490’000

Langfristige Leasingverbindlichkeiten 4’220 9’593

Total 823’397 687’337

Unter «Langfristige Bankverbindlichkeiten» sind jene Finanzierungen ausgewiesen, die 
per Bilanzstichtag eine Restlaufzeit von mehr als 12 Monaten aufweisen. Alle Bankfinan-
zierungen sind grundpfandgesichert. 

Die Loan-To-Value Ratio ([Flüssige Mittel + Finanzverbindlichkeiten] / (Immobilienwert) 
belief sich zum Stichtag auf 51.4% (Vorjahr: 43.4%). Die Belehnungsquote zu Markt-
werten (Bankverbindlichkeiten / Immobilienwert) lag bei 11% (Vorjahr: 13%). 

Der durchschnittliche Zinssatz für Bankverbindlichkeiten betrug im Berichtsjahr 0.9% 
(Vorjahr: 0.9%). Die innerhalb von 12 Monaten fälligen Bankverbindlichkeiten betragen 
TCHF 2’378 (Vorjahr: TCHF 4’721) und die innerhalb von 12 Monaten fälligen Leasingver-
bindlichkeiten betragen TCHF 5’524 (Vorjahr: TCHF 5’419). Die kurzfristigen Bankver-
bindlichkeiten und die kurzfristigen Leasingverbindlichkeiten sind im Berichtsjahr als 
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Im Vorjahr ist noch ein Darlehen mit 
Dritten in Höhe von TCHF 4’500 enthalten, welches im Berichtsjahr vollständig zurück-
bezahlt wurde. 

Im Mai 2019 wurde eine festverzinsliche Anleihe über TCHF 150’000 mit einer Laufzeit 
von fünf Jahren aufgenommen. Der Erlös wurde hauptsächlich für die Rückzahlung von 
bestehenden Bankverbindlichkeiten verwendet.

Eckwerte Anleihe Mai 2019 Anleihe Mai 2018 Anleihe Mai 2017 Anleihe Juli 2016 Anleihe Juli 2015

Volumen TCHF 150’000 TCHF 125’000 TCHF 150’000 TCHF 115’000 TCHF 100’000

Laufzeit 5 Jahre  
(08.05.2019 

– 08.05.2024)

4 Jahre  
(26.10.2018 

– 26.10.2022)

5 Jahre 
(30.05.2017 

– 30.05.2022)

7 Jahre 
(04.07.2016 

– 04.07.2023)

6 Jahre 
(01.07.2015 

– 01.07.2021) 

Zinssatz 0.875% 1.0% 0.8% 1.0% 1.0%

Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange

Valorennummer 47’129’798 43’467’844 36’274’830 32’637’142 28’460’739

ISIN CH0471297983 CH0434678444 CH0362748300 CH0326371421 CH0284607394
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Konditionen der kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2019

Position Buchwert Währung Fälligkeit Zinssatz

Bankverbindlichkeiten 181’556 CHF Siehe Darstellung 
«Fälligkeiten in TCHF  

per 31.12.2019»

Zwischen  
0.5% und 2.9%

Anleihen 640’000 CHF 01.07.2021 / 
 30.05.2022 / 

26.10.2022 /  
04.07.2023 / 
08.05.2024 

Zwischen  
0.8% und 1.0%

Leasingverbindlichkeiten 9’743 CHF 31.10.2021 mit 
vierteljährlichen 
Rückzahlungen

0.5%

Total 831’299

Die Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.
Das Darlehen mit Dritten in Höhe von TCHF 4’500 wurde im Berichtsjahr vollständig 
zurückbezahlt. 

Konditionen der kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2018

Position Buchwert Währung Fälligkeit Zinssatz

Bankverbindlichkeiten 192’465 CHF Siehe Darstellung 
«Fälligkeiten in TCHF  

per 31.12.2018»

Zwischen 
0.5% und 3.4%

Anleihen 490’000 CHF 01.07.2021 / 
30.05.2022 / 
26.10.2022 / 
04.07.2023 

Zwischen  
0.8% und 1.0%

Leasingverbindlichkeiten 15’012 CHF 31.10.2021 mit 
vierteljährlichen 
Rückzahlungen

0.5%

Darlehen mit Dritten 4’500 CHF 31.12.2019 3.0%

Total 701’977

Die Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.
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per 31.12.2019

Fälligkeiten der Bankverbindlichkeiten in TCHF 
per 31.12.2018

Per 31. Dezember 2019 bestanden folgende Zinsbindungen der Bankverbindlichkeiten 
(Fristigkeit bis zur nächsten Zinsanpassung):

Bis zu einem Jahr 124’683 69%

2021 29’334 16%

2022 4’214 2%

2023 und länger 23’325 13%

Total 181’556 100%

Per 31. Dezember 2018 bestanden folgende Zinsbindungen der Bankverbindlichkeiten 
(Fristigkeit bis zur nächsten Zinsanpassung):

Bis zu einem Jahr 180’581 94%

2020 4’513 2%

2022 und länger 7’371 4%

Total 192’465 100%

12 	 Passive Rechnungsabgrenzung

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Betriebsaufwand 3’590 3’436

Finanzierungskosten 3’704 2’911

Investitionen 4’552 5’682

Personalbezogene Abgrenzungen 1’134 1’332

Diverse 250 605

Total 13’229 13’966

Die Position Betriebsaufwand beinhaltet TCHF 1’145 für Büro- und Verwaltungsaufwand 
(Vorjahr: TCHF 2’395), TCHF 668 für Energie und Hauswartungen (Vorjahr: TCHF 558) 
sowie TCHF 1’743 für Unterhaltsaufwände (Vorjahr: TCHF 469).
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13	 Latente Steuern

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 82’871 73’786

Veränderung Konsolidierungskreis 1’043 –

Erfolgswirksame Netto-Bildung – 9’085

Erfolgswirksame Netto-Auflösung –15’186 –

Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12. 68’728 82’871

Die Rückstellungen für latente Steuern werden diskontiert. Per 31. Dezember 2019 wurde 
ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet (Vorjahr: 2.00%). Die Auflösung der 
Rückstellung stand hauptsächlich im Zusammenhang mit den beschlossenen kantonalen 
Steuersatzsenkungen (TCHF 10’277) und mit der negativen Wertänderung aus Neube-
wertung Immobilienanlagen des Berichtsjahres.

14	 Personalvorsorge
Für die Mitarbeiter der HIAG Gruppe bestehen Einrichtungen zur beruflichen Vorsorge. 
Diese Einrichtungen sind finanziell unabhängige Stiftungen, wobei die Vorsorgeeinrich-
tung HIAG Pensionskasse durch Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbeiträge und die patro-
nalen Einrichtungen Wohlfahrtsfonds der HIAG Gruppe und Fürsorgestiftung der HIAG 
Immobilien Schweiz AG ausschliesslich durch Arbeitgeberbeiträge finanziert werden. 
Die Leistungen bemessen sich nach der Höhe der einbezahlten Beiträge bzw. nach der 
Abdeckung durch die jeweilige Versicherung (Beitragsprimat). Seitens der Gruppenge-
sellschaften besteht aus der Personalvorsorge weder ein wirtschaftlicher Nutzen noch 
eine wirtschaftliche Verpflichtung. Es besteht keine Absicht, zukünftig wirtschaftlichen 
Nutzen aus den bestehenden freien Reserven zu ziehen.

in TCHF Nominalwert
Verwendungs-

verzicht Bilanz Bildung Bilanz
Ergebnis aus AGBR  

im Personalaufwand

 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 2019 31.12.2018 2019 2018

Patronale Fonds – – – – 365 365 362

Vorsorgeeinrichtungen – – – – – – –

Total – – – – 365 365 362

in TCHF Überdeckung
Wirtschaftlicher Anteil 

des Unternehmens
Veränderung  / erfolgswirk- 

sam im Geschäftsjahr
Auf die Periode 

abgegrenzte Beiträge
Vorsorgeaufwand  

der Periode

 31.12.2019 31.12.2019 2019 2019 2019

Patronale Fonds – – – – –

Vorsorgeeinrichtungen 8’164 – – – 835

Total 8’164 – – – 835
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Zusammensetzung Vorsorgeaufwand

in TCHF 2019

Beiträge an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 470

Beiträge an Vorsorgepläne, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) 365

Total Beiträge 835

Veränderung AGBR aus Vermögensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. –

Total Beiträge und Veränderung Arbeitgeberbeitragsreserven 835

Veränderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Überdeckungen –

Veränderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Unterdeckungen –

Total Veränderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Über- / Unterdeckungen –

Total Vorsorgeaufwand der Periode 835

–  davon im Personalaufwand erfasst 787

–  davon im Büro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand erfasst 48

Total 835

Im «Büro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand» ist der Vorsorgeaufwand im Zu-
sammenhang mit Vergütungen an den Verwaltungsrat ausgewiesen. Im «Personal
aufwand» werden sämtliche weiteren Vorsorgeaufwände erfasst.

in TCHF Nominalwert
Verwendungs-

verzicht Bilanz Bildung Bilanz
Ergebnis aus AGBR  

im Personalaufwand

 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018 2018 31.12.2017 2018 2017

Patronale Fonds 365 – 365 – 727 362 362

Vorsorgeeinrichtungen – – – – – – 2

Total 365 – 365 – 727 362 364

in TCHF Überdeckung
Wirtschaftlicher Anteil 

des Unternehmens
Veränderung erfolgswirk- 

sam im Geschäftsjahr
Auf die Periode 

abgegrenzte Beiträge
Vorsorgeaufwand  

der Periode

 31.12.2018 31.12.2018 2018 2018 2018

Patronale Fonds – – – – –

Vorsorgeeinrichtungen 3’927 – – – 623

Total 3’927 – – – 623

Zusammensetzung Vorsorgeaufwand

in TCHF 2018

Beiträge an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 261

Beiträge an Vorsorgepläne, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) 362

Total Beiträge 623

Veränderung AGBR aus Vermögensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. –

Total Beiträge und Veränderung Arbeitgeberbeitragsreserven 623

Veränderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Überdeckungen –

Veränderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Unterdeckungen –

Total Veränderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Über- / Unterdeckungen –

Total Vorsorgeaufwand der Periode 623

–  davon im Personalaufwand erfasst 575

–  davon im Büro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand erfasst 48

Total 623
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15	 Liegenschaftsertrag

in TCHF 2019 2018

Ist-Mietertrag exkl. Nebenkosten 60’533 56’496

Nebenkosten 1’199 1’116

Übriger Liegenschaftsertrag 1’415 1’162

Erlösminderung –113 – 532

Total 63’034 58’242

Per 31. Dezember 2019 beinhaltet die Position «Ist-Mietertrag exkl. Nebenkosten» eine 
Auflösung von aktiven Rechnungsabgrenzungsposten in Höhe von TCHF 35 (31. Dezem-
ber 2018: Bildung von TCHF 368) für Mietverträge mit mietzinsfreien Zeiten. Die Position 
«Übriger Liegenschaftsertrag» enthält Stromverkaufserlöse aus den eigenen Kraftwer-
ken in der Höhe von TCHF 939 für 2019 (Vorjahr: TCHF 906).

Bedeutendste Mieter
Die gemessen am annualisierten Mietertrag bedeutendsten fünf Mieter waren nament-
lich (in alphabetischer Reihenfolge): Amcor Flexibles Rorschach AG, Doka Schweiz AG, 
Hewlett-Packard International Sàrl, OTTO’s AG und Sieber Transport AG.

Vom Ist-Mietertrag entfielen (%): 2019 2018

auf den grössten Mieter 4% 4%

auf die drei grössten Mieter 12% 11%

auf die fünf grössten Mieter 18% 18%

auf die zehn grössten Mieter 31% 30%
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Die Fälligkeitsübersicht zeigt, auf welches Jahr die Mietverträge frühestens kündbar sind.

Fälligkeitsübersicht Mietverträge per 01.01.2020
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Annualisierter Liegenschaftsertrag
nach Kantonen per 01.01.2020

1	 Aargau 28.8%

2	 Zürich 24.3%

3	 Genf 10.9%

4	 Basel-Landschaft 8.1%

5	 Solothurn 7.6%

6	 Zug 5.2%

7	 St. Gallen 5.1%

8	 Diverse 10%

Annualisierter Liegenschaftsertrag  
nach Kantonen per 01.01.2019

A	 Aargau 28.2%

B	 Zürich 26.4%

C	 Basel-Landschaft 11.7%

D	 Genf 9.5%

E	 Solothurn 7.3%

F	 Zug 5.3%

G	 St. Gallen 5.2%

H	 Diverse 6.5%

01.01.2020 
01.01.2019 
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Annualisierter Liegenschaftsertrag
nach Liegenschaftsnutzungen per 01.01.2020

1	 Industrie, Gewerbe 35.8%

2	 Distribution, Logistik 18.6%

3	 Büro 13.5%

4	 Wohnen 12.8%

5	 Verkauf 9.9%

6	 Wohn- und Geschäftsliegenschaften 6.8%

7	 Bauland 2.2%

8	 Diverse 0.4% 

Annualisierter Liegenschaftsertrag
nach Liegenschaftsnutzungen per 01.01.2019

A	 Industrie, Gewerbe 36.4%

B	 Distribution, Logistik 17.9%

C	 Verkauf 13.5%

D	 Büro 11.7%

E	 Wohnen 10.4%

F	 Wohn- und Geschäftsliegenschaften 5.7%

G	 Bauland 2.1%

H	 Diverse 2.4%

01.01.2020 
01.01.2019 
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Leerstandsquote

in % 2019 2018

Bestandesliegenschaften 14.4% 12.1%

Bestandesliegenschaften in Neupositionierung1 40.9% 39.7%

Entwicklungsliegenschaften 13.7% 13.6%

Gesamtes Portfolio 16.2% 14.3%

1	� Liegenschaften Mandachstrasse 50 – 56, ZH, und Sternenfeldpark 14, BL. 

Der Auszug von Decathlon in Dietikon sowie die Umgliederung von Entwicklungsprojek-
ten in den Bestand mit Anfangsleerständen, welche höher als die aktuelle Leerstands-
quote sind (Meyrin 32%, Frauenfeld 24%, Neuchâtel 18%), erklären einen wesentlichen  
Teil dieser Erhöhung.

Auf vergleichbarer Basis (ohne Berücksichtigung der Akquisitionen in Altstetten und der 
Arrondierungen in Lancy, Hausen/Lupfig und Biberist) beträgt die Leerstandsquote der 
Bestandesliegenschaften 14.4% und des gesamten Portfolios 16.3%. 

16	 Wertänderung aus Neubewertung Immobilienanlagen
	

in TCHF 2019 2018

Positive Marktwertanpassungen 52’423 100’215

Negative Marktwertanpassungen – 69’226 – 23’776

Total –16’803 76’439

Die grössten Wertänderungen erfolgten bei den Arealen in Altstetten (TCHF 9’856), 
Meyrin (TCHF 7’942), Dornach (TCHF 4’834), Cham (TCHF 2’191), Hausen/Lupfig (TCHF 
2’191), Lancy (TCHF 1’958), Wetzikon (TCHF 1’924), Pratteln (TCHF – 20’429), Menziken 
(TCHF – 9’548), Klingnau (TCHF – 5’622), Biberist (TCHF – 4’323), Dietikon (TCHF – 3’514) 
und Windisch (TCHF – 2’453).

Die Abwertung in Pratteln ist auf dem Konkurs der Rohner AG, Pratteln, zurückzuführen. 
Nach dem Konkurs hat sich HIAG entschieden, das Areal ab 2020 zu sanieren und zu-
rückzubauen. In Menziken wurde ein neues Entwicklungsszenario nach dem Ablauf der 
Bewilligung für ein Datacenter abgebildet. Dieses Szenario hat zu einer Erhöhung der 
Umweltrisikenrückstellung und einer Abwertung der Immobilien geführt.

Von insgesamt 120 Liegenschaften erfuhren 55 Liegenschaften positive Marktwertan-
passungen, von negativen Wertveränderungen waren 60 Liegenschaften betroffen und 
bei 5 Liegenschaften gab es keine Wertveränderung. 

17	 Ertrag Cloud Services

in TCHF 2019 2018

Cloud-Infrastruktur 335 690

Punkt-zu-Cloud-Verbindung 258 254

Verbrauch Azure-Lizenz 37 –

Total 630 944
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18	 Übriger Betriebsertrag

in TCHF 2019 2018

Dienstleistungen gegenüber Dritten 759 756

Umsatz aus Metall-Recycling 4’716 –

Sonstiger Betriebsertrag 888 6’291

Total 6’363 7’047

«Dienstleistungen gegenüber Dritten» betreffen die Geschäftsführung, die Vermögens-
verwaltung und die technisch-administrative Verwaltung der HIAG Pensionskasse sowie 
Dienstleistungen im Personalwesen gegenüber der HIAG Pensionskasse angeschlosse-
nen Gesellschaften.

Die Position «Umsatz aus Metall-Recycling» beinhaltet Erträge der akquirierten Gesell-
schaft Jaeger et Bosshard SA für den Zeitraum vom 1. Juni 2019 bis 31. Dezember 2019. 
Ebenfalls darin enthalten ist die einmalige Auflösung einer nicht verwendeten Abgren-
zung von TCHF 330 im Zusammenhang mit einem Rechtsfall.

In der Position «Sonstiger Betriebsertrag» ist im Vorjahr eine Versicherungsentschädi-
gung in Höhe von TCHF 1’617 infolge des Brandfalls in Füllinsdorf enthalten. Im Berichts-
jahr sind TCHF 218 weniger als ursprünglich erwartet bezahlt worden. Weiter sind Erträge 
in Höhe von TCHF 231 aus, Verkauf von Maschinen und Ersatzteilen in Biberist in der 
Position «Sonstiger Betriebsertrag» ausgewiesen (31. Dezember 2018: TCHF 4’351). 

19	 Materialaufwand

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Vorräte 2’045 –

Total 2’045 –

Der Materialaufwand ist mit dem Zukauf der auf Metall-Recycling spezialisierten Ge-
sellschaft Jaeger et Bosshard SA verbunden.
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20	 Personalaufwand

in TCHF 2019 2018

Löhne und Gehälter 11’631 10’736

Sozialleistungen 1’732 1’225

Übriger Personalaufwand1 1’270 1’301

Total 14’633 13’262

1	� Davon Diskont auf den Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG für Mitarbeiter der HIAG Gruppe 
(TCHF 647; Vorjahr: TCHF 663 für Aktien der HIAG Immobilien Holding AG und HIAG Data AG).

 31.12.2019 31.12.2018

Anzahl Mitarbeiter 107 62

–  davon Immobilien 51 48

–  davon Areal Pratteln 23 –

–  davon Cloud Services 20 14

–  davon Jaeger et Bosshard SA 13 –

Vollzeitkräfte 96.5 53.0

–  davon Immobilien 42.3 39.4

–  davon Areal Pratteln 21.8 –

–  davon Cloud Services 19.4 13.6

–  davon Jaeger et Bosshard SA 13.0 –

Aus der Akquisition der Jaeger et Bosshard SA wurden 13 Mitarbeiter (13 Vollzeitkräfte) 
übernommen. Im Rahmen des Rückbaus und Sanierungsprojekts des Areals in Pratteln 
wurden im Oktober 2019 23 Mitarbeiter der ehemaligen Rohner AG, Pratteln, über- 
nommen. 

21	 Aktienbezogene Vergütungen
Aufgrund des angekündigten Wechsels des Geschäftsführers hat sich der Verwaltungs-
rat entschieden, keinen neuen Long-Term-Incentive-Plan für das Geschäftsfeld HIAG 
Immobilien für das Jahr 2019 aufzulegen. Ein neuer Long-Term-Incentive-Plan wird mit 
dem Eintritt des neuen Geschäftsführers im Jahr 2020 aufgelegt.

Aufgrund der Entscheidung des Verwaltungsrates der HIAG Immobilien Holding AG, die 
Entwicklung einer eigenen Multicloud-Plattform zu beenden, und weil kein im Long-Term-
Incentive-Plan HIAG Data definiertes auslösendes Ereignis eingetreten ist, wird dieser 
Long-Term-Incentive-Plan zu keinerlei finanziellen Auswirkungen führen. Der LTIP HIAG 
Data hatte auch keine Auswirkung auf das Unternehmensergebnis der Periode (31. De-
zember 2018: TCHF 0). Es wurde per Bilanzstichtag weder eine Rückstellung aufgelöst 
noch gebildet.
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22	 Unterhalt und Reparaturen
Im Berichtsjahr wurde eine kurzfristige Rückstellung für den Rückbau der Produktions-
infrastruktur und die Sanierung des Areals in Pratteln in Höhe von TCHF 30’000 gebildet. 
Im Zusammenhang mit dem Konkurs der Rohner AG, Pratteln wird HIAG die Kosten für 
den Abbruch der Produktionsinfrastruktur, die vertraglich der Mieter hätte tragen müs-
sen, übernehmen. Dazu zählt insbesondere das Ergreifen von Massnahmen, um die An-
lagen in einen chemiefreien Zustand zu versetzen. Der Rückbau sowie die Sanierung 
werden im 2020 beginnen und ungefähr zwei Jahre andauern.

23	 Energie und Hauswartung
Die Position «Energie und Hauswartung» enthält Nebenkosten, die im Umfang von TCHF 
1’199 an Mieter weiterverrechnet wurden (Vorjahr: TCHF 1’116). Diese Weiterverrechnun-
gen sind in der Position «Liegenschaftsertrag» berücksichtigt.

24	 Büro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand

in TCHF 2019 2018

Büro, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand 27’278 9’271

–  davon Liegenschaftsaufwand 1’754 1’969

–  davon Cloud Services 21’314 4’048

Der Liegenschaftsaufwand umfasst hauptsächlich Honorare für lokale Liegenschafts-
verwaltungen, Erstvermietungen und Bewertungen des Portfolios.

Die Cloud-Services-Aufwände haben zugenommen, da sich das Segment im ersten Halb-
jahr 2019 noch im Aufbau befand, insbesondere mit der Entwicklung einer Multicloud-
Plattform. Mit dem Verwaltungsratsentscheid vom 13. August 2019, das Segment Cloud 
Services nicht weiterzuführen, und da die Lizenzen vertraglich nur bis am 30. Juni 2020 
verbrauchbar sind, wurden die vorausbezahlten Lizenzen, welche im Büro- und Verwal-
tungsaufwand enthalten sind, per 31. Dezember 2019 vollständig abgeschrieben (TCHF 
4’761). Sie sind im Büro- und Verwaltungsaufwand enthalten.

25	 Mieten und Leasing

in TCHF 2019 2018

Büromieten, Leasing 994 626

Mieten Cloud Services 213 232

Baurechtzins 733 851

Total 1’940 1’710

Die Position «Büromieten, Leasing» umfasst Miete für das Segment Cloud Services in 
Höhe von TCHF 542 (Vorjahr TCHF 267) sowie die Miete von der Jaeger et Bosshard SA 
in Höhe von TCHF 60 (Vorjahr: TCHF 0).
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26	 Abschreibungen

in TCHF 2019 2018

Übrige Sachanlagen 382 185

Übrige immaterielle Anlagen, ordentliche Abschreibungen 10 5

Übrige immaterielle Anlagen, Wertberichtigung 15 –

IT- und Netz-Infrastruktur, ordentliche Abschreibungen 12’195 11’924

IT- und Netz-Infrastruktur, Wertberichtigung 27’934 12’328

Total 40’536 24’442

Nach dem Verwaltungsratsbeschluss der HIAG Immobilien Holding AG vom 13. August 
2019, das Geschäftsmodell Cloud Services nicht mehr operativ weiterzuführen, hat sich 
HIAG auf die Verwertung und Vermarktung der bestehenden Aktiven fokussiert. Diese 
Aktivitäten werden unter anderem im Rahmen einer Zusammenarbeit mit der  
Tarchini-Gruppe und Beelastic, welche am 27. Dezember 2019 kommuniziert worden  
ist, geführt. Zum Zeitpunkt der Publikation des Geschäftsberichtes 2019 ist die Wert
haltigkeit der restlichen Aktiven schwer zu beurteilen, da die Verwertungsaktivitäten 
noch nicht begonnen haben. Aus diesem Grund wurden alle restlichen Aktiven per 31. De-
zember 2019 zu 100% wertberichtigt (TCHF 27’949).

Im Vorjahr wurden die bereits getätigten Investitionen in die Multicloud-Infrastruktur vor 
dem Hintergrund der erfolgten technischen Weiterentwicklung und der beabsichtigten 
Partnerschaft mit der SIX Group auf Ende Jahr hin auf ihre Werthaltigkeit überprüft. Die 
Beurteilung führte zu einer Wertberichtigung von TCHF 12’328 per 31. Dezember 2018.

27	 Finanzertrag

in TCHF 2019 2018

Wertschriftenertrag 9 29

Wechselkursgewinn 6 77

Übriger Finanzertrag1 347 312

Einmaliger Finanzertrag aus Finanzanlageverkauf 815 –

Total 1’178 418

1	� Davon entsprechen TCHF 303 der Amortisation zwischen dem erhaltenen Gegenwert und dem Rückzah-
lungsbetrag der Anleihen im Berichtsjahr (Vorjahr: TCHF 219).

Im Berichtsjahr entstand durch die Liquidation der Energie Biberist AG ein Liquidations-
überschuss von TCHF 815, welcher in der Position «Einmaliger Finanzertrag aus Finanz-
anlageverkauf» enthalten ist.
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28	 Finanzaufwand

in TCHF 2019 2018

Zinsaufwand Bankfinanzierungen 1’461 1’688

Zinsaufwand Anleihen 5’449 3’558

Bankspesen und Bankzinsen 265 234

Anpassung Wertschriften mit Börsenkurs – 6

Wechselkursverlust 71 133

Wertberichtigung Finanzanlagen 849 3’892

Übriger Kapitalaufwand1 591 467

Total 8’686 9’977

1 	� Enthält in 2019 anteilige Emissionskosten der Anleihen in Höhe von TCHF 377, die über die Laufzeit der  
Anleihen über die Erfolgsrechnung amortisiert werden (Vorjahr: TCHF 232).

Der durchschnittliche bezahlte Zinssatz für Bankverbindlichkeiten betrug im Berichts-
jahr 0.9% (Vorjahr: 0.9%). Die Bandbreite der Zinssätze lag zwischen 0.5% und 2.9% 
(Vorjahr: zwischen 0.5% und 3.4%). Im Rahmen von Entwicklungsprojekten angefallene 
Baukreditzinsen in der Höhe von TCHF 141 wurden aktiviert (Vorjahr: TCHF 188).

Die Position «Wertberichtigung Finanzanlagen» enthält die Wertberichtigung eines Dar-
lehens an Dritte in Höhe von TCHF 843. Der gesamte Darlehensbetrag inklusive die 
ausstehenden Zinsforderungen in Höhe von TCHF 6 wurde im Berichtsjahr vollständig 
wertberichtigt, da zum heutigen Zeitpunkt die Rückzahlung durch die Darlehensneh-
merin unwahrscheinlich ist. Im Vorjahr beinhaltete diese Position die Wertberichtigung 
eines Darlehens an Dritte in Höhe von TCHF 3’892. Die Wertberichtigung erfolgte, da die 
finanzielle Situation der Gegenpartei als kritisch eingestuft wurde.

29	 Steuern

in TCHF 2019 2018

Steueraufwand 286 860

Latente Steuern –15’186 9’084

Aktivierung Verlustvorträge – 513 – 320

Verwendung Verlustvorträge 320 1’771

Total –15’093 11’395

In der Berichtsperiode wurden TCHF 15’186 an Rückstellungen für latente Steuern auf-
gelöst (Vorjahr: Bildung von TCHF 9’084). Die Auflösung der Rückstellung stand haupt-
sächlich im Zusammenhang mit den beschlossenen kantonalen Steuersatzsenkungen 
(TCHF 10’277) und mit der negativen Wertänderung aus Neubewertung Immobilienan-
lagen des Berichtjahres.

Da es wahrscheinlich ist, dass steuerliche Gewinne mit entsprechenden Verlustvorträ-
gen verrechnet werden können, wurde im Geschäftsjahr 2019 ein wirtschaftlicher Nut-
zen von TCHF 513 aktiviert (Vorjahr: TCHF 320). Die Aktivierung entspricht dem erwar-
teten wirtschaftlichen Nutzen innerhalb der nächsten zwölf Monate. Von den aktivierten 
Verlustvorträgen per 31. Dezember 2019 wurden im Geschäftsjahr 2019 TCHF 3 ver-
wendet (Vorjahr: TCHF 1’771) und TCHF 317 ohne Verwendung aufgelöst.
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Die Gesellschaften der Gruppe verfügen per Bilanzstichtag über nicht aktivierte Verlust-
vorträge in der Höhe von insgesamt TCHF 238’916 (Vorjahr: TCHF 47’245). Die poten-
ziellen Steuerreduktionen durch noch nicht aktivierte Verlustvorträge betrugen per 
31. Dezember 2019 TCHF 38’144 (Vorjahr: TCHF 9’099). Aus heutiger Sicht ist die Wert-
haltigkeit dieser potenziellen Steuerreduktion nicht gegeben.

Der durchschnittliche anzuwendende Steuersatz, der auf der Basis des ordentlichen 
Ergebnisses berechnet worden ist, belief sich auf 13.8% in 2019 (Vorjahr: 15.9%). Der 
Steuereffekt aus der Verwendung der nicht bilanzierten steuerlichen Verlustvorträge 
betrug in 2019 TCHF 5 (Vorjahr: TCHF 289).

30	 Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten
Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing gliedern sich nach Fällig-
keit wie folgt:

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Bis 1 Jahr 771 854

Zwischen 2 und 4 Jahre 1’291 1’696

5 Jahre und mehr 1’194 1’560

Total 3’256 4’110

Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing sind hauptsächlich mit 
den Mietverträgen der HIAG-Büros in Basel, Zürich, Genf und Wallisellen verbunden.

31	 Eigenkapital (NAV)

Zusammensetzung Grundkapital

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert: CHF 1.00) 8’050’000 8’050’000

Total 8’050’000 8’050’000

Per 31. Dezember 2019 bestand das Aktienkapital aus 8’050’000 Namenaktien zum 
Nennwert von CHF 1.00 je Aktie (Vorjahr: 8’050’000 Namenaktien). Jede Aktie berech-
tigt zu einer Stimme. Gemäss Artikel 3 der Statuten ist der Verwaltungsrat ermächtigt, 
das Aktienkapital der Gesellschaft bis zum 19. April 2020 um maximal TCHF 1’600 zu 
erhöhen (genehmigtes Aktienkapital). Per 31. Dezember 2019 betrug das bedingte 
Aktienkapital TCHF 350 (Vorjahr: TCHF 350). 

Die nicht ausschüttbaren gesetzlichen Reserven betrugen TCHF 1’610 (Vorjahr: TCHF 
1’610).
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Ergebnis und Eigenkapital (NAV) pro Aktie

in CHF 01.01. – 31.12.2019 01.01. – 31.12.2018

Konzernergebnis exkl. Minderheitsanteile – 70’749 60’949

Durchschnittliche zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien 7’996’265 8’023’893

Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie – 8.85 7.60

Unverwässertes Ergebnis pro Aktie – 8.85 7.60

Verwässertes Ergebnis pro Aktie – 8.85 7.60

in CHF 31.12.2019 31.12.2018 

Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, vor latenten Steuern 92.60 108.55

Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, nach latenten Steuern 84.01 98.18

Per 31. Dezember 2019 gab es keine verwässernd wirkenden Effekte.

32	 Bedeutende Aktionäre
Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionäre bzw. Aktionärsgruppen 
bekannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft hielten: 

Stimmrechtsanteil 31.12.2019 31.12.2018

Aktionärsgruppe, bestehend aus: 65.5% 65.5%

SFAG Holding AG

Dr. Felix Grisard

HIAG Beteiligung Holding AG 1

Grisgros AG 2

Senft AG 3

1 	� Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht. Im Vorjahr ist der gesamte Aktien-
bestand im Privatbesitz von Dr. Felix Grisard enthalten.

2	� Die Grisgros AG wird durch Andrea Grisard beherrscht. Im Vorjahr ist der Aktienbestand im Privatbesitz von 
Andrea Grisard enthalten.

3	� Die Senft AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht. Im Vorjahr ist der Aktienbestand im Privatbe-
sitz von Salome Grisard Varnholt enthalten.

Die Mitglieder dieser Aktionärsgruppe haben am 14. April 2014 einen Aktionärs- 
bindungsvertrag betreffend die Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Die SFAG 
Holding AG ist mit einem Aktienbesitz von 50.0% Hauptaktionärin (Vorjahr: 50.0%) der 
HIAG Immobilien Holding AG. Durch den Abschluss dieses Aktionärsbindungsvertrages 
wurden die Aktionäre der SFAG Holding AG und die SFAG Holding AG zu einer Gruppe 
im Sinne von Art. 121 FinfraG.
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Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder und der Geschäftsleitung

31.12.2019 31.12.2018

Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratspräsident1 184’593 579’593

HIAG Beteiligung Holding AG 2 395’000 –

Salome Grisard Varnholt, Mitglied des Verwaltungsrats 1 – 282’896

Senft AG 3 282’896 –

Dr. Walter Jakob, Mitglied des Verwaltungsrats 2’500 2’500

Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats 4’000 –

Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschäftsleitung 43’762 38’878

Laurent Spindler, Leiter Finanzen 6’391 4’123

Ralf Küng, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 8’316 6’601

Alex Römer, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 8’499 6’784

Thorsten Eberle, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 6’046 4’331

Michele Muccioli, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 5’225 3’510

Yves Perrin, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 28’340 26’626

Hans-Lukas Fehr, ehemaliges Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 4 n / a 6’766

Martin Durchschlag, ehemaliger Geschäftsführer 4 n / a 209’442

John Manser, ehemaliges Mitglied des Verwaltungsrats 4 n / a 3’000

Total 975’568 1’175’050

1	� Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt sind als Aktionäre im Verwaltungsrat der SFAG Holding AG, die 
4’025’805 Aktien an der HIAG Immobilien Holding AG hält. Die SFAG Holding AG ist mit einem Aktienbesitz 
von 50.0% die Hauptaktionärin der HIAG Immobilien Holding AG. Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varn-
holt halten direkt und indirekt zusammen zwei Drittel der Aktien an der SFAG Holding AG. 

2 	 Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
3	 Die Senft AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
4	 Per 31. Dezember 2019 nicht mehr amtierende Mitglieder der HIAG Gruppe.

Im Zusammenhang mit der Aktienkomponente des LTIP 2018 und mit Aktienlohnkom-
ponenten wurden im Geschäftsjahr 2019 21’023 Aktien an die Konzernleitung zugeteilt 
oder verkauft (Vorjahr: 22’026 Aktien).
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33	 Eigene Aktien

TCHF ausser Anzahl Aktien Anzahl Aktien 2019 2018

Buchwert per 01.01. 55’938 6’921 281

Kauf 15’000 1’732 9’364

Verkauf / Zuteilung 21’023 2’572 2’725

Buchwert per 31.12. 49’915 6’081 6’921

Im Berichtsjahr wurden 15’000 Aktien der HIAG Immobilien Holding AG zu TCHF 1’732 
durch die Gesellschaft gekauft. Davon wurden 21’023 Aktien an Mitarbeiter zugeteilt 
oder verkauft. Da der Verkauf und die Zuteilung unter Abzug des steuerlich zugelasse-
nen Mitarbeiterrabattes erfolgten, wurde bei diesem Verkauf ein Verlust von TCHF 13 
realisiert und gegen die gesetzliche Kapitalreserven verbucht.

Per 31. Dezember 2019 hielt die Gesellschaft 49’915 eigene Aktien (Vorjahr: 55’938 
Aktien).

34	 Übrige verpfändete Aktiven
Mietzinsdepots in Höhe von TCHF 104 (Vorjahr: TCHF 104) sowie flüssige Mittel im Um-
fang von TCHF 164 im Zusammenhang mit Mietkautionen (Vorjahr TCHF: 156) sind per 
31.12.2019 verpfändet.

35	 Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Übrige kurzfristige Forderungen (Escrow-Konto) 1’350 1’350

36	 Eventualverpflichtungen und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Garantie zugunsten Dritter 32’116 32’116

Total 32’116 32’116

Im Rahmen der Akquisition der Beteiligung an der Jaeger et Bosshard SA, die im Berichts
jahr stattgefunden hat, wurde eine Kaufpreisanpassungsklausel vertraglich vereinbart. 
Ist das effektiv erwirtschaftete kumulative Ist-Ergebnis der Jaeger et Bosshard SA der 
Jahre 2019 – 2023 tiefer als CHF 7.5 Mio., reduziert sich der bezahlte Kaufpreis um die 
Differenz zwischen CHF 7.5 Mio. und dem effektiv erwirtschafteten kumulativen Ist-Er-
gebnis. Ist das effektiv erwirtschaftete kumulative Ist-Ergebnis in den Jahren 2019 – 2023 
höher als CHF 7.5 Mio., erhöht sich der bezahlte Kaufpreis um die Differenz zwischen 
CHF 7.5 Mio. und dem effektiv erwirtschafteten kumulativen Ist-Ergebnis. Da das Ma-
nagement aufgrund vom Ist-Ergebnis des Jahres 2019 nicht erwartet, dass das effektiv 
erwirtschaftete kumulative Ist-Ergebnis der Jahre 2019 – 2023 höher als CHF 7.5 Mio. 
sein wird, wurde per 31. Dezember 2019 keine Rückstellung für eine Kaufpreisanpassung 
gebildet.
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37	 Goodwill-Behandlung
Goodwill wird zum Zeitpunkt des Entstehens mit den Gewinnreserven verrechnet. Die 
Auswirkungen einer Goodwill-Nutzungsdauer von fünf Jahren auf das Eigenkapital und 
das Ergebnis sind nachstehend dokumentiert.

Auswirkung einer theoretischen Aktivierung des Goodwills auf die Bilanz:

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Ausgewiesenes Eigenkapital (exkl. Minderheitsanteile) 672’086 784’863

Eigenkapitalquote 41.3% 49.1%

Anschaffungswert Goodwill

Stand zu Beginn des Geschäftsjahres 1’276 1’276

Zugänge 6’562 –

Abgänge – –

Stand am Ende des Geschäftsjahres 7’838 1’276

Kumulierte Abschreibungen

Stand zu Beginn des Geschäftsjahres 1’085 830

Abschreibungen laufendes Jahr 847 255

Abgänge – –

Stand am Ende des Geschäftsjahres 1’932 1’085

Theoretischer Nettobuchwert Goodwill 5’906 191

Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Goodwill 677’991 785’054

Theoretische Eigenkapitalquote 41.6% 49.1%

Auswirkung einer theoretischen Abschreibung des Goodwills auf das Unternehmens- 
ergebnis:

in TCHF 2019 2018

Konzernergebnis (exkl. Minderheitsanteil) – 70’749 60’949

Theoretische Abschreibung auf Goodwill – 847 – 255

Konzernergebnis nach Goodwill-Abschreibung – 71’596 60’694
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HIAG

Lettable area (%, m²) Full occupancy property income (CHF 1’000)

Property ID Canton Municipality Property Main use 1

Market 
value 4

(CHFm)

Full occupancy  
property rent 

(CHFm)

Annualised  
property rent 

(CHFm)

Occupancy 
rate  
(%)

Net site 
area 2  
(m²)

Year  
of con–   

struction

Year  
of con–   

struction 2 3
Partial 

renovation

Discount
factor

(%) Ownership (%)
Compulsory 
surveillance

Obligatory 
remediation

Resi–   
dential Office Retail

Industry /  
Logistics Storage Others Total

Resi–   
dential Office Retail

Industry /  
Logistics Storage Others Total

Effective Area to be 
developed (m²) 

10101 ZH Dietikon Riedstrasse 3 Retail 44.1 3.0 1.2 41% 13’690 1982 2002 2007  4.5  Sole ownership 100% – – – 13% 37% 8% 5% 38% 17’003 – 0.4 1.3 0.2 0.1 1.0 3.0 –
10102 ZH Dietikon Riedstrasse 5 Retail 44.3 2.2 2.2 100% 13’500 1982 – 1993  4.0  Sole ownership 100% – – – 7% 80% – 13% – 9’240 – 0.1 2.0 – 0.0 0.1 2.2 –
10103 ZH Dietikon Riedstrasse 7– 9 Retail 38.5 0.1 0.1 100% 10’543 1982 – –  3.9  Sole ownership 100% – – – – 94% – 6% – 11’854 – – – – 0.1 0.1 0.1 16’600
10104 ZH Dietikon Riedstrasse 11 Others 0.3 0.0 0.0 100% 930 – – –  3.8  Sole ownership 100% – – – – – – – – – – – – – – 0.0 0.0 –
10201 AG Kleindöttingen Industriestrasse 39– 41 Industrial 35.3 1.3 1.3 100% 65’356 1997/2007 2019 –  3.8  Sole ownership 100% – – – 20% – 79% 1% – 16’113 – 0.2 – 0.8 0.0 0.3 1.3 2’250
10202 AG Kleindöttingen Industriestrasse 14/20/26/30/34/46 Industrial 31.1 1.9 1.4 73% 38’314 1971 2012 –  4.7 Sole ownership 100% – – – 14% – 68% 17% – 17’006 – 0.4 – 1.6 0.0 – 2.0 –
10203 AG Kleindöttingen Industriestrasse 3, 40– 44 Logistics 18.3 1.3 1.0 79% 14’517 1971 1999 2008  4.8 Sole ownership 100% – – – 19% – 74% 7% – 15’461 – 0.3 – 0.8 0.1 0.0 1.2 –
10204 AG Kleindöttingen Hauptstrasse 70 Industrial 1.9 0.4 0.3 72% 6’625 1961 1977 –  5.5 Sole ownership 100% – – – – – 83% 17% – 4’775 – 0.0 – 0.3 0.0 0.0 0.3 –
10207 AG Kleindöttingen Industriestrasse 21 Industrial 5.1 0.7 0.4 58% 12’849 1969 1974 – 5.2 Sole ownership 100% – – – 6% – 48% 39% 6% 11’359 – 0.1 – 0.5 0.1 0.0 0.7 –
10301 ZH Niederhasli Mandachstrasse 50– 56 Office 38.6 3.4 2.2 65% 10’918 1992 2007 – 4.6 Sole ownership 100% – – – 41% 24% 22% 12% – 19’187 – 0.6 0.7 1.4 0.4 0.3 3.4 –
10302 ZH Niederhasli Stationstrasse 25 Logistics 19.9 1.2 1.2 100% 16’691 1991 – – 3.1 Sole ownership 100% – – – – – 100% – – 7’883 – – – 1.2 – 0.1 1.2 11’937
10502 TG Ermatingen Hauptstrasse 189 Logistics 5.3 0.4 0.4 94% 12’257 1994 – – 4.7 Sole ownership 100% – – – – – – 100% – 3’301 – – – 0.3 – 0.1 0.4 1’559
10601 BL Füllinsdorf Wölferstrasse 27/27a Logistics 13.4 0.9 0.9 100% 16’000 1971 1983 2015 4.3 Sole ownership 100% – – – 4% – 10% 86% – 13’723 – 0.1 – 0.2 0.6 0.0 0.9 –
10701 GE Carouge Rue Baylon 13 –15 Logistics 20.9 1.7 1.6 94% 10’871 1970 2003 – 4.1 Building right 100% – – – 10% – 89% 1% – 10’749 – 0.2 – 1.5 0.0 0.0 1.7 –
10801 BS Riehen Plot no. 1700 Others 2.2 0.2 0.2 100% 5’485 – – – 2.5 Building right 100% – – – – – – – – – – – – – – 0.2 0.2 –
12801 SG St. Margrethen Plot no. 2957 Logistics 4.2 0.1 0.1 88% 13’880 – – – 2.8 Building right 100% – – – – – – – – – – – – – – 0.1 0.1 –
12802 SG St. Margrethen Altfeldstrasse Industrial 27.1 0.8 0.8 100% 70’149 – – – 2.8 Sole ownership 100% – – – – – – – – – – – – – – 0.8 0.8 –
13401 AG Klingnau Weierstrasse 5 / Kanalstrasse 8 Industrial 13.6 0.9 0.1 13% 12’984 1965 2008 – 4.7 Sole ownership 100% – – – 10% – 75% 15% – 9’015 – 0.1 – 0.8 – 0.0 0.9 –
13402 AG Klingnau Industriestrasse 7 Industrial 5.0 0.4 0.2 54% 5’529 1955 – – 5.2 Sole ownership 100% – – – 4% – 90% 5% – 5’914 – 0.0 – 0.4 0.0 0.0 0.4 –
13403 AG Klingnau Industriestrasse 4/10, Brühlstrasse 46– 50 Industrial 11.5 0.9 0.6 71% 13’009 1955 2008 – 5.1 Sole ownership 100% – – – 3% – 73% 23% – 10’428 – 0.1 – 0.8 0.0 0.0 0.9 –
13404 AG Klingnau Brühlstrasse 33– 41     Industrial 3.6 0.4 0.2 57% 6’170 1953 1955 – 5.3 Sole ownership 100% – – – 11% – 43% 46% – 5’741 – 0.1 – 0.3 0.0 0.0 0.4 –
13405 AG Klingnau Schützenmattstrasse 7, Parkstrasse 14 Industrial 4.7 0.4 0.2 42% 11’035 1949 1961 – 3.2 Sole ownership 100% – – – 7% – 43% 51% – 5’526 – 0.0 – 0.3 0.0 0.0 0.4 6’621
13406 AG Klingnau Parkstrasse 15– 29 Residential 23.3 1.2 1.1 87% 13’071 1999 2008 – 3.2 Sole ownership 100% – – 91% – – – – 9% 6’309 1.1 – – – – 0.1 1.2 –
13407 AG Klingnau Parkstrasse 7–13 Residential 10.1 0.5 0.4 74% 6’075 1999 2008 – 3.3 Sole ownership 100% – – 92% – – – – 8% 2’911 0.5 – – – – – 0.5 –
18101 ZG Cham Lorzenparkstrasse 2–16 Res. mixed 56.0 3.2 3.0 94% 13’537 2008 – – 3.8 Sole ownership 100% – – 38% 26% – 23% 6% 7% 14’812 1.2 1.3 – 0.6 0.1 – 3.2 –
22501 VD Yverdon Route de Grandson 48 Industrial 26.9 1.7 1.6 91% 19’758 1910 2013 – 4.0 Sole ownership 100% Yes – 1% 12% – 59% 28% – 20’343 0.0 0.3 – 1.1 0.2 – 1.7 –
26101 AG Bremgarten Luzernerstrasse 48– 50 Industrial 29.2 1.6 1.6 100% 20’613 1983 2017 – 4.0 Sole ownership 100% – – – 22% – 63% – – 13’260 – 0.4 – 1.1 – 0.0 1.6 –
29001 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150, Hive I Office 38.1 2.3 1.5 68% 7’681 1981 2018 – 3.8 Building right 100% – – – 100% – – – – 8’699 – 2.3 – – – – 2.3 –
29002 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150, Hive II Office 62.0 2.5 2.5 99% 6’821 2017 – – 3.2 Building right 100% – – – 81% – – 19% – 8’015 – 2.1 – – 0.0 0.4 2.5 –
30001 ZH Aathal Zürichstrasse 66– 80 Residential 4.6 0.3 0.3 90% 7’861 1870 1915 1988 3.8 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 2’139 0.3 – – – 0.0 0.0 0.3 –
30002 ZH Aathal Zürichstrasse 50 – 62/192 Res. mixed 1.8 0.2 0.2 100% 6’639 1849 1880 1985 4.2 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 1’096 0.2 – – – – 0.0 0.2 –
30401 ZH Aathal Zürichstrasse 13 – 25 Retail 35.5 2.4 1.9 78% 16’597 1862 2014 – 4.4 Sole ownership 100% – – 2% 29% 36% 3% 18% 11% 13’757 0.0 0.5 0.8 0.3 0.4 0.4 2.4 –
30402 ZH Aathal Gstalderstrasse 5 Industrial 5.2 0.5 0.4 92% 16’250 1960 1964 – 4.8 Sole ownership 100% – – – – – – 100% – 4’753 – – – – 0.3 0.1 0.4 –
30404 ZH Aathal Zürichstrasse 1–7 Residential 1.5 0.1 0.1 81% 4’343 1900 – 1995 3.5 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 729 0.1 – – – – 0.0 0.1 –
30501 ZH Aathal/Wetzikon Agricultural land / land without use Others 1.6 0.0 0.0 – 196 – – – 2.0 Sole ownership 100% – – – – – – – – – – – – – – – – –
30601 ZH Aathal Zürichstrasse 34 Res. mixed 0.2 0.0 0.0 100% 257 1860 – 1990 3.7 Sole ownership 100% – – 66% – – 34% – – 94 0.0 – – 0.0 – – 0.0 –
30802 ZH Wetzikon Zürcherstrasse 130 –132/131–133 Residential 0.8 0.1 0.1 98% – 1839 – 2003 3.9 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 551 0.1 – – – – 0.0 0.1 –
30901 ZH Wetzikon Grundstrasse 6–10 Residential 1.3 0.1 0.0 82% 1’745 1895 – 1990 3.0 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 433 0.1 – – – – 0.0 0.1 –
30902 ZH Wetzikon Schulhausstrasse 42– 44 Residential 3.2 0.1 0.1 90% 2’076 1840 – 1982 3.0 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 500 0.1 – – – – 0.0 0.1 870
30904 ZH Wetzikon Usterstrasse 128 Residential 5.1 0.2 0.2 100% 1’569 1870 2007 – 3.0 Sole ownership 100% – – 98% – – – – 2% 1’065 0.2 – – – – 0.0 0.2 –
30905 ZH Wetzikon Haldenstrasse 20 Residential 6.9 0.3 0.3 86% 1’741 1971 – 1991 3.0 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 904 0.3 – – – – – 0.3 –
30909 ZH Wetzikon Florastrasse 9 Residential 6.4 0.3 0.3 94% 1’899 1990 2018 – 3.0 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 1’347 0.3 – – – – 0.0 0.3 –
30910 ZH Wetzikon Usterstrasse 88  –104 Residential 5.8 0.2 0.2 100% 2’073 1791 2018 1990 3.1 Sole ownership 100% – – – – – – – – – 0.2 – – – – – 0.2 –
31401 SG Goldach Langrütistrasse 19 Industrial 55.8 2.1 2.1 100% 63’811 1973/1995 2019 – 3.8 Sole ownership 100% – – – – – 100% – – 46’324 – – – 2.1 – – 2.1 4’424
31501 TG Frauenfeld Walzmühlestrasse 47 Res. mixed 3.6 0.2 0.2 85% 2’189 1926 2017 – 3.9 Sole ownership 100% – – – 58% – 21% 21% – 1’021 – 0.1 – 0.1 0.0 – 0.2 –
31502 TG Frauenfeld Walzmühlestrasse 49 Res. mixed 14.4 0.7 0.5 74% 2’043 1922 2017 – 3.8 Sole ownership 100% – – 45% 44% – – – 11% 3’451 0.3 0.3 – – – 0.1 0.7 –
31601 NE Neuchâtel Rue du Plan 30 Retail 24.5 1.5 1.2 82% 7’978 1963 – 2019 4.1 Sole ownership 100% – – – 19% 36% 42% – 3% 8’228 – 0.3 0.7 0.4 – 0.1 1.5 –
32102 AG Windisch Spinnereistrasse 10 –12/15 Residential 34.1 1.4 1.1 81% 5’122 2014 – – 3.2 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 5’317 1.4 – – – – – 1.4 –
32106 AG Windisch Dorfstrasse 69 Office 7.2 0.5 0.4 82% 2’466 1959 – 2008 4.5 Sole ownership 100% – – – 89% – – 10% 1% 3’147 – 0.5 – – – – 0.5 –
32107 AG Windisch Kunzareal – Heinrich Others 2.3 0.2 0.1 77% 3’252 1960 – 2017 4.4 Sole ownership 100% – – – – – – – – – – – – – – 0.2 0.2 –
32108 AG Windisch Spitzmattstrasse 6 Residential 22.8 1.2 1.2 100% 5’115 1960 – 2018 3.3 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 8’380 1.2 – – – – – 1.2 –
33101 ZH Wädenswil Seestrasse 205/219, Bürglistrasse 43 Industrial 12.8 0.9 0.9 100% 11’105 1916 – – 3.5 Sole ownership 100% – – – 3% – 67% 30% – 11’986 – 0.1 – 0.6 0.2 0.0 0.9 –
35001 GL Diesbach Legler Fabrik Industrial – 0.1 0.0 0.0 66% 9’890 1910 1996 – 3.8 Sole ownership 100% – – – – – 100% – – 170 – – – 0.0 – – 0.0 –
35002 GL Diesbach Hauptstrasse 38 – 40 Office 0.8 0.0 0.0 51% 7’683 1961 1970 – 3.8 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 200 0.0 – – – – – 0.0 –
35004 GL Diesbach Power plant Others 9.5 0.8 0.8 100% – 1996 – 2015 4.7 Sole ownership 100% – – – – – – – – – – – – – – 0.8 0.8 –
36104 SO Biberist Fabrikstrasse 36 –38 Logistics 17.8 1.5 1.5 100% 23’000 1991 – – 4.2 Sole ownership 100% – – – 6% – 92% – 2% 3’797 – – – 1.5 – – 1.5 –
36110 SO Biberist MEG Emenkanal, land Industrial – 0.2 0.0 0.0 – – – – – 5.0 Sole ownership 100% – – – – – – – – – – – – – – – – –
36112 SO Biberist Power plant Others 2.6 0.3 0.3 100% – 1984 – 2014 4.7 Sole ownership 100% – – – – – – – – – – – – – – 0.3 0.3 –
36201 SO Biberist Herrenweg 1–7 Residential 2.0 0.1 0.1 100% 7’500 1920 – – 3.4 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 1’732 0.1 – – – – – 0.1 –
36202 SO Biberist Derendingerstrasse 18– 40, Herrenweg 6 Residential 4.3 0.3 0.2 79% 16’394 1920 – – 3.5 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 2’610 0.2 – – – – 0.0 0.3 –
36203 SO Biberist Herrenweg 4/8/10 Residential 2.5 0.0 0.0 100% – 1928 – 1992 4.4 Sole ownership 100% – – – – – – – – – – – – – – 0.0 0.0 –
60101 BS Basel Rosentalstrasse 27 Residential 5.2 0.2 0.2 96% 574 1938 – – 2.9 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 1’121 0.2 – – – – – 0.2 –
60301 BL Birsfelden Weidenweg 8–10 Residential 13.3 0.6 0.5 94% 3’798 1989 – – 3.1 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 1’976 0.5 – – – – 0.1 0.6 –
60302 BL Birsfelden Hauptstrasse 84– 88 Residential 9.9 0.6 0.6 88% 1’787 1989 – – 3.9 Sole ownership 100% – – 28% 24% 19% 11% 18% – 3’157 0.2 0.2 0.1 0.1 0.0 0.1 0.6 –
60401 BL Birsfelden Sternenfeldpark 14 Office 16.2 1.6 0.8 48% 3’554 2009 – – 5.1 Sole ownership 100% – – – 58% – 42% – – 10’165 – 0.9 – 0.6 0.1 – 1.6 –
60402 BL Birsfelden Langenhagstrasse 6/10/18 Logistics 16.2 1.0 1.0 100% 8’383 1960 2006 2017 4.2 Sole ownership 100% – – – 14% – 82% 5% – 6’992 – 0.1 – 0.8 0.0 0.0 1.0 –
60601 SO Gempen Schartenhof Others 2.7 0.0 0.0 100% 2’331 1950 – 2006 2.0 Sole ownership 100% – – 100% – – – – – 162 0.0 – – – – 0.0 0.0 –
62001 BL Allschwil Binningerstrasse 87–89 Industrial 4.3 0.4 0.4 100% 1’999 1809 1957 – 4.0 Sole ownership 100% – – 11% 16% – 73% – – 2’443 0.1 0.1 – 0.2 – 0.0 0.4 –
69901 AG Brunegg Breitackerstrasse 10 Logistics 33.4 1.7 1.7 100% 28’142 1993 – 2013 3.7 Sole ownership 100% – – – 1% – 95% – 4% 16’342 – 0.0 – 1.6 – 0.1 1.7 10’785
70001 AG Brunegg Industriestrasse 1 Logistics 17.4 1.4 1.4 100% 15’293 1974 1985 2001 4.6 Sole ownership 100% – – – 12% – 74% 14% – 10’635 – 0.2 – 1.1 0.1 0.0 1.4 –
70401 AG Buchs Fabrikweg 12 Retail 4.0 0.4 0.4 100% 18’211 1988 – 2007 4.0 Building right 100% – – – 39% – 61% – – 4’950 – 0.2 – 0.2 – – 0.4 –

Total Total 1’053.4 59.8 49.9 83.4% 783’724 15% 21% 9% 39% 5% 10% 450’300 8.7 12.7 5.6 23.6 3.0 6.1 59.7 55’046

Liegenschaftsspiegel
Bestandesportfolio

1	 Others refer to land, building rights, parking, official use, power plant, datacenter; Res. mixed refers to properties with residential and commercial use.
2	 Net site area does not include agricultural land and land without utilisation (total approximately 1 million sqm).
3	 Second building phase.
4	 Except for promotion project that are recorded at cost. As at December 2019, only the property 31501a is recorded at cost.
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10208 AG Kleindöttingen Plot no. 420 Others 14.0 0.0 0.0 – 43’400 – – – 2.0 Sole ownership 100% – – – 31’046 – – – 31’046
10303 ZH Niederhasli Stationstrasse 27– 32, Parzelle 3131 Industrial 33.3 1.0 0.9 95% 28’122 1955 2019 – 3.8 Sole ownership 100% – – – – 7’050 – – 7’050
10501 TG Ermatingen Hauptstrasse 181/185 Logistics 4.9 0.5 0.4 74% 12’125 1968 1997 – 5.1 Sole ownership 100% – – – – – 6’975 – 6’975
10901 ZH Altstetten Freihofstrasse 25 Industrial 42.0 0.6 0.6 100% 7’807 1953  /1962 – – 2.8 Sole ownership 100% – – – 11’966 – – – 11’966
13408 AG Klingnau Weierstrasse 8 Others 0.9 0.0 0.0 – 2’144 – – – 2.0 Sole ownership 100% – – – 920 – – – 920
18103 ZG Cham Plot no. 3165 Others 61.1 0.1 0.1 97% 26’231 – – – 3.4 Sole ownership 100% – – – 30’137 – – – 30’137
20101 VS St-Maurice Bois-Noir Industrial 2.0 0.3 0.3 100% 33’281 1960 1970 – 3.0 Sole ownership 100% – – – – – 22’500 – 22’500
22101 VD Aigle Route Industrielle 18 Industrial 2.5 0.2 0.0 0% 11’410 1991 – 2014 5.2 Sole ownership 100% – – – – – 2’298 – 2’298
22201 GE Vernier Chemin de la Verseuse 1– 3 Industrial 5.0 0.0 0.0 – 4’507 1964 – – 4.3 Sole ownership 100% – – – – – 8’254 – 8’254
22301 GE Lancy Route des Jeunes 20– 26 Industrial 49.4 0.7 0.7 91% 13’362 1960 – – 3.9 Building right 100% – – – – – 60’312 – 60’312
29003 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150 Others 21.2 0.0 0.0 – 21’972 – – – 2.0 Building right 100% – – – – – – 25’779 25’779
29004 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150, Pavillon Others 2.2 0.0 0.0 – 952 2019 – – 3.4 Building right 100% – – – – – 688 – 688
29005 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150, LEM Others 13.1 0.0 0.0 – 5’540 2019 – – 3.2 Building right 100% – – – – – – 7’345 7’345
29101 GE Meyrin Chemin du Grand-Puits 28 Industrial 17.0 0.1 0.1 100% 10’383 1965 – – 3.9 Sole ownership 100% – – – – – 15’592 – 15’592
30101 ZH Aathal Plot no. 3990 Others 1.3 0.1 0.1 100% 8’163 – – – 4.7 Sole ownership 100% – – – – – – – –
30201 ZH Aathal Zürichstrasse 27/33–39, Gstalderstrasse 4 Residential 6.5 0.2 0.1 69% 23’938 1850 1870 1990 4.0 Sole ownership 100% – – 1’242 – – 4’670 – 5’912
30403 ZH Aathal Gstalderstrasse 3 Industrial 0.3 0.0 0.0 100% 1’067 1870 – 1993 2.0 Sole ownership 100% – – – – – – – –
30602 ZH Aathal Chälenweg 1/11/164, Aretsh. 1– 7/11– 21/158 Residential 2.6 0.2 0.1 80% 10’069 1440 – 1988 4.0 Sole ownership 100% – – – – – – – –
30603 ZH Aathal Zürichstrasse 22–24 Res. mixed 2.1 0.2 0.1 73% 3’567 1870 1860 1989 4.5 Sole ownership 100% – – – – – – – –
30801 ZH Wetzikon Usterstr. 200–202/206, Zürichstr. 119–121 Industrial 5.9 0.4 0.3 75% 14’653 1872 1900 1993 5.3 Sole ownership 100% – – – 8’695 – – – 8’695
30906 ZH Wetzikon Schönaustrasse 5  –13 Residential 10.4 0.2 0.2 86% 17’055 – – 1943 2.8 Sole ownership 100% – – 7’510 – – – – 7’510
30907 ZH Wetzikon Schönaustrasse 9 Others 22.1 0.1 0.1 100% 8’267 – – – 3.0 Sole ownership 100% – – 7’500 – – – – 7’500
30908 ZH Wetzikon Weststrasse 26–28 Residential 8.0 0.0 0.0 100% 2’444 2019 – – 3.0 Sole ownership 100% – – 1’508 – – – – 1’508
31501a TG Frauenfeld Walzmühlestrasse 47 Promotion project Residential 8.6 0.0 0.0 – 2’375 2019 – – – Promotion project 100% – – – – – – – –
31503 TG Frauenfeld Walzmühlestrasse 51 Res. mixed 10.0 0.0 0.0 – 10’863 1832 2017 – 3.2 Sole ownership 100% – – – 4’417 – – – 4’417
31504 TG Frauenfeld Walzmühlestrasse Parking Others 1.8 0.0 0.0 49% 3’340 – – – 4.0 Sole ownership 100% – – – – – 6’276 – 6’276
31602 NE Neuchâtel Plot no. 10729 Others 4.4 0.0 0.0 – 3’419 – – – 2.0 Sole ownership 100% – – 3’960 – – – – 3’960
31701 SO Dornach Weidenstrasse 50 Industrial 39.9 0.8 0.8 95% 136’685 1895 – – 4.4 Sole ownership 100% – – – 97’051 – – – 97’051
32105 AG Windisch Kunzareal – Zentrum West Industrial 1.1 0.1 0.1 100% 2’481 1827 1890 – 3.9 Sole ownership 100% – – – 2’308 – – – 2’308
34001 AG Brugg Wildischachenstrasse 12–14 Office 4.6 0.6 0.5 95% 11’080 1960 – – 4.7 Sole ownership 100% – – – – – – – –
34002 AG Brugg Wildischachenstrasse 16 Industrial 16.7 1.4 1.1 79% 33’505 1960 – – 4.9 Sole ownership 100% – – – – – 24’154 – 24’154
36101 SO Biberist Fabrikstrasse 2– 8 Others 4.4 0.3 0.0 16% 22’524 1937 – – 5.2 Sole ownership 100% – – – 11’392 – 1’888 – 13’280
36102 SO Biberist Fabrikstrasse 14 –34 Industrial 15.2 0.0 0.0 – 44’000 1972 1990 – 6.0 Sole ownership 100% – – – – – 45’954 – 45’954
36103 SO Biberist Fabrikstrasse 57–115 Industrial 7.6 0.7 0.7 100% 40’000 1946 1991 – 5.6 Sole ownership 100% – – – – – 12’620 – 12’620
36105 SO Biberist Fabrikstrasse 1– 29 Industrial 5.3 0.3 0.3 100% 19’000 1932 1947 – 5.8 Sole ownership 100% – – – – – – – –
36106 SO Biberist Fabrikstrasse 3–35 Industrial 0.6 0.0 0.0 – 28’869 1903 1939 – 5.9 Sole ownership 100% – – – – – 42’120 – 42’120
36107 SO Biberist Fabrikstrasse 31– 85 Industrial 0.0 0.0 0.0 – 16’000 1946 – – 6.0 Sole ownership 100% – – 22’610 – – – – 22’610
36108 SO Biberist Fabrikstrasse Insel Industrial 3.2 0.5 0.5 100% 60’400 1991 – – 5.5 Sole ownership 100% – – – – – 17’700 – 17’700
36109 SO Biberist Derendingerstrasse 27– 29 Others 7.6 0.0 0.0 – 44’183 – – – 2.0 Sole ownership 100% – – – – – – – –
36204 SO Biberist Derendingerstrasse 16 (Plot no. 944, 1172, 1179) Others 0.4 0.0 0.0 – – – – – 2.0 Sole ownership 100% – – – – – – – –
40101 AG Menziken Hauptstrasse 85 Others –1.3 0.0 0.0 – 10’717 1911 – – 3.4 Sole ownership 100% – – – 9’600 – – – 9’600
61101 BL Aesch Industriestrasse 45– 61 Industrial 10.9 0.9 0.8 87% 35’932 1900 1940 – 4.7 Sole ownership 100% – – – – – 9’180 – 9’180
63001 BL Pratteln Güterstrasse 23–29, Gempenstrasse 6/6a Others 27.6 0.0 0.0 – 31’585 1949 2002 – 2.0 Sole ownership 100% – – – 46’650 – – – 46’650
72001 AG Hausen Hauptstrasse 96 Others 6.9 0.0 0.0 100% 27’235 – – – 2.0 Sole ownership 100% Yes Yes – – – 11’019 – 11’019
72002 AG Lupfig Hauptstrasse 98 –100 Others 15.0 0.0 0.0 – 37’023 – – – 2.0 Sole ownership 100% Yes Yes – – – 21’154 – 21’154

Total Total 518.2 10.3 8.9 86.3% 931’675 44’330 254’182 7’050 313’354 33’124 652’040

1	 Others refer to land, building rights, parking, official use, power plant, datacenter; Res. mixed refers to properties with residential and commercial use.
2	 Net site area does not include agricultural land and land without utilisation (total approximately 1 million sqm).
3	 Second building phase.
4 	 Except for promotion project that are recorded at cost. As at December 2019, only the property 31501a is recorded at cost.

Entwicklungsportfolio
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Ernst & Young AG
Aeschengraben 9
Postfach
CH-4002 Basel

Telefon: +41 58 286 86 86
Fax: +41 58 286 86 00
www.ey.com/ch

An die Generalversammlung der
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Basel, 13. März 2020

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Konzernrechnung der HIAG Immobilien Holding AG,
bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis und
Anhang (Seiten 52 bis 101), für das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschäftsjahr
geprüft.

Verantwortung des Verwaltungsrates
Der Verwaltungsrat ist für die Aufstellung der Konzernrechnung in Übereinstimmung mit den
Swiss GAAP FER, dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rech-
nungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften
verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und
Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer
Konzernrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstössen
oder Irrtümern ist. Darüber hinaus ist der Verwaltungsrat für die Auswahl und die Anwendung
sachgemässer Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener
Schätzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle
Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prüfung ein Prüfungsurteil über die
Konzernrechnung abzugeben. Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prüfungsstandards vorgenommen. Nach diesen
Standards haben wir die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass wir hinreichende
Sicherheit gewinnen, ob die Konzernrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen zur Erlangung von
Prüfungsnachweisen für die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansätze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Prüfungshandlungen liegt im pflichtgemässen Ermessen des
Prüfers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Konzernrechnung als Folge von Verstössen oder Irrtümern ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken berücksichtigt der Prüfer das interne Kontrollsystem, soweit es für die Aufstellung der
Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den Umständen entsprechenden
Prüfungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prüfungsurteil über die Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems abzugeben. Die Prüfung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilität der
vorgenommenen Schätzungen sowie eine Würdigung der Gesamtdarstellung der
Konzernrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise
eine ausreichende und angemessene Grundlage für unser Prüfungsurteil bilden.
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Prüfungsurteil
Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung für das am 31. Dezember 2019
abgeschlossene Geschäftsjahr ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage in Übereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und
entspricht dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung,
RLR) der SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.

Berichterstattung über besonders wichtige Prüfungssachverhalte aufgrund
Rundschreiben 1/2015 der Eidgenössischen Revisionsaufsichtsbehörde
Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgemässen Ermessen am bedeutsamsten für unsere Prüfung der Konzernrechnung des
aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer
Prüfung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prüfungsurteils hierzu
berücksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prüfungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.
Für jeden nachfolgend aufgeführten Sachverhalt ist die Beschreibung, wie der Sachverhalt in
der Prüfung behandelt wurde, vor diesem Hintergrund verfasst.

Der im Berichtsabschnitt „Verantwortung der Revisionsstelle” beschriebenen Verantwortung
sind wir nachgekommen, auch in Bezug auf diese Sachverhalte. Dementsprechend umfasste
unsere Prüfung die Durchführung von Prüfungshandlungen, die als Reaktion auf unsere
Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Konzernrechnung geplant
wurden. Das Ergebnis unserer Prüfungshandlungen, einschliesslich der
Prüfungshandlungen, welche durchgeführt wurden, um die unten aufgeführten Sachverhalte
zu berücksichtigen, bildet die Grundlage für unser Prüfungsurteil zur Konzernrechnung.

Bewertung Immobilienanlagen, inkl. Liegenschaften zum Verkauf

Risiko Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Immobilienanlagen und
Liegenschaften zum Verkauf beliefen sich per 31. Dezember 2019 auf
insgesamt TCHF 1‘571’676 und somit 96% der konsolidierten Aktiven.
Die Bewertung der Immobilien erfolgte unter Einbezug eines externen
Bewerters zum Verkehrswert unter Anwendung der Discounted-
Cashflow-Methode. Die Verkehrswertschätzung basierte auf
Annahmen, insbesondere in Bezug auf Entwicklungsrisiken,
Mieteinnahmen und Verkaufserlöse, Diskontsatz, Leerstände sowie
Betriebs-, Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

Im Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung wurde die Bewertung der
Immobilienanlagen in den ‘Wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsätzen‘ sowie Anhangsangabe 5 ‘Immobilienanlagen‘
thematisiert.

Aufgrund der Wesentlichkeit der Buchwerte und die dem
Bewertungsprozess zugrundeliegenden Ermessensspielräume
erachteten wir diesen Prüfungssachverhalt für besonders wichtig.

Unser
Prüfvorgehen

Im Rahmen unserer Prüfung erwogen wir die Objektivität, die
Unabhängigkeit und die Kompetenz des externen Bewerters.
Mit Unterstützung unserer eigenen Bewertungsspezialisten beurteilten
wir die den Bewertungen zugrundeliegenden Annahmen und stellten
Branchenvergleiche an. Ferner überprüften wir die
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liegenschaftsspezifischen Daten, welche in die Bewertung
miteinflossen, insbesondere in Bezug auf Entwicklungsrisiken,
Mieteinnahmen und Verkaufserlöse, Diskontsatz, Leerstände sowie
Betriebs-, Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

Aus unseren Prüfungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich Ansatz und Bewertung der Immobilienanlagen, inkl.
Liegenschaften zum Verkauf.

Bewertung der Latenten Steuerverbindlichkeiten

Risiko Die latenten Steuerverbindlichkeiten sind in erster Linie auf
Bewertungsunterschiede zwischen Marktwerten und den steuerlich
massgebenden Werten zurückzuführen. Per 31. Dezember 2019
betrugen diese TCHF 68’728. Die latenten Steuerverbindlichkeiten
wurden analog Vorjahr mit einem Satz von 2% diskontiert.

Im Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung wurde die Diskontierung
der latenten Steuerverbindlichkeiten in den ‘Wesentlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätzen‘ sowie Anhangsangabe 13
‘Latente Steuern‘ thematisiert.

Aufgrund der Bedeutung der latenten Steuerverbindlichkeiten für die
Bilanz und den der Ermittlung zugrundeliegenden Schätzungen
(Marktwert, Resthaltedauer, Diskont- und Steuersatz) erachteten wir
diesen Prüfungssachverhalt für besonders wichtig.

Unser
Prüfvorgehen

Mit Unterstützung unserer Steuerspezialisten beurteilten wir die der
Ermittlung der latenten Steuerverbindlichkeiten zugrundeliegenden
Annahmen. Hierbei verglichen wir die Annahmen im Vergleich zum
Vorjahr und zu unseren Erwartungen und analysierten Abweichungen.
Ferner überprüften wir die Diskontierung der latenten
Steuerverbindlichkeit.

Aus unseren Prüfungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich Ansatz und Bewertung der latenten Steuerverbindlichkeiten.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften
Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemäss
Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhängigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG)
erfüllen und keine mit unserer Unabhängigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

In Übereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prüfungsstandard
890 bestätigen wir, dass ein gemäss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes
internes Kontrollsystem für die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

Fabian Meier André Schaub
Zugelassener Revisionsexperte  Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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Zürich, 05. März 2020 
 

Bericht des unabhängigen Schätzungsexperten 
Immobilienbewertungen per 31.12.2019 
 

An den Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG 
 

AAuuffttrraagg  
Im Auftrag der HIAG Immobilien Holding AG (HIAG) hat die Wüest Partner AG (Wü-

est Partner) die im Eigentum der HIAG befindlichen Grundstücke in der Schweiz 
zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2019 bewertet. Be-
wertet wurden Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau, Liegenschaften im 
Verkauf, selbständige und dauernde Rechte (Baurechte), Miteigentumsanteile, 
landwirtschaftliche Grundstücke sowie Kraftwerke in Diesbach, Biberist, Ober-
aathal-Aabach, Wetzikon-Floos und Wetzikon-Schönau. 

BBeewweerrttuunnggssssttaannddaarrddss  

Wüest Partner bestätigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-

ternational gebräuchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgeführt 
wurden.  
Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert 
(Marktwert), wie er in den Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 beschrieben wird. 

DDeeffiinniittiioonn  ddeess  MMaarrkkttwweerrtteess  

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien 
Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhängigen, gut informierten und kauf- 
bzw. verkaufswilligen Parteien unter Berücksichtigung eines marktgerechten Ver-

marktungszeitraums. 
Handänderungs-, Grundstücksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei 
einer allfälligen Veräusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der HIAG hinsicht-
lich allfälliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Liegenschaftssteuern) und 
Finanzierungskosten berücksichtigt. 

BBeewweerrttuunnggssmmeetthhooddee  

Wüest Partner bewertete die Renditeliegenschaften der HIAG unter Anwendung 

der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der Marktwert 

Referenz-Nummer 
104390.1910 bis 104390.1915 
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einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag 
diskontierten Nettoerträge bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, 
in Abhängigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risiko-
adjustiert. 
 
Die Liegenschaften im Bau wurden ebenfalls mit der Discounted-Cashflow-Me-

thode (DCF) zum Fair Value bewertet. Dabei wird der Projektwert zum Bilanzie-
rungsstichtag nach drei Schritten hergeleitet: 
— Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung – unter Berück-

sichtigung des aktuellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kostenschät-
zung per Stichtag; 

— Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Berücksichtigung 

der prognostizierten, noch zu tätigenden Investitionen; 
— Einschätzung des Risikos und Berücksichtigung als gesonderter Cashflow einer 

Kostenposition. 
 
Die Liegenschaften im Bau, die für den späteren Verkauf bestimmt sind (zum Bei-
spiel Wohnungen im Stockwerkeigentum), werden nach Swiss GAAP FER 17 zum 

niedrigeren Wert aus Anschaffungswert beziehungsweise Herstellungskosten 
und Nettoveräusserungswert (Net Realisable Value) bewertet. Das heisst, es wer-
den die laufenden Arbeiten und Herstellkosten aktiviert und die Folgebewertung 
erfolgt zum tieferen Wert. 

GGrruunnddllaaggeenn  ddeerr  BBeewweerrttuunngg  

Alle Liegenschaften sind Wüest Partner auf Grund der durchgeführten Besichti-
gungen und der zur Verfügung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitäten und Risiken (Attraktivität und Vermietbarkeit der Mietob-

jekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert. 
Heute leer stehende Mietobjekte wurden unter Berücksichtigung einer marktübli-
chen Vermarktungsdauer bewertet. 
Anlässlich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2019 wurden 44 Liegen-
schaften besichtigt. 

EErrggeebbnniissssee  

Per 31. Dezember 2019 ermittelte Wüest Partner die Marktwerte von insgesamt 
121 Grundstücken in der Schweiz (Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau, 

Liegenschaften im Verkauf, selbständige und dauernde Rechte (Baurechte), Mit-
eigentumsanteile und landwirtschaftliche Grundstücke). Der Marktwert (aktueller 
Wert) des gesamten Immobilienbestandes der HIAG vor Abzug von Altlasten be-
trägt per Bewertungsstichtag 1'615'227'377 Schweizerfranken. 

VVeerräännddeerruunnggeenn  iinn  ddeerr  BBeerriicchhttssppeerriiooddee  

In der Berichtsperiode vom 1.1.2019 bis 31.12.2019 wurde eine Liegenschaft in Zü-
rich erworben.  
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UUnnaabbhhäännggiiggkkeeiitt  uunndd  VVeerrttrraauulliicchhkkeeiitt  

Im Einklang mit der Geschäftspolitik von Wüest Partner erfolgte die Bewertung 
der Liegenschaften der HIAG unabhängig und neutral. Sie dient lediglich dem vor-
gängig genannten Zweck. Wüest Partner übernimmt keine Haftung gegenüber 
Dritten. 

 
Zürich, 05. März 2020 

Wüest Partner AG 
 

 
 
Andreas Ammann Silvana Dardikman 

Partner Director 
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AAnnhhaanngg::  BBeewweerrttuunnggssaannnnaahhmmeenn  uunndd  ––hhiinnwweeiissee  

RReennddiitteelliieeggeennsscchhaafftteenn  

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-
schaften zu Grunde: 
— Aktueller Wert: Sachanlagen, die ausschliesslich zu Renditezwecken gehalten 

werden, sind bei der Folgebewertung zum aktuellen Wert oder zu Anschaf-
fungs-/Herstellkosten abzüglich Abschreibungen auszuweisen. Der aktuelle 
Wert wird unter anderem nach dem zu erwarteten Ertrag bzw. Geldfluss unter 

Berücksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes bewertet oder nach 
einer anderen anerkannten Methode. Aufwertungen oder Wiederaufwertungen 
sowie Abwertungen sind im Periodenergebnis zu erfassen. 

— Flächen: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Flächen aufgrund der 
Mieterspiegel der HIAG sowie anhand der mündlichen Informationen der HIAG 
abgebildet. Abweichende Angaben zu den Objektplänen wurden mit HIAG veri-

fiziert. 
— Mieterspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Mieterspiegel per 1. 

Januar 2020sind im Zeitraum September 2019 bis Dezember 2019 bei Wüest 
Partner eingegangen. 

— Berechnungsmodell: Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Zwei-Pha-
sen-Modell. Der Bewertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum 

bis in die Unendlichkeit mit einem impliziten Residualwert in der elften Periode. 
Ausnahmen können bei Baurechtsliegenschaften mit einem entsprechenden 
Heimfallszenario bestehen. 

— Diskontierung: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. 
Der jeweilige Satz wird für jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risikoloser 
Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilität des Kapitals) + Zuschlag Makrolage + 

Zuschlag Mikrolage in Abhängigkeit der Nutzung + Zuschlag Objektqualität und 
Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschläge. Die Diskontierungssätze des Immo-
bilienportfolios der HIAG bewegen sich zwischen 2.00% bis 6.00% (netto, real). 

— Teuerung: In den Bewertungen wird wo nicht anders spezifiziert von einer jähr-
lichen Teuerung von 0.5 Prozent sowohl für die Erträge wie auch für sämtliche 
Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen 

Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflowentwick-
lung und deren Diskontierung erfolgt nominal. 

— Indexierung Mietverhältnisse: Spezifische Indexierungen der bestehenden 
Mietverhältnisse werden berücksichtigt. Nach Ablauf der Verträge wird mit ei-
nem Indexierungsgrad von 80 Prozent (Schweizer Durchschnitt) gerechnet, wo-
bei je nach Nutzung alle drei bis fünf Jahre die Verträge auf das Marktniveau 

angepasst werden. 
— Mieterrisiken: Bonitätsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung 

nicht explizit berücksichtigt. 
— Terminierung Zahlungsströme: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen er-

folgt bei den bestehenden Mietverhältnissen entsprechend den vertraglich 
festgelegten Regelungen. Nach Ablauf der Verträge werden die Geldflüsse bei 

Geschäftsnutzungen vierteljährlich vorschüssig, bei Wohnnutzungen monatlich 
vorschüssig abgebildet. 

— Auslagerung Nebenkosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollständig getrennte Nebenkostenabrechnungen geführt und 
somit die mieterseitigen Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden. 
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— Unterhaltskosten: Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhal-
tungskosten) der Bestandesliegenschaften sind mit dem Gebäudeanalyse-Tool 
gerechnet. Darin wird auf Grund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile 
auf deren Restlebensdauer geschlossen, die periodische Erneuerung model-
liert und daraus die jährlichen Annuitäten der Unterhaltskosten ermittelt. Die er-
rechneten Werte werden mittels den von Wüest Partner erhobenen Bench-

marks sowie Vergleichsobjekten plausibilisiert. Die Instandsetzungskosten 
fliessen in den ersten 10 Jahren zu 100 Prozent, ab dem Jahr 11 zu 60 bis 80 
Prozent (individueller Überwälzungsfaktor) in die Kostenrechnung ein. Dies ent-
spricht den anzunehmenden werterhaltenden Investitionen. 

LLiieeggeennsscchhaafftteenn  iimm  BBaauu  

Wüest Partner ermittelte auch die aktuellen Werte (Marktwerte) der Liegenschaf-
ten im Bau. Diesen Bewertungen liegen folgende Annahmen zugrunde: 
— Teilgrundstücke: Die Liegenschaften sind von der HIAG gegebenenfalls in Teil-

grundstücke unterteilt. Diese Unterteilung wird von Wüest Partner aus Transpa-
renzgründen in den Bewertungen übernommen. 

— Projektenwicklungsstrategie: Die Strategie bezüglich Projektentwicklung/Pro-
motion (z.B. Verkauf vs. Vermietung) wird, sofern diese Wüest Partner plausibel 
erscheint, von der HIAG übernommen. 

— Grundlagendaten: Die Grundlagendaten der HIAG werden verifiziert und gege-

benenfalls angepasst (z.B. Ausnützung, vermietbare Flächen, Termine/Entwick-
lungsprozess, Vermietung/Absorption). 

— Unabhängige Betrachtung: Die Bewertungen werden einer unabhängigen Er-
trags- und Kostenbeurteilung sowie Renditebetrachtung unterzogen. 

— TU- oder GU-Werkverträge: Es wird angenommen, dass die Baukosten mit 
Werkverträgen von General- und Totalunternehmern gesichert werden. 

— Leistungen Projektentwickler: In den Erstellungskosten werden die Leistungen 
der HIAG als Bauherrenvertreter und Projektentwickler mit einbezogen. 

— Verkaufsobjekte: Die zum Verkauf vorgesehenen Liegenschaftsteilen (zum Bei-
spiel Stockwerkeigentum) werden «At Cost» bewertet.  Es werden keine Ver-
kaufskosten in den Bewertungen berücksichtigt. 

— Vorbereitungsarbeiten: Die Vorbereitungsarbeiten werden in den Erstellungs-

kosten berücksichtigt, sofern diese bekannt sind (z.B. Sanierung Altlasten, Ab-
brüche, Infrastruktur). 

— Baunebenkosten: Die Erstellungskosten beinhalten die üblichen Bauneben-
kosten inkl. Baufinanzierung jedoch exkl. Finanzierung des Grundstücks. Diese 
sind implizit im DCF-Modell enthalten. 

— Bisher erbrachte Leistungen: Bisher erbrachte und wertrelevante Leistungen 

von Dritten oder von HIAG in Form von getätigten Investitionen werden berück-
sichtigt, sofern diese bekannt sind. 

— Optierung: Es wird angenommen, dass die Erträge der geplanten Geschäftslie-
genschaften optiert sind. Die Baukosten werden deshalb exkl. Mehrwertsteuer 
abgebildet. 

— Latente Steuern: Die Bewertungen enthalten keine latenten Steuern. 
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EPRA-Performance- 
Kennzahlen

Performance-Kennzahlen der HIAG gemäss EPRA
Die HIAG Gruppe weist die Performance-Kennzahlen gemäss den Best Practices Re-
commendations des EPRA Reporting and Accounting Committee aus. Die European 
Public Real Estate Association (EPRA) ist eine Vereinigung der führenden europäischen 
Unternehmen im Immobilienbereich.

A 	 EPRA-Gewinn und EPRA-Gewinn je Aktie

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen je Aktie 2019 2018

Gewinn nach FER-Erfolgsrechnung – 71’361 58’935

(I) Erfolg aus Neubewertung von Immobilien 15’586 – 75’183

(II) Erfolg aus Verkauf Promotionsprojekte 1’217 –1’256

(III) Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen und Aktivierung Verlustvorträge –15’379 10’535

(IV) Minderheitsanteile auf oben stehende Positionen 613 2’014

EPRA-Gewinn – 69’324 – 4’955

Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien 7’996’265 8’023’893

EPRA-Gewinn je Aktie – 8.7 – 0.6

A 	 Adjusted-EPRA-Gewinn & Adjusted-EPRA-Gewinn je Aktie

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen je Aktie 2019 2018

EPRA-Gewinn – 69’324 – 4’955

(I) Beitrag HIAG Data 70’725 39’131

(II) Beitrag Jaeger et Bosshard SA – 795 –

Adjusted-EPRA-Gewinn 608 34’176

Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien 7’993’541 8’023’893

Adjusted-EPRA-Gewinn je Aktie 0.1 4.3

B 	 EPRA Net Asset Value (NAV) und Eigenkapitalquote gemäss EPRA NAV

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen pro Aktie 2019 2018

NAV gemäss Konzernrechnung 672’085 784’863

(I) Verwässerungseffekte aufgrund von Optionen, Wandelanleihen und anderen 
Eigenkapitalinstrumenten 1’110 – 680

(II) Latente Steuern 68’728 82’871

EPRA NAV 741’923 867’054

Anzahl ausstehender Aktien 8’000’085 7’994’062

EPRA NAV pro Aktie 92.7 108.5

Bilanzsumme 1’628’641 1’598’935

Eigenkapitalquote gemäss EPRA NAV 45.6% 54.2%
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C 	 Triple Net Asset Value (NNNAV)

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen pro Aktie 2019 2018

EPRA NAV 741’923 867’054

(I) Latente Steuern – 68’728 – 82’871

EPRA NNNAV 673’195 784’183

Anzahl ausstehender Aktien 8’000’085 7’994’062

EPRA NNNAV pro Aktie 84.2 98.1

D 	 EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen

in TCHF 2019 2018

Anlageliegenschaften – Eigentum 1’563’043 1’476’411

Liegenschaften zum Verkauf (Promotionsprojekte) 8’633 11’780

Abzüglich Entwicklungsliegenschaften (Bauland, Anlageliegenschaften im Bau, 
Promotionsprojekte) – 518’235 – 460’323

Wert der fertiggestellten Anlageliegenschaften 1’053’441 1’027’868

Angepasster Wert fertiggestellter Anlageliegenschaften 1’053’441 1’027’868

Annualisierter Ist-Mietertrag 49’851 51’433

Direkter Aufwand Anlageliegenschaften –13’506 –12’525

Annualisierter Netto-Mietertrag 36’345 38’908

«Topped-up»-Netto-Mietertrag 36’345 38’908

EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.5% 3.8%

EPRA-«topped-up»-Nettorendite aus Mieteinnahmen 3.5% 3.8%

E 	 EPRA-Leerstandsquote

in TCHF 2019 2018

Geschätztes Mieteinnahmepotenzial aus Leerstandsflächen 9’949 8’661

Geschätzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 59’800 60’094

EPRA-Leerstandsquote 16.6% 14.4%

E	� Adjusted-EPRA-Leerstandsquote  
(exkl. Bestandesliegenschaften in Neupositionierung 1)

in TCHF 2019 2018

Geschätztes Mieteinnahme-Potenzial aus Leerstandsflächen 7’913 6’699

Geschätzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 54’818 55’157

Adjusted EPRA-Leerstandsquote 14.4% 12.1%

1	� Liegenschaften Mandachstrasse 50 – 56, ZH und Sternenfeldpark 14, BL
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F 	 EPRA-Kostenkennzahlen 

in TCHF 2019 2018

Betriebliche Aufwendungen der gemäss Erfolgsrechnung 53’600 21’723

(I) Netto-Dienstleistungskosten / Gebühren / Nebenkosten –1’199 –1’116

(II) Grundstückmiete – 733 – 851

EPRA Kosten (einschliesslich direkter Leerstandskosten) 51’668 19’756

(III) Direkte Leerstandskosten – 710 – 780

EPRA Kosten (ohne direkte Leerstandskosten) 50’958 18’975

Bruttomieteinahmen abzüglich Kosten für Grundstückmiete 63’167 57’774

(I) Abzüglich: Dienstleistungskosten / Gebühren / Nebenkosten  
Komponenten der Bruttomieteinahmen –1’199 –1’116

Bruttomieteinahmen 61’968 56’658

EPRA- Kostenkennzahl (einschliesslich direkter Leerstandskosten) 83.4% 34.9%

EPRA- Kostenkennzahl (ohne direkte Leerstandskosten) 82.2% 33.5%

F 	 Adjustted EPRA-Kostenkennzahlen Bestandesportfolio

in TCHF 2019 2018

Betriebliche Aufwendungen der gemäss Erfolgsrechnung 13’506 12’525

(I) Netto-Dienstleistungskosten / Gebühren / Nebenkosten – 786 – 765

(II) Grundstückmiete – 683 – 471

EPRA Kosten (einschliesslich direkter Leerstandskosten) 12’037 11’289

(III) Direkte Leerstandskosten – 465 – 533

EPRA Kosten (ohne direkte Leerstandskosten) 11’572 10’755

Bruttomieteinahmen abzüglich Kosten für Grundstückmiete 51’257 48’730

(I) Abzüglich: Dienstleistungskosten / Gebühren / Nebenkosten  
Komponenten der Bruttomieteinahmen – 786 – 765

Bruttomieteinahmen 50’471 47’965

EPRA- Kostenkennzahl (einschliesslich direkter Leerstandskosten) 23.8% 23.5%

EPRA- Kostenkennzahl (ohne direkte Leerstandskosten) 22.9% 22.4%

Die obenstehenden Kennzahlendefinitionen wurden von HIAG ins Deutsche übertragen. 
Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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Einzelabschluss 
2019

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Flüssige Mittel 1’680 4’713

Übrige kurzfristige Forderungen gegenüber Dritten 89 44

Übrige kurzfristige Forderungen gegenüber Gruppe 19 176

Übrige kurzfristige Forderungen gegenüber Aktionäre 12 1’926

Aktive Rechnungsabgrenzung 1’262 1’195

Umlaufvermögen 3’062 8’054

Finanzanlagen gegenüber Dritten 4’766 860

Finanzanlagen gegenüber Gruppe 616’335 597’013

Finanzanlagen gegenüber Aktionäre 2’330 2’725

Beteiligungen Gruppe 78’373 89’809

Anlagevermögen 701’804 690’407

Aktiven 704’866 698’461

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 87 78

Übrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten gegenüber Dritten 87 17

Übrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten gegenüber Gruppe 488 –

Übrige kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten – 4’500

Steuerverbindlichkeiten 144 177

Passive Rechnungsabgrenzung 4’102 3’494

Kurzfristige Rückstellungen 17 9

Kurzfristiges Fremdkapital 4’925 8'275

Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 640’000 490'000

Langfristiges Fremdkapital 640’000 490’000

Fremdkapital 644’925 498’275

Aktienkapital 8’050 8’050

–  Gesetzliche Kapitalreserve 1’610 1’610

–  Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 1 3’335 17’171

Total gesetzliche Kapitalreserve 4’946 18’782

Gesetzliche Gewinnreserve 8’723 8’736

Freiwillige Gewinnreserve 108’000 108’000

–  Vortrag aus dem Vorjahr 46’183 42’823

–  Unternehmensergebnis –109’880 20’716

Bilanzgewinn /-verlust – 63’696 63’538

Eigene Aktien – 6’081 – 6’921

Eigenkapital 59’941 200’186

Passiven 704’866 698’461

1	 Siehe Erläuterung im Anhang.

Bilanz
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in TCHF 2019 2018

Finanzertrag 10’250 27’447

Übriger Betriebsertrag 9 9

Betriebsertrag 10’259 27’456

Personalaufwand – 340 – 369

Versicherungen und Gebühren – 32 – 79

Allgemeiner Betriebsaufwand – 66 – 60

Büro- und Verwaltungsaufwand – 2’280 –1’628

Kommunikationsaufwand – 309 – 394

Finanzaufwand –117’112 – 4’152

Betriebsaufwand –120’138 – 6’683

Ergebnis vor Steuern (EBT) –109’880 20’773

Ertragssteuern – – 58

Unternehmensergebnis –109’880 20’716

Erfolgsrechnung
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Anhang

Unternehmensinformationen
Die HIAG Immobilien Holding AG ist eine Aktiengesellschaft nach Schweizer Recht mit 
Sitz in Basel.

Die HIAG Immobilien Holding AG ist die Muttergesellschaft der HIAG Gruppe, welche ihre 
Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER erstellt.

Angewandtes Rechnungslegungsrecht
Die vorliegende Jahresrechnung wurde in Übereinstimmung mit den Bestimmungen des 
Schweizer Rechnungslegungsrechts (32. Titel des Obligationenrechts) erstellt.

Angewandte Grundsätze in dieser Jahresrechnung
Definition «Gruppe»  / «Aktionäre» 
Bei «Gruppe» handelt es sich um Konzerngesellschaften der HIAG Gruppe, bei «Aktio-
näre» um Mitarbeiter der HIAG. Die Forderungen und Kontokorrente werden im Umlauf-
vermögen und die langfristigen Darlehen im Anlagevermögen ausgewiesen.

Übrige kurzfristige Forderungen gegenüber Gruppe
Die Position beinhaltet Kontokorrente mit Konzerngesellschaften.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen beinhalten langfristige Darlehen mit Konzerngesellschaften, Aktionä-
ren und Mitarbeitenden der Gruppe oder Dritten.

Beteiligungen
Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten abzüglich betriebswirtschaftlich notwen-
diger Wertberichtigungen bewertet.

Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 
Hypotheken, andere besicherte Finanzierungen und Anleihen werden als verzinsliche 
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Hypotheken und andere besicherte Finanzierun-
gen werden zum Nominalwert bilanziert. Die Anleihen werden ebenfalls zum Nominal-
wert bilanziert. Die Transaktionskosten werden über die Laufzeit der Anleihen über die 
Erfolgsrechnung amortisiert. Die Differenz zwischen dem erhaltenen Gegenwert und 
dem Rückzahlungsbetrag wird auch über die Erfolgsrechnung amortisiert. Innerhalb von 
zwölf Monaten fällige Amortisationen oder Rückzahlungen werden als kurzfristig 
ausgewiesen.

Schätzungen und Beurteilungen
Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schätzungen und Beurteilungen, 
welche die Höhe der ausgewiesenen Vermögenswerte und Verbindlichkeiten sowie 
Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bilanzierung, aber auch Aufwendungen 
und Erträge der Berichtsperiode beeinflussen könnten. Der Verwaltungsrat entschei-
det dabei jeweils im eigenen Ermessen über die Ausnutzung der bestehenden gesetz-
lichen Bewertungs- und Bilanzierungsspielräume. Zum Wohle der Gesellschaft können 
dabei im Rahmen des Vorsichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen und 
Rückstellungen über das betriebswirtschaftlich benötigte Ausmass hinaus gebildet 
werden.
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Personalaufwand
Werden im Rahmen von Mitarbeiteraktien- oder -optionsprogrammen eigene Aktien des 
Arbeitgebers abgegeben, stellt die positive Differenz zwischen dem Einstandspreis bzw. 
Buchwert der eigenen Aktien und dem vom Mitarbeiter bezahlten Wert (Ausübungspreis) 
einen Personalaufwand dar.

Direkte Steuern
Gewinnsteuern sind unter «Ertragssteuern» ausgewiesen, die Kapital- oder Vermögens-
steuern werden unter «Allgemeiner Betriebsaufwand» ausgewiesen.

Verzicht auf die zusätzlichen Angaben im Anhang
Da die HIAG Immobilien Holding AG eine Konzernrechnung nach einem anerkannten 
Standard zur Rechnungslegung erstellt (Swiss GAAP FER), hat sie auf die zusätzlichen 
Angaben im Anhang, die Darstellung der Mittelflussrechnung und den Lagebericht 
verzichtet.

Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen
Aufgrund der Dividendenausschüttung im April 2019 haben sich die gesetzlichen Reser-
ven aus Kapitaleinlagen um TCHF 13’836 auf TCHF 3’335 reduziert. Die per 31.12.2019 
ausgewiesenen gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen in Höhe von TCHF 3’335 
sind per 31.12.2019 von der ESTV noch nicht genehmigt.
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Beteiligungsverzeichnis der HIAG Immobilien Holding AG per 31.12.2019

Gesellschaft Sitz

Aktien-/ 
Stammkapital  

in TCHF

Anteil  
2019 1 

in %

Anteil  
2018 1 

in %

Beteiligungs- 
buchwert 2019  

in TCHF

Beteiligungs- 
buchwert 2018  

in TCHF

HIAG Immobilien Schweiz AG Baar 11’000 100% 100% 78’373 78’373

HIAG Immobilien Menziken AG 2 Menziken 100 – 100% – 1’836

HIAG Data AG 3 Zürich 10’000 100% 95% – 9’500

Marbell AG 4 Zürich 100 100% 100% – 100

Total Beteiligungen 78’373 89’809

1	 Stimmrechts- und Kapitalanteil.
2	� Die HIAG Immobilien Menziken AG wurde rückwirkend per 1. Januar 2019 mit der HIAG Immobilien AG  

fusioniert. 
3 	� Im ersten Halbjahr 2019 wurden 5% der Aktien der Gesellschaft HIAG Data AG vom Management zurück

gekauft und per 31. Dezember 2019 vollständig wertberichtigt. 
4 	� Die Gesellschaft Marbell AG wurde am 22. Juni 2018 neu gegründet und per 31. Dezember 2019 vollständig 

wertberichtigt.

Wesentliche indirekte Beteiligungen per 31.12.2019

Gesellschaft Ort
Aktien-/Stamm- 
kapital in TCHF

Anteil 2019 1 
in %

Anteil 2018 1 
in %

HIAG AG Basel 150 100% 100%

HIAG Immobilien AG 2  St. Margrethen 5’000 100% 100%

HIAG Immobilier Léman SA 3 Aigle 1’000 100% 100%

Léger SA Lancy 400 100% 100%

Weeba SA Lancy 100 100% 100%

Pellarin-Transports SA Lancy 50 100% 100%

Promo-Praille SA Lancy 200 100% 100%

Jaeger et Bosshard SA 4 Lancy 1’175 100% –

Société coopérative en faveur du développement  
des terrains industriels de la Praille-Sud 5 Lancy 35 100% 86%

Trans Fiber Systems SA Menziken 107 100% 100%

CIS Operations AG6 Zürich 400 100% 95%

1	 Stimmrechts- und Kapitalanteil.
2	� Die HIAG Immobilien Menziken AG wurde rückwirkend per 1. Januar 2019 mit der HIAG Immobilien AG  

fusioniert.
3	 Die Village 52 SA wurde rückwirkend per 1. Januar 2018 mit der HIAG Immobilier Léman SA fusioniert.
4	 Die Jaeger et Bosshard SA wurde im ersten Halbjahr 2019 zu 100% übernommen. 
5	� Da die Jaeger et Bosshard SA die bisher 14% der nicht gehaltenen Anteile an der Genossenschaft hält,  

beträgt der Anteil per 31. Dezember 2019 neu 100%.
6	� Im ersten Halbjahr 2019 wurden 5% der Aktien der Gesellschaft HIAG Data AG vom Management zurückge-

kauft. Da die CIS Operations AG zu 100% der HIAG Data AG gehört, ist auch ihr Anteil auf 100% angestiegen.

Die HIAG AG erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Personalvorsorge und 
Personalwesen. 

HIAG Data AG und CIS Operations AG bilden mit der Marbell AG das Segment Cloud 
Services. Die Marbell AG erbringt Dienstleistungen rund um die Finanzierung von Dritten. 
Nach dem Verwaltungsratsbeschluss der HIAG Immobilien Holding AG vom 13. August 
2019, das Geschäftsmodell Cloud Services nicht mehr operativ weiterzuführen, hat sich 
die HIAG auf die Verwertung und Vermarktung der bestehenden Aktiven fokussiert.
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Die Jaeger et Bosshard SA ist auf Metall-Recycling spezialisiert. Neben diesem Betrieb 
hält die Gesellschaft einen Anteil am Areal «Porte Sud» im Genfer Stadtteil Lancy im 
Baurecht. Der Metall-Recycling-Betrieb wird bis auf Weiteres durch den vorherigen Ei-
gentümer der Gesellschaft im Auftrag der HIAG betrieben.

Alle anderen Gesellschaften sind Immobiliengesellschaften im Sinne der Strategie der 
HIAG Gruppe und bezwecken das Halten und das Entwickeln sowie den Verkauf von 
Liegenschaften.

Wertbeeinträchtigungen Finanzanlagen / Beteiligungen
Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG hat am 13. August 2019 einstimmig 
beschlossen, dass das Segment Cloud Services, welches die Entwicklung einer eigenen 
Multicloud-Plattform beinhaltete, beendet wird. Die Tochtergesellschaften HIAG Data 
AG und CIS Operations AG befinden sich in Restrukturierung. Die Entscheidung hat Wert-
beeinträchtigungen in folgenden Bilanzpositionen per 31. Dezember 2019 zur Folge:

in TCHF 31.12.2019

Übrige kurzfristige Forderungen gegenüber Gruppe –10

Finanzanlagen gegenüber Gruppe – 98’910

Beteiligungen Gruppe –11’075

Anlagevermögen –109’995

Zusätzlich wurden die Beteiligung an der Marbell AG (TCHF 100) und ein Teil des Dar-
lehens an die Marbell AG (TCHF 850) per 31. Dezember 2019 abgeschrieben da es un-
wahrscheinlich ist, dass die Marbell AG zukünftig in der Lage sein wird, das Darlehen zu 
100% zurückzuzahlen.

Diese Wertbeeinträchtigungen in Höhe von gesamthaft TCHF 110’945 sind in der Erfolgs
rechnung im Finanzaufwand enthalten. 

Fremdkapital

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Übrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten 
gegenüber Dritten 87 17

–  davon gegenüber Vorsorgeeinrichtungen 8 14

–  �davon gegenüber Sozialversicherungen 79 3

Übrige kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten – 4’500

–  davon Darlehen gegenüber Dritten – 4’500
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Das im Vorjahr unter den übrigen kurzfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten ausge-
wiesene Darlehen in Höhe von TCHF 4’500 wurde per 31. Dezember 2019 vollständig 
zurückbezahlt.

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Kurzfristige Rückstellung 17 9

In dieser Position wird erstmals im Berichtsjahr die Rückstellung für Ferien ausgewiesen, 
welche im Vorjahr in der Position «Passive Rechnungsabgrenzung» enthalten war. Auch 
die Vorjahresrückstellung wurde entsprechend umgegliedert. 

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 640’000 490’000

Anleihen 640’000 490’000

Im Mai 2019 wurde eine festverzinsliche Anleihe über TCHF 150’000 mit einer Laufzeit 
von fünf Jahren aufgenommen. Der Erlös wurde hauptsächlich für die Rückzahlung von 
bestehenden Bankverbindlichkeiten verwendet.

Eckwerte Anleihe Mai 2019 Anleihe Oktober 2018 Anleihe Mai 2017 Anleihe Juli 2016 Anleihe Juli 2015

Volumen TCHF 150’000 TCHF 125’000 TCHF 150’000 TCHF 115’000 TCHF 100’000

Laufzeit 5 Jahre  
(08.05.2019 

– 08.05.2024)

4 Jahre  
(26.10.2018 

– 26.10.2022)

5 Jahre  
(30.05.2017 

– 30.05.2022)

7 Jahre  
(04.07.2016 

– 04.07.2023)

6 Jahre  
(01.07.2015 

– 01.07.2021) 

Zinssatz 0.875% 1.0% 0.8% 1.0% 1.0%

Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange

Valorennummer 47’129’798 43’467’844 36’274’830 32’637’142 28’460’739

ISIN CH0471297983 CH0434678444 CH0362748300 CH0326371421 CH0284607394

Eigenkapital

 in TCHF ausser Anzahl Aktien 31.12.2019 31.12.2018

Aktienkapital 8’050 8’050

Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert CHF 1.00) 8’050’000 8’050’000

Gemäss Artikel 3 der Statuten ist der Verwaltungsrat ermächtigt, das Aktienkapital der 
Gesellschaft bis zum 19. April 2020 um maximal TCHF 1’600 zu erhöhen (genehmigtes 
Aktienkapital). Per 31. Dezember 2019 betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 350 
(Vorjahr: TCHF 350).

in TCHF 2019 2018

Finanzertrag 10’250 27’447

– davon ausserordentliche Dividende der HIAG Immobilien Schweiz AG 1 – 20’000

1	� Mit Beschluss vom 20. Dezember 2018 wurde eine Ausschüttung einer ausserordent-
lichen Dividende in Höhe von CHF 20 Mio. aus den freien Gewinnreserven der HIAG 
Immobilien Schweiz AG beschlossen. Diese Ausschüttung wurde mit dem bestehenden 
Darlehen ausgeglichen.
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in TCHF 2019 2018

Personalaufwand 340 369

– davon Diskont auf der Zuteilung oder dem Verkauf von Aktien der  
HIAG Immobilien Holding AG für Mitarbeiter der HIAG Gruppe

152 338

Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt unter 10 unter 10

Büro- und Verwaltungsaufwand 2’280 1’628

– davon Verwaltungsratshonorare 1 1’205 1’161

Finanzaufwand 117’112 4’152

– davon Emissionskosten 2 377 232

– davon aussenordentliche Wertberichtigung 110’945 –

1	� Der General Counsel ist gleichzeitig Verwaltungsratsmitglied und Mitglied der Konzernleitung.  
Seine Gesamtvergütung wird ausschliesslich unter den Verwaltungsratshonoraren ausgewiesen.

2	� Die Emissionskosten der Anleihen vom Juli 2015, Juli 2016, Mai 2017, Oktober 2018 und Mai 2019 von ins-
gesamt TCHF 2’120 werden über die Laufzeit über die Erfolgsrechnung amortisiert (Vorjahr: TCHF 1’670).

Eigene Aktien

in TCHF ausser Anzahl Aktien Anzahl Aktien 2019 2018

Buchwert per 01.01. 55’938 6’921 281

Kauf 15’000 1’732 9’364

Verkauf / Zuteilung 21’023 2’572 2’725

Buchwert per 31.12. 49’915 6’081 6’921

Im Berichtsjahr wurden 15’000 Aktien der HIAG Immobilien Holding AG zu TCHF 1’732 
durch die Gesellschaft gekauft. Davon wurden 21’023 Aktien an Mitarbeiter zugeteilt 
oder verkauft. Bei der Zuteilung und dem Verkauf der eigenen Aktien wurde ein Verlust 
von TCHF 13 realisiert und gegen die gesetzliche Gewinnreserve verbucht.

Eventualverpflichtungen

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Garantien zugunsten Dritter 32’116 32’116
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Bedeutende Aktionäre 
Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionäre bzw. Aktionärsgruppen 
bekannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft hielten: 

Stimmrechtsanteil 31.12.2019 31.12.2018

Aktionärsgruppe, bestehend aus: 65.5% 65.5%

SFAG Holding AG

Dr. Felix Grisard

HIAG Beteiligung Holding AG 1

Grisgros AG 2

Senft AG 3

1	� Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht. Im Vorjahr ist der gesamte Aktien-
bestand im Privatbesitz von Dr. Felix Grisard enthalten.

2	� Die Grisgros AG wird durch Andrea Grisard beherrscht. Im Vorjahr ist der Aktienbestand im Privatbesitz  
von Andrea Grisard enthalten.

3	� Die Senft AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht. Im Vorjahr ist der Aktienbestand im Privat
besitz von Salome Grisard Varnholt enthalten. 

Die Mitglieder dieser Aktionärsgruppe haben am 14. April 2014 einen Aktionärsbindungs-
vertrag betreffend die Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Die SFAG Holding 
AG ist mit einem Aktienbesitz von 50.0% Hauptaktionärin (Vorjahr: 50.0%) der HIAG 
Immobilien Holding AG. Durch den Abschluss dieses Aktionärsbindungsvertrages wurden 
die Aktionäre der SFAG Holding AG und die SFAG Holding AG zu einer Gruppe im Sinne 
von Art. 121 FinfraG.

Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder und der Geschäftsleitung

31.12.2019 31.12.2018

Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratspräsident1 184’593 579’593

Salome Grisard Varnholt, Mitglied des Verwaltungsrats1 – 282’896

HIAG Beteiligung Holding AG 2 395’000 –

Senft AG 3 282’896 –

Dr. Walter Jakob, Mitglied des Verwaltungsrats 2’500 2’500

Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats 4’000 –

Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschäftsleitung 43’762 38’878

Laurent Spindler, Leiter Finanzen 6’391 4’123

Ralf Küng, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 8’316 6’601

Alex Römer, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 8’499 6’784

Thorsten Eberle, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 6’046 4’331

Michele Muccioli, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 5’225 3’510

Yves Perrin, Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 28’340 26’626

Hans-Lukas Fehr, ehemaliges Mitglied der erweiterten Geschäftsleitung 4 n / a 6’766

Martin Durchschlag, ehemaliger Geschäftsführer 4 n / a 209’442

John Manser, ehemaliges Mitglied des Verwaltungsrats 4 n / a 3’000

Total 975’568 1’175’050

1	� Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt sind als Aktionäre im Verwaltungsrat der SFAG Holding AG,  
die 4’025’805 Aktien an der HIAG Immobilien Holding AG hält. Die SFAG Holding AG ist mit einem Aktien-
besitz von 50.01% die Hauptaktionärin der HIAG Immobilien Holding AG. Dr. Felix Grisard und Salome Grisard 
Varnholt halten direkt und indirekt zusammen zwei Drittel der Aktien an der SFAG Holding AG. 

2 	 Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
3	 Die Senft AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
4	 Per 31. Dezember 2019 nicht mehr amtierende Mitglieder der HIAG Gruppe.
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Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 
Die Abnahme der Jahresrechnung durch den Verwaltungsrat erfolgte am 13. März 2020. 
Bis zu diesem Zeitpunkt sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 
eingetreten.

Gewinnverwendung

Für das Geschäftsjahr 2019 schlägt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 
23. April 2020 vor, auf die Ausschüttung einer Dividende zu verzichten.

Vorschlag des Verwaltungsrats für die Verwendung des Bilanzgewinns

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Unternehmensergebnis –109’880 20’716

Vortrag aus dem Vorjahr 46’183 42’823

Bilanzgewinn / -verlust – 63’696 63’538

Dividendenausschüttung aus Bilanzgewinn – –17’355

Vortrag auf neues Jahr – 63’696 46’183

in TCHF 31.12.2019 31.12.2018

Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 3’335 17’171

Dividendenausschüttung aus Kapitaleinlage – –13’836

Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage nach Ausschüttung 3’335 3’335
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Ernst & Young AG
Aeschengraben 9
Postfach
CH-4002 Basel

Telefon: +41 58 286 86 86
Fax: +41 58 286 86 00
www.ey.com/ch

An die Generalversammlung der
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Basel, 13. März 2020

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG,
bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang (Seiten 114 bis 123), für das am 31.
Dezember 2019 abgeschlossene Geschäftsjahr geprüft.

Verantwortung des Verwaltungsrates
Der Verwaltungsrat ist für die Aufstellung der Jahresrechnung in Übereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet
die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems
mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen
Angaben als Folge von Verstössen oder Irrtümern ist. Darüber hinaus ist der Verwaltungsrat
für die Auswahl und die Anwendung sachgemässer Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vornahme angemessener Schätzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle
Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prüfung ein Prüfungsurteil über die
Jahresrechnung abzugeben. Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prüfungsstandards vorgenommen. Nach diesen
Standards haben wir die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass wir hinreichende
Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen zur Erlangung von
Prüfungsnachweisen für die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansätze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Prüfungshandlungen liegt im pflichtgemässen Ermessen des
Prüfers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Jahresrechnung als Folge von Verstössen oder Irrtümern ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken berücksichtigt der Prüfer das interne Kontrollsystem, soweit es für die Aufstellung der
Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umständen entsprechenden
Prüfungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prüfungsurteil über die Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems abzugeben. Die Prüfung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilität der
vorgenommenen Schätzungen sowie eine Würdigung der Gesamtdarstellung der
Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise
eine ausreichende und angemessene Grundlage für unser Prüfungsurteil bilden.

Prüfungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung für das am 31. Dezember 2019
abgeschlossene Geschäftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Geschäftsbericht 2019HIAG Seite 124

Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung



2

Berichterstattung über besonders wichtige Prüfungssachverhalte aufgrund
Rundschreiben 1/2015 der Eidgenössischen Revisionsaufsichtsbehörde
Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgemässen Ermessen am bedeutsamsten für unsere Prüfung der Jahresrechnung des
aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer
Prüfung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prüfungsurteils hierzu
berücksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prüfungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.
Für jeden nachfolgend aufgeführten Sachverhalt ist die Beschreibung, wie der Sachverhalt in
der Prüfung behandelt wurde, vor diesem Hintergrund verfasst.

Der im Berichtsabschnitt „Verantwortung der Revisionsstelle” beschriebenen Verantwortung
sind wir nachgekommen, auch in Bezug auf diese Sachverhalte. Dementsprechend umfasste
unsere Prüfung die Durchführung von Prüfungshandlungen, die als Reaktion auf unsere
Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung geplant
wurden. Das Ergebnis unserer Prüfungshandlungen, einschliesslich der
Prüfungshandlungen, welche durchgeführt wurden, um die unten aufgeführten Sachverhalte
zu berücksichtigen, bildet die Grundlage für unser Prüfungsurteil zur Jahresrechnung.

Werthaltigkeit Finanzanlagen und Beteiligungen gegenüber Gruppe

Risiko Die per 31. Dezember 2019 ausgewiesenen Finanzanlagen von TCHF
616’335 und Beteiligungen gegenüber Gruppe von TCHF 78‘373
betragen 98% der Aktiven der HIAG Immobilien Holding AG. Weitere
Informationen zu den Finanzanlagen und Beteiligungen finden sich im
Anhang zur Jahresrechnung.

Aufgrund der Wesentlichkeit der Buchwerte, der vorgenommenen
Wertberichtigungen im laufenden Jahr und der Ermessensspielräume
bei der Beurteilung der Werthaltigkeit dieser zwei Bilanzpositionen,
erachteten wir diesen Prüfungssachverhalt für besonders wichtig.

Unser
Prüfvorgehen

Im Rahmen unserer Prüfung beurteilten wir die wesentlichsten
Annahmen dieser Bewertungen.

Für die Finanzanlagen und Beteiligungen gegenüber
Immobiliengesellschaften, welche ein aktives Portfolio bewirtschafteten,
beurteilten wir das Bewertungsmodell der Gesellschaft und überprüften
die wesentlichen Annahmen der Bewertung. Weiter beurteilten wir die
Planungstreue der Gesellschaft bei wesentlichen Bewertungsannahmen
und glichen diese zu unterstützenden Unterlagen ab.

Für die Finanzanlagen und Beteiligungen gegenüber den übrigen
Gesellschaften hinterfragten wir die Annahmen des Managements
kritisch und glichen diese mit den uns zur Verfügung gestellten
Unterlagen bzw. Bewertungsmodellen ab.

Aus unseren Prüfungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich der vorgenommenen Wertberichtigungen und dem Ansatz
und Bewertung der Beteiligungen und Finanzanlagen gegenüber
Gruppe.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften
Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemäss
Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhängigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG)
erfüllen und keine mit unserer Unabhängigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

In Übereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prüfungsstandard
890 bestätigen wir, dass ein gemäss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes
internes Kontrollsystem für die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestätigen wir, dass der Antrag über die Verwendung des Bilanzgewinnes dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende
Jahresrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

Fabian Meier André Schaub
Zugelassener Revisionsexperte  Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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Die HIAG Immobilien Holding Aktie

1	 Dividendenpolitik
Der Verwaltungsrat hat aufgrund des Ergebnisses 2019 beschlossen, der ordentlichen 
Generalversammlung vom 23. April 2020 vorzuschlagen, auf die Ausschüttung einer 
Dividende für das Geschäftsjahr 2019 zu verzichten.

2	 Rückzahlung von Kapitaleinlagen
Per Ende 2019 betrugen die Reserven aus Kapitaleinlagen TCHF 3’335. Aufgrund der 
Dividendenausschüttung im April 2019 haben sich die gesetzlichen Reserven aus Kapital-
einlagen in 2019 um TCHF 13’836 reduziert. Die per 31. Dezember 2019 ausgewiesenen 
gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage in Höhe von TCHF 3’335 sind per 31. Dezember 
2019 von der ESTV noch nicht genehmigt. Diese Reserven können steuerprivilegiert an 
die Aktionäre zurückbezahlt werden.

3	 Aktienkursentwicklung
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03.01.2019 – 30.12.2019 High: 138.50 Low: 102.50 Close: 108.00Open: 116.50

HIAG Immobilien Holding 
SXI Real Estate TR

150

Der Kurs der HIAG Immobilien Holding Aktie sank seit dem 1. Januar 2019 um 6.5% von 
CHF 115.50 auf CHF 108.00. Das Eigenkapital pro Aktie (NAV) betrug per 31. Dezember 
2019 CHF 84.01; somit wurde die HIAG Immobilien Holding Aktie Ende Jahr mit einer 
Prämie von 28.6% gehandelt. 2019 wurden im Schnitt täglich 2’874 Aktien gehandelt.
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4	 Kennzahlen
SIX Swiss Exchange: Symbol HIAG, Valor 23951877, ISIN CH0239518779

Aktienkurs (in CHF) 31.12.2019 31.12.2018

Höchst 138.50 131.50

Tiefst 102.50 107.50

Periodenende 108.00 116.50

   

Börsenkapitalisierung (in Mio. CHF) 31.12.2019 31.12.2018

Höchst 1’114.93 1’058.58

Tiefst 825.13 865.38

Periodenende 869.40 937.83

   

Anzahl Aktien (in Stück) 31.12.2019 31.12.2018

Ausgegebene Aktien 8’050’000 8’050’000

Eigene Aktien 49’915 55’938

Ausstehende Aktien 8’000’085 7’994’062

Durchschnittlich ausstehende Aktien 7’996’265 8’023’893

  

Kennzahlen pro Aktie (in CHF) 31.12.2019 31.12.2018

Verlust/Gewinn pro Aktie (EPS) -8.85 7.60

Ausschüttung pro Aktie 1 – 3.90

Payout Ratio – 145%

Barrendite – 3.35%

Eigenkapital pro Aktie (NAV) 84.01 98.18

Prämie (Abschlag) zum NAV 28.56% 18.66%

Eigenkapital pro Aktie vor Abzug latenter Steuern 92.60 108.55

Prämie zum NAV vor Abzug latenter Steuern 16.63% 7.33%

1	� Für das Geschäftsjahr 2019 schlägt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 23. April 2020 vor,  
auf die Ausschüttung einer Dividende zu verzichten.

5	 Bedeutende Aktionäre
Angaben zu den bedeutenden Aktionären finden sich unter Ziffer 32 des konsolidierten 
Abschlusses auf Seite 96.

6	 Investor Relations
Marco Feusi, T +41 61 606 55 00
Laurent Spindler, T +41 61 606 55 00
investor.relations@hiag.com
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Kontakt

�HIAG
Aeschenplatz 7
4052 Basel
T +41 61 606 55 00

�HIAG
Löwenstrasse 51
8001 Zürich
T +41 44 404 10 30

�HIAG
Rue François-Bonivard 10
1201 Genève
T +41 22 304 10 30

Investor Relations
Marco Feusi
Geschäftsführer
T +41 61 606 55 00

�Laurent Spindler
Leiter Finanzen
T +41 61 606 55 00

investor.relations@hiag.com

Presse
Marco Feusi
Geschäftsführer
T +41 61 606 55 00

www.hiag.com

Börsenhandel

Namenaktie 
HIAG Immobilien Holding AG
Valorensymbol SIX Swiss
Exchange: HIAG
ISIN: CH0239518779

Agenda

23. April 2020
Ordentliche  
Generalversammlung

31. August 2020 
Veröffentlichung  
Halbjahresergebnis 2020
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