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«Gemeinsam schaffen wir auf
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schen und Unternehmen
ganzheitliche Lebensraume
der Zukunft.»



HIAG
— | Geschaftsbericht 2025 Lagebericht Corporate Governance Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding

Einleitung

Schliisselkennzahlen 5
Unsere Starken 8
Strategie & Geschaftsmodell 9

Aktieninformation 12




HIAG
Geschiftsbericht 2025 ‘ Einleitung ‘ Lagebericht | Corporate Governance Finanzbericht Liegenschaftsspiegel

Das Wichtigste in Kuirze _
Schliisselkennzahlen \ ool
e

nach Nutzungen @
nach Kantonen @

Jahresrechnung Holding

Marktwerte der Immobilienanlagen Marktwerte der Immobilienanlagen

nach Nutzungen'per 31.12.2025 nach Kantonen per 31.12.2025

1 Industrie / Gewerbe 32.5% A Zirich 34.4%
2 Bauland 23.7% B Aargau 241%
3 Wohnen 15.1% C Genf 11.7%
4 Verkauf 10.8% D Zug 9.7%
5 Biiro 10.1% E Solothurn 8.1%
6 Distribution / Logistik 5.6% F Basel-Landschaft 4.6%
7 Wohn- / Geschéftsliegenschaft 1.0% G St. Gallen 3.4%
8 Ubrige 1.1% H Ubrige 4.0%

1 Die Berechnungen der Nutzungsarten richten sich nach den Hauptnutzungen der Liegenschaften.

des Immobilienportfolios der HIAG
befinden sich in den Regionen Ziirich, Aargau,
Genf, Zug, Solothurn und Basel-Landschaft.
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Immobilienportfolio Soll-Mietertrag, Leerstand und Leerstandsquote
in Mio. CHF in Mio. CHF
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Finanzielle Kennzahlen 31.12.2025 31.12.2024 Portfoliokennzahlen 31.12.2025 31.12.2024
Liegenschaftsertrag TCHF 77'355 75595 Immobilienportfolio TCHF 2’'005’846 1'961'310
Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen TCHF 51’405 26’006 - davon Bestandsportfolio TCHF 1'207°656 1'226'227
- davon im Bestandsportfolio TCHF 14153 -3'816 - davon Entwicklungsportfolio TCHF 798’191 735’083
- davon im Entwicklungsportfolio TCHF 37’251 29’823 Bruttorendite Bestandsliegenschaften % 5.3 5.5
EBITDA TCHF 139’761 93’831 Nettorendite Bestandsliegenschaften % 4.2 4.6
Reingewinn TCHF 115’105 75’162 Marktwerte der Immobilien TCHF 1'958'603 1'909'384
Reingewinn vor Wertanderung TCHF 68’666 51’812 Anzahl bewertete Liegenschaften Anzahl 94 106
Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit TCHF 20’112 94’308 - davon Bestandsliegenschaften Anzahl 53 61
Geldfluss aus Investitionstatigkeit TCHF -2'733 -39'282 - davon Entwicklungsliegenschaften Anzahl 41 45
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit TCHF -23'160 -42'672 Anzahl bewertete Areale (Bestand und Entwicklung) Anzahl 36 41
Weighted Average (Unexpired) Lease Terms - WAULT
Fliissige Mittel TCHF 31’882 37’676 Gesamtportfolio Jahre 6.5 6.4
Eigenkapital TCHF 1'207'690 1'124'646 WAULT top 15 Mieter Jahre 71 7.8
Eigenkapitalquote % 57.0 55.2 Investitionen in Immobilienanlagen TCHF 89’488 78925
Eigenkapitalrendite % 9.9 6.8 - davon im Bestandsportfolio TCHF 2’289 5507
Durchschnittlicher Zinssatz fiir Finanzverbindlichkeiten - davon im Entwicklungsportfolio TCHF 87°199 73’393
(Periode) % 1.7 1.8 - davon Akquisitionen/Arrondierungen TCHF - 25
LTV-Ratio brutto % 38.9 39.3 Investitionen in Promotionen TCHF 24’411 20983
LTV-Ratio netto % 37.3 37.3
Bilanzsumme TCHF 2’119’581 2°038’909
Anzahl Vollzeitkrafte FTE 73.9 86.0 Alternative Performance-Kennzahlen' 31.12.2025  31.12.2024
- davon Immobilien FTE 73.9 73.0 Adjustiertes Eigenkapital (NAV) TCHF 1'325'419 1'254'978
- davon Jaeger et Bosshard SA FTE _ 13.0 Adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie CHF 131.04 124.22
Funds from Operations (FFO) | TCHF 53’295 50’609
FFO | pro Aktie CHF 5.3 5.0
! Siehe hierzu «Definition alternative Perfomance-Kennzahlen» auf Seite 83 ff.
Kennzahlen pro Aktien 31.12.2025 31.12.2024
Ausstehende Aktien Anzahl 10'114’709 10°102’871
Durchschnittlich ausstehende Aktien Anzahl 10'110’375 10’102’379
Ergebnis pro Aktie (EPS) CHF 11.38 7.44
EPS vor Wertanderung CHF 6.79 513
Dividende pro Aktie? CHF 3.70 3.30
Payout-Ratio2 % 54.50 64.45
Dividendenrendite % 3.12 3.86
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Aktie exkl. latente Steuern CHF 127.85 119.70
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Aktie inkl. latente Steuern CHF 119.40 111.32

1 Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 23. April 2026 fiir das Geschaftsjahr 2025. Die Ausschiittung erfolgt

zu 98% aus den Reserven aus Kapitaleinlagen.

2 Dividenden Ausschiittung im Verhaltnis zum Reingewinn abziiglich Wertanderung im Berichtsjahr.
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Unsere Starken

P

Langfristig ausgelegtes Geschaftsmodell unterstiitzt
von nachhaltiger Vision des Ankeraktionars

(&

Integriertes Geschaftsmodell mit
drei profitablen Geschéaftsfeldern

&

Fokussierte Nachhaltigkeitsstrategie und nachhaltige
Energieproduktion aus eigenen Solar- und Wasserkraftwerken

%

Q

Solide Finanzstruktur, stabile Cashflows und
nachhaltige Dividendenpolitik

Corporate Governance Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding

Erfolgreicher Wachstumskurs mit Fokus auf dem
profitablen Kerngeschift Immobilien

Hinsichtlich Marktsegmenten, Mieterstruktur und
Standorten breit abgestiitztes Inmobilienportfolio

Kontinuierliche Wertsteigerungen und langfristiges
Entwicklungspotenzial in Wachstumssegmenten

D
’

a

Langfristig orientierte, flexible Investitionspolitik
unterstiitzt durch Cashflow aus Kapitalrecycling
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Strategie &
Geschaftsmodell

Strategie

Das integrierte Geschaftsmodell deckt die Wertschopfungskette
tiber den gesamten Lebenszyklus einer Liegenschaft ab. Kernele-
mente sind das Portfolio-/Asset-Management mit einer eigenen
Bewirtschaftung, die Arealentwicklung sowie das Transaktions-
management zur kontinuierlichen Optimierung des Portfolios und
Umsetzung der Kapitalrecyclingstrategie.

Die Anlagestrategie ist auf Wohn-, Gewerbe- und Industrieflachen
in wirtschaftlichen Kernregionen und zukunftsorientierten Wachs-
tumsregionen der Deutsch- und Westschweiz ausgerichtet.

Das Immobilienportfolio wird kontinuierlich ausgebaut - einerseits
durch die Realisierung von Entwicklungsprojekten und deren
Uberfiihrung in den Bestand, andererseits durch gezielte Zukiufe
von ertragsstarken Renditeliegenschaften. Angestrebt werden
breit abgestiitzte und stabile Mieteinnahmen aus dem Rendite-
portfolio und somit eine kontinuierlich wachsende Dividendenba-
sis. HIAG konzentriert sich auf ausgewahlte Entwicklungsliegen-
schaften an zukunftsfahigen Standorten und mit einem
vorteilhaften Rendite-Risiko-Profil. Das Transaktionsgeschaft bie-
tet attraktives Gewinnpotenzial und ermdglicht effektives Kapital-
Recycling. Der Verkauf von nicht mehr strategiekonformen Be-
stands- und Entwicklungsliegenschaften generiert massgebliche
Mittel, die sowohl in die Realisierung renditestarker Entwicklungs-
projekte wie auch in Zukdufe von hochwertigen Liegenschaften
fliessen.

Lagebericht
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Mit Zugang zum Kapitalmarkt als bérsennotiertes Unternehmen
und einer grundsoliden Bilanz gepaart mit dem langfristig orien-
tierten Ankeraktionariat verfiigt HIAG iiber hohe wirtschaftliche
Schlagkraft. Marktentwicklungen werden mit einer unternehmeri-
schen Firmenkultur, kurzen Entscheidungswegen und einem qua-
lifizierten Mitarbeiterstab proaktiv genutzt.

Als verantwortungsbewusstes Unternehmen schafft HIAG 6kono-
mischen sowie 6kologischen und gesellschaftlichen Mehrwert und
verfolgt eine investorenfreundliche Ausschiittungspolitik.

Geschéaftsmodell

Das Geschaftsmodell von HIAG umfasst die gesamte Wertschop-
fungskette von Immobilien: Portfolio-/Asset-Management, Areal-
entwicklung und Transaktionsmanagement. Wir investieren in
Wohn-, Gewerbe- und Industrieflichen in wirtschaftsstarken
Schweizer Regionen, bauen das Portfolio durch Entwicklungspro-
jekte und Zukaufe aus und sichern damit stabile Mieteinnahmen
und eine wachsende Dividendenbasis. Das Transaktionsgeschaft
bietet attraktives Gewinnpotenzial und erméglicht effektives Ka-
pital-Recycling. Der Zugang zum Kapitalmarkt und die grundsolide
Bilanz ermdglichen hohe Finanzierungsflexibilitat und wirtschaftli-
che Schlagkraft. Mit diesem Geschaftsmodell bietet HIAG auf ih-
ren Arealen fiir Menschen und Unternehmen ganzheitliche Le-
bensraume der Zukunft und schafft damit 6konomischen sowie
o6kologischen und gesellschaftlichen Mehrwert.
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HIAG legt grossen Wert auf den personlichen Kontakt mit Mietern,
Behorden und weiteren Anspruchsgruppen durch ihre aktive und
eigene Bewirtschaftung und Hauswartung. Das ist in Verbindung
mit einem attraktiven Mietermix die Mietertragsbasis von HIAG
und unterstiitzt eine kontinuierliche Wertschopfung des Immobili-
enportfolios, das sich aus Wohn-, Gewerbe- und Industrieflichen
in wirtschaftsstarken Schweizer Regionen zusammensetzt. Das
Immobilienportfolio wird durch die Realisierung von Entwicklungs-
projekten und deren Uberfiihrung in den Bestand sowie durch ge-
zielte Zukdufe von ertragsstarken Renditeliegenschaften weiter
ausgebaut. Daraus ergeben sich breit abgestiitzte und stabile
Mieteinnahmen aus dem Renditeportfolio und somit eine kontinu-
ierlich wachsende Dividendenbasis. Ein weiteres wichtiges Ele-
ment der Arealbewirtschaftung sind Ubergangsnutzungen. Sie er-
lauben mit einer schrittweisen Offnung und Belebung der Areale
eine kontinuierliche Entwicklung und sukzessive Wertsteigerun-
gen des Immobilienportfolios.

- Mehr iiber das Portfolio und Assetmanagement

HIAG optimiert mit gezielten Transaktionen kontinuierlich die Qua-
litdt und die Ertragskraft ihres Immobilienportfolios. Zu- und Ver-
kéufe ergdnzen das organische Wachstum und liefern einen Bei-
trag zur langfristigen Wertschopfung. Das Transaktionsgeschaft
bietet ein attraktives Gewinnpotenzial und erméglicht effektives
Kapital-Recycling: Der Verkauf von ausgewahlten Bestands- und
Entwicklungsliegenschaften generiert massgebliche Mittel, die
sowohl in die Realisierung renditestarker Entwicklungsprojekte
wie auch in Zukaufe von hochwertigen Liegenschaften fliessen.
Dank dem finanziellen Spielraum, den profunden Marktkenntnis-
sen und einem erfahrenen Team ist HIAG in der Lage, auch kurz-
fristige Opportunititen erfolgreich wahrzunehmen.

- Mehr liber Transaktionen



https://www.hiag.com/de/expertise/portfolio-und-assetmanagement/
https://www.hiag.com/de/expertise/portfolio-und-assetmanagement/
https://www.hiag.com/de/expertise/transaktionen/

—_— | HIAG 1 O
— | Geschaftsbericht 2025 Einleitung Lagebericht Corporate Governance Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding

Im Zentrum der Arealentwicklung von HIAG steht eine nachhaltige
Wertschopfung im Interesse aller Anspruchsgruppen. HIAG kon-
zentriert sich auf ausgewahlte Entwicklungsliegenschaften an zu-
kunftsfahigen Standorten und einem vorteilhaften Rendite-Risiko-
Profil. Potenzial fiir Wertsteigerungen bieten die Identifizierung
der optimalen Nutzung einer Immobilie, eine massgeschneiderte
Produktgestaltung fiir Mieter und die aktive Vermarktung sowie
das straffe Prozess- und Kostenmanagement. HIAG bietet auf ih-
ren Arealen fiir Menschen und Unternehmen ganzheitliche Le-
bensrdaume der Zukunft und schafft damit 6konomischen sowie
okologischen und gesellschaftlichen Mehrwert.

- Mehr iliber Arealentwicklung

Highlights aus dem Geschéftsjahr 2025

Aus einer Position der Starke nutzte HIAG die Chance, die Unter-
nehmensstrategie gezielt zu scharfen. Die drei strategischen Ge-
schaftsfelder Arealentwicklung, Portfolio-/Asset-Management
und Transaktionen bleiben unverdndert Kernbestandteile der
Strategie, wurden jedoch neu ausbalanciert. Kiinftig gewinnt das
Bestandsportfolio als stabile und nachhaltig wachsende Ertrags-
basis weiter an Bedeutung. Parallel dazu intensiviert HIAG das
Transaktionsgeschéft, um das Kapital-Recycling zu stérken und
zusétzliche Renditepotenziale zu erschliessen. Die Projekt- und
Arealentwicklung bleibt ein zentraler Wachstums- und Ertragstrei-
ber mit attraktivem Risiko-/Rendite-Profil. Mit einem diversifizier-
ten Portfolio, einer gut gefiiliten Projektpipeline sowie hoher
Transaktionskompetenz ist HIAG strategisch gut positioniert, um
das Potenzial des Schweizer Immobilienmarkts langfristig und er-
tragsorientiert zu nutzen.

- Mehr zur Strategie

Die gescharfte Strategie widerspiegelt sich bereits deutlich im
Transaktionssegment: HIAG nutzte 2025 das giinstige Marktum-
feld, setzte ihr Kapital-Recycling konsequent um und verdusserte
dabei sowohl Entwicklungsareale als auch nicht strategische Be-
standsliegenschaften. Darunter fallen Areale in Ermatingen, Yver-
don-les-Bains, Birsfelden sowie einzelne Objekte in Aathal, Wet-
zikon, Klingnau und Kleindéttingen. Das Kaufpreisvolumen der
verkauften und beurkundeten Liegenschaften, deren Eigentums-
libertragung teilweise im Jahr 2026 erfolgt, betragt rund CHF 125
Mio. und libertrifft die letzten geschatzten Marktwerte deutlich,
was zu einem signifikanten Ergebnisbeitrag fiihrte. Die generier-
ten Mittel werden fiir Zukdufe von Geschaftsliegenschaften und
die Realisierung renditestarker Entwicklungsprojekte genutzt.

Im Friihjahr schloss HIAG mit OC Oerlikon einen langfristigen Miet-
vertrag liber 20 Jahre fiir neue Produktions- und Biirogebaude auf
dem Campus Reichhold in Hausen/Lupfig (AG) ab. Mit dem Ab-
schluss zahlt Oerlikon zu den fiinf grossten Mietern von HIAG.
Nach Erhalt der rechtskraftigen Baubewilligung Ende Februar
2025 erfolgte im April 2025 der Baustart sowie die Grundsteinle-
gung fiir das moderne Innovations- und Produktionszentrum. Die
beiden Neubauten umfassen eine Mietflache von rund 15'000 m2.
Der Bezug ist ab Ende 2026 vorgesehen, die Inbetriebnahme im
ersten Quartal 2027.

Grundsteinlegung Campus Reichhold, Hausen/Lupfig

Die beiden Bauprojekte «Alto» und «Chama» verzeichneten im Be-
richtsjahr planmassige Baufortschritte, inklusive der jeweiligen
Aufrichtefeiern als zentrale Meilensteine. Der Bezug der Mietwoh-
nungen des Hochhauses «Alto» in Ziirich-Altstetten beginnt im
Marz 2026. Im Erdgeschoss des Gebaudes hat Lidl im Februar
2026 eine grosse und attraktive Detailhandelsflache eroffnet.

Aufrichtefeier «Alto», Altstetten

- www.alto-tower.ch

Die zweite Bauetappe auf dem «Chamax-Areal in Cham ist in vol-
lem Gange. Auf sechs Gebaudekorper verteilt entstehen 140 Miet-
und Eigentumswohnungen. Die hohe Nachfrage nach den Eigen-
tumswohnungen iiberstieg die eigenen Erwartungen von HIAG.
Der Vermarktungsstand inkl. reservierter Einheiten lag per Ende
2025 bei 71%. Nach dem Vermarktungsstart der Mietwohnungen
im Januar 2026 stiessen die Einheiten ebenfalls auf eine ausser-
ordentlich hohe Nachfrage, was die Attraktivitdt des Projekts un-
terstreicht. Der gestaffelte Bezug ist ab Ende August vorgesehen.
Der reibungslose Bauverlauf bestatigt die Qualitat der Projekt-
steuerung und bildet eine solide Grundlage fiir die termingerechte
Fertigstellung sowie den nachhaltigen Wertzuwachs der Projekte.


https://www.hiag.com/de/expertise/arealentwicklung/
https://www.hiag.com/de/expertise/arealentwicklung/
https://www.hiag.com/de/unternehmen/strategie-und-geschaeftsmodell/
http://www.alto-tower.ch/
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Wohnsiedlung «Chama», Cham

Lagebericht

- www.chama.ch
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Visualisierung «Im Farn», Niederhasli

Bereits 2024 stimmte die Bevélkerung von Niederhasli (ZH) dem
Gestaltungsplan fiir das Entwicklungsgebiet «Im Farn/Bahnhof
Niederhasli» deutlich zu und legte damit die politische Grundlage
fir die zukiinftige Quartierentwicklung. Im Berichtsjahr 2025
folgte der abschliessende planungsrechtliche Schritt: Nach der
formellen Priifung durch die Baudirektion des Kantons Ziirich
wurde der Gestaltungsplan rechtskréftig. Auf dieser Basis stellte
HIAG Ende 2025 das Baugesuch fiir die ersten fiinf Wohnhauser
mit erganzenden Gewerbeflachen. Das Projekt umfasst rund 170
Miet- und Eigentumswohnungen sowie publikumsorientierte Nut-
zungen in den Erdgeschossen. Die Baubewilligung wird 2026 er-
wartet, der Baustart ist nach aktuellem Stand fiir Anfang 2027 vor-
gesehen.

- www.imfarn.ch

HIAG erzielte Ende 2025 zwei bedeutende Vermietungserfolge
und starkte damit die Qualitét und Stabilitat ihres Bestandsportfo-
lios weiter. Mit der NorthC Schweiz AG unterzeichnete HIAG einen
langfristigen Mietvertrag liber mehr als 30 Jahre fiir einen neu zu
erstellenden Gewerbebau zur Data Center Nutzung auf dem Cam-
pus «The Hive» in Meyrin (GE). Der Vertrag basiert auf einer beste-
henden Entwicklungsvereinbarung und umfasst ein multifunktio-
nales Gebaude mit rund 5700 m2 Mietfliche. Ebenfalls konnte
HIAG die Schweizerische Post als neue Mieterin fiir das befahr-
bare Gewerbehaus «Fahrwerk» in Winterthur (ZH) gewinnen. Der
Mietvertrag mit einer Mindestlaufzeit von zehn Jahren umfasst
rund 3'000 m2 Mietflache im Erdgeschoss.

| Liegenschaftsspiegel

«Fahrwerk», Winterthur

‘ Jahresrechnung Holding
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-> www.fahrwerk.ch



https://www.chama.ch/de/
https://www.hiag.com/de/areale/im-farn
http://www.fahrwerk.ch/
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Aktien-
informationen

Die Aktie der HIAG Immobilien Holding AG

1 Dividendenpolitik

HIAG ist bestrebt, den Aktionéren jahrlich eine attraktive Divi-
dende auszuschiitten. Die Ausschiittung orientiert sich am erwirt-
schafteten Reingewinn (exklusiv Neubewertungseffekte, inklusiv
daraus resultierende latente Steuern und vor wesentlichen nicht
geldflusswirksamen Verbuchungen). Die Ausschiittungsquote be-
tragt davon maximal 100%.

Fir das Geschiftsjahr 2025 schlagt der Verwaltungsrat der Gene-
ralversammlung vom 23. April 2026 die Ausschiittung einer Divi-
dende von CHF 3.70 brutto pro Aktie fiir maximal 10’119°600 aus-
stehende Aktien vor.

2 Riickzahlung von Kapitaleinlagen

Per Ende 2025 betrugen die Reserven aus Kapitaleinlagen
TCHF 94'737. Aufgrund der Dividendenausschiittung im Jahr
2025 haben die gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen um
TCHF 30’309 abgenommen. Die per 31. Dezember 2025 ausge-
wiesenen gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen in der Héhe
von TCHF 94’737 wurden von der ESTV im Umfang von
TCHF 87’105 anerkannt. Diese Reserven kénnen steuerprivilegiert
an die Aktionare zuriickbezahlt werden.

Lagebericht
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3 Aktienkursentwicklung

Der Kurs der Aktie der HIAG Immobilien Holding stieg seit dem
3. Januar 2025 um 38.9% von CHF 85.40 auf CHF 118.60. Das Ei-
genkapital pro Aktie (NAV) betrug per 31. Dezember 2025
CHF 119.40; somit wurde die Aktie der HIAG Immobilien Holding
Ende Jahr mit einem Abschlag von 0.7% gehandelt. 2025 wurden
im Schnitt taglich 9°265 Aktien gehandelt.

Eine detaillierte Ubersicht iiber die Entwicklung des Aktienkurses
kann unter folgendem Link abgerufen werden:

- Mehr zur Aktie der HIAG Immobilien Holding AG

03.01.2025 - 30.12.2025

Eroffnungskurs: 85.40

Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding ‘

Hoch: 119.00 Tief: 83.80 Schlusskurs: 118.60
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https://www.hiag.com/de/investoren/aktien/aktieninformationen/
https://www.hiag.com/de/investoren/aktien/aktieninformationen/
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4 Kennzahlen

SIX Swiss Exchange: Symbol HIAG, Valor 23951877, ISIN CH0239518779

Aktienkurs (in CHF) 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Hochst 119.00 85.60 85.60 107.00 118.00
Tiefst 83.80 69.40 73.40 78.00 91.40
Periodenende 118.60 85.40 79.80 82.00 95.00
Borsenkapitalisierung (in Mio. CHF) 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Hoéchst 1°'203.65 864.81 865.27 1°080.27 1’190.13
Tiefst 847.61 701.14 741.95 787.49 921.85
Periodenende 1’199.60 862.79 806.64 827.87 958.15
Anzahl Aktien (in Stiick) 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Ausgegebene Aktien 10°119'600 10°119'600 10°119'600 10°119'600 10°119'600
Eigene Aktien 4’891 16’729 11’350 23’581 33767
Ausstehende Aktien 10°114'709 10°102'871 10’108'250 10°096'019 10°085'833
Durchschnittlich ausstehende Aktien 10°110'375 10'102'379 10'102'964 10°092°004 8592296
Kennzahlen pro Aktie (in CHF) 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Ergebnis pro Aktie (EPS) 11.38 7.44 4.65 9.85 10.39
Ausschiittung pro Aktie! 3.70 3.30 3.10 2.90 2.70
Payout-Ratio? 54.53% 64.45% 64.56% 76.55% 73.86%
Dividendenrendite 3.12% 3.86% 3.88% 3.54% 2.84%
Eigenkapital pro Aktie (NAV) 119.40 111.32 106.96 105.22 98.06
Préamie / Abschlag zum NAV -0.67% -23.28% -25.39% -22.07% -3.12%
Eigenkapital pro Aktie vor Abzug latenter Steuern 127.85 119.70 115.16 113.67 106.10
Préamie / Abschlag zum NAV vor Abzug latenter Steuern -7.24% -28.65% -30.71% -27.86% -10.46%

1 Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 23. April 2026 fiir das Geschaftsjahr 2025. Die Ausschiittung erfolgt
zu 98% aus den Reserven aus Kapitaleinlagen.
2 Dividenden Ausschiittung im Verhaltnis zum Reingewinn abziiglich Wertanderungen im Berichtsjahr.
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Aktionarsbrief

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionéare,
geschéatzte Leserinnen und Leser

HIAG erzielte im Geschaftsjahr 2025 ein Rekord-
ergebnis. Alle drei Geschéaftsbereiche haben zu
dieser erfolgreichen Entwicklung beigetragen.
Mit der im August kommunizierten Strategie-
scharfung wurde die starke Position von HIAG
weiter gefestigt. Dank der Steigerung der Mieter-
trage, der Intensivierung des Transaktionsge-
schifts und der Konzentration auf Entwicklungen
mit attraktivem Risiko-Rendite-Profil erzielten wir
mit CHF 115.1 Mio. (2024: CHF 75.2 Mio.) ein deut-
lich héheres Unternehmensergebnis als im Vor-
jahr.

Zentrale Erfolgsfaktoren im Berichtsjahr waren die erneute Stei-
gerung der Mietertrage, ausserordentliche Erfolge im Transakti-
onsgeschift und liber den Erwartungen liegende Fortschritte bei
der Vermarktung der Eigentumswohnungen im Promotionsprojekt
«Chama» in Cham sowie deutlich positive Neubewertungseffekte,
die durch weitere Fortschritte in den Projektentwicklungen getrie-
ben wurden. Die Eigenkapitalrendite konnte auf knapp 10% (2024:
6.8%) gesteigert werden.

Unsere gescharfte Unternehmensstrategie, die weiterhin auf den
drei bewahrten Saulen Portfolio- und Asset-Management, Areal-
entwicklung und Transaktionen basiert, hat uns ermdglicht, Chan-
cen gezielt zu nutzen und neue Massstdbe zu setzen.

‘ Lagebericht

Corporate Governance Finanzbericht

Die konsequente Umsetzung unserer strategischen Ausrichtung
verlauft nach Plan und spiegelt sich in der liberdurchschnittlichen
Performance sowie in der herausragenden Entwicklung unseres
Portfolios eindrucksvoll wider.

Indem wir unsere ambitionierten Ziele nicht nur erreicht, sondern
massgeblich libertroffen haben, setzen wir ein klares Zeichen fiir
weiteres nachhaltiges Wachstum und anhaltende Innovations-
kraft.

Mietertrag erneut gesteigert
Ein besonderer Erfolg ist die erneute Steigerung des Mietertrags
bei einer weiterhin tiefen Leerstandsquote von 3.2%. Auch beim
aus Vermarktungssicht anspruchsvollen Gewerbeneubau «Fahr-
werk» in Winterthur (ZH) konnten weitere Vermietungserfolge er-
zielt werden. Unter anderem wurde die Schweizerische Post als
Ankermieterin fiir das Erdgeschoss gewonnen. Durch Anpassun-
gen im Nutzungskonzept und die gezielte Ansprache neuer Mie-
tergruppen hat sich die Nachfrage fiir das innovative Flachenan-
gebot im Gewerbe- und Industriequartier «Hegmatten» spiirbar
erhoht.

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding ‘ 15

Uberzeugende Entwicklungserfolge

Unsere Projekte entwickeln sich planméssig. Dazu zéhlen unter
anderem der rechtsgiiltige Gestaltungsplan fiir das Quartier «Im
Farn» in Niederhasli (ZH), die auf dieser Basis eingereichten Bau-
gesuche fiir finf neue Wohnhauser mit Gewerbefldchen sowie der
langfristige Mietvertrag mit dem Data-Center-Betreiber NorthC
fiir ein neu zu erstellendes Gebdude auf dem Campus «The Hive»
in Meyrin (GE). Diese Entwicklungserfolge widerspiegeln die nach-
haltige Wertschopfung unseres Portfolios, was zu deutlich positi-
ven Neubewertungseffekten fiihrte. Die konsequente Umsetzung
unserer Entwicklungsstrategie trdagt weiterhin massgeblich zur
stabilen Entwicklung von HIAG mit langfristig profitablem Wachs-
tum bei.

Sehr gut entwickelt sich auch die Vermarktung der sich im Bau be-
findenden Eigentumswohnungen auf dem Areal «Chama» in Cham
(ZG). Mit einem Vermarktungsstand inklusive reservierter Einhei-
ten per Ende 2025 von 71% libertrifft sie unsere Erwartungen. Ent-
sprechend hoch ist der ausgewiesene Erfolg per Bilanzstichtag.

Dr. Felix Grisard, Prasident des Verwaltungsrats
Marco Feusi, CEO
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HIAG profitiert von aktivem Transaktionsmarkt

Im Berichtsjahr wurden Liegenschaften, Entwicklungen und Klein-
flachen mit einem Verkaufspreisvolumen von rund CHF 125 Mio.
verkauft oder beurkundet. Die erzielten Verkaufspreise lagen ins-
gesamt deutlich liber den zuletzt geschitzten Marktwerten der
Objekte, was zu einem signifikanten Erfolgsbeitrag fiihrte. Diese
Verkaufe stehen im Einklang mit der geschérften Unternehmens-
strategie, die eine fokussierte Weiterentwicklung und kontinuierli-
che Wertsteigerung des Immobilienportfolios an strategisch rele-
vanten Standorten vorsieht. Die frei werdenden Mittel aus
Devestitionen werden fiir die Projektrealisierung und Akquisitio-
nen verwendet, wodurch HIAG ein aktives, bilanzschonendes Ca-
pital-Recycling betreibt.

Starker Schweizer Immobilienmarkt

Der Schweizer Immobilienmarkt prasentiert sich weiterhin pro-
duktiv. Insbesondere im Wohnsegment profitiert HIAG an allen
Standorten von einer konstant hohen Nachfrage, die durch die At-
traktivitét der Schweiz als Wirtschaftsstandort gestiitzt wird. Auch
im Gewerbe- und Logistikbereich sehen wir eine stabile Entwick-
lung. Die tiefen Zinsen und die robuste Konjunktur tragen zusatz-
lich zur positiven Marktdynamik bei.

Die Schweiz iiberzeugt als krisenfester Wirtschaftsstandort - ins-
besondere in Phasen geopolitischer Unsicherheit. Entscheidende
Standortvorteile sind die hohe Lebensqualitat, die exzellente Inf-
rastruktur, die renommierten Hochschulen und Universitédten so-
wie die Rechtssicherheit. Diese Faktoren fordern die Ansiedlung
internationaler Unternehmensgruppen und stiitzen die Nachfrage
nach hochwertigen Immobilien.

Stark aufgestellt

Im Geschéftsjahr 2026 ist die Fertigstellung diverser Bauprojekte
geplant, die unsere Ertragsbasis stirken und die Qualitat unseres
Immobilienportfolios weiter erhéhen diirften. Namentlich werden
Schliisselprojekte wie das Wohnhochhaus «Alto» in Ziirich Altstet-
ten und die zweite Bauetappe des Projekts «Chama» in Cham (ZG)
bezugsbereit sein. Auch auf dem «Campus Reichhold» in Hau-
sen/Lupfig (AG) schreiten die Bauvorhaben planmassig voran, und
2026 stehen wichtige Meilensteine an.

Dank unseres engagierten Teams, unserer gescharften Strategie
und unserer finanziellen Stérke sehen wir uns gut geriistet, um
auch die Chancen der kommenden Jahre erfolgreich zu nutzen
und weiterhin nachhaltig Mehrwert fiir unsere Aktiondrinnen und
Aktionare, unsere Kunden und Geschéftspartner sowie Mitarbei-
tenden zu schaffen.

Balz Halter hat sich entschieden, nach mehr als 6-jahriger Tatig-
keit als Verwaltungsrat und Vizeprasident des Gremiums an der
nachsten Generalversammlung im April 2026 nicht mehr zur Wie-
derwahl anzutreten. Wir danken ihm bereits heute herzlich fiir sein
wertvolles Engagement und seinen personlichen Beitrag zur Wei-
terentwicklung unseres Unternehmens. Als neues Mitglied schlagt
der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 23. April 2026
Karl Theiler zur Wahl vor. Er war Mitgriinder und CEO der Akara
Gruppe von 2016 bis 2022 und ist heute Mitinhaber und Verwal-
tungsratsprasident der Brickvalue AG, einem auf Immobilieninves-
titionen spezialisierten Family Office und halt weitere Mandate in
nicht kotierten Unternehmen. Karl Theiler verfiigt liber einen Exe-
cutive MBA der Universitat St. Gallen (HSG) sowie liber eine Aus-
bildung als Betriebs6konom der Kaderschule Ziirich und als dipl.
Architekt HTL des Technikums Winterthur. Er wird den Verwal-
tungsrat als unabhdngiges Mitglied mit seinen Kompetenzen und
seiner Erfahrung wertvoll erganzen.

Aufgrund der sehr erfolgreichen Entwicklung im Geschaftsjahr
2025 und der vielversprechenden Zukunftsaussichten beantragt
der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom
23. April 2026 eine Erhohung der Dividende um 12% auf CHF 3.70
pro Aktie (Vorjahr: CHF 3.30).

2026 markiert unser 150-jahriges Bestehen, ein Beleg fiir die Wi-
derstandskraft und Anpassungsfahigkeit unseres Geschaftsmo-
dells. Wir sind stolz auf unsere industrielle Herkunft, die uns heute
noch pragt. Dieses Erbe ist unser taglicher Ansporn, bestehende
Substanz nicht nur zu bewahren, sondern sie nachhaltig in die Zu-
kunft zu transformieren und neuen Lebensraum zu schaffen.

Wir danken lhnen herzlich, werte Aktionarinnen und Aktionare, fiir
lhr Vertrauen und lhre Unterstiitzung und freuen uns, den weiteren
Weg mit lhnen gemeinsam zu gehen.

<A

Dr. Felix Grisard Marco Feusi
Préasident des Verwaltungsrats CEO
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Geschaftsentwicklung

Die Geschiftsentwicklung von HIAG im Geschéftsjahr 2025 war dusserst erfolg-
reich und die ambitionierten Ziele konnten in weiten Teilen libertroffen werden.
Der Liegenschaftsertrag nahm um 2.3% erneut zu auf CHF 77.4 Mio. (2024: CHF
75.6 Mio.). Der Leerstand konnte mit 3.2% per 1. Januar 2026 auf dem tiefen Ni-
veau des Vorjahrs (1.1.2025: 3.2%) gehalten werden. Die planmassigen Fort-
schritte in der Projektentwicklung trugen wesentlich zum Erfolg aus Neubewer-
tungen in der Hohe von CHF 51.4 Mio. (2024: CHF 26.0 Mio.) bei. Die
Eigentumswohnungen der zweiten Bauetappe auf dem «Chama»-Areal in Cham
(ZG) stiessen auf eine hohe Nachfrage: 55.6% der Wohnungen waren per Stich-
tag beurkundet, was in einem Erfolg aus dem Verkauf von Promotionen in der
Hohe von CHF 25.0 Mio. resultierte (2024: CHF 18.1 Mio.). Im Rahmen der ge-
scharften Strategie wurde das Transaktionsgeschaft von HIAG intensiviert.
Durch den Verkauf von nicht mehr der Strategie entsprechenden Bestands- und
Entwicklungsliegenschaften sowie Kleinflaichen zu Erldsen deutlich iiber den
Buchwerten wurde ein Erfolg aus dem Verkauf von Immobilienanlagen in der
Hohe von CHF 18.7 Mio. (2024: CHF 2.9 Mio.) erzielt. Die Investitionen in die Lie-
genschaften und in die Projekte sowie die Wertsteigerungen vermochten den
Einfluss der Devestitionen zu kompensieren, und der Portfoliowert nahm um CHF
45 Mio. zu auf CHF 2.006 Mrd. (31.12.2024: CHF 1.961 Mrd.). Der Immobilienauf-
wand entsprach 14.8% des Liegenschaftsertrags (2024: 10.3%), er bewegte sich
wie auch die restlichen Betriebs- und Verwaltungsaufwendungen in der tiblichen
Bandbreite, und HIAG wird auch in Zukunft mit hohem Kostenbewusstsein agie-
ren. Das tiefe Zinsumfeld beeinflusste das Finanzergebnis positiv. Erneut ermég-
lichten steuerlich abzugsfahige Verlustvortrage den Steueraufwand verhaltnis-
massig tief zu halten. Der Reingewinn wurde im Berichtsjahr um 53.1% deutlich
gesteigert auf CHF 115.1 Mio. (2024: CHF 75.2 Mio.) bzw. CHF 68.7 Mio. (2024:
CHF 51.8 Mio.) vor Wertanderungen. Die Eigenkapitalrendite nahm um 3.1 Pro-
zentpunkte deutlich zu auf 9.9% (2024: 6.8%).
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Liegenschaftsertrag erneut gesteigert

Der Liegenschaftsertrag wurde gegeniiber dem Vorjahr um CHF 1.8 Mio. bzw. 2.3% auf CHF 77.4 Mio.
(2024: CHF 75.6 Mio.) gesteigert. Dazu beigetragen haben erfolgreiche Projektabschliisse im Vor- und
im Berichtsjahr. Der zusétzliche Mietertrag von CHF 2.6 Mio. hat den Einfluss der wegfallenden Mieten
in der Hohe von CHF 1.8 Mio. aufgrund von Devestitionen im Vor- und im Berichtsjahr mehr als kompen-
siert. Zahlreiche Neuvermietungen mit einem Mietertrag von CHF 1.1 Mio. im Geschéftsjahr 2025 ver-
mochten den Ergebniseinfluss von Kiindigungen im Berichtsjahr in der Hohe von CHF 0.6 Mio. ebenfalls
mehr als auszugleichen.

Liegenschaftsertrag im Like-for-like-Vergleich um 5.1% gesteigert.

Liegenschaftsertrag in Mio. CHF

+2.3%

03 02 00
02 | —T
-0.4 -1.8
774
2024 Neu- Projekt- Aufgrund Kiindigungen LIK Referenz- Kéaufe Verkéufe 2025
i it Entwicklung Anpassungen zinssatz
Anpassungen

Der Leerstand im gesamten Immobilienportfolio lag per 1. Januar 2026 bei 3.2% unverédndert auf dem
tiefen Niveau des Vorjahrs (1.1.2025: 3.2%). Bereinigt um den Anfangsleerstand des im Mai 2025 fertig-
gestellten Gewerbeneubaus «Fahrwerk» in Winterthur (ZH) betrug der Leerstand lediglich 2.0%. Nach
einem verhaltenen Start hat sich die Nachfrage fiir das aus Vermarktungssicht anspruchsvolle Flachen-
angebot spiirbar belebt, unter anderem konnte die Schweizerische Post ab Friihling 2026 als Anker-
mieterin fiir das Erdgeschoss im «Fahrwerk» gewonnen werden.



HIAG
Geschiftsbericht 2025

Einleitung

Lagebericht
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Die hohere Bewertung der Liegenschaften geht einher mit einer leicht tieferen Rendite der Immobilien:
Die Bruttorendite der Bestandsliegenschaften nahm leicht ab auf 5.3% (2024: 5.5%); die Nettorendite
sank auf 4.2% (2024: 4.6%), hauptsachlich auch aufgrund héherer Immobilienaufwendungen im Be-

richtsjahr.

Die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) lag mit 6.5 Jahren per 1. Ja-
nuar 2026 (1.1.2025: 6.4 Jahre) auf Vorjahresniveau. Bezogen auf die 15 grossten Mieter ging der Wert
per 1. Januar 2026 leicht zurlick auf 7.1 Jahre (1.1.2025: 7.8 Jahre).

Fortschritte in den laufenden Bau- und Immobilienprojekten

Im Mai 2025 wurde der Bau des befahrbaren Gewerbehauses «Fahrwerk» in Winterthur (ZH) planmas-
sig fertiggestellt. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts betrug die Vermietungsquote 61%. Nach
Anpassungen im Nutzungskonzept und der gezielten Ansprache neuer Mietergruppen konnte die Nach-
frage fir das innovative Flachenangebot in der zweiten Jahreshélfte spiirbar erhoht werden. Der ange-
strebte Mieterlos bei Vollvermietung des Gewerbehauses «Fahrwerk» belduft sich auf CHF 2.3 Mio.

Nachdem in der zweiten Halfte des Vorjahrs mit dem Bau von 140 Miet- und Stockwerkeigentumsein-
heiten im Rahmen der zweiten Etappe des Projekts «Chama» in Cham (ZG) begonnen worden war, ent-
wickelte sich die Vermarktung der Eigentumswohnungen mit einem Vermarktungsstand inklusive reser-
vierter Einheiten per Ende 2025 von 71% (55.6% beurkundet, 15.4% reserviert) sehr erfreulich. Im
Berichtsjahr resultierte aus dem Verkauf der Eigentumswohnungen ein Erfolg in der Hohe von CHF 25.0
Mio.; im Vorjahr belief sich der Erfolg aus dem Verkauf der Eigentumswohnungen aus der ersten Etappe
auf CHF 18.1 Mio. Nach dem Vermarktungsstart der Mietwohnungen im Januar 2026 stiessen die Ein-
heiten ebenfalls auf eine ausserordentlich hohe Nachfrage. Das Bauvolumen dieses Projekts belauft
sich auf rund CHF 100 Mio., wobei ein Verkaufserlos fiir die 73 Eigentumswohnungen von CHF 154 Mio.
und ein kiinftiger jahrlicher Mieterlés aus den 67 Mietwohnungen inkl. der Nebenflachen von rund CHF
3.1 Mio. angestrebt wird.

Im Berichtszeitraum wurde beim Wohnhochhaus «Alto» mit Gewerbesockel in Ziirich-Altstetten die
Bauhohe von 80 Metern erreicht und mit dem Innenausbau gestartet. Der Bau wird planmassig abge-
schlossen, womit der Bezug im Marz 2026 beginnen kann. Das Investitionsvolumen dieses
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Hochhausprojekts beléuft sich auf rund CHF 100 Mio. und die jéhrlichen Mieterldse betragen circa CHF
6.3 Mio.

Im ersten Halbjahr 2025 sind auf dem «Campus Reichhold» in Hausen/Lupfig (AG) die Spatenstiche fiir
das Biirogebdude und das Produktions- und Vertriebszentrum fiir den Mieter «OC Oerlikon» erfolgt.
Zusatzlich wurde mit den Vorarbeiten fiir den Bau eines Datacenters, das die «Global Technical Realty
(GTR)» als Baurechtsnehmerin in Eigenregie erstellt, begonnen. Die gesamten Investitio-nen von HIAG
in die beiden Projekte «OC Oerlikon» und «GTR» belaufen sich auf knapp CHF 60 Mio. Die erwarteten
jahrlichen Miet-ertrage und Baurechtszinsen betragen rund CHF 3.4 Mio., wovon Baurechtszinsen in der
Hohe von CHF 0.5 Mio. p.a. bereits vereinnahmt werden. Die Baubewilligung fiir ein Operations Center,
das urspriinglich fiir das Schweizer Food-Logistikunternehmen «Saviva» geplant war, ist im ersten Halb-
jahr 2025 wie erwartet eingetroffen. Nachdem «Saviva» im Jahr 2024 von «Transgourmet» libernom-
men worden war, stieg die Kauferin jedoch im Berichtszeitraum aus der bestehenden Entwicklungsver-
einbarung aus und entschédigte HIAG fiir alle bisher entstandenen Entwicklungskosten. Fiir das
attraktive Baufeld, das sich besonders fiir eine kiinftige Logistiknutzung anbietet, wird nun eine alter-
native Lésung gesucht.

Beim Projekt «Walzmiihlehaus» in Frauenfeld (TG) wurde die umfassende Sanierung und Weiterent-
wicklung des denkmalgeschiitzten Industriegebaudes im November 2025 mit der Schadstoffsanierung
gestartet und im Januar 2026 haben die Baumeisterarbeiten begonnen. Hier sollen per Mitte 2027 29
Mietwohnungen und eine Gewerbeflache bezugsbereit sein. Das gesamte Investitionsvolumen dieses
Projekts belauft sich auf rund CHF 29 Mio., der erwartete Mietertrag betragt CHF 1.0 Mio. p.a.

Auf Basis einer Entwicklungsvereinbarung fiir den Gewerbebau «Hive 06» auf dem Areal in Meyrin (GE)
wurde Ende 2025 mit «NorthC Schweiz AG», die Schweizer Tochtergesellschaft der NorthC Group, ei-
ner filhrenden Rechenzentrumsbetreiberin in Nordwesteuropa, ein Mietvertrag liber mehr als 30 Jahre
fiir ein neu zu erstellendes Gebaude zur Datacenter-Nutzung abgeschlossen. Die rechtskraftige Baube-
willigung traf Ende 2025 ein. Der Baubeginn ist fiir das erste Quartal 2026 und die Ubergabe an die
Mieterin fiir Ende 2027 geplant. Das gesamte Investitionsvolumen fiir dieses Projekt betragt CHF 22
Mio., und die Mieterlose belaufen sich auf 2.7 Mio. p.a.

Parallel zur Umsetzung der Bauprojekte wurden im Berichtszeitraum wichtige Meilensteine erreicht und
die mittel- bis langfristige Projektpipeline konkretisiert. Fiir das Areal «Schonau» in Wetzikon (ZH) er-
folgten fiir drei Baufelder Baueingaben; fiir ein weiteres Baufeld wurde ein Architekturwettbewerb
durchgefiihrt mit dem Ziel, das entsprechende Baugesuch im dritten Quartal 2026 einreichen zu kon-
nen. Auf Basis des Gestaltungsplans fiir das Areal «Im Farn/Bahnhof» in Niederhasli (ZH) wurde das
Baugesuch fiir die erste Realisierungsetappe mit fiinf Wohnhéusern eingereicht. Dieses Teilprojekt um-
fasst rund 100 Miet- und gegen 70 Eigentumswohnungen mit 2.5 bis 5.5 Zimmern. Zudem entstehen in
zwei Gebauden im Erdgeschoss rund 2'300 m? Flachen fiir Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen.
Insgesamt erlaubt der Gestaltungsplan bei einem Mindestgewerbeanteil von 20% die Realisierung von
rund 350 Miet- und Eigentumswohnungen. Fiir die Liegenschaften am Kelchweg in Ziirich-Altstetten
wird zurzeit ein Projekt mit Eigentumswohnungen erarbeitet; die Einreichung des Baugesuchs soll im
ersten Halbjahr 2026 erfolgen.
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Im Zuge der im August 2025 kommunizierten Scharfung der Unternehmensstrategie wird die Projekt-
pipeline laufend analysiert. Dazu gehort, dass Projekte priorisiert und nicht mehr strategiekonforme Ob-
jekte insbesondere auch Entwicklungsliegenschaften verkauft werden.

Das geplante offene Investitionsvolumen der sich im Bau befindenden oder kurz vor Baustart stehenden
Projekte betragt rund CHF 140 Mio. Der erwartete Mietertrag aus diesen Projekten belduft sich auf rund
CHF 17 Mio., und aus dem Verkauf von Stockwerkeigentumseinheiten wird ein Erlds in der Hohe von
rund CHF 154 Mio. angestrebt.

Die mittelfristige Entwicklungspipeline mit einem offenen Investitionsvolumen von rund CHF 629 Mio.
umfasst gegen 153'000 m? Nutzflache. Der potenzielle jahrliche Mietertrag entspricht tiber CHF 30 Mio.
Aus dem Verkauf von Promotionseinheiten werden rund CHF 191 Mio. erwartet. Langfristig verfiigt HIAG
im Entwicklungsportfolio liber weiteres Investitionspotenzial im Umfang von ca. CHF 1.9 Mrd. Das dar-
aus resultierende Mietertragspotenzial liegt bei ungefahr CHF 90 Mio. und der erwartete Verkaufserlos
aus Promotionsprojekten bei rund CHF 550 Mio.

Aufwertung des Bestands- und Entwicklungsportfolios

Die Fortschritte bei den Immobilienprojekten fiihrten im Geschéftsjahr 2025 zu einer Nettoaufwertung
des Entwicklungsportfolios um CHF 37.3 Mio. bzw. 4.9% (2024: CHF 29.8 Mio. bzw. 4.2%). Das Be-
standsportfolio erfuhr eine Aufwertung in der Hohe von netto CHF 14.2 Mio. bzw. 1.2% (2024: CHF -3.8
Mio. bzw. -0.3%). Die Zinsentwicklung im Berichtszeitraum beeinflusste den Immobilienmarkt und auch
die Wertentwicklung der Immobilien positiv. Die Schweizerische Nationalbank (SNB) reduzierte den
Leitzins kontinuierlich, zuletzt im vergangenen Juni auf 0%.

Der vom unabhangigen Immobilienbewerter in den Bewertungen angewandte durchschnittliche reale
Diskontierungssatz auf dem Gesamtportfolio reduzierte sich um zehn Basispunkte auf 3.25%
(31.12.2024: 3.35%). Der nominale Diskontierungssatz sank um 35 Basispunkte auf 4.29% (31.12.2024:
4.64%).
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Transaktionssegment profitiert von hoher Immobiliennachfrage

Die nach wie vor hohe Nachfrage nach Immobilien befliigelte im Berichtsjahr auch den Transaktions-
markt. HIAG profitierte von diesem Momentum und verausserte einige nicht mehr strategiekonforme
Bestands- und Entwicklungsliegenschaften sowie Kleinflaichen mit einem Bilanzwert von CHF 81.4 Mio.
und einem jahrlichen Liegenschaftsertrag in der Hohe von CHF 5.1 Mio. zu Verkaufspreisen, die durch-
schnittlich um rund 25% iliber dem Buchwert lagen.

Im Berichtszeitraum wurden zudem drei weitere Entwicklungsliegenschaften und eine Landwirt-
schaftsparzelle mit einem Bilanzwert von CHF 15.9 Mio. und jahrlichem Liegenschaftsertrag von CHF 1.1
Mio. zu einem im Durchschnitt um rund 40% héher liegenden Preis verkauft. Die Eigentumsiibertragung
soll im ersten Quartal 2026 vollzogen werden, weshalb der Erfolg erst im Geschaftsjahr 2026 erfasst
wird.

Insgesamt betrug der Erfolg aus dem Verkauf von Liegenschaften im Berichtsjahr CHF 18.7 Mio., was
eine deutliche Zunahme gegeniiber dem Vorjahr darstellt (2024: CHF 2.9 Mio.).

Ubertragung des Metall-Recycling-Geschifts an die Thommen Group vollzogen

Das Metall-Recycling-Geschaft von Jaeger et Bosshard SA auf dem Areal in Lancy (GE) ist nach Erhalt
der behdérdlichen Bewilligung im Berichtszeitraum mit Vollzug per 30. Juni 2025 riickwirkend auf den 1.
Januar 2024 auf die Thommen Group, die den Betrieb bereits bisher operativ gefiihrt hatte, (ibertragen
worden. Der Ubernahmevertrag hilt fest, dass samtliche fiir den Betrieb relevanten Aktiven und Passi-
ven libertragen werden und die Thommen Group das gesamte Personal (per 30.6.2025: 10 Personen,
per 31.12.2024: 13 Personen) libernimmt. Das betroffene Grundstiick und die Gesellschaft Jaeger et
Bosshard SA selbst verbleiben im Eigentum von HIAG. Fiir den betroffenen Teilbereich des Areals ist
ein entsprechender Mietvertrag mit einer Laufzeit von fiinf Jahren mit der Thommen Group abgeschlos-
sen worden. In der Jahresrechnung 2025 von HIAG wurde der Erfolg des Metall-Recycling-Geschéfts
in der Hohe von CHF 0.6 Mio., der der Thommen Group nach Vollzug riickwirkend vergiitet wurde, ent-
sprechend erfasst (2024: CHF 1.1 Mio.).

Ubriger Betriebsertrag sowie Betriebs- und Verwaltungsaufwand entsprechen den Erwartungen

Der librige Betriebsertrag in der Hohe von CHF 6.2 Mio. (2024: CHF 9.3 Mio.) ist weitgehend durch das
Metall-Recycling-Geschéft der Tochtergesellschaft Jaeger et Bosshard SA getrieben. Da das Geschaft
wie vorstehend beschrieben riickwirkend per 1. Januar 2024 mit Vollzug per 30. Juni 2025 auf die Thom-
men Group libertragen wurde, ist der Erfolg aus dem Metall-Recycling-Geschéft iiber den sonstigen
Verwaltungsaufwand ausgebucht (CHF 0.6 Mio.) worden.

Der Aufwand fiir Unterhalt und Reparaturen sowie der Betriebsaufwand der Immobilienanlagen sum-
mierten sich im Berichtsjahr auf CHF 11.5 Mio. und waren damit hoéher als im Vorjahr (2024: CHF 7.8
Mio.). Mit 14.8% (2024: 10.3%) des Liegenschaftsertrags lag der Immobilienaufwand im Berichtsjahr am
oberen Rand der liblichen Schwankungsbandbreite. Die Baurechtszinsen in der Hohe von CHF 1.0 Mio.
(2024: CHF 0.9 Mio.) entsprachen dem Vorjahresniveau.
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Der direkte Aufwand aus dem Verkauf der Stockwerkeigentumseinheiten der zweiten Etappe auf dem
Areal in Cham (ZG) betragt CHF 39.4 Mio. (2024: CHF 30.9 Mio.) und bemisst sich wie der Ertrag aus
Promotionen am Verkaufsstand und am Projektfortschritt, die per Ende 2025 bei 55.6% bzw. 75.3%
lagen. Der Aufwand im Vorjahr betraf das Promotionsprojekt der ersten Etappe auf demselben Areal,
das im Jahr 2024 fertiggestellt und verkauft wurde.

Der Materialaufwand in der Hohe von CHF 2.9 Mio. (2024: CHF 5.1 Mio.) stand im Zusammenhang mit
dem Metall-Recycling-Geschaft von Jaeger et Bosshard SA, weshalb hierzu auf die vorstehenden Aus-
fiihrungen verwiesen wird.

Per Bilanzstichtag beschaftigte die HIAG-Gruppe insgesamt 81 Mitarbeitende (31.12.2024: 93 Mitarbei-
tende), entsprechend 73.9 Vollzeitstellen (FTE) (31.12.2024: 86 FTE). Die Reduktion der Anzahl Mitar-
beitenden im Vergleich zum Vorjahr ist primar auf den Ubertrag des Metall-Recycling-Geschifts von
Jaeger et Bosshard SA an die Thommen Gruppe zuriickzufiihren. Der Personalaufwand lag mit CHF
16.8 Mio. auf Vorjahresniveau (2024: CHF 16.7 Mio.).

Die Abnahme des Beratungs- und Dienstleistungsaufwands sowie des sonstigen Verwaltungsaufwands
im Berichtsjahr auf CHF 6.8 Mio. (2024: CHF 7.4 Mio.) erklart sich hauptsachlich mit der vorstehend
erwahnten Ausbuchung des Erfolgs aus dem Metall-Recycling-Geschaft.

Rekordergebnis — EBIT und Reingewinn deutlich gesteigert

Das EBIT von CHF 138.8 Mio. (2024: CHF 93.3 Mio.) wurde im Vergleich zum Vorjahr um 48.8% deutlich
gesteigert. Dazu beigetragen haben die Zunahme der Mietertrage, die Erfolge im Transaktionsgeschaft
und liber den Erwartungen liegende Fortschritte bei der Vermarktung der Eigentumswohnungen im
zweiten Promotionsprojekt in Cham sowie die Neubewertungserfolge, getrieben durch Fortschritte in
den Projektentwicklungen.

Die Finanzierungen profitierten vom aktuellen Zinsumfeld, das von tiefen Zinsen gepragt ist. Das Finan-
zergebnis lag mit CHF 15.2 Mio. (2024: CHF 16.5 Mio.) um 7.9% unter dem Vergleichswert des Vorjahrs,
was vorwiegend auf die Wertberichtigung eines Aktivdarlehens im Vorjahr zuriickzufiihren ist.

Die im Berichtsjahr steuerlich anrechenbaren Verlustvortrdge erméglichten auch im Berichtszeitraum
verhaltnismassig tiefe Ertragssteuern. Der Steueraufwand in der Hohe von CHF 8.5 Mio. (2024: CHF 1.6
Mio.) ergibt eine Steuerrate berechnet auf dem Ergebnis vor Steuern (EBT) von 6.9% (2024: 2.1%). Bis
Ende des Geschiftsjahrs 2025 wurden damit alle wesentlichen Verlustvortrage steuerlich geltend ge-
macht und aufgebraucht.

HIAG kann fiir das Jahr 2025 mit einem Reingewinn von CHF 115.1 Mio. ein Rekordergebnis prasentieren,
das um 53.1% deutlich iiber dem Vorjahr liegt (2024: CHF 75.2 Mio.). Bereinigt um die Neubewertungs-
effekte lag der Reingewinn mit CHF 68.7 Mio. um 32.5% hoher als im Vorjahresvergleich.
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Portfoliowert gesteigert - Investitionen und Neubewertungen kompensieren Devestitionen

Die Investitionen in die Immobilienprojekte und der positive Effekt der Neubewertungen im Berichtsjahr
kompensierten den Einfluss der Devestitionen, und der Wert des Immobilienportfolios nahm um 2.3%
respektive CHF 44.5 Mio. auf CHF 2.006 Mrd. (31.12.2024: CHF 1.961 Mrd.) zu.

Veranderung Portfoliowert in Mio. CHF
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Grosse finanzielle Flexibilitat

Am 3. Januar 2025 lancierte HIAG im Rahmen ihres «Green Financing Frameworks» ihren ersten Green
Bond iiber CHF 100 Mio. mit einer Laufzeit von 5.3 Jahren und einem Coupon von 1.42%. Per Bilanz-
stichtag waren insgesamt vier Anleihen mit einem Gesamtvolumen von CHF 510 Mio. emittiert
(31.12.2024: CHF 410 Mio.). Nach dem Bilanzstichtag konnte am 15. Januar 2026 ein zweiter Green Bond
platziert werden, wiederum tiber CHF 100 Mio., mit einer siebenjadhrigen Laufzeit bis 2033 und einem
Coupon von 1.34%.

Von der auf Nachhaltigkeit ausgerichteten, kommittierten Syndikatskreditlinie tiber CHF 500 Mio. wa-
ren mit CHF 200 Mio. per 31. Dezember 2025 rund 40% beansprucht. Damit verfiigt HIAG weiterhin
liber einen komfortablen Finanzierungsspielraum fiir Investitionen und Akquisitionen. Das ausstehende
Hypothekarvolumen betrégt unverédndert CHF 70 Mio. Fiir kurzfristige Finanzierungen nutzt HIAG auch
Private Placements, wobei per Stichtag keine ausstehend waren (31.12.2024: CHF 45 Mio.).

Fiir das aktive Zinsmanagement setzt HIAG auch Zinssatzswaps ein, wobei stets auf ein ausgeglichenes
Falligkeitsprofil geachtet wird. Das Volumen der ausstehenden Zinssatzswaps betragt per 31.12.2025
CHF 140 Mio. (31.12.2024: CHF 200 Mio.).
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Finanzierungsstruktur in Mio. CHF:
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Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten lag im Berichtszeitraum mit 1.7% leicht tiefer
als im Vorjahr (2024: 1.8%). Die gewichtete Zinsbindung per Bilanzstichtag betrug 2.2 Jahre (31.12.2024:
2.6 Jahre) und die gewichtete Kapitalbindung 2.5 Jahre (31.12.2024: 3.0 Jahre).

Der Loan-to-Value (LTV) betrug Ende 2025 brutto 38.9% (31.12.2024: 39.3%) und netto unveréandert
37.3% (31.12.2024: 37.3%), was geniigend Finanzierungsspielraum offenlasst und deutlich unter der
selbst definierten LTV-Obergrenze von 45% liegt.
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Nach einer Ausschiittung an die Aktionarinnen und Aktiondre im ersten Halbjahr 2025 von CHF 33.3
Mio. verfiigte HIAG am Stichtag mit 57.0% (31.12.2024: 55.2%) weiterhin {iber eine komfortable Eigen-
kapitalquote.

52.0%
53.1%
53.9%
55.2%
57.0%
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Corporate
Governance

1 Grundsatze

HIAG bekennt sich zu einer verantwortungsbewussten und wertorientierten Fiihrung und Kontrolle des
Unternehmens. Dabei ist Corporate Governance eine zentrale Voraussetzung, um strategische Unter-
nehmensziele zu erreichen und nachhaltig Werte fiir Aktiondrinnen und Aktiondre sowie fiir alle weite-
ren Interessengruppen zu schaffen. Die wichtigsten Elemente der Corporate Governance von HIAG sind
eine klar definierte Kompetenzverteilung zwischen Verwaltungsrat und Geschaftsleitung, die Wahrung
der Aktionirsinteressen und die transparente Information der Offentlichkeit.

Der vorliegende Bericht zur Corporate Governance enthélt die Angaben gemass der Richtlinie betref-
fend Informationen zur Corporate Governance der SIX Exchange Regulation (RLCG) und folgt im We-
sentlichen deren Struktur. Wo nichts anderes vermerkt ist, erfolgen die Aussagen per 31. Dezember
2025. Die Prinzipien und Regeln von HIAG zur Corporate Governance sind in erster Linie in den Statuten
und im Organisationsreglement festgelegt.

Besonderes Augenmerk gilt den Verhaltenskodizes, in denen sich HIAG ausdriicklich zu umfassender
Integritat sowie zur Beachtung der Gesetze und aller weiteren externen und internen Vorschriften be-
kennt. Von allen Mitarbeitenden, Geschaftspartnern und deren Subunternehmen wird erwartet, dass sie
Verantwortung fiir ihr Handeln iibernehmen, mit Menschen, Gesellschaft und Umwelt riicksichtsvoll um-
gehen, die geltenden Regeln befolgen und integer sind.

Die Dokumente sind unter folgendem Link abrufbar:

Corporate Governance
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2 Gruppenstruktur und Aktionariat

Das folgende Organigramm zeigt die operative Gruppenstruktur per 31. Dezember 2025.

Verwaltungsrat

Vergiitungs- und Nomina- Revisions- und Risikomanage- Investitions- und Nachhal-
tionsausschuss mentausschuss tigkeitsausschuss
Geschiftsleitung
General Leiter Leiterin
CEO CFO Entwicklung/ Portfolio/
Counsel N .
Realisation Transaktionen

- Mehr Dokumente zu Corporate Governance

Die Aufsicht liber die HIAG-Gruppe wird durch den Verwaltungsrat und die operative Fiihrung durch die
Geschéftsleitung wahrgenommen. Der CEO st fiir die Geschéaftsfiihrung der HIAG-Gruppe zustandig.
Unter seiner Fiihrung befasst sich die Geschéftsleitung mit allen gruppenrelevanten Themen, entschei-
det im Rahmen ihrer Kompetenzen und stellt Antrége an den Verwaltungsrat. Die Geschiftsleitung be-
stand im Berichtszeitraum aus dem CEO, dem CFO, dem General Counsel, dem Leiter Entwicklung und
Realisation sowie der Leiterin Portfolio und Transaktionen. Der CEO zeichnet verantwortlich fiir die Be-
reiche Geschéftsleitung, Human Resources und Investor Relations. Der CFO ist verantwortlich fiir die
Bereiche Finanzen, Kommunikation, IT sowie Nachhaltigkeit und Risikomanagement. Der General Coun-
sel regelt die rechtlichen und regulatorischen Angelegenheiten der HIAG-Gruppe. Der Leiter Entwick-
lung und Realisation verantwortet den Bereich Areal-/Projektentwicklung (inkl. Baumanagement) und
die Leiterin Portfolio und Transaktionen den Bereich Portfolio-/Asset-Management und Transaktionen.
Zusatzliche Informationen zu den drei Bereichen des Geschaftsmodells Arealentwicklung, Portfolio-
/Asset-Management (Bestand) und Transaktionen finden sich im Kapitel Segmentberichterstattung im
Anhang zum konsolidierten Jahresabschluss auf Seite 57 dieses Geschéaftsberichts.

Im Geschéftsjahr 2025 fanden keine Veranderungen in der Gruppenstruktur (interne Fiihrungsstruktur)
statt.


https://www.hiag.com/de/investoren/corporate-governance/weitere-informationen/
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Die Verteilung der Aktien am 31. Dezember 2025 setzte sich wie folgt zusammen:

Die Muttergeselischaft der HIAG-Gruppe ist die HIAG Immobilien Holding AG. Nicht Total
Anzahl eingetragene Eingetragene Eingetragene eingetragene ausgegebene
Gesellschaft HIAG Immobilien Holding AG Namenaktien Aktiondre > Aktien _ Aktien Aktien
b ausgeg. % ausgeg.
Sitz Basel, Schweiz Anzahl % Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Kotierung SIX Swiss Exchange, Ziirich 1 bis 100 487 36.1% 23’589 0.2% - - -
Borsenkapitalisierung 31. Dezember 2025 CHF 1’199.6 Mio. 101 bis 1'000 636 47 1% 227’782 2.3% - - -
Symbol HIAG 1'001 bis 10'000 164 12.1% 544’351 5.4% - - -
Valor 23'951'877 10'001 bis 100'000 54 4.0% 1557455 15.4% - - -
ISIN CH0239518779 100'001 bis 1'000'000 6 0.4% 1314479 13.0% - - -
1'000'001 und mehr 3 0.2% 5460921 54.0% - - -
Die Kennzahlen zur Aktie der HIAG Immobilien Holding AG sind in den «Aktieninformationen» des vor- Total eingetragene
liegenden Geschiftsberichts ab Seite 12 zu finden. Aktionére/Aktien 1350  100.0% 9'128'577 90.2% - - -
Total nicht eingetragene
Aktien - - - - 991023 9.8% -
Total - - 9128577 - 991023 -10'119°600

Zum Konsolidierungskreis gehoren ausser der HIAG Immobilien Holding AG ausschliesslich nicht ko-
tierte Gesellschaften. Die zum Konsolidierungskreis der Gruppe gehdrenden Tochtergesellschaften

H it Fi H i H ili H idi Eingetragene Eingetragene
sind n.1|t F|rmen5|tz.,. Aktienkapital und Beteiligungsquote im Anhang der konsolidierten Jahresrechnung Eingetragene Aktionare und Aktien e o
ab Seite 58 aufgefiihrt.

Anzahl % Anzahl %
Natirliche Personen 1’119 82.9% 701078 7.7%
Juristische Personen 54 4.0% 5674184 62.2%
Pensionskassen 45 3.3% 761484 8.3%

Am 31. Dezember 2025 waren im Aktienregister der HIAG Immobilien Holding AG 1350 Aktionarinnen

und Aktionare (Vorjahr: 1169) mit Stimmrecht eingetragen. Von den total ausgegebenen Aktien befan- Versicherungen 9 0.7% 110'752 1.2%
den sich 0.05% (Vorjahr: 0.17%) eigene Aktien bei der HIAG Immobilien Holding AG. Fonds 83 6.1% 1590685 17.4%
Ubrige Stiftungen 27 2.0% 117°694 1.3%
Banken 10 0.7% 126’200 1.4%
Offentlich-rechtliche Kérperschaften 3 0.2% 46’500 0.5%
Total 1’350 100.0% 9'128’577 100.0%
Schweiz 1’231 91.2% 8'847'660 96.9%
Europa (ohne Schweiz) 110 8.1% 231013 2.5%
Nordamerika 7 0.5% 49'374 0.5%
Andere Lander 2 0.1% 530 0.0%
Total 1’350 100.0% 9'128’577 100.0%

Quelle: SIX Exchange Regulation/Bedeutende Aktionére
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Die nachstehende Tabelle zeigt den Stand der bedeutenden Aktionére, die 3% oder mehr des Aktien-
kapitals der HIAG Immobilien Holding AG halten, gemiss der «Ubersicht liber bedeutende Aktionare»
von SIX Exchange Regulation. Die Werte gemass dem Aktienregister der HIAG Immobilien Holding AG
per 31. Dezember 2025 finden sich im konsolidierten Abschluss auf Seite 73 und in der Jahresrechnung
der HIAG Immobilien Holding AG auf Seite 97.
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Per 31. Dezember 2025 betrug der Dispobestand 9.79% (Vorjahr: 9.57%) des gesamten Aktienkapitals.

Per 31. Dezember 2025 bestanden keine Kreuzbeteiligungen.

3 Kapitalstruktur per 31. Dezember 2025

Aktionadr Anzahl Aktien  Stimmrechtsanteil Quelle
Aktionarsgruppe?, bestehend aus: 5521'882 54.6% Mitteilung vom
24.12.2022
SFAG Holding AG2 - in CHF 31.12.2025 31.12.2024  31.12.2023
Grisgros Beteiligungs AG3 - Ordentliches Aktienkapital (nominal) 10'119'600 10'119'600 10'119'600
BraCHe Beteiligungs AG# - Kapitalband (nominal) 1°011'960 1°011°960 -
UBS Fund Management (Switzerland) AG 448'350 5.3% Mitteilung vom Bedingtes Aktienkapital (nominal) 350000 350000 350000
15.09.2021 Anzahl Eigene Aktien 4’891 16'729 11’350
Basellandschaftliche Pensionskasse 303’508 3.0% Mitteilung vom
06.02.2024

1 Die Mitglieder dieser Aktionarsgruppe bilden geméss Aktionarsbindungsvertrag vom 6. Dezember 2022 eine Gruppe im
Sinne von Art.121 FinfraG.

2 Die SFAG Holding AG wird durch Felix Grisard beherrscht.

3 Die Grisgros Beteiligungs AG wird durch Andrea Grisard beherrscht.

4 Die BraCHe Beteiligungs AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.

Zwischen dem 1. Januar 2025 und dem 31. Dezember 2025 wurden keine Anderungen mitgeteilt und auf
der Website der SIX Exchange Regulation publiziert.

Die Offenlegungsmeldungen an die HIAG Immobilien Holding AG und die SIX Swiss Exchange AG im
Zusammenhang mit Aktiondrsbeteiligungen an der HIAG Immobilien Holding AG werden auf der elekt-
ronischen Veroéffentlichungsplattform der SIX Swiss Exchange AG publiziert und kénnen mittels Such-
maske Uber den folgenden Link abgefragt werden:

- Zur Ubersicht Bedeutende Aktionire der SIX Exchange Regulation

Erfolgte Management-Transaktionen werden auf der Homepage der SIX Exchange Regulation publi-
ziert und sind unter folgendem Link abrufbar:

- Zur Ubersicht Management-Transaktionen der SIX Exchange Regulation

Das bedingte Aktienkapital ist in Art. 3a der Statuten geregelt.
Art.3a Das Aktienkapital der Gesellschaft wird gemadss Art. 3a der Statuten um maximal CHF
350’000 erhoht durch Ausgabe von héchstens 350’000 voll zu liberierenden Namenaktien
mit einem Nennwert von CHF 1.00 infolge der Ausiibung von Options- oder dhnlichen Rech-
ten, die Mitarbeitern, Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung der Gesell-
schaft und ihrer Tochtergesellschaften im Rahmen von Mitarbeiterbeteiligungsplénen einge-
rdumt werden. Der Verwaltungsrat erldsst in Zusammenarbeit mit dem Vergiitungs- und
Nominationsausschuss die entsprechenden Mitarbeiterbeteiligungspléne.

Das Kapitalband ist in Art. 3b der Statuten geregelt.
Art. 3b  Der Verwaltungsrat ist gemass Art. 3b der Statuten ermachtigt, bis zum 17. April 2029 das
Aktienkapital bis zu einer Obergrenze von CHF 11131'560 durch die Ausgabe von 1'011'960
voll liberierten Namenaktien im Nennwert von CHF 1.00 zu erhdhen. Der Erwerb und die Uber-
tragung der neuen Aktien unterliegen den Beschrankungen gemass Statuten.

Der genaue Wortlaut der Statutenbestimmungen zum bedingten Kapital und zum Kapitalband sind in
den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG ersichtlich und auf der Website von HIAG unter dem
folgenden Link abrufbar:

- Zu den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG



https://www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/significant-shareholders.html/
https://www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/significant-shareholders.html/
https://www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/management-transactions.html#/
https://www.hiag.com/media/tefnicez/hiag_statuten_18042024.pdf
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Im Geschéftsjahr 2025 fanden keine Kapitalveranderungen statt. Das Aktienkapital der HIAG Immobi-
lien Holding AG hat sich in den letzten drei Jahren wie folgt verandert:

Anzahl Nominalwert Nominalwert
Namenaktien pro Aktie in CHF in CHF
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 10'119'600 1.00 10'119'600
31. Dezember 2023
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 10'119'600 1.00 10'119'600
31. Dezember 2024
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 10'119'600 1.00 10'119'600
31. Dezember 2025
Gesetzliche Kapitalreserve in TCHF
31. Dezember 2023 1610
31. Dezember 2024 2’024
31. Dezember 2025 2’024
Gesetzliche Reserve (Reserven aus Kapitaleinlagen) in TCHF
31. Dezember 2023 148’551
31. Dezember 2024 125’046
31. Dezember 2025 94’737
Gesetzliche Gewinnreserve in TCHF
31. Dezember 2023 7450
31. Dezember 2024 97
31. Dezember 2025 76
Bilanzgewinn in TCHF
31. Dezember 2023 828
31. Dezember 2024 3010
31. Dezember 2025 533

Corporate Governance

Das Aktienkapital der HIAG Immobilien Holding AG ist voll liberiert und betragt CHF 10'119’600. Es ist
eingeteilt in 10'119°600 Namenaktien mit einem Nominalwert von je CHF 1.00. Jede Namenaktie ent-
spricht einer Stimme und ist dividendenberechtigt. Unter Ziffer 7 auf Seite 38 ist die Stimmberechtigung
erlautert. Vorzugsrechte und dhnliche Berechtigungen bestehen keine.

Per 31. Dezember 2025 waren keine Partizipationsscheine und keine Genussscheine ausgegeben.
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Der Verwaltungsrat fiihrt ein Aktienbuch, in das die Eigentiimer, Nutzniesser und Nominees mit Namen,
Adresse und Staatsangehdrigkeit sowie bei juristischen Personen mit Sitz eingetragen werden. Im Ver-
héltnis zur Gesellschaft wird als Aktionar, Nutzniesser oder Nominee nur anerkannt, wer im Aktienbuch
eingetragen ist. Erwerber von Aktien werden auf Gesuch als Aktionare mit Stimmrecht im Aktienbuch
eingetragen, sofern sie ausdriicklich erklaren, diese Aktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
erworben zu haben. Art.685d Abs.3 OR bleibt vorbehalten. Personen, die im Eintragungsgesuch nicht
ausdriicklich erklaren, die Aktien fiir eigene Rechnung zu halten (nachstehend «Nominees»), werden bis
maximal 2% des im Handelsregister eingetragenen Aktienkapitals mit Stimmrecht im Aktienbuch ein-
getragen. Uber dieses Limit hinaus werden Aktien von Nominees nur dann mit Stimmrecht eingetragen,
wenn der betreffende Nominee die Namen, Adressen, Staatsangehdrigkeiten und Anzahl Aktien derje-
nigen Personen bekannt gibt, fiir deren Rechnung er 0.5% oder mehr des im Handelsregister eingetra-
genen Aktienkapitals hélt. Nominees, die untereinander kapital- oder stimmenmassig, durch einheitliche
Leitung oder auf andere Weise verbunden sind oder die im Hinblick auf eine Umgehung der Bestimmun-
gen Uber die Nominees koordiniert vorgehen, gelten als ein Nominee. Der Verwaltungsrat kann die Ein-
tragung eines Aktiondrs, Nutzniessers oder Nominees ablehnen, wenn die Eintragung zur Verunmégli-
chung des durch die Anerkennung des Erwerbers von der Gesetzgebung geforderten Nachweises iiber
die Zusammensetzung des Aktionarskreises (Bundesgesetz liber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland, BewG) fiihren wiirde. Die Gesellschaft kann nach Anhérung des Betroffenen Ein-
tragungen im Aktienbuch streichen, wenn diese durch falsche Angaben zustande gekommen sind. Der
Erwerber muss liber die Streichung sofort informiert werden.

HIAG hat keine ausstehenden Wandelanleihen und Optionen.
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4 Verwaltungsrat

Die Aufgaben des Verwaltungsrats der HIAG Immobilien Holding AG richten sich nach dem Schweizeri-
schen Obligationenrecht (OR) sowie nach den Statuten und dem Organisationsreglement der Gesell-
schaft, die unter folgendem Link abrufbar sind:

Corporate Governance

- Zum Organisationsreglement und den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG

Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG besteht gemiss Art. 16 der Statuten aus mindes-
tens drei und héchstens neun Mitgliedern. Am 31. Dezember 2025 setzte sich der Verwaltungsrat aus
sechs mehrheitlich unabhangigen Mitgliedern zusammen. Als unabhangig gelten im Sinne des Swiss
Code of Best Practice for Corporate Governance von economiesuisse nicht-exekutive Mitglieder des
Verwaltungsrats, die der Geschéftsfiihrung nie oder vor mehr als drei Jahren angehért haben und die
mit der Gesellschaft in keinen oder nur verhéltnismassig geringfiigigen geschéaftlichen Beziehungen
stehen. Im Berichtsjahr war mit Ausnahme von Dr. Jvo Grundler, General Counsel, kein Mitglied des
Verwaltungsrats exekutiv fiir HIAG tatig. Es existieren keine Kreuzverflechtungen.

Die nachfolgende Aufstellung vermittelt einen Uberblick iiber die Zusammensetzung des Verwaltungs-
rats der HIAG Immobilien Holding AG am 31. Dezember 2025. Samtliche Mitglieder sind bis zum Ab-
schluss der nachsten ordentlichen Generalversammlung gewahit.

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel

Name Nationalitat Jahrgang Funktion Amtsantritt Exekutiv  Unabhingig
Dr. Felix Grisard Schweiz 1968 Prasident 2009 nein ja
Revisions- und Risikomanagementausschuss
Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss
Balz Halter Schweiz 1961 Vizeprasident 2019 nein ja
Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss (Vorsitz)
Verglitungs- und Nominationsausschuss
Salome Grisard Varnholt Schweiz 1966 Mitglied 2009 nein ja
Verglitungs- und Nominationsausschuss (Vorsitz)
Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss
Dr. Jvo Grundler Schweiz 1966 Mitglied 2017 ja nein
Anja Meyer Schweiz 1967 Mitglied 2021 nein ja
Vergltungs- und Nominationsausschuss
Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss
Micha Blattmann Schweiz 1973 Mitglied 2023 nein ja

Revisions- und Risikomanagementausschuss (Vorsitz)

Jahresrechnung Holding
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Dr. Felix Grisard (CH)
Prasident des Verwaltungsrats

Ausbildung
Dr. oec. Universitat St. Gallen, OPM Harvard Business School

Lagebericht

Beruflicher Hintergrund

2002-2010 CEO HIAG-Gruppe

1998 -2001 COO HIAG-Gruppe

1996 - 1998 Boston Consulting Group

[

Corporate Governance

Finanzbericht

Balz Halter (CH)
Vizeprasident des Verwaltungsrats

Ausbildung
Dipl. Bau-Ing. ETH Ziirich, lic. iur. Universitat Ziirich,
Stanford Executive Program, USA

Beruflicher Hintergrund
1986 - heute Prasident des Verwaltungsrats

der Halter Gruppe, Ziirich

Friihere Tatigkeiten fiir die HIAG Holding Gruppe
2019 Geschéftsfiihrer ad interim

29. April bis 31. Dezember 2019
2002-2010 CEO HIAG-Gruppe
1996 - 2001 COO HIAG-Gruppe

Schliisselkompetenzen

— Fuhrung in Management/VR kotierte Gesellschaft
— Immobilienentwicklung (Entwicklung, Verwaltung)
— Innovation/Digitalisierung

— Finanzen/Risikomanagement

- M&A/Recht

— Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt

— Nachhaltigkeit

Schliisselkompetenzen

Immobilienentwicklung (Entwicklung, Verwaltung)
Innovation/Digitalisierung
Finanzen/Risikomanagement

M&A/Recht

Erfahrung Schweizer Inmobilienmarkt
Nachhaltigkeit

Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding ‘

™
Salome Grisard Varnholt (CH)
Mitglied des Verwaltungsrats

Ausbildung
Dipl. Architektin ETH/SIA, Ziirich

29

Beruflicher Hintergrund

1999 - heute Architekturbiiro grisard’architektur, Ziirich

1999 - 2002 Assistenz bei Prof. Dominique Perrault, ETH
Ziirich

1991 -1998 Mitarbeit bei Herzog & de Meuron, Basel,
Richter & Dahl Rocha, Lausanne, Burkhard
Meyer, Baden

Schliisselkompetenzen

— Immobilienentwicklung (Entwicklung, Verwaltung)
— Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt

— Nachhaltigkeit
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[ e [
Dr. Jvo Grundler (CH) Anja Meyer (CH) Micha Blattmann (CH)
Exekutives Mitglied des Mitglied des Verwaltungsrats Mitglied des Verwaltungsrats
Verwaltungsrats, General Counsel
Ausbildung Ausbildung
Ausbildung Intensivstudium KMU-HSG, Handelsdiplom der lic. iur. Universitat Zirich, LL.M. UCLA Los Angeles, Rechtsanwalt
Dr. iur. Universitat St. Gallen, Rechtsanwalt, Kantonsschule Luzern
LL. M. University of Cambridge, UK Beruflicher Hintergrund
Beruflicher Hintergrund 2013 - heute Griindungspartner bei Vicenda Group AG, Baar,
Beruflicher Hintergrund 2009 - heute Inhaberin und Delegierte des Verwaltungsrats Rechtsanwalt in eigener Kanzlei, Neuheim
2017 - heute General Counsel HIAG Immobilien Holding AG der smeyers Holding AG, Luzern 2011-2013 Equity/Fixed Income Capital Market Team bei
2017 - heute Partner bei einer Ziircher Wirtschaftskanzlei 2002 -2008 Serimo Immobiliendienste AG, Mitglied der Merrill Lynch Investment Bank, London/Ziirich
2002-2017 Rechtsberater und Partner Ernst & Young, u. a. Geschéftsleitung - Leiterin Vermarktung 2009-2011 Global Family Office Group bei UBS Wealth
Leiter der Rechtsberatung und General Counsel 1995-2002 Regus Plc., Business Development Director, Management, Ziirich
2000-2002 Rechtsberater bei Andersen Legal Schweiz und Osterreich 2005-2011 Equity Derivatives Capital Market Team bei UBS
1993 -2000 Ziircher Wirtschaftskanzlei Investment Bank, Ziirich
Schliisselkompetenzen 2001 -2005 Kapitalmarktanwalt bei Bar & Karrer, Ziirich,
Schliisselkompetenzen — Innovation/Digitalisierung Andersen Legal, Ziirich
— Fuhrung in Management/VR kotierte Gesellschaft — Finanzen (Immobilieninvestitionen)/Risikomanagement
— Finanzen/Risikomanagement — Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt Schliisselkompetenzen
— M&A/Recht — Nachhaltigkeit — Fuhrung in Management/VR kotierte Gesellschaft
— Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt — Finanzen/Risikomanagement

— M&A/Recht
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Die folgenden Darstellungen zeigen die Zusammensetzung des Verwaltungsrats hinsichtlich Kompe-
tenzen, Lange der Amtszeit und Geschlecht.

Bei der Auswahl der Verwaltungsratsmitglieder stehen Erfahrung in Fiihrungs- und Managementfunkti-
onen sowie kotierten Unternehmen, Immobilienentwicklung und -management, Innovation und Digitali-
sierung, Finanzen und Risikomanagement, M&A und Recht sowie Erfahrungen im Schweizer Immobili-
enmarkt und Nachhaltigkeit im Fokus (siehe auch «Schliisselkompetenzen» in den Kurzportrats der
Verwaltungsratsmitglieder).

Amtszeit Geschlecht

1 Unter4 Jahre (1;17%) 1 Mannlich (4;67%)
2  Zwischen 4 und 8 Jahren (3; 50%) 2  Weiblich (2;33%)
3 Uber 8 Jahre (2;33%)

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding ‘

Expertise/Erfahrung

Erfahrung im Schweizer Inmobilienmarkt (5)

Nachhaltigkeit (4)

Finanzen/Risikomanagement (4)

Innovation/Digitalisierung (3)

Immobilienentwicklung/-management (3)

Fiihrung/Management kotierte Unternehmen (3)

M&A/Recht (4)

83%

67%

67%

50%

50%

50%

67%

31
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Informationen zu Tatigkeiten und Interessenbindungen der Mitglieder des Verwaltungsrats in obersten
Leitungs- oder Verwaltungsorganen anderer Unternehmen (Art. 626 Abs. 2 Ziff. 1 OR sowie Art. 26 der
Statuten) finden sich im «Vergiitungsbericht» unter dem Titel «Tatigkeiten bei anderen Unternehmen»
ab Seite 49 dieses Geschaftsberichts.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats diirfen nicht mehr als vier zusatzliche Mandate in obersten Leitungs-
oder Verwaltungsorganen boérsenkotierter Unternehmen und nicht mehr als zehn zuséatzliche Mandate
in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen in nicht bérsenkotierten Rechtseinheiten ausiiben, die
verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder ein vergleichbares ausldndisches Register eintragen zu
lassen, und die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft kontrollieren. Ins-
gesamt diirfen sie nicht mehr als zehn solcher zusiatzlichen Mandate wahrnehmen. Nicht unter diese
zahlenmassigen Beschrénkungen fallen Mandate bei Gruppengesellschaften oder solche, die ein Mit-
glied des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung im Auftrag der Gesellschaft wahrnimmt (Joint
Ventures; Vorsorgeeinrichtungen dieser Rechtseinheit; Unternehmen, an denen diese Rechtseinheit
eine wesentliche Beteiligung hilt, etc.). Dr. Felix Grisard ist ausser im Verwaltungsrat der HIAG Immo-
bilien Holding AG zusatzlich im Verwaltungsrat samtlicher HIAG-Gruppengesellschaften, Dr. Jvo Grund-
ler ist ebenfalls Mitglied des Verwaltungsrats samtlicher HIAG-Gruppengesellschaften. Keiner Ein-
schrankung unterliegen auch Mandate bei Rechtseinheiten, die nicht verpflichtet sind, sich in ein
Handelsregister oder ein vergleichbares auslandisches Register eintragen zu lassen, sowie ehrenamtli-
che Mandate bei steuerlich anerkannten gemeinniitzigen Organisationen. Die Einzelheiten der Regelung
tiber die externen Mandate, insbesondere die Definition des Begriffs «Mandat», sind in Art. 26 der Sta-
tuten festgelegt. Kein Mitglied des Verwaltungsrats liberschreitet die festgelegten Grenzwerte fiir Man-
date. Der Verwaltungsrat wird einmal jahrlich anlésslich einer internen Schulung zu bérsenrechtlichen
Themen liber den Umgang mit Interessenbindungen sensibilisiert.

Der Prasident und der Vizeprasident des Verwaltungsrats sowie die Mitglieder des Verwaltungsrats und
des Vergiitungs- und Nominationsausschusses, welche Mitglieder des Verwaltungsrats sein miissen,
werden in der Regel in der ordentlichen Generalversammlung je einzeln bis zum Abschluss der nachsten
ordentlichen Generalversammlung gewahlt. Vorbehalten bleiben ein vorheriger Riicktritt und eine Ab-
berufung. Neue Mitglieder treten in die Amtsdauer derjenigen ein, die sie ersetzen. Die Wiederwahl ist
zulassig.

Bis auf den Prasidenten und den Vizeprasidenten des Verwaltungsrats, die von der Generalversamm-
lung gewahlt werden, konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst. Er bezeichnet den Sekretar, der nicht
Mitglied des Verwaltungsrats sein muss.

Corporate Governance
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Der Verwaltungsrat kann zur Wahrnehmung auch uniibertragbarer und unentziehbarer Aufgaben aus
seiner Mitte Ausschiisse bestellen und diese mit der Vorbereitung und Ausfiihrung seiner Beschliisse,
der Uberwachung der Geschifte sowie mit begleitenden Sonderaufgaben betrauen. Statuten und Or-
ganisationsreglement bilden den Handlungsrahmen.

- Zum Organisationsreglement und den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG

Als standige Ausschiisse sind der Vergiitungs- und Nominationsausschuss, der Revisions- und Risiko-
managementausschuss und der Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss eingesetzt, die sich am
31. Dezember 2025 wie folgt zusammensetzten:

Investitions- und
Nachhaltigkeitsausschuss
Balz Halter (Vorsitz)

Dr. Felix Grisard

Salome Grisard Varnholt
Anja Meyer

Revisions- und
Risikomanagementausschuss
Micha Blattmann (Vorsitz)

Dr. Felix Grisard

Vergiitungs- und
Nominationsausschuss

Salome Grisard Varnholt (Vorsitz)
Balz Halter

Anja Meyer

Der Vergiitungs- und Nominationsausschuss und der Revisions- und Risikomanagementausschuss be-
stehen jeweils aus mindestens zwei Mitgliedern des Verwaltungsrats, von denen jeweils eines unabhin-
gig und nicht exekutiv sein muss. Der Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss besteht aus mindes-
tens drei Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Ausschiisse berichten dem Verwaltungsrat regelméssig
anlasslich jeder Verwaltungsratssitzung und in dringenden Féllen unmittelbar tber ihre Tatigkeiten be-
treffend die Gesellschaft und die Gruppengesellschaften, insbesondere liber den laufenden Geschafts-
gang und wichtige Geschéftsvorfille. Die Ausschiisse des Verwaltungsrats stellen die erforderlichen
Antrage an den Verwaltungsrat.

Der Vergiitungs- und Nominationsausschuss setzt sich aus mindestens zwei Mitgliedern des Verwal-
tungsrats zusammen, die einzeln von der Generalversammlung gewahlt werden. Die Grundsatze iiber
die Aufgaben und Zustandigkeiten des Vergiitungs- und Nominationsausschusses in Bezug auf die Ent-
schadigungen sind in Ziff. C (Art. 28 und 29) der Statuten festgelegt und werden im «Vergiitungsbe-
richt» dieses Geschéftsberichts ab Seite 42 ndher beschrieben. Weiter unterstiitzt er den Verwaltungs-
rat bei dessen relevanten Beschliissen im Zusammenhang mit der Nomination von Kandidatinnen und
Kandidaten fiir die Zuwahl und Wiederwahl in den Verwaltungsrat und priift insbesondere die Grunds-
atze und Kiriterien fiir deren Auswahl. Beurteilungskriterien sind die Struktur, Grésse und Zusammen-
setzung des Verwaltungsrats — namentlich hinsichtlich von Fahigkeiten, Kenntnissen, Erfahrungen so-
wie Diversitét —, die Unabhangigkeit des Verwaltungsrats — namentlich vor dem Hintergrund méglicher
permanenter Interessenkonflikte — und die Verfiigbarkeit der Verwaltungsratsmitglieder im Hinblick auf
die Anzahl von deren zusétzlichen Mandaten ausserhalb der Gesellschaft. Der Verwaltungsrat kann den
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Ausschuss mit weiteren vorbereitenden Aufgaben betrauen, insbesondere im Zusammenhang mit der
Auswahl und Beurteilung von Kandidierenden fiir Verwaltungsratsausschiisse oder die Geschéftslei-
tung.

Der Revisions- und Risikomanagementausschuss unterstiitzt den Verwaltungsrat bei der Erfiillung sei-
ner Aufgaben insbesondere in den Bereichen der Finanzkontrolle (Oberaufsicht tiber die externe Revi-
sion, Uberwachung der finanziellen Berichterstattung), der Uberpriifung und Genehmigung der nicht
finanziellen Berichterstattung (Nachhaltigkeitsbericht) sowie der Oberaufsicht tiber die mit der Ge-
schaftsfiihrung betrauten Personen (Internes Kontrollsystem inkl. Risikomanagement).

Der Revisions- und Risikomanagementausschuss hat folgende Aufgaben und Zustandigkeiten:

Oberaufsicht liber die externe Revision

— Festlegung des jahrlichen Priifungsplans und des Priifungsumfangs der externen Revision

— Besprechung der Priifungsberichte mit der externen Revision sowie mit der Geschéftsleitung und
Uberwachung von deren Umsetzung

— Beurteilung der Leistungen der externen Revision sowie von deren Zusammenarbeit

— Unterstiitzung des Verwaltungsrats bei der Nomination der externen Revision (Revisionsstelle) zu-
handen der Generalversammlung

— Beurteilung der Honorierung der externen Revision und von deren Unabhingigkeit, Uberpriifung der
Vereinbarkeit der Revisionstatigkeit mit allfidlligen Beratungsmandaten

Uberwachung der finanziellen Berichterstattung

— Beurteilung des konsolidierten Abschlusses, der Jahresrechnung sowie des allfalligen Lageberichts
der Gesellschaft

— Entscheidung, ob der allfdllige Lagebericht, der konsolidierte Abschluss und die Jahresrechnung
dem Verwaltungsrat zur Vorlage an die Generalversammlung empfohlen werden kénnen

Beurteilung und Weiterentwicklung des internen Kontrollsystems

— Beurteilung der Funktionsfahigkeit des internen Kontrollsystems unter Einbezug des Risikomanage-
ments

— Uberpriifung der Einhaltung der giiltigen Normen und Richtlinien sowie Weiterentwicklung des inter-
nen Kontrollsystems

Beurteilung und Weiterentwicklung der nicht finanziellen Berichterstattung (Nachhaltigkeitsbericht)

— Erorterung der bevorstehenden Vorschriften zur nicht finanziellen Offenlegung und Governance der
nicht finanziellen Berichterstattung (ESG) von HIAG

— Prifen der in der Jahresberichterstattung der Gruppe enthaltenen nicht finanziellen Daten

— Priifen und Diskutieren des Ansatzes des Unternehmens fiir die nicht finanzielle Berichterstattung

Corporate Governance
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Der CEO, der CFO und der General Counsel nehmen in der Regel an den Sitzungen des Revisions- und
Risikomanagementausschusses teil. Zu den Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder des Verwal-
tungsrats, der Geschéftsleitung oder andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.
Die Erteilung von entgeltlichen Auftragen an Dritte bedarf der vorgangigen Zustimmung des Verwal-
tungsrats.

Der Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss unterstiitzt den Verwaltungsrat bei der Erfiillung seiner
Aufgaben, insbesondere in den Bereichen der Planung und Beurteilung von Investitionen in das beste-
hende Liegenschafts- und Immobilienportfolio sowie Kaufe oder Verkaufe von Immobilien.

Der Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss hat folgende Aufgaben und Zustandigkeiten:

— Beurteilung von Investitionsantragen betreffend Immobilien, die in die Entscheidungskompetenz des
Verwaltungsrats fallen, und Abgabe von entsprechenden Empfehlungen an den Verwaltungsrat

— Beurteilung von Investitionsantragen und Entscheid liber Investitionsantrage betreffend Immobilien,
die in die Entscheidungskompetenz des Investitions- und Nachhaltigkeitsausschusses fallen

— Ausarbeitung der mittel- und langfristigen Immobilienstrategie zuhanden des Verwaltungsrats

— Erledigung von weiteren, dem Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss vom Verwaltungsrat iiber-
tragenen Aufgaben

— Bearbeitung von Verwaltungsratsgeschiaften im Bereich der nachhaltigen Geschéftsfiihrung und
weiterer Themen, die spezifische Nachhaltigkeitsexpertise erfordern

Der CEO, der CFO, die Leiterin Portfolio und Transaktionen und der Leiter Entwicklung und Realisation
nehmen stets an den Sitzungen des Investitions- und Nachhaltigkeitsausschusses teil. Ebenso nehmen
jene Projektverantwortlichen an den Sitzungen teil, deren Projekte Gegenstand der jeweiligen Sitzung
sind. Zu den Sitzungen kénnen auch andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.
Die Erteilung von entgeltlichen Auftragen an Dritte bedarf der vorgangigen Zustimmung des Verwal-
tungsrats.

Weitere Informationen zu den Aufgaben der Ausschiisse sind im Organisationsreglement unter Ziffer V
zu finden.

- Zum Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG
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Der Verwaltungsrat libt seine Befugnisse gemass Art. 17 und 18 der Statuten als Gesamtorgan aus. Eine
eigentliche Aufgabenteilung innerhalb des Verwaltungsrats ist nicht vorgesehen. Die Verfahrensablaufe
der Verwaltungsratssitzungen sind im Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG (Ziffer
1, lit. B) festgehalten.

Die Aufgaben und Kompetenzen des Prasidenten des Verwaltungsrats und des Vizeprasidenten sind im
Organisationsreglement (Ziffer lll und IV) festgelegt. Im Falle einer Verhinderung des Verwaltungsrats-
prasidenten — oder wenn ein moglicher Interessenkonflikt vorliegt — nimmt der Vizepréasident die Aufga-
ben und Kompetenzen des Prasidenten wakhr.

Der Verwaltungsrat wird durch den Prasidenten, den Vizeprasidenten oder bei deren Verhinderung
durch ein anderes Mitglied einberufen. Jedes Mitglied des Verwaltungsrats kann unter schriftlicher An-
gabe von Griinden die unverziigliche Einberufung einer Sitzung verlangen.

Der Verwaltungsrat ist beschlussfédhig, wenn die Mehrheit der Mitglieder teilnimmt, wobei die Zuschal-
tung per Telefon- und/oder Videokonferenz das Anwesenheitserfordernis erfiillt. Fiir Beschliisse, die
der 6ffentlichen Beurkundung bediirfen, ist keine Mindestprasenz erforderlich. Beschliisse des Verwal-
tungsrats bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der Zustimmung der Mehrheit seiner Mitglieder. Bei Stimmen-
gleichheit gilt der Stichentscheid des Vorsitzenden. Beschliisse des Verwaltungsrats kénnen auch auf
dem Zirkularweg gefasst werden, sofern nicht ein Mitglied die miindliche Beratung verlangt.

Pro Jahr finden in der Regel vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen (einmal pro Quartal) statt. Da-
zwischen werden bei Bedarf ausserordentliche Verwaltungsratssitzungen einberufen und Beschliisse
auf dem Zirkularweg gefasst. Die Verwaltungsratssitzungen werden protokolliert, die Zirkulationsbe-
schliisse im jeweils ndchstfolgenden Sitzungsprotokoll festgehalten. In der Berichtsperiode fanden vier
ordentliche und eine ausserordentliche Sitzung des Verwaltungsrats statt.
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Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Sitzungen des Verwaltungsrats und der Ausschiisse
im Jahr 2025.

Vergiitungs- und Revisions- und Investitions- und
Nominations- Risikomanagement- Nachhaltigkeits-

Verwaltungsrat ausschuss ausschuss ausschuss
Dr. Felix Grisard, Prasident 5 3 9
Balz Halter, Vizeprasident 5 1 9
Salome Grisard Varnholt 5 1 9
Dr. Jvo Grundler 5 3
Anja Meyer 5 1 9
Micha Blattmann 5 3
@ Sitzungsdauer in Stunden 3 2 2 2

Fir die ordentlichen Sitzungen des Verwaltungsrats werden jeweils der CEO und der CFO beigezogen.
Bei der Behandlung spezifischer Themen zieht der Verwaltungsrat nach Bedarf andere Kaderpersonen
oder externe Berater bei. Im Berichtsjahr wurden keine externen Berater in einem wesentlichen Umfang
hinzugezogen.

HIAG verfolgt den stetigen und rollenden Verbesserungsansatz. Optimierungspotenziale sowie Er-
kenntnisse aus Reflexionen werden regelmassig an den Sitzungen des Verwaltungsrats besprochen
und entsprechende Massnahmen initiiert. Zuséatzlich bewertet, analysiert und bespricht der Verwal-
tungsrat einmal jahrlich die Arbeitsweise, die Qualitat (Effektivitat) und die Zusammensetzung des Gre-
miums im Rahmen einer wiederkehrenden Selbstevaluation. Dabei werden sowohl die personliche Leis-
tungsbeurteilung als auch die Leistungen der Ausschiisse und des gesamten Gremiums erortert.

Aufgaben, Zusténdigkeiten und Arbeitsweise des Verwaltungsrats sind in Art. 18 und Art. 19 der Statu-
ten sowie im Organisationsreglement festgelegt.

Der Verwaltungsrat tragt gemass Art 716a des Obligationenrechts sowie Art. 17 und Art. 18 der Statuten
die Verantwortung fiir die Geschéfte und Angelegenheiten der Gesellschaft. Samtliche Geschéftslei-
tungsaufgaben, welche nicht durch das Gesetz oder die Statuten rechtlich oder ausdriicklich dem Ver-
waltungsrat oder einem anderen Organ zugewiesen sind, werden von der Geschaftsleitung wahrgenom-
men. Der CEO ist der Vorsitzende der Geschéftsleitung und hat Weisungsrecht gegeniiber den
restlichen Mitgliedern. Die Mitglieder der Geschéftsleitung fiihren die taglichen Geschéfte selbststéndig
im Rahmen der vom Verwaltungsrat beschlossenen Unternehmensstrategie sowie der Budget- und Un-
ternehmensziele.
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Die Aufgaben und die Abgrenzung der Verantwortlichkeiten von Verwaltungsrat und Geschaftsleitung
sind im Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG festgelegt.

Corporate Governance

- Zum Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG

Der Verwaltungsratsprasident steht mit dem CEO zu allen wesentlichen unternehmenspolitischen Fra-
gen in regelmassigem Kontakt, und der CEO und der CFO sind in der Regel an jeder ordentlichen Sit-
zung des Verwaltungsrats anwesend, sodass ein direkter Kontakt zwischen Verwaltungsrat und Ge-
schéftsleitung und damit eine angemessene Kontrolle gewahrleistet ist. Der Verwaltungsrat wird
quartalsweise liber die operative und finanzielle Entwicklung und iiber die wichtigen Kennzahlen der
Gruppe informiert. An den Sitzungen des Verwaltungsrats wird zudem umfassend liber den Geschéfts-
gang informiert.

Der umfangreichere Halbjahresbericht beinhaltet zusatzlich die Erwartungen der operativen Fiihrung
zur Entwicklung der Ergebnisse bis zum Ende des Geschaftsjahrs, Informationen liber die Entwicklung
des Personalbestands und der Liquiditat sowie liber die getatigten Investitionen, die Zusammensetzung
des Aktionariats und die Markterwartungen beziiglich der Unternehmensentwicklung.

Der Verwaltungsrat nimmt mindestens einmal jahrlich eine Neubeurteilung der Risiken vor und lasst sich
von der Geschéftsleitung liber die Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des internen Kontrollsystems
informieren. Die HIAG Immobilien Holding AG verfiigt liber ein standardisiertes Risikomanagement. Der
Verwaltungsrat beurteilt die identifizierten Risiken nach ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und ihrer Trag-
weite. Bei der Beurteilung der Tragweite werden sowohl finanzielle und operationelle Auswirkungen als
auch Auswirkungen auf die Reputation beriicksichtigt. Der Verwaltungsrat beschliesst — wo erforderlich
- Massnahmen, mit denen die identifizierten Risiken bzw. deren Konsequenzen vermieden oder vermin-
dert werden sollen. Derzeit besteht keine interne Revision. Die interne Kontrolle wird durch den Bereich
Finanzen und das Risikomanagement vom CEO wahrgenommen. Der Verwaltungsrat und sein Revisi-
ons- und Risikomanagementausschuss stehen in direktem Kontakt mit der externen Revision und kén-
nen diese bei Bedarf mit speziellen Priifaufgaben beauftragen.

Als nachhaltiges Immobilienunternehmen will HIAG ethisch und professionell Massstibe setzen. Eine
Unternehmenskultur, die einen bewussten Umgang mit Risiken fordert, soll diese Zielsetzung unterstiit-
zen. HIAG hat je einen Verhaltenskodex fiir Mitarbeitende sowie fiir Geschéftspartner und deren Sub-
unternehmen implementiert und kommuniziert.
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5 Geschéftsleitung

Die Geschéftsleitung ist zusténdig fiir die operative Fiihrung der HIAG-Gruppe. Die Aufgaben und Kom-
petenzen der Geschéiftsleitung sind im Organisationsreglement (Ziffer VI) der HIAG Immobilien Holding
AG festgelegt, das unter folgendem Link abrufbar ist:

- Zum Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG

Die Geschéftsleitung setzte sich im Berichtsjahr aus dem CEO, dem CFO, dem General Counsel, dem
Leiter Entwicklung und Realisation sowie der Leiterin Portfolio und Transaktionen zusammen. Dem CEO
obliegt die Geschéftsfiihrung der HIAG-Gruppe. Er kann seine Befugnisse nachgeordneten Stellen
libertragen, insbesondere an die Mitglieder der Geschéftsleitung. Die Mitglieder der Geschaftsleitung
werden vom Verwaltungsrat ernannt. Die folgende Tabelle zeigt die personelle Zusammensetzung der
Geschéftsleitung am 31. Dezember 2025.

Name Nationalitat Jahrgang Funktion Ernennung per

Marco Feusi Schweiz 1972 CEO Januar 2020

Stefan Hilber Schweiz 1981 CFO Marz 2023

Dr. Jvo Grundler Schweiz 1966 General Counsel Mai 2017
Leiter Entwicklung und

Michele Muccioli Italien 1978 Realisation Januar 2023
Leiterin Portfolio und

Béatrice Gollong Deutschland 1975 Transaktionen Januar 2023

- Mehr zu den Nachhaltigkeitsrichtlinien und Verhaltenskodizes

Weiter hat HIAG ein Datenschutzreglement implementiert und allen Mitarbeitenden kommuniziert.


https://www.hiag.com/media/agcpaypn/20251202-hiag-organisationsreglement.pdf
https://www.hiag.com/de/investoren/corporate-governance/weitere-informationen/
https://www.hiag.com/de/investoren/corporate-governance/weitere-informationen/
https://www.hiag.com/media/agcpaypn/20251202-hiag-organisationsreglement.pdf
https://www.hiag.com/media/agcpaypn/20251202-hiag-organisationsreglement.pdf
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Marco Feusi (CH)

CEO

Ausbildung

Dipl. Architekt HTL, Brugg-Windisch, Master of Advanced Studies

in Management, Technologie und Wirtschaft
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Stefan Hilber (CH)
CFO

Ausbildung
Lic. oec. publ. UZH, eidg. dipl. Wirtschaftspriifer

Beruflicher Hintergrund

2020 - heute
2003-2019

2000 -2003

1999 - 2000
1998 - 1999
1993 - 1997

CEO HIAG

Partner und Mitinhaber Wiiest Partner AG, davon

2003 bis 2006 und 2013 bis 2017 als Verwal-
tungsrat sowie 2017 bis 2019 als Vorsitzender
der Geschéftsleitung

Wissenschaftlicher Mitarbeiter/Senior
Consultant bei Wiiest Partner AG

Bautreuhdnder und Makler ITERA Immobilien AG

Selbststandiger Architekt
Mitarbeit in diversen Architekturbiiros

Beruflicher Hintergrund

2023 -heute CFO HIAG

2020-2022 CFO Mobimo Holding AG

2015-2020 CFO und Mitglied der Geschaftsleitung bei
Warteck Invest AG

2013-2015 Leiter Finanzen und Personaladministration bei
Warteck Invest AG

2010-2013 Senior Financial Advisor im Bereich Investment
Management bei Peach Property Group AG

2005-2010 Diverse Funktionen im Bereich Audit Financial
Services bei KPMG

Friihere Tatigkeiten fiir die HIAG Holding Gruppe

2007 - 2008

Mitglied des Verwaltungsrats der
HIAG Immobilien Schweiz AG
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Dr. Jvo Grundler (CH)
Exekutives Mitglied des Verwaltungsrats
und General Counsel

Ausbildung
Dr. iur. Universitat St. Gallen, Rechtsanwalt,
LL. M. University of Cambridge, UK

Beruflicher Hintergrund

2017 - heute General Counsel HIAG Immobilien Holding AG

2017 - heute Partner bei einer Ziircher Wirtschaftskanzlei

2002-2017 Rechtsberater und Partner Ernst & Young, u. a.
Leiter der Rechtsberatung und General Counsel

2000-2002 Rechtsberater bei Andersen Legal

1993 -2000 Zircher Wirtschaftskanzlei
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Michele Muccioli (IT)
Leiter Entwicklung und Realisation

Ausbildung

Architekt FH, ZHAW Winterthur, Vertiefung Stadtebau / Master
of Advanced Studies in Real Estate (CUREM), Universitat Zirich

Lagebericht

Beruflicher Hintergrund

2023 - heute

2012-2022

2008 -2012

2003 - 2007

Mitglied der Geschaftsleitung, Leiter Entwicklung
und Realisation

Arealentwickler bei HIAG, davon von 2014 - 2020
Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung

Senior Consultant, Immobilien-Consultant und
Service-Developer bei Wiiest Partner AG
Architekt/Projektleiter bei Hauenstein LaRoche
Schedler Architekten

Finanzbericht
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Béatrice Gollong (DE)
Leiterin Portfolio und Transaktionen

Ausbildung

Bauingenieur Dipl. Ing (FH), MBA Internationales Immobilien-

management

Beruflicher Hintergrund

2023 - heute

2020 -2022

2013 -2020

2011-2013

2005-2011
2002 -2004

1999 - 2002

Mitglied der Geschéaftsleitung, Leiterin Portfolio
und Transaktionen

Leiterin Transaktionen und Geschéftsflachenver-
marktung bei HIAG

Head Investment and Consulting / Stv. CEO /
Mitglied der Geschéaftsleitung bei SPG Intercity
Zurich AG

Transaction Manager bei UBS Fundmanagement
(Switzerland) AG

Senior Consultant bei Wiiest Partner AG
Bauleiterin bei W. Markgraf GmbH & Co. KG
(Miinchen/D)

Junior Bauleiterin bei Walter Bau AG
(Miinchen/D)
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Informationen zu Tatigkeiten und Interessenbindungen der Mitglieder der Geschéftsleitung in obersten
Leitungs- oder Verwaltungsorganen anderer Unternehmen (Art. 626 Abs. 2 Ziff. 1 OR sowie Art. 26 der
Statuten) finden sich im «Vergiitungsbericht» unter dem Titel «Tatigkeiten bei anderen Unternehmen»
ab Seite 49 dieses Geschaftsberichts.

Die Mitglieder der Geschaftsleitung diirfen nicht mehr als zwei zusitzliche Mandate in obersten Lei-
tungs- oder Verwaltungsorganen bérsenkotierter Unternehmen und nicht mehr als zehn zusatzliche
Mandate in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen in nicht borsenkotierten Rechtseinheiten aus-
liben, die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder ein vergleichbares auslandisches Register ein-
tragen zu lassen, und die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft kontrol-
lieren. Insgesamt diirfen sie nicht mehr als zehn solcher zuséatzlichen Mandate wahrnehmen. Nicht unter
diese zahlenmassigen Beschrankungen fallen Mandate bei Gruppengesellschaften oder solche, die ein
Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung im Auftrag der Gesellschaft wahrnimmt (Joint
Ventures; Vorsorgeeinrichtungen dieser Rechtseinheit; Unternehmen, an denen diese Rechtseinheit
eine wesentliche Beteiligung halt, etc.). Keiner Einschrankung unterliegen auch Mandate bei Rechtsein-
heiten, die nicht verpflichtet sind, sich in ein Handelsregister oder ein vergleichbares ausléandisches Re-
gister eintragen zu lassen, sowie ehrenamtliche Mandate bei steuerlich anerkannten gemeinniitzigen
Organisationen. Die Einzelheiten der Regelung iiber die externen Mandate, insbesondere die Definition
des Begriffs «Mandat», sind in Art. 26 der Statuten festgelegt. Kein Mitglied der Geschéftsleitung tiber-
schreitet die festgelegten Grenzwerte fiir Mandate. Die Geschéaftsleitung wird einmal jahrlich anlasslich
einer internen Schulung zu bérsenrechtlichen Themen liber den Umgang mit Interessenbindungen sen-
sibilisiert.

Per 31. Dezember 2025 bestanden keine Managementvertrdge mit Gesellschaften ausserhalb der
HIAG-Gruppe.

6 Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen

Samtliche Informationen zu den Vergiitungen des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung der HIAG
Immobilien Holding AG sind im Vergiitungsbericht dieses Geschaftsberichts ab Seite 42 aufgefiihrt.

7 Mitwirkungsrechte der Aktionédre

Jede Namenaktie berechtigt zu einer Stimme an der Generalversammiung (Art 11 der Statuten). Das
Stimmrecht kann jedoch nur von im Aktienbuch eingetragenen Aktionaren ausgeiibt werden (Art. 5 der
Statuten). Informationen zur Eintragung von Namenaktien finden sich ab Seite 27 dieses Geschéftsbe-
richts im Kapitel «Ubertragbarkeit der Namenaktien und Nominee-Eintragungen» (Art. 5 der Statuten).
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Jeder stimmberechtigte Aktionédr kann seine Aktien durch den unabhangigen Stimmrechtsvertreter
oder eine von ihm bevollmachtigte Person vertreten lassen, die nicht Aktionar sein muss. Stellvertretung
der Aktiondre ist gestattet, sofern eine schriftliche Vollmacht vorgelegt wird, tiber deren Anerkennung
der Vorsitzende der Generalversammlung entscheidet (Art. 12 der Statuten). Ferner kénnen die Aktio-
nare dem unabhangigen Stimmrechtsvertreter auch elektronisch Vollmachten und Weisungen erteilen.
Aktionare, die sich vertreten lassen, kdnnen zu jedem Verhandlungsgegenstand sowie zu allen nicht
angekiindigten Traktanden und Antrdagen Weisungen erteilen und angeben, ob sie fiir oder gegen einen
Antrag stimmen oder sich der Stimme enthalten. Der unabhangige Stimmrechtsvertreter ist verpflichtet,
die ihm von den Aktiondren Ubertragenen Stimmrechte weisungsgemass auszuiiben. Erhélt er keine
Weisungen, enthalt er sich der Stimme (Art. 15 der Statuten). Der Verwaltungsrat gibt in der Einladung
zur Generalversammlung die Einzelheiten der schriftlich und elektronisch erteilten Vollmachten und
Weisungen bekannt.

Die Generalversammlung wahlt einen unabhéngigen Stimmrechtsvertreter sowie dessen Stellvertreter.
Wahlbar sind natiirliche oder juristische Personen oder Personengesellschaften. Die Amtsdauer des
unabhangigen Stimmrechtsvertreters und seines Stellvertreters endet mit dem Abschluss der jeweils
nachsten ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist méglich. Die Generalversammlung
kann den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter auf das Ende der Generalversammlung abberufen. Als
unabhidngige Stimmrechtsvertreterin ist bis zum Abschluss der néchsten ordentlichen Generalver-
sammlung die Anwaltskanzlei Battegay Diirr AG, Basel, gewahlt.

Die Generalversammlung fasst ihre Beschliisse und vollzieht ihre Wahlen mit der absoluten Mehrheit
der abgegebenen Aktienstimmen. Vorbehalten bleiben abweichende Statutenbestimmungen oder zwin-
gende gesetzliche Regelungen. Kommt bei Wahlen im ersten Wahlgang die Wahl nicht zustande, findet
ein zweiter Wahlgang statt, in dem das relative Mehr entscheidet. Die Statuten der HIAG Immobilien
Holding AG sehen keine Quoren vor, die liber die aktienrechtlichen Bestimmungen hinausgehen (Art. 14
der Statuten).

Die Generalversammlung wird durch den Verwaltungsrat mindestens 20 Kalendertage vor dem Ver-
sammlungstag durch Bekanntmachung im Schweizerischen Handelsamtsblatt einberufen (Art. 35 der
Statuten). Die Einberufung kann zudem mit Brief an alle im Aktienregister eingetragenen Aktionére er-
folgen. Die Einladung muss die Verhandlungsgegenstande und die Antrage des Verwaltungsrats und
der Aktionare enthalten, welche die Einberufung oder die Traktandierung bestimmter Verhandlungsge-
genstande verlangt haben.

Aktionéare, die mindestens 0.5% des Aktienkapitals vertreten, kénnen die Traktandierung von Verhand-
lungsgegensténden verlangen (Art. 699b Abs. 1 Ziff. 1 OR). Dies hat mindestens 40 Tage vor der Gene-
ralversammlung schriftlich unter Angabe der Verhandlungsgegenstande und Antrage zu erfolgen (Art. 8
der Statuten).
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Weiter kénnen ein oder mehrere Aktionare, die mindestens 5% des Aktienkapitals vertreten, schriftlich
unter Angabe des Verhandlungsgegenstands und des Antrags die Einberufung einer ausserordentli-
chen Generalversammlung verlangen (Art. 699 Abs. 3 Ziff. 1 OR).

Samtliche Aktionare, die bis zum Datum der ordentlichen Generalversammlung als stimmberechtigte
Aktionare im Aktienbuch eingetragen sind, sind zur Teilnahme an der Generalversammlung berechtigt
(siehe auch Kapitel «<Beschrznkung der Ubertragbarkeit und Nominee-Eintragungen» ab Seite 27 dieses
Geschaftsberichts). Das Aktienregister bleibt jeweils fiir rund 14 Tage vor der Versammlung bis zur Aus-
zahlung der Dividende etwa eine Woche nach der Versammlung geschlossen. In dieser Zeit werden
keine Eintrage im Aktienregister vorgenommen. Die genauen Fristen und Termine werden jeweils im
Rahmen der Einladung zur Generalversammlung publiziert.

8 Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

Die Statuten der HIAG Immobilien Holding AG enthalten weder eine Opting-up- noch eine Opting-out-
Klausel. Wer ein Drittel (33.33%) der Stimmrechte der HIAG Immobilien Holding AG erwirbt, ist gemass
Finanzmarktinfrastrukturgesetz (Art. 135 Abs. 1 FinfraG) verpflichtet, ein 6ffentliches Ubernahmeange-
bot fiir alle restlichen Aktien zu unterbreiten.

Es bestehen keine Kontrollwechselklauseln.

9 Revisionsstelle

Die Revisionsstelle wird jahrlich auf Antrag des Verwaltungsrats durch die Generalversammlung ge-
wahlt. Eine Wiederwahl ist méglich. Seit dem Geschaftsjahr 2001 iibt die Ernst & Young AG, Basel, das
Mandat aus.

Der fiir das Revisionsmandat verantwortliche Lead-Engagement-Partner, Rico Fehr, ist seit dem Ge-
schaftsjahr 2024 im Amt, das von Gesetzes wegen auf sieben Jahre beschrankt ist.

Die an Ernst & Young AG als Revisionsstelle ausgerichteten Honorare fiir das Geschaftsjahr 2025 be-
tragen TCHF 240 (Vorjahr: TCHF 235).
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Im Berichtsjahr sind prifungsnahe Dienstleistungen im Umfang von TCHF 3 erfolgt (Vorjahr: TCHF 11).
Das Honorar fiir Gibrige Dienstleistungen belief sich auf TCHF O (Vorjahr: TCHF 26).

Der Revisions- und Risikomanagementausschuss beurteilt jahrlich die Leistung, Honorierung und Unab-
hangigkeit der Revisionsstelle und rapportiert an den Verwaltungsrat. Dieser stellt der Generalver-
sammlung einen Antrag zur Wahl der Revisionsstelle und stellt die Einhaltung des Rotationsrhythmus
des leitenden Revisors sicher. Die Berichterstattung durch die externe Revisionsstelle an den Verwal-
tungsrat erfolgt durch einen umfassenden Bericht, der nach dem Jahresabschluss erstellt wird, sowie
durch die Berichte der Revisionsstelle.

Der Revisions- und Risikomanagementausschuss priift zusammen mit der Geschéftsleitung jahrlich den
Umfang der externen Revision sowie die Bedingungen fiir alifallige Zusatzauftrage und bespricht jeweils
die Revisionsergebnisse mit den externen Priifern.

Im Geschéftsjahr 2025 fanden zwei Sitzungen zwischen Revisions- und Risikomanagementausschuss
und den externen Priifern statt.

10 Handelssperrzeiten

Die allgemeine Handelssperrzeit (Black-out-Periode) beginnt in der Regel 35 bis 40 Tage vor und endet
einen Werktag nach der Veré6ffentlichung der entsprechenden Ad-hoc-Mitteilung (Ad-hoc-Publizitat ge-
mass Art. 53 KR) im Zusammenhang mit dem Jahresbericht bzw. dem Halbjahresbericht.

Die allgemeine Handelssperrzeit gilt fiir die folgenden betroffenen Personen:

— Mitglieder des Verwaltungsrats der HIAG Immobilien Holding AG

— Mitglieder der Geschaftsleitung der HIAG-Gruppe

— Mitglieder aller Managementebenen

— Mitarbeitende im Bereich Finanzen und Controlling

— Mitarbeitende der Unternehmenskommunikation

— Mitarbeitende von HIAG, die an Projekten beteiligt sind, die kursrelevante Informationen (Ad-hoc-
Publizitat gemass Art. 53 KR) beinhalten

— Externe Berater, die an Projekten beteiligt sind, die kursrelevante Informationen (Ad hoc-Publizitat
gemass Art. 53 KR) beinhalten

Der General Counsel unterhalt einen E-Mail-Verteiler mit allen betroffenen Personen.



HIAG

Geschaftsbericht 2025 | Einleitung Lagebericht

Es kénnen jederzeit zusatzliche Handelssperrzeiten festgelegt werden, wahrend derer der Handel mit
Aktien durch Personen, die einer solchen Handelssperrzeit unterliegen, nicht erlaubt ist, unabhéngig
davon, ob eine solche Person im Besitz von kursrelevanten Informationen (Ad-hoc-Publizitdt gemass
Art. 53 KR) ist.

Die Entscheidung liber den Beginn und das Ende von speziellen Sperrfristen wird von der Geschéftslei-
tung getroffen. Sperrfristen kdnnen jederzeit beschlossen werden, wenn die Umsténde eine solche Ent-
scheidung erfordern. Die Entscheidung ist den Personen, die einer besonderen Sperrfrist unterliegen,
von der Geschaftsleitung unverziiglich mitzuteilen. Der General Counsel fiihrt eine Liste der Personen,
fiir die eine besondere Sperrfrist gilt. Im Berichtsjahr wurden keine Ausnahmen gewahrt.

Wahrend einer allgemeinen Handelssperrzeit diirfen betroffene Personen und wahrend einer besonde-
ren Handelssperrzeit alle Personen, die der jeweiligen besonderen Handelssperrzeit unterliegen, nicht
auf eigene Rechnung oder auf Rechnung einer mit ihnen verbundenen Person (z. B. Ehepartner, im sel-
ben Haushalt lebende Personen, Verwandte usw.) oder auf Rechnung eines Investmentfonds oder eines
ahnlichen Anlageorgans, an dem sie ein personliches finanzielles Interesse haben oder dessen Direktor
oder Manager sie sind, mit HIAG-Aktien handeln. Dies gilt unabhangig davon, ob sie im Besitz von kurs-
relevanten Informationen (Ad-hoc-Publizitdt geméss Art. 53 KR) sind. Dariiber hinaus diirfen betroffene
Personen und alle anderen Personen, die einer besonderen Sperrfrist unterliegen oder im Besitz von
kursrelevanten Informationen (Ad-hoc-Publizitdt gemass Art. 53 KR) sind, wahrend der Sperrfrist keine
Optionen zum Kauf oder Verkauf von HIAG-Aktien ausiiben. Betroffene Personen und Personen, die
einer besonderen Sperrfrist unterliegen, miissen die kursrelevanten Informationen (Ad-hoc-Publizitat
gemass Art. 53 KR) streng vertraulich behandeln und diirfen sie nicht an Dritte weitergeben. Insbeson-
dere sind sie verpflichtet, wahrend der Sperrfristen keine Gesprache mit Finanzkreisen, Medien oder
Analysten zu fiihren, um die Weitergabe von kursrelevanten Informationen (Ad-hoc-Publizitat geméass
Art. 53 KR) zu vermeiden, bis diese Informationen von der Gesellschaft in Ubereinstimmung mit den
geltenden Gesetzen und Vorschriften — insbesondere dem Kotierungsreglement der SIX Swiss
Exchange (Ad-hoc-Publizitat gemass Art. 53 KR) - veréffentlicht werden.

1" Informationspolitik

HIAG verfolgt gegeniiber den Aktioniren, der Offentlichkeit und den Kapitalmérkten eine offene, aktive
Informationspolitik. Mitteilungen und Bekanntmachungen an die Aktionare erfolgen gemass Art. 35 der
Statuten im Schweizerischen Handelsamtsblatt. Die finanzielle Berichterstattung erfolgt in Form eines
Halbjahres- sowie eines Jahresberichts mit Lagebericht, Corporate-Governance-Bericht und Vergii-
tungsbericht sowie der konsolidierten Jahresrechnung und der Jahresrechnung der HIAG Immobilien
Holding AG. Diese werden in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER erstellt und entsprechen dem
schweizerischen Gesetz sowie dem Kotierungsreglement der SIX Swiss Exchange. Weiter veréffent-
licht HIAG jahrlich einen Nachhaltigkeitsbericht in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards.
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Der Halbjahresbericht, der Geschaftsbericht mit der Jahresrechnung sowie der Nachhaltigkeitsbericht
sind auf der Website von HIAG unter dem folgenden Link abrufbar:

- Zum Reporting Center

Im Laufe des Jahres trifft sich HIAG unter Beriicksichtigung der Ad-hoc-Richtlinien der SIX Swiss
Exchange regelmassig mit Anlegern, préasentiert die Finanzergebnisse anldsslich von Analystenmee-
tings und Roadshows, nimmt an spezifischen Konferenzen fiir Finanzanalysten und Investoren teil und
informiert ihre Aktiondre und andere Interessierte mit Ad-hoc-Mitteilungen gemass Art. 53 KR liber den
Geschéftsverlauf. Diese sind auf der Website von HIAG unter dem folgenden Link verfiigbar:

- Zu den Ad-hoc Mitteilungen

Aktionare haben die Méglichkeit, sich in einen E-Mail-Verteiler einzutragen und sich so Ad-hoc-Mittei-
lungen gemass Art. 53 KR und/oder Medienmitteilungen der HIAG Immobilien Holding AG kostenlos
zusenden zu lassen. Diese Dienstleistung wird auf der Website von HIAG unter folgendem Link angebo-
ten:

- Zum Aboservice

Aktiondren und Interessierten steht auf der Website von HIAG auch ein Medienzentrum mit weiteren
Angeboten zur Verfiigung. Das Medienzentrum ist unter dem folgenden Link erreichbar:

- Zu den Medienmitteilungen

Die Kommunikation mit den Aktionzren, dem Kapitalmarkt und der Offentlichkeit wird durch den CEO,
Marco Feusi, und den CFO, Stefan Hilber, wahrgenommen.

Eine Kontaktaufnahme ist liber investor.relations@hiag.com maglich.


https://www.hiag.com/de/investoren/reporting-center/
https://www.hiag.com/de/investoren/reporting-center/
https://www.hiag.com/de/investoren/ad-hoc-medienmitteilungen/
https://www.hiag.com/de/investoren/ad-hoc-medienmitteilungen/
https://www.hiag.com/de/investoren/ad-hoc-medienmitteilungen/aboservice/
https://www.hiag.com/de/investoren/ad-hoc-medienmitteilungen/aboservice/
https://www.hiag.com/de/unternehmen/medien/medienmitteilungen/
https://www.hiag.com/de/unternehmen/medien/medienmitteilungen/
mailto:investor.relations@hiag.com
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Einleitung Lagebericht Corporate Governance

Generalversammlung zum Geschaftsjahr 2025

17. August 2026

Publikation Halbjahresbericht 2026

24. September 2026

Capital Market Day

8. Mérz 2027

Publikation Geschaftsbericht 2026

8. April 2027

Generalversammlung zum Geschéftsjahr 2026

Der detaillierte Unternehmenskalender ist auf der Website von HIAG unter dem folgenden Link publi-
ziert und wird laufend aktualisiert:

- Zum Unternehmenskalender

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

Aktuelle Informationen sowie alle Publikationen sind auf der HIAG-Website abrufbar:

- www.hiag.com

Die Publikationen kénnen auch bei der vorstehenden Adresse der Investor Relations angefordert

werden.
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Verglutungsbericht

1 Einleitende Bemerkungen

Der Vergiitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG fiir das Geschéftsjahr 2025 gibt einen Uber-
blick Uber die Vergiitungsgrundsétze und das Vergiitungssystem der HIAG-Gruppe. Er beschreibt die
Festsetzung der Vergiitung an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschiftsleitung und infor-
miert liber die effektiv gewahrten Vergiitungen. Der Vergiitungsbericht erfiillt die Vorschriften gemass
Art. 734 ff. OR und basiert auf den Richtlinien betreffend Informationen zur Corporate Governance der
SIX Swiss Exchange und den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG.

Die vollsténdigen statutarischen Regelungen betreffend die Abstimmung Uber die Vergiitungen durch
die Generalversammlung (Art. 23), den verwendbaren Zusatzbetrag fiir die Vergiitung der zusatzlichen
Mitglieder der Geschéaftsleitung, soweit ein genehmigter Gesamtbetrag nicht ausreicht (Art. 24), die Re-
gelungen zur erfolgsabhdngigen Vergiitung und die Zuteilung von Aktien, Wandel- und Optionsrechten
(Art. 22), Darlehen und Krediten (Art. 25) sowie das Organisationsreglement der HIAG Immobilien Hol-
ding AG sind unter dem folgenden Link auf der Website der Gesellschaft einsehbar:

- Zu den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG

Die Vergiitungen werden gemiss dem Periodisierungskonzept der Rechnungslegung (Accrual-Prinzip,
unabhéngig vom Zahlungsstrom) offengelegt, d. h., alle Vergiitungen werden in jener Periode ausgewie-
sen, in der diese in der Jahresrechnung erfasst werden.

2 Vergiitungspolitik

Die Vergiitungspolitik der HIAG steht mit der Geschiftsstrategie sowie mit den Zielen und Werten der
HIAG-Gruppe in Einklang und basiert auf den folgenden Grundsatzen:

Die Vergiitungspraxis hat zur langfristigen betrieblichen Entwicklung beizutragen. Sie muss das Risiko-
management und das Bestreben nach dauerhaften Wertsteigerungen des Unternehmens sowie nach
langfristiger Kunden- und Mitarbeiterbindung unterstiitzen. Die Vergiitungspolitik hat die Anreize so zu
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setzen, dass ein angemessenes Risikoverhalten von Einzelpersonen gewahrleistet wird, um damit Inte-
ressenkonflikten entgegenzuwirken.

Das intern gelebte Konzept der Verankerung von Nachhaltigkeit wird bei HIAG laufend auf allen Stufen
gestarkt. Seit dem Geschéftsjahr 2022 werden Teile der variablen Zielpramien der Geschéftsleitung an
die Erreichung von Nachhaltigkeitszielen gebunden.

Die Ausgestaltung der Vergiitungsregelungen und -prozesse basiert auf gegenseitigem Vertrauen zwi-
schen Arbeitgeber und Mitarbeitenden. Dieses ist notwendig, da sich zwischen der Leistungserbringung
und der Verantwortungsiibernahme einerseits sowie der entsprechenden Vergiitung andererseits zeit-
liche Differenzen ergeben und eine Leistungsbeurteilung subjektive Anteile aufweist.

Die Vergiitung hat sowohl die individuelle wie auch die gesamtunternehmerische Leistung zu honorie-
ren. Die Vergiitungselemente sollen finanzielle Anreize schaffen, um die Unternehmensziele zu errei-
chen und damit die Wertschépfung der HIAG fiir alle Anspruchsgruppen zu erhéhen. Die variablen Ele-
mente sind zudem dazu geeignet, Mitarbeitende und Fiihrungskrafte am wirtschaftlichen Erfolg der
HIAG teilhaben zu lassen und die Bindung an das Unternehmen zu férdern.

Die Vergiitungsregelungen und -modelle sind klar und verstandlich formuliert, sodass die Grundlagen
fiir die Entschadigungen miihelos nachzuvollziehen sind.

Die Bemessung der Vergiitung hat neben der Verantwortung der jeweiligen Funktion auch die Belastun-
gen zu beriicksichtigen und bildet die unterschiedlichen Anforderungen der Fiihrungsstufen klar und
fair ab. Die vergleichsweise hohe Komplexitédt des Geschaftsmodells der HIAG und die dadurch notwen-
digen hohen Anforderungen an Ausbildung, Erfahrung und Beziehungsnetz des Verwaltungsrats und
der Geschéftsleitung sollen sich in den Vergiitungen angemessen widerspiegein.

Entscheidungen rund um das Arbeitsverhéltnis, einschliesslich Entscheidungen zur Vergiitung, beruhen
ausschliesslich auf den Qualifikationen, der Leistung und dem beruflichen Verhalten der entsprechen-
den Person und auf anderen objektiven und berechtigten unternehmerischen Uberlegungen.


https://www.hiag.com/media/tefnicez/hiag_statuten_18042024.pdf
https://www.hiag.com/media/tefnicez/hiag_statuten_18042024.pdf
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3 Grundziige und Elemente sowie Zustandigkeiten und Festsetzung der Vergiitungen

Der Verwaltungsrat ist grundsétzlich fiir die Regelung der Vergiitung zustandig. Er legt die Hohe der
Vergiitungen von Verwaltungsrat und Geschaftsleitung im Rahmen der von der Generalversammlung
genehmigten maximalen Gesamtbetrage fest. Der Verwaltungsrat wird dabei vom Vergiitungs- und No-
minationsausschuss unterstiitzt. Bei der Diskussion und der Beschlussfassung des Verwaltungsrats
tiber die Entschadigung der Geschéftsleitung sind keine Geschiftsleitungsmitglieder anwesend. Jedem
Mitglied des Verwaltungsrats kommt ein Mitspracherecht bei der Festlegung der Entschadigung des
Verwaltungsrats zu.

Mit Ausnahme des Verwaltungsratsprasidenten und des General Counsel erhalten alle Mitglieder des
Verwaltungsrats dieselbe fixe Entschadigung. Bis auf den Verwaltungsratsprasidenten und den General
Counsel treten deshalb die Mitglieder des Verwaltungsrats beim Entscheid (iber ihre Entschadigung
nicht in den Ausstand.

Die Generalversammlung wahlit die Mitglieder des Vergiitungs- und Nominationsausschusses je einzeln
fiir eine Amtsdauer von einem Jahr bis zum Abschluss der ndchsten ordentlichen Generalversammiung.
Die Wiederwahl ist zuldssig. Der Vergiitungs- und Nominationsausschuss besteht aus mindestens zwei
Mitgliedern; nur Mitglieder des Verwaltungsrats sind wahlbar.

Der Vergiitungs- und Nominationsausschuss informiert den Verwaltungsrat periodisch liber den Verlauf
der Sitzungen und weitere vergiitungsrelevante Themen. Insbesondere unterstiitzt der Vergiitungs-
und Nominationsausschuss den Verwaltungsrat bei der Festsetzung und Uberpriifung von Vergiitungs-
modellen und bereitet die Antradge zuhanden der Generalversammlung betreffend die Vergiitung des
Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung vor. Der Verwaltungsrat kann dem Vergiitungs- und Nomina-
tionsausschuss weitere Aufgaben zuweisen. Gemass Organisationsreglement der Gesellschaft umfasst
der Aufgabenbereich des Vergiitungs- und Nominationsausschusses die folgenden Punkte:

Vergiitungspolitik und -grundséatze

— Periodische Uberpriifung der Ziele und Grundsitze der Vergiitungspolitik zuhanden des Verwal-
tungsrats mit dem Ziel, Mitarbeitende zu férdern und zu halten, um damit die Wettbewerbsfahigkeit
und den langfristigen Erfolg der Gesellschaft und der Gruppengesellschaften zu sichern

— Kenntnisnahme und Evaluation der Umsetzung der vergiitungsbezogenen Grundsatze durch die Ge-
schiéftsleitung (u. a. betreffend Konzepte fiir L6hne und Incentives)

— Evaluierung und Vorbereitung der Vergiitungsrichtlinien und -programme sowie der anwendbaren
Leistungskriterien im Bereich der Vergiitung sowie Stellen entsprechender Antrége an den Verwal-
tungsrat; dazu gehdren neben dem Grundgehalt auch die variable Barvergiitung, die Vergiitung in
Optionen, Aktien und/oder ahnlichen Instrumenten gemass den anwendbaren Beteiligungsprogram-
men, die berufliche Vorsorge und/oder zusatzliche Leistungen im Sinn der Gesamtvergiitung
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— Uberpriifung der Wirkung, Attraktivitat und Wettbewerbsfshigkeit dieser Programme iiblicherweise
alle drei Jahre

Vergiitung von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung

— Ausarbeitung von Vorschlagen und Antragstellung an den Verwaltungsrat beziiglich der Vergiitung
der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats (vorbehiltlich des jeweiligen von der Generalver-
sammlung genehmigten bzw. zu genehmigenden maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der
Statuten)

— Ausarbeitung von Vorschlagen und Antragstellung an den Verwaltungsrat beziiglich der Vergiitung
der einzelnen Mitglieder der Geschiftsleitung (vorbehaltlich des von der Generalversammlung ge-
nehmigten bzw. zu genehmigenden maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten)

— Ausarbeitung von Vorschldgen zuhanden des Verwaltungsrats beziiglich der von der Generalver-
sammlung zu genehmigenden Gesamtbetrége der Vergiitungen fiir den Verwaltungsrat und die Ge-
schéaftsleitung nach Massgabe der Statuten

— Gegebenenfalls Ausarbeitung von Vorschlagen zuhanden des Verwaltungsrats beziiglich des von
der Generalversammlung zu genehmigenden Zusatzbetrags fiir neue Mitglieder der Geschéftslei-
tung nach Massgabe der Statuten

— Ausarbeitung von Beteiligungsprogrammen fiir Mitarbeitende der Gesellschaft und der Gruppenge-
sellschaften

— Vorbereitung des Vergiitungsberichts und entsprechende Antragstellung an den Verwaltungsrat

Der CEO, der CFO und der General Counsel nehmen in der Regel an den Sitzungen des Vergiitungs-
und Nominationsausschusses teil, ausser wenn ihre eigene Leistung beurteilt oder ihre Vergiitung fest-
gelegt wird. Zu den Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats oder andere interne
oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.

Der Vergiitungs- und Nominationsausschuss setzte sich am 31. Dezember 2025 wie folgt zusammen:

Gewahlt bis
Ordentliche Generalversammlung 2026
Ordentliche Generalversammlung 2026
Ordentliche Generalversammlung 2026

Salome Grisard Varnholt, Vorsitz
Balz Halter
Anja Meyer

Der Vergiitungs- und Nominationsausschuss tagt, so oft es die Geschafte erfordern, jedoch mindestens
einmal jahrlich. Im Berichtsjahr 2025 trafen sich die Mitglieder des Vergiitungs- und Nominationsaus-
schusses zu einer Sitzung am 23. Januar mit einer Sitzungsdauer von knapp 120 Minuten. Die Mitglieder
des Vergiitungs- und Nominationsausschusses haben an allen Sitzungen teilgenommen. Es wurden un-
ter anderem folgende Traktanden behandelt:

— Genehmigung der variablen Vergiitungskomponenten der Mitglieder der Geschéftsleitung fiir das
abgeschlossene Geschéftsjahr 2024
— Genehmigung der Gesamtvergiitungen der Geschéftsleitung fiir das Jahr 2025
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— Genehmigung der Vergiitung des Verwaltungsrats 2025

— Definition bzw. Genehmigung der individuellen Ziele der Geschaftsleitung fiir das Geschéaftsjahr
2025

— Uberarbeitung Vergiitungsbericht

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten fiir ihre Tatigkeit gemass statutarischen Regelungen eine
fixe Vergiitung in bar. Diese fixe Vergiitung schliesst auch die Entschadigung fiir Tatigkeiten im Revisi-
ons- und Risikomanagementausschuss und im Vergiitungs- und Nominationsausschuss sowie in Ver-
waltungsraten von Tochtergesellschaften ein. Fiir die Teilnahme an Sitzungen des Investitions- und
Nachhaltigkeitsausschusses wird zusétzlich ein Sitzungsgeld ausgerichtet, das pauschal CHF 750 (phy-
sische Sitzungen) bzw. CHF 500 (digitale Sitzungen) pro Person und Sitzung betragt. Ab dem Ge-
schéaftsjahr 2026 gelten die Sitzungsgelder auch fiir die anderen Ausschiisse des Verwaltungsrats. Aus-
lagenersatz gilt nicht als Vergiitung. Die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft kann den
Mitgliedern des Verwaltungsrats einen Auslagenersatz in Form und Hohe von steuerlich anerkannten
Pauschalspesen ausrichten. Zusatzliche Tatigkeiten von Verwaltungsraten fiir HHAG werden nach Auf-
wand und zu marktiiblichen Stundensatzen vergiitet.

Die Gesamtvergiitung des General Counsel, der Mitglied des Verwaltungsrats und Mitglied der Ge-
schéaftsleitung ist, wird vollstandig unter der Verwaltungsratsvergiitung ausgewiesen. Seine Vergiitung
setzt sich aus einer fixen Entschadigung in bar und einer fixen jéhrlichen Aktienvergiitung zusammen.
Fiir die Pauschalspesen und Spesen gelten die gleichen Regelungen wie fiir die Geschaftsleitung.

Die Vergiitung der Mitglieder der Geschaftsleitung setzt sich aus einer fixen und einer variablen Ent-
schadigung zusammen. Auslagenersatz gilt nicht als Vergiitung. Den Mitgliedern der Geschaftsleitung
kann ein Auslagenersatz in Form und Hohe von steuerlich anerkannten Pauschalspesen ausgerichtet
werden.
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Vergiitung

Instrumente Fixe Vergiitung

Variable Vergiitung

Basissalar

Vorsorge

Nebenleistungen

Individuelle Zielprémie

Barauszahlung

LTIP

Gemass Ausfiihrungen zum
LTIP in diesem Kapital. Aus-
schiittungen erfolgen je halftig
in gesperrten Aktien und bar

Funktion, Erfahrung,
Qualifikation und
Markt

Einflussfaktoren

Erreichung von
individuellen jahrlichen
Leistungszielen

Langfristige Unternehmens-
entwicklung, Eigenkapitalren-
dite

Zweck Mitarbeitergewinnung,

Mitarbeiterbindung

Fokus auf Jahresziele
und Unternehmenserfolg

Mitarbeiterbindung und Anreiz
fiir eine nachhaltige Unterneh-
mensentwicklung

Gewichtung fixe und variable Vergiitungskomponenten in % der Gesamtvergiitung 2025:

Verwaltungsrat

Geschéftsleitung

CEO

B Fixe Vergiitung M Individuelle Pramie I LTIP

Gewichtung fixe und variable Vergiitungskomponenten in % der Gesamtvergiitung 2024:

Verwaltungsrat

Geschéftsleitung

CEO

100.0%

15.2% 28.2%

39.4% |

B Fixe Vergiitung M Individuelle Pramie [ LTIP
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Die fixe Vergiitung besteht aus einem Basissalar in bar sowie allfélligen weiteren Vergiitungselementen,
die nicht erfolgsabhangig sind (wie Kinderzulagen oder Ausbildungszulagen). Zudem werden steuerlich
akzeptierte Pauschalspesen ausgerichtet.

Die variable Vergiitung besteht gemass Statuten aus zwei Komponenten: einer jahrlichen, individuellen
Zielpramie in bar sowie einem «Long-Term-Incentive-Plan» (LTIP). Die individuelle jahrliche Zielpramie
richtet sich nach klar definierten individuellen Zielen fiir das jeweilige Tatigkeitsgebiet des jeweiligen
Geschéftsleitungsmitglieds. Die Ziele im Rahmen des LTIPs sind fiir alle Geschéftsleitungsmitglieder
identisch und basieren auf einer langfristigen Unternehmensentwicklung.

Die individuelle jahrliche Zielpramie fiir das jeweilige Geschéftsjahr wird auf der Grundlage der individu-
ellen Ziele des einzelnen Mitglieds der Geschéftsleitung jahrlich neu bestimmt. Dazu werden mehrere
konkrete und messbare Leistungsziele je nach Funktion und Einflussmoglichkeit des Geschéftslei-
tungsmitglieds festgelegt und nach deren Bedeutung gewichtet. Die Beurteilung der Zielerreichung und
die daraus abgeleitete Hohe der Auszahlung der individuellen Zielpramie erfolgt jeweils im Folgejahr.
Die individuelle Zielpramie des CEO wird durch den Vergiitungs- und Nominationsausschuss festgelegt.
Die individuellen Zielpramien der restlichen Geschéftsleitungsmitglieder werden durch den CEO fest-
gelegt und dem Vergiitungs- und Nominationsausschuss zur Genehmigung vorgelegt.

Die individuellen Ziele fokussieren auf die allgemeine Umsetzung der Unternehmensstrategie, auf Fort-
schritte im Bereich Nachhaltigkeit und auf individuelle operative Ziele. Beispiele dafiir sind:

Gewichtung

Bereich Ziele CEO GL'

Allgemeine —  Entwicklung vereinnahmter Ertrag 50% 35%
Unternehmens- —  Entwicklung Leerstandsquote
entwicklung —  Entwicklung Promotionsgewinne

—  Vermarktungserfolge

— Nettoergebnis geméss Budget

— Einhaltung Investitionsbudget

—  Baufortschritte geméass Terminplan

Nachhaltigkeit Publikation Nachhaltigkeitsbericht nach GRI-Standard und An- 15% 15%

wendung TCFD-Empfehlungen

—  Erreichung Zielwerte im Rahmen des GRESB-Ratings

—  Ausbau von HIAG-Solar

—  Umsetzung von Massnahmen im Rahmen des CO2-Absen-
kungspfads

—  Personalfluktuation

—  Steigerung Mitarbeiterzufriedenheit

—  Aufbau und Umsetzung des Konzepts eMobilitat

—  Durchfiihrung Baustellenkontrollen

—  Optimierung Datenmanagement

—  Erarbeitung Position Kreislaufwirtschaft und Biodiversitat

Individuelle —  Devestitions-/Akquisitionsziele 35% 50%
operative Ziele —  Promotionsgewinne
— Digitalisierungsschritte
—  Weiterentwicklung Organisation
—  Weiterentwicklung Objektstrategien
—  Optimierung Kostenstruktur
—  Umsetzung budgetierter/geplanter Unterhalts- und
Instandhaltungsarbeiten
—  Optimierung von Controlling-/Risk-Management-Prozessen
—  Zeitgemasses Reporting unter Einhaltung der rechtlichen und
regulatorischen Anforderungen
—  Zeitgemasse IT-Infrastruktur mit entsprechender IT-Security

Maximal mégliche individuelle Zielpramie 2025 (mit 100% Anstellungsgrad) in TCHF? 300 220

Maximal maégliche individuelle Zielpréamie 2024 (mit 100% Anstellungsgrad) in TCHF? 285 220

1 Mitglieder der Geschaftsleitung exkl. CEO
2 Die maximal mégliche Zielpréamie kann nicht liberschritten werden.

Im Berichtsjahr hat der CEO seine individuellen Ziele zu 163% (2024: 100%) und die restliche Geschéfts-
leitung ihre Ziele im Durchschnitt zu 111% (2024: 97%) erreicht. Fiir die effektiv vergiiteten individuellen
Zielpramien wird auf Ziffer 4 dieses Berichts verwiesen.
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Der LTIP orientiert sich an den langfristigen Wertschopfungszielen der HIAG-Gruppe und setzt damit
einen finanziellen Anreiz fiir langfristiges nachhaltiges Handeln der Geschiftsleitung.

Im aktuellen LTIP, der ab dem Geschéftsjahr 2025 zu laufen begann, partizipieren die Planteilnehmer,
abgestuft nach ihrer Funktion, an einer Uberrendite ab einer ROE-Schwelle gemessen am ROE in Uber-
einstimmung mit der publizierten Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER fiir das jeweilige Geschafts-
jahr. Die entsprechenden Betrage sind in Ziffer 4 dieses Berichts ersichtlich. Die ROE-Schwelle betragt
aktuell 5.5%, wobei ein ROE-Cap von 6.4% besteht. Der Teil der jahrlichen Uberrendite, der den ROE-
CAP iibersteigt, verfallt und wird nicht auf die folgenden Planjahre iibertragen. Der aus dem Plan resul-
tierende Betrag wird dem Planteilnehmer jahrlich auf seine individuelle «Bonusbank» gutgeschrieben.
Nach der jahrlichen Zuteilung des Anteils an der Uberrendite auf die Bonusbank erhlt der Planteilneh-
mer einen Drittel der bestehenden Bonusbank zu 50% in Aktien und zu 50% in bar ausgeschiittet. Die
Aktien werden firr fiinf Jahre gesperrt und mit einem Abschlag von 25.274% zugeteilt. Die restlichen
zwei Drittel der Bonusbank werden jeweils auf das folgende Jahr iibertragen, wobei der Planteilnehmer
keinen Zugriff darauf hat, d.h. die Bonusbank ist eine rein buchhalterische Riickstellung. Bei einem Aus-
tritt des Planteilnehmers aus dem Unternehmen wird dem Planteilnehmer je nach Austrittsgrund zwi-
schen 0% und 100% der bestehenden «Bonusbank» in bar ausbezahit. Der restliche Betrag verfallt.

Nebenleistungen sind in erster Linie Sozial- und Vorsorgepléne, die einen angemessenen Rentenbeitrag
sowie eine angemessene Absicherung bei Risiken im Todes- oder Invaliditatsfall gewéhren. Die Plan-
leistungen gehen nicht iiber den gemass den Bestimmungen des Bundesgesetzes liber die berufliche
Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) zuldssigen Umfang hinaus und decken sich mit
der Ublichen Marktpraxis. Der Pensionsplan besteht aus einem BVG-Plan, einem Basisplan und einem
Kaderplan. Im Rahmen des BVG-Plans und des Basisplans leistet der Arbeitgeber den gleichen Beitrag
wie der Arbeitnehmer. Im Rahmen des Kaderplans leistet der Arbeitgeber einen héheren Beitrag als der
Arbeitnehmer. Die Mitglieder der Geschéftsleitung erhalten keine besonderen Nebenleistungen. Sie er-
halten eine Pauschalentschiadigung fiir Geschifts- und Représentationsspesen in Ubereinstimmung mit
dem von den zusténdigen kantonalen Steuerbehérden genehmigten Spesenreglement.

Die Gesamtvergiitungen des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung orientieren sich an den Ansat-
zen der an der SIX Swiss Exchange kotierten Schweizer Immobilienunternehmen und vergleichbaren
Positionen innerhalb grosserer Beratungsunternehmen im Bereich Real Estate sowie an Kaderpositio-
nen innerhalb des Asset-Managements von Banken und Versicherungen (Auszug):
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Allreal Holding AG Plazza AG Warteck Invest AG
Ziblin Immobilien

PSP Swiss Property AG  Holding AG

Investis Holding SA

Espace Real Estate AG  Mobimo Holding AG

Intershop Holding AG Peach Property Group AG  Swiss Prime Site AG Zug Estates Holding AG

EPIC Suisse AG Ernst & Young AG PwC Schweiz KPMG AG

Wiiest Partner AG CBRE Schweiz Jones Lang LaSalle (JLL) UBS Switzerland AG
Fondsleitungs-

Ziircher Kantonalbank Swiss Life gesellschaften

Der Verwaltungsrat liberpriift periodisch die Hohe der Entschédigungen und die Entschadigungsmo-
delle des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung im Hinblick auf deren Marktkonformitat, letztmals
im September 2024. Der Verwaltungsrat beriicksichtigt dabei auch Informationen seiner Mitglieder aus
Funktionen in anderen Unternehmen. Dem Benchmarking werden sowohl die fixen als auch die variab-
len Lohnbestandteile unterzogen. Zuséatzlich wurde 2024 eine externe Benchmarkinganalyse zu den
Entschadigungen der Geschéftsleitung und des Verwaltungsrats durchgefiihrt und bei der Festlegung
der Entschadigungen beriicksichtigt. Gemass dieser Benchmarkinganalyse bewegen sich die Vergiitun-
gen der Geschéftsleitung insgesamt zwischen dem Median und dem 3. Quantil.

Die Arbeitsvertrdage der Mitglieder der Geschaftsleitung sind unbefristet und beinhalten Kiindigungs-
fristen von sechs Monaten. Sie enthalten keine marktuniiblichen Bestimmungen, inshesondere keine
Abgangsentschadigungen oder Sonderklauseln fiir den Fall eines Wechsels der Kontrolle {iber die Ge-
sellschaft. Gemass Statuten ist die Vereinbarung von Konkurrenzverboten fiir die Zeit nach Beendigung
des Arbeitsvertrags nicht zulassig.

Die Mitglieder der Geschaftsleitung unterstehen den jeweiligen Vorsorgepldanen der arbeitgebenden
Gruppengesellschaften. Die Bestimmungen fiir die Mitglieder der Geschéftsleitung weichen nicht von
den fiir alle anderen Mitarbeitenden geltenden Regelungen ab.
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4 Vergiitungen, Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat, die Geschaftsleitung sowie Geschéftsjahr 2024
nahestehende Personen (gepriift)
Arbeitgeber-

. . . o P . . i Fixe Aktien- beitrage Brutto-  Spesen-
D|"e folgenden Tabellen zeigen eine Bruttodarstellung der Vergiitungen, d. h. inklusive Arbeitgeberbei 2024 in TCHF Vergiitung INA' vergiitungen AHV/IV  vergiitung pauschale
trage. Dr. Felix Grisard

Verwaltungsratsprasident 300 - - 53 353 12
Balz Halter
hiftsiah Verwaltungsratsvizepréasident 70 3 - 5 78 -
Geschaftsjahr 2025 Salome Grisard Varnholt
Arbeitgeber- Verwaltungsratsmitglied 70 4 - 5 79 -
Fixe Aktien- beitrige Brutto-  Spesen- Dr. Jvo Grundler
2025 in TCHF Vergiitung INA' vergiitungen AHV/IV  vergiitung pauschale Verwaltungsratsmitglied,
Dr. Felix Grisard General Counsel 400 - 1252 94 619° 6
Verwaltungsratsprasident 300 - - 53 353 12 Anja Meyer
Balz Halter Verwaltungsratsmitglied 70 4 - 5 79 -
Verwaltungsratsvizeprasident 70 5 - 5 80 - Micha Blattmann
Salome Grisard Varnholt Verwaltungsratsmitglied 70 - - - 70 -
Verwaltungsratsmitglied 70 Total Vergiitungen an den
Dr. Jvo Grundler Verwaltungsrat 980 11 125 162 1278 18
Verwaltungsratsmitglied,
General Counsel 400 - 1252 84 609° 6 ' Sitzungsgeld fiir den Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss (INA)
Anja Meyer 2 Diese Position umfasst die arbeitsvertragliche Aktienvergiitung. Sowohl die Aktien, die im Rahmen der aktienbasierten
Verwaltungsratsmitglied 70 5 _ 5 80 _ Vergiitung zugeteilt worden sind, als auch diejenigen, die ausserhalb der aktienbasierten Vergiitung erworben worden sind,
9 9 werden den Mitarbeitenden entsprechend der fiinfjahrigen Sperrfrist mit einem Diskont von 25.274% (diskontierter
Micha Blattmann Steuerwert) auf die anteilige Vergiitung bzw. Zahlung angerechnet.
Verwaltungsratsmitglied 70 _ _ _ 70 _ 3 Die fixe Vergitung gilt fiir die Verwaltungsratsfunktion sowie fiir die General-Counsel-Funktion.
Total Vergiitungen an den
Verwaltungsrat 980 15 125 152 1272 18

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2024 nicht ausgerichtet.

1 Sitzungsgeld fiir den Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss (INA)
2 Diese Position umfasst die arbeitsvertragliche Aktienvergiitung. Sowohl die Aktien, die im Rahmen der aktienbasierten
Verglitung zugeteilt worden sind, als auch diejenigen, die ausserhalb der aktienbasierten Vergiitung erworben worden sind,
werden den Mitarbeitenden entsprechend der fiinfjahrigen Sperrfrist mit einem Diskont von 25.274% (diskontierter
Steuerwert) auf die anteilige Vergiitung bzw. Zahlung angerechnet. Die HIAG-Geschéftsleitung bestand im Berichtsjahr aus dem CEO, dem CFO, dem General Counsel, der

?  Die fixe Vergiltung gilt fiir die Verwaltungsratsfunktion sowie fiir die General-Counsel-Funktion. Leiterin Portfolio und Transaktionen und dem Leiter Entwicklung und Realisation. Der General Counsel
ist Mitglied des Verwaltungsrats und Mitglied der Geschaftsleitung. Seine Gesamtvergiitung wird voll-
standig unter der Verwaltungsratsvergiitung ausgewiesen.

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2025 nicht ausgerichtet.

Das Basissaldr des CEO fiir das Geschaftsjahr 2025 reduzierte sich gegeniiber dem Vorjahr um

Im Geschéaftsjahr 2025 waren die Bruttovergiitungen des Verwaltungsrats in der Hohe von TCHF 1272 TCHF 15 (2.1%). Die individuelle Zielprimie erhdhte sich um TCHF 15 (5.3%).

um TCHF 6 (0.5%) tiefer als im Vorjahr (TCHF 1'278).
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in TCHE Geschéftslem;l Marco Feusi ?gé%'; 5  Vergleich der ausgerichteten Vergiitungen mit den an der Generalversammlung genehmigten

Geschéftsjahr 2025 2024 2025 2024 Verglitungen

Basissalar in bar (netto) 1’543 1’484 700 715

Variable Vergiitung in bar

(individuelle Zielpramie, netto) 513 492 300 285 Genehmigte Vergiitungen )
Generalversammlung Vergiitungen 2025

LTIP, Ausschittung in bar (netto) 227 516 115 324 in TCHF 2025 gemass Ziffer 4

LTIP, Ausschittung in Aktien (netto) 227 516 115 324 Fixe Verglitung und Sitzungsgeld in bar (netto) 1°050 980

LTIP, Abgrenzung auf Bonusbank (netto)! 904 - 459 - Sitzungsgeld fiir Ausschisse 50 15

Total LTIP 1’357 1°032 689 649 Aktienbasierte Verglitung 150 125

Ubrige Vergiitungskomponenten? 22 19 9 8 Verglitungen fiir zusatzliche Dienstleistungen 50 -

Altersvorsorgeleistungen 231 59 84 30 Gesetzliche Arbeitgeberbeitrage und Altersvorsorgeleistungen 200 152

Ubrige Sozialleistungen3 239 301 118 165 Total Vergilitungen an den Verwaltungsrat (brutto) 1’500 1272

Total librige Komponenten und

Sozialversicherung 491 379 211 203 Die gesamten Vergiitungen an den Verwaltungsrat in der Hshe von TCHF 1272 liegen unter der von der

Total Vergiitungen an die Geschiftsleitung Generalversammlung genehmigten Vergiitung von TCHF 1500.

(brutto) 3904 3’387 1’900 1’852

Pauschalspesen 47 47 12 12

' Planteilnehmer hat keinen direkten Zugriff auf Bonusbank (buchhalterische Riickstellung).

2 Kinderzulagen und Ausbildungszulagen.
3 AHV, ALV, BU, NBU, FAK, UVG.

Im Geschéftsjahr 2025 waren die Vergiitungen der Geschéftsleitung in der Hohe von TCHF 3'904 um
TCHF 517 (15.3%) hoher als im Vorjahr (TCHF 3'387).

Genehmigte Vergiitungen

Generalversammlung Vergiitungen 2025

in TCHF 2025 Ziffer 4
Basissalér in bar (netto) 1’600 1’543
Variable Verglitung in bar (individuelle Zielpramie, netto) 550 513
LTIP fiir das Jahr 2025 1’400 1’357
Ubrige Vergiitungskomponenten, gesetzliche Arbeitgeberbeitrage

und Altersvorsorgeleistungen 450 491
Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung (brutto) 4’000 3'904

Es wurden im Jahr 2025 keine Darlehen und Kredite an bestehende und ehemalige Mitglieder des Ver-
waltungsrats und der Geschéftsleitung gewéhrt noch waren solche per 31. Dezember 2025 ausstehend.

Es wurden 2025 keine nicht marktiiblichen Vergiitungen, Darlehen oder Kredite an nahestehende Per-
sonen ausgerichtet oder gewahrt noch waren solche per 31. Dezember 2025 ausstehend.

Die gesamten Vergiitungen an die Geschéftsleitung in der Hohe von TCHF 3’904 liegen unter der von
der Generalversammlung genehmigten Vergiitung von TCHF 4000.
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6 Tétigkeiten bei anderen Unternehmen und Organisationen (gepriift)

Funktionen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung in anderen Unternehmen ge-
mass Art. 626 Abs. 2 Ziff. 1 OR und Art. 734e OR sowie Ziff. 3.2 der Richtlinie der Schweizer Borse (SIX
Swiss Exchange) betreffend Informationen zur Corporate Governance (RLCG).

Dr. Felix Grisard

— Président des Verwaltungsrats der HIAG Beteiligung Holding AG, Basel

— Président des Verwaltungsrats der SFAG Holding AG, Basel

— Mitglied des Verwaltungsrats der Ultra-Brag AG, Basel

— Mitglied des Verwaltungsrats/Aufsichtsrats der botiss medical AG, Berlin, sowie Mitglied des Ver-
waltungsrats der biotrics bioimplants AG, Berlin, einer Tochtergesellschaft der botiss medical AG

— Internationaler Beirat der Universitét St. Gallen

Balz Halter

— Prasident des Verwaltungsrats der Halter Unternehmungen AG, Schlieren, sowie der Halter Gruppe
AG, Schlieren, der Pfenninger & Cie. AG, Schlieren, und der Prospera AG, Schlieren, dreier Tochter-
gesellschaften der Halter Unternehmungen AG

— Mitglied des Verwaltungsrats der Halter AG, Schlieren, sowie der Vilio AG, Schlieren, zweier Toch-
tergesellschaften der Halter Gruppe AG

— Prasident des Verwaltungsrats der Casacom Solutions AG, Schlieren

— Prasident des Verwaltungsrats der Halter Digital Services AG, Schlieren

— Gesellschafter der BFG Halter KLG, Schlieren

Salome Grisard Varnholt

— Prasidentin des Verwaltungsrats der Senft AG, Ziirich

— Prasidentin der Finanzierungsstiftung der Senft AG, Engelberg

— Prasidentin des Verwaltungsrats der BraCHe Holding AG, Ziirich, sowie der BraCHe Beteiligungs AG,
Basel, Tochtergesellschaft der BraCHe Holding AG

— Mitglied des Verwaltungsrats und Geschaftsfiihrerin der Grisard Architektur AG, Ziirich

— Vizeprasidentin des Stiftungsrats des Schweizerischen Architekturmuseums, Basel

— Mitglied des Verwaltungsrats der Schiffbau Immobilien AG, Ziirich
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Dr. Jvo Grundler

— Vizeprasident des Verwaltungsrats der Datacolor AG, Rotkreuz, sowie der Datacolor AG Europe,
Rotkreuz, und Mitglied des Verwaltungsrats der Datacolor Holding AG, Rotkreuz, zweier Tochterge-
sellschaften der Datacolor AG

— Mitglied des Verwaltungsrats der HIAG Beteiligung Holding AG, Basel

— Prasident des Stiftungsrats der HIAG Pensionskasse, Basel

— Mitglied des Verwaltungsrats der Lifortis AG, St. Gallen

— Mitglied des Verwaltungsrats der Neutra Treuhand AG, Basel

— Mitglied des Verwaltungsrats der SHL Business Areas AG, Luzern

— Mitglied des Verwaltungsrats der Star-Ciné AG, Wil

— Prasident des Verwaltungsrats der Villiger S6hne Holding AG, Pfeffikon, sowie der Villiger Sohne AG,
Pfeffikon, einer Tochtergesellschaft der Villiger S6hne Holding AG

Anja Meyer

— Prasidentin des Verwaltungsrats der smeyers Holding AG, Luzern

— Prasidentin des Verwaltungsrats der smeyers Immobilien AG, Tochtergesellschaft der smeyers
Holding AG

— Prasidentin des Verwaltungsrats der smeyers AG, Tochtergesellschaft der smeyers Holding AG

— Mitglied des Verwaltungsrats Deal Estate AG, Beteiligung der smeyers Holding AG

— Mitglied des Verwaltungsrats Grund + Lage AG, Beteiligung der smeyers Holding AG

— Présidentin des Stiftungsrats der Stiftung Luzerner Theater, Luzern

— Mitglied des Verwaltungsrats und Geschaftsfiihrerin der Soluma AG, Emmen

— Geschéftsfiihrerin der JML Liegenschaften AG, Emmen

— Geschaftsfiihrerin der Invest d’Or AG, Emmen

Micha Blattmann

— Mitglied des Verwaltungsrats der Vicenda Group AG, Baar, sowie Geschaftsfiihrer der Vicenda
Advisory GmbH, Ziirich, und Mitglied des Verwaltungsrats der Vicenda Beteiligungen AG, Baar,
zweier Tochtergesellschaften der Vicenda Group AG

Mitglied des Verwaltungsrats der Blattmann Rechtsanwilte AG, Neuheim

Mitglied des Verwaltungsrats der Alphidem AG, Baar

Prasident des Verwaltungsrats der ET5 Trust Services AG, Baar

Mitglied des Verwaltungsrats der 14Peaks Capital AG, Cham
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Marco Feusi

— Mitglied des Verwaltungsrats von Firmen der ERNE Holding AG, Laufenburg (ab Januar 2025)
— Mitglied der Baukommission der Gemeinde Oberwil-Lieli (ab Mai 2025)

— Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS), Chapter Switzerland

— Assessor fiir Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors

Dr. Jvo Grundler
— Mitglied des Verwaltungsrats sowie Mitglied der Geschéftsleitung. Die Tatigkeiten bei anderen Un-
ternehmen werden in der Auflistung fiir die Mitglieder des Verwaltungsrats aufgefiihrt.

Stefan Hilber
— Mitglied des Verwaltungsrats der Corefinanz AG, Ziirich

Michele Muccioli
— Mitglied des Vorstands bei Swiss Lean Construction Institute (SLCI)

Béatrice Gollong

— Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS), Chapter Switzerland
— Assessor fiir Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors

— Kuratorin bei der Akademie der Hochschule Biberach (D)

7 Beteiligung der Geschéftsleitung und des Verwaltungsrats inklusive ihnen nahestehender
Personen (gepriift)

Anzahl Aktien 31.12.2025  31.12.2024
SFAG Holding AG! 1'958'395 2'026'471
BraCHe Beteiligungs AG? 1'699'796 1'699'796
Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung 44’364 42692
Marco Feusi, CEO 39'740 35’399
Michele Muccioli, Leiter Entwicklung und Realisation 10’824 9’514
Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats - 8418
Béatrice Gollong, Leiterin Portfolio und Transaktionen 1’969 1448
Stefan Hilber, CFO 1'486 757
Total 3'756'574 3'824'495

Die SFAG Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
2 Die BraCHe Beteiligungs AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
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HIAG Immobilie

Bericht der

on: +41 58 286 86 85
ay.com/de_ch

Ernst & Young AG
Aeschengraben 27

Postfach
Shape the future CH-4002 Basel

with confidence

An die Generalversammiung der Basel, 2 Marz 2026

n Holding AG, Basel

Revisionsstelle zur Priifung des Vergilitungsberichts

Priifungsurteil

Wir haben den Vergiitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG (die Gesellschaft) fir das
am 31. Dezember 2025 endende Jahr geprift. Die Prifung beschrankte sich auf die
Angaben nach Art. 734a-734f OR in den als ,geprift” gekennzeichneten Tabellen auf den
Seiten 47 bis 50 des Vergiitungsberichts.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die Angaben nach Art. 734a-734f OR im
Vergiitungsbericht dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fur das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlusspritfung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere
Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt
LMerantwortlichkeiten der Revisionsstelle flr die Prifung des Vergitungsberichts” unseres
Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Geselischaft unabhangig in
Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen
des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die im Geschéaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die
mit ,geprift* gekennzeichneten Tabellen im Vergiitungsbericht, die Konzemrechnung, die
Jahresrechnung und unsere dazugehdrigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zum Vergutungsbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und wir bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum
Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche
Unstimmigkeiten zu den gepriiften Finanzinformationen im Verglitungsbericht oder unseren
bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch
dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesern Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fur den Vergiitungsbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung eines Vergiltungsberichts in
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen
Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung eines
Vergutungsberichts zu ermaglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist. Zudem obliegt ihm die Verantwortung
iber die Ausgestaltung der Vergitungsgrundsétze und die Festlegung der einzelnen
Vergutungen.

V rtlic iten der Revisionsstelle fiir die Prifung des Vergutungsherichts
Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die im Vergitungsbericht
enthaltenen Angaben gemass Art. 734a-734f OR frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irtiimemn sind, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass
an Sichernheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irtiimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn
von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf
der Grundlage dieses Verglitungsberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Nutzerm beeinflussen

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
uben wir wihrend der gesamten Priifung pflichtgemésses Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darilber hinaus:

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Vergitungsbericht aufgrund ven dolosen Handlungen oder Irrtimem, planen und fiihren
Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser
Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus
Irmtimem resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen ader das
Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kinnen

» gewinnen wir ein Verstandnis von fiir die Prifung relevanten internen Kontrollen, um
Priifungshandiungen zu planen, die unter den gegebenen Umstidnden angemessen sind,
Jjedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit der intermen Kontrollen der
Gesellschaft abzugeben.

» beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden scwie
die Vertretbarkeit der dargestellten geschétzien Werte in der Rechnungslegung und
damit zusammenh#ngenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zust&ndigem Ausschuss unter
anderem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Priifung sowie
aber bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel in
internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung identifizieren.

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding

EY

Shape the future
with confidence

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustdndigem Ausschuss auch eine Erkldrung
ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhingigkeit
eingehalten haben, und kommunizieren mit ihnen iiber alle Beziehungen und senstigen
Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf
unsere Unabh&ngigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — liber Massnahmen zur
Beseitigung von Gefdhrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen.

Ernst & Young AG

Rico Fehr Benjamin Achermann

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
{Leitender Revisar)
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Konsolidierte Bilanz
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Flissige Mittel 31’882 37’676 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 11 150°000 45’000
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 970 3225 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15’328 8266
Vertragsaktiven 2 45’516 - Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 12 13’115 12'785
Ubrige kurzfristige Forderungen 3 6’745 13’640 Kurzfristige Riickstellungen 13 2’991 3707
Vorrate - 476 Steuerverbindlichkeiten 2’265 6’426
Ubrige kurzfristige Finanzanlagen 54 99 Passive Rechnungsabgrenzung 14 10’350 26’668
Liegenschaften zum Verkauf 4 47'243 51’926 Kurzfristiges Fremdkapital 194’049 102’853
Aktive Rechnungsabgrenzung 5 7204 6’786
Umlaufvermdgen 139’614 113’828 Langfristige Finanzverbindlichkeiten 11 630’000 725000

Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 648 607
Ubrige langfristige Forderungen 6 4’495 4628 Langfristige Riickstellungen 13 1°698 1150
Immobilienanlagen 7 1°958°603 1'909'384 Latente Steuern 24 85’498 84’654
Immaterielles Anlagevermogen 444 675 Langfristiges Fremdkapital 717°'843 811’411
Ubriges Anlagevermdgen 1’510 808 Fremdkapital 911°892 914’264
Finanzanlagen 8 2’062 5702
Finanzanlagen assoziierte Unternehmen 2’450 1'960 Aktienkapital 25 10’120 10’120
Anteile an assoziierten Unternehmen 9 778 650 Kapitalreserven 93’708 123'743
Ubrige langfristige Aktiven 10 9’625 1275 Eigene Aktien 26 -380 -1'301
Anlagevermdgen 1°979’967 1'925°081 Gewinnreserven 1'104’'242 992’083

Eigenkapital 1'207'690 1'124'646
Aktiven 2'119’581 2038909

Passiven 2’'119°'581 2038909
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Konsolidierte Erfolgsrechnung Konsolidierte Geldflussrechnung
in TCHF 2025 2024 in TCHF 2025 2024
Liegenschaftsertrag 15 77’355 75’595 Reingewinn 115’105 75’162
Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 71 51’405 26’006 Veréanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -51’405 -26'006
Ertrag aus Verkauf Promotionen 16 64’379 48’961 Abschreibungen 969 565
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen 16 18’662 2’850 Wertberichtigung Finanzanlagen - 1291
Ubriger Betriebsertrag 17 6’196 9’319 Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen -18662 -2’850
Total Betriebsertrag 217997 162’732 Erfolg aus Verkauf Promotionen -25019 -18'051
Aktienbasierte Verglitungen 1’100 1015
Unterhalt und Reparaturen Immobilienanlagen 21 -8'453 -4'279 Anteil Gewinn/Verlust an assoziierten Unternehmen -128 -26
Betriebsaufwand Immobilienanlagen 22 -3024 -3'514 Veranderungen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2'255 219
Baurechtszinsen -1'031 -927 Veranderungen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -353 -471
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionen 16 -39'360 -30910 Veranderungen (ibrige kurzfristige Forderungen & aktive Rechnungsabgrenzung 6’636 29
Investitionen Liegenschaften zum Verkauf -24’412 -20'983
Materialaufwand -2'852 -5111 Anzahlungen Vertragsaktiven 18’863 90’235
Personalaufwand 18,19, 20 -16’753 -16'746 Veranderungen Vorrite 476 _238
Beratungs- und Dienstleistungsaufwand -3'459 -3'556 Veranderungen (brige langfristige Forderungen - -351
Sonstiger Verwaltungsaufwand -3'304 -3'857 Verinderungen iibrige langfristige Aktiven 481 514
Total Betriebs- und Verwaltungsaufwand -78'236 -68'901 Veranderungen iibriges kurzfristiges Fremdkapital & passive Rechnungsabgrenzung -7'238 -7°482
Veranderungen Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 41 -10
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 139761 93’831 Veranderungen langfristige Rickstellungen 548 _
Veréanderungen latente Steuern & aktivierte Verlustvortrage 843 1769
Abschreibungen -969 -565 Erfolg aus Wahrungseffekten 12 23
Betriebsergebnis (EBIT) 1387791 93266 Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 20112 94308
Finanzertrag 23 206 299 Investitionen in Immobilienanlagen -108'627 -73235
Finanzaufwand 23 —15'552 —16'854 Zuwendungen der 6ffentlichen Hand 606 12
Anteil am Ergebnis assoziierter Gesellschaften 128 26 Investitionen in Finanzanlagen —490 —430
Ergebnis vor Steuern (EBT) 123'574 76'738 Investitionen in Gbrige Sachanlagen -1'407 -574
Devestitionen von Immobilienanlagen 103’368 34’826
Ertragssteuern -8'469 -1'575 — P -

- - Devestitionen libriges Anlagevermdgen - 65
Reingewinn 115’108 75162 Devestitionen von Finanzanlagen 3'817 54
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 25 11.38 7.44 Geldfluss aus Investitionstatigkeit ~2733 ~39282
Verwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 25 11.38 7.44
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Konsolidierte Geldflussrechnung

Corporate Governance

in TCHF 2025 2024
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten - 140°'000
Amortisationen und Riickzahlungen von Finanzverbindlichkeiten -90’000 -
Aufnahme von Anleihen 100’000 -
Amortisationen und Riickzahlungen von Anleihen - -150’000
Erwerb eigener Aktien - -1'710
Verkauf eigener Aktien 178 312
Ausschiittung aus Kapitalreserven/Gewinnreserven an Aktionare -33'338 -31'274
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -23'160 -42’672
Wahrungseffekte -12 23
Veranderung fliissige Mittel -5'793 12’377
Fliissige Mittel am 01.01. 37676 25’299
Veranderung fliissige Mittel -5'793 12’377
Fliissige Mittel am 31.12. 31’882 37676

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel

Konsolidierter Eigenkapitalnachweis

Jahresrechnung Holding

Gewinnreserven

56

Ubrige
Aktien- Kapital- Eigene Goodwill/ Gewinn-

in TCHF kapital? reserven Aktien Badwill reserven Total
Eigenkapital am 01.01.2024 10’120 147’312 -1’311 -6’851 931’870 1°081'139
Dividende - -23'505 - - -7'769 -31'274
Zuteilung eigener Aktien - -477 1721 - -931 313
Erwerb Eigener Aktien - - -1'711 - - -1'711
Aktienbezogene

Vergltungspléne - - - - 1'015 1'015
Zuweisung an die gesetzliche

Kapitalreserve - 413 - - -413 -
Reingewinn - - - - 75162 75162
Eigenkapital am 31.12.2024 10’120 123’743 -1'301 -6'851 998’934 1'124'646
Eigenkapital am 01.01.2025 10’120 123’743 -1'301 -6'851 998’934 1'124'646
Dividende - -30'309 - - -3'031 -33'340
Zuteilung eigener Aktien - 273 920 - -1'015 178
Aktienbezogene

Vergltungspléne - - - - 1’100 1’100
Reingewinn - - - - 115’105 115’105
Eigenkapital am 31.12.2025 10’120 93’708 -380 -6'851 1°111°093 1°207°690

1 Per 31. Dezember 2025 bestand das Aktienkapital aus 10'119°600 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00 je Aktie

(Vorjahr: 10'119'600).
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Anhang zum konsolidierten
Jahresabschluss

Segmentberichterstattung

Die drei Bereiche des Geschaftsmodells bilden das aktive Portfolio- und Asset-Management (Bestand)
mit der mehrheitlich eigenen Bewirtschaftung und Hauswartung, die Areal- und Projektentwicklung von
der Zwischennutzung bis zur Realisierung (Entwicklung) sowie das Transaktionsmanagement zur lau-
fenden Qualitatssteigerung des Immobilienportfolios und der Umsetzung der Kapitalrecycling-Strate-
gie. Die Berichterstattung wird dementsprechend in den Segmenten «Bestand», «Entwicklung» und
«Transaktion» dargestellt.

Das Segment «Ubrige» enthilt die Aufwendungen im Zusammenhang mit zentralen Funktionen sowie
Aktivitdten aus dem Metall-Recycling-Geschéft aus der im Geschiftsjahr 2019 erworbenen Jaeger et
Bosshard SA.

Da HIAG ausschliesslich in der Schweiz tatig ist, wird auf geografische Segmentinformationen verzich-
tet.

| Corporate Governance

Finanzbericht

Segmente 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding
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in TCHF Bestand  Entwicklung Transaktion Ubrige Gruppe
Liegenschaftsertrag 62'547 14’809 - - 77’355
Wertanderung aus Neubewertung

Immobilienanlagen 14’153 37’251 - - 51’405
Ertrag aus Verkauf Promotionen - 64’379 - - 64’379
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen - - 18’662 - 18’662
Ubriger Betriebsertrag 829 462 - 4’904 6’196
Total Betriebsertrag 77’529 116’901 18’662 4’904 217°997
Unterhalt und Reparaturen

Immobilienanlagen -6'611 -1'669 - -172 -8'453
Betriebsaufwand Immobilienanlagen -1°'422 -1'576 - -26 -3'024
Baurechtszinsen -1'031 - - - -1'031
Direkter Aufwand aus Verkauf

Promotionen - -39'360 - - -39'360
Materialaufwand - - - -2'852 -2'852
Personalaufwand -6'269 -6'072 -750 -3'662 -16'753
Beratungs- und Dienstleistungsaufwand -577 -281 -82 -2’519 -3'459
Sonstiger Verwaltungsaufwand -835 -519 -110 -1’839 -3'304
Total Betriebs- und Verwaltungsaufwand -16’746 -49'478 -942 11°070 -78'236
Betriebsergebnis vor Abschreibungen 60’783 67’423 17720 -6’166 139’761
Betriebsergebnis vor Abschreibungen

und Wertédnderung 46’630 30’172 17’720 -6’166 88’356
Abschreibungen -969
Finanzergebnis -15217
Ertragssteuern -8469
Reingewinn 115’105
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Segmente 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024 Wesentliche Beitrage des Metall-Recycling-Geschifts an das Segment Ubrige
in TCHF Bestand  Entwicklung Transaktion Ubrige Gruppe in TCHF 2025 2024
Liegenschaftsertrag 61’469 14’126 - - 75’595 Ubriger Betriebsertrag 4’720 8’470
Wertanderung aus Neubewertung Total Betriebsertrag 4720 8’470
Immobilienanlagen -3'816 29’823 - - 26’006 Materialaufwand -2’852 -5"111
Ertrag aus Verkauf Promotionen - 48’961 - - 48’961 Personalaufwand -825 —1'472
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen - - 2’850 - 2’850 Sonstiger operativer Aufwand -1°008 -1'836
Ubriger Betriebsertrag 484 230 - 8’605 9’319 Total Betriebsaufwand -4685 -8'419
Total Betriebsertrag 58’136 93’141 2’850 8’605 162’732 EBITDA Beitrag 35 51
Unterh.allt und Reparaturen Grundlagen der Rechnungslegung
Immf)blllenanlagen — —8'523 —222 — -533 —4279 Die konsolidierte Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG ist in Ubereinstimmung mit den ge-
Betnebsauf.wand Immobilienanlagen —1990 -1283 64 -7 —8%514 samten Richtlinien der Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) sowie den beson-
B.aurechtszmsen —878 -48 - - —927 deren Bestimmungen fiir Inmobiliengesellschaften nach Art. 17 der Richtlinie betreffend Rechnungsle-
glrektet.r Aufwand aus Verkauf 30910 30910 gung der SIX Swiss Exchange erstellt worden und vermittelt ein den tatsichlichen Verhiltnissen
romotionen — - — — - entsprechendes Bild (True and Fair View) der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage.

Materialaufwand - - - -5'111 -5'111
Personalaufwand 5845 5846 a4 2312 16746 Der konsolidierte Abschluss basiert auf den nach einheitlichen Richtlinien erstellten Einzelabschliissen

der HIAG-Gruppengesellschaften. Die relevanten Rechnungslegungsgrundsatze sind nachstehend er-
Beratungs- und Dienstleistungsaufwand -568 -304 -87 -2’597 -3'556 l5utert G-Gruppengesells gslegungsg S

utert.
Sonstiger Verwaltungsaufwand -702 -611 -137 -2’407 -3'857
Total Betriebs- und Verwaltungsaufwand -13’506 -39'226 -1'031 -15'138 -68'901
9 Die konsolidierte Jahresrechnung wird in Schweizer Franken (CHF) dargestellt. Soweit nichts anderes
Betriebsergebnis vor Abschreibungen 44630 53915 1820 _6'533 93831 vermerkt ist, werden alle Betrage in Tausend .Schwelzer Franken (TCHF) angegeben. Durch die Run-
- - - dung auf Tausend CHF kann es zu Rundungsdifferenzen kommen.

Betriebsergebnis vor Abschreibungen
und Wertanderung 48’446 24°092 1’820 -6’533 67’825

Die konsolidierte Jahresrechnung wird in deutscher und englischer Sprache erstellt. Die deutsche Ver-
Abschreibungen _565 sion ist allein massgebend.
Finanzergebnis -16’529
Ertragssteuern _1'575 Konsolidierungskreis

Die konsolidierte Jahresrechnung umfasst alle Tochtergesellschaften der HIAG Immobilien Holding AG,
Reingewinn 75162 an denen die Gesellschaft direkt oder indirekt mit einem Stimmrechtsanteil von mehr als 50% beteiligt

Aufgegebene Geschéftsbereiche

Das Metall-Recycling-Geschaft der Jaeger et Bosshard SA konnte mit Vollzug per 30. Juni 2025 riick-
wirkend per 1. Januar 2024 auf die Thommen Group ilibertragen werden, welche bereits vorgéngig ope-
rationell den Betrieb fiihrte. Alle fiir den Betrieb relevanten Aktiven und Passiven sowie das gesamte
Personal (per 30.06.2025: 10 Personen, per 31.12.2024: 13 Personen) wurden von der Thommen Group
tibernommen. Das betroffene Grundstiick und die Gesellschaft Jaeger et Bosshard SA selbst verblei-
ben im Eigentum der HIAG.

ist. Dabei wird die Methode der Vollkonsolidierung angewandt, das heisst, Aktiven, Passiven, Aufwand
und Ertrag der zu konsolidierenden Gesellschaften werden zu 100% libernommen und alle gruppenin-
ternen Beziehungen eliminiert. Die Anteile von Minderheiten am Eigenkapital und am Ergebnis werden
in der Bilanz sowie in der Erfolgsrechnung separat ausgewiesen. Veranderungen bei den Eigentumsan-
teilen an Tochtergesellschaften werden, vorausgesetzt die Beherrschung bleibt bestehen, als Eigenka-
pitaltransaktionen verbucht.
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Gesellschaft Aktlen-/Stam?:‘k_?gt'a'__l Antel 2?:‘?/; Antel 2?:“"/; Sitz Kapitalkonsolidierung

HIAG Immobilien Schweiz AG 11°000 100 100 Zirich Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode (Purchase-Methode). Dabei wird der Kauf-
HIAG Immobilier Léman SA 1000 100 100 Genf preis einer akquirierten Gesellschaft mit den zum Zeitpunkt des Erwerbs nach gruppeneinheitlichen
Léger SA 400 100 100 Lancy Grundsatzen neu bewerteten Nettoaktiven verrechnet. Die sich aus dem Kaufpreis und den neu bewer-
Promo-Praille SA 200 100 100 Lancy teten Nettoaktiven der akquirierten Gesellschaft ergebende Differenz wird als Goodwill oder Badwill
Weeba SA 100 100 100 Lancy bezeichnet. Ein allfalliger Goodwill bzw. Badwill wird erfolgsneutral mit de.r.1 Gewinnreserven verrechnet
Pellarin-Transports SA 50 100 100 Lancy bzw. gutgeschrieben. Die Erstkonsolidierung erfolgt zum Zeitpunkt des Ubergangs der Kontrolle liber
Société coopérative en faveur du das akquirierte Unternehmen.

développement des terrains

industriels de la Praille-Sud 35 100 100 Lancy

Trans Fiber Systems SA 107 100 100 Menziken

HIAG Labs AG 100 100 100 Zirich

Jaeger et Bosshard SA 1’175 100 100 Lancy

Assoziierte Beteiligungen

HIAG Solar AG 1°000 49 49  Minchenstein

1 Stimmrechts- und Kapitalanteil

Beteiligungen zwischen 20% und 50% Stimmrechts- und Kapitalanteil werden zum anteiligen Eigenka-
pital (Equity-Methode) einbezogen. Beteiligungen bis 20% sind in der konsolidierten Bilanz zu Anschaf-
fungskosten abziiglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen unter Finanzanlagen er-
fasst.

Die Jaeger et Bosshard SA ist auf Metall-Recycling spezialisiert. Neben diesem Betrieb hélt die Gesell-
schaft einen Anteil am Areal «Porte Sud» im Genfer Stadtteil Lancy im Baurecht. Das Metall-Recycling-
Geschéft der Jaeger et Bosshard SA konnte mit Vollzug per 30. Juni 2025 riickwirkend per 1. Januar
2024 auf die Thommen Group libertragen werden, welche bereits vorgangig operationell den Betrieb
fiihrte (vergleiche Information in der Segmentberichterstattung).

Die HIAG Solar AG wurde im Rahmen eines Joint Venture mit aventron solar AG, einer etablierten Pro-
duzentin von Strom aus erneuerbaren Energien mit Sitz in Miinchenstein (BL), gegriindet. Ziel dieser
Gesellschaft ist es, die Solarstromproduktion auf den Liegenschaften im HIAG-Immobilienportfolio
langfristig auszubauen. HIAG hélt 49% der HIAG Solar AG und ermittelt die Bewertung mittels der
Equity-Methode.

Alle anderen Gesellschaften sind Immobiliengesellschaften im Sinne der Strategie von HIAG und be-
zwecken das Halten und das Entwickeln sowie den Kauf/Verkauf von Liegenschaften.

Veranderungen im Kapitalkonsolidierungskreis
Im Berichtsjahr sowie im Vorjahr fanden keine Verdnderungen im Konsolidierungskreis statt.
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Umrechnung Fremdwé&hrungen

Samtliche Gesellschaften im Konsolidierungskreis der HIAG-Gruppe haben Schweizer Franken als
Funktionalwahrung. Folglich ergeben sich keine Effekte aus der Umrechnung von Fremdwahrungen.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze

Fliissige Mittel

«Fliissige Mittel» umfassen Kassenbestande, Postcheckguthaben und Sichtguthaben bei Banken sowie
Geldmarktanlagen mit einer Falligkeit von weniger als drei Monaten. Diese werden zum Nominalwert
bewertet. Die Bewertung von Bestidnden in Fremdwahrung erfolgt zum Jahresendkurs.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Ubrige kurzfristige Forderungen

«Forderungen aus Lieferungen und Leistungen» und «Ubrige kurzfristige Forderungen» sind zu ihrem
realisierbaren Wert ausgewiesen. Forderungen, deren Einbringbarkeit als geféhrdet beurteilt wird, wer-
den zum Nominalwert abziiglich notwendiger Einzelwertberichtigungen ausgewiesen.

Liegenschaften zum Verkauf

«Liegenschaften zum Verkauf» beinhalten verkaufte Immobilienanlagen mit Eigentumsiibertragung
nach dem Bilanzstichtag sowie Projekte, die im Stockwerkeigentum entwickelt und vermarktet werden.
«Verkaufte Immobilienanlagen mit Eigentumsiibertragung nach dem Bilanzstichtag» werden zum letz-
ten verfiigbaren Marktwert vor der Umgliederung oder, sollte dieser tiefer sein, zum Verkaufspreis be-
wertet. «Projekte, die im Stockwerkeigentum entwickelt und vermarktet werden» werden zu Anschaf-
fungs- oder Herstellkosten bewertet oder zum Nettomarktwert, sofern dieser tiefer ist. Wenn der
erwartete Verkaufspreis tiefer als die Anschaffungs- oder Herstellkosten ausfallt, wird eine Wertberich-
tigung vorgenommen. Zusétzlich sind dabei die Bilanzierungs- und Bewertungsrichtlinien der Vertrags-
aktiven und des Ertrags aus Verkauf Liegenschaften zu beachten (Umsatzerfassung tiber den Zeitraum
nach Massgabe des Leistungsfortschritts (POC)).

Vertragsaktiven

Anspriiche, die aus der Umsatzerfassung liber den Zeitraum nach Massgabe des Leistungsfortschritts
(POC) resultieren, werden nach dem Nettoprinzip bilanziert. Fiir jedes Projekt werden die entsprechen-
den Anspriiche mit den bereits félligen Anzahlungen verrechnet. Die Nettopositionen sind in der Bilanz-
position «Vertragsaktiven» ausgewiesen.

Immobilienanlagen

Samtliche Immobilienanlagen werden bei der Ersterfassung zu Anschaffungskosten erfasst. In der
Folgebewertung werden sie zum Marktwert auf Basis der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) bewer-
tet und bilanziert. Zur Ermittlung des Marktwertes fiir unbebaute Grundstiicke wird die Residualwert-
methode angewandt. Die Bewertung wird durch einen unabhdngigen Experten vorgenommen und
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Finanzbericht ‘ 60

Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding

halbjéhrlich aktualisiert. Eine Besichtigung der Liegenschaften erfolgt mindestens alle drei Jahre. Auf-
und Abwertungen werden in der Erfolgsrechnungsposition «Wertédnderung aus Neubewertung Immobi-
lienanlagen» erfasst. Das Portfolio wird vom Management laufend auf Umweltrisiken wie Gebaude-
schadstoffe und Grundstiickaltlasten analysiert. Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Aus-
gaben werden von einem unabhéngigen Umweltexperten auf der Grundlage historischer und techni-
scher Untersuchungen geschétzt. Die Resultate aus diesen Berichten werden mit Eintretenswahr-
scheinlichkeiten gewichtet und der Zeitpunkt der Ausgaben mit dem Entwicklungshorizont abgestimmt.
Diese ermittelten Betrage werden direkt in die jeweiligen Bewertungen der unabhangigen Experten in-
tegriert und darin wie die restlichen Investitionen behandelt.

Baukreditzinsen werden aktiviert. Andere Fremdkapitalkosten werden dem Finanzaufwand belastet.
Das Portfolio beinhaltet keine selbst genutzten Betriebsliegenschaften.

Liegenschaften umfassen «Bestandsliegenschaften» und «Entwicklungsliegenschaften». Als Bestands-
liegenschaften werden jene Liegenschaften bezeichnet, bei denen keine Entwicklung geplant ist. Als
Entwicklungsliegenschaften werden Liegenschaften bezeichnet, deren Entwicklung mittelfristig bevor-
steht bzw. fiir welche die Entwicklungsplanungen vorangetrieben werden.

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 bzw. dessen Bezugsbereitschaft.

Unbebaute Grundstiicke (Bauland) sind physisch vorhandene, nicht iberbaute Liegenschaften zum Bi-
lanzierungszeitpunkt.

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand werden zum Zeitpunkt des Erhalts als vermdgenswertbezogene
Zuwendungen mit dem Vermdgenswert verrechnet. Erfolgsbezogene Zuwendungen werden perioden-
gerecht im Ubrigen Betriebsertrag ausgewiesen, wobei in sachlich begriindeten Fillen eine Verrech-
nung mit den entsprechenden Aufwendungen erfolgen kann. In der Geldflussrechnung werden vermo-
genswertbezogene Zuwendungen sowie allféllige Riickzahlungen brutto im Geldfluss aus Investitions-
tatigkeit ausgewiesen.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente, die fiir die Absicherung vertraglich vereinbarter zukiinftiger Cashflows
eingesetzt werden, sind gemass Swiss GAAP FER entweder erfolgsneutral in der Bilanz zu erfassen
oder ausserbilanziell zu behandeln, das heisst, im Anhang offenzulegen. HIAG setzt derivative Finanzin-
strumente (Zinssatz-Swap) zur Absicherung von Zinsrisiken ein. Eine Verbuchung der Bewertungsdif-
ferenzen zwischen Absicherungsgeschaft und Grundgeschaft wird nur vorgenommen, wenn keine enge
gegenseitige Korrelation (Ineffektivitat) existiert. Kann eine Ineffektivitdt (z. B. im Falle von
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Negativzinsen) innert einer angemessenen Frist beseitigt werden, so wird der Wiederbeschaffungswert
des Zinssatz-Swaps in der Bilanz nicht angesetzt, sondern lediglich im Anhang ausgewiesen. Der Absi-
cherungszweck besteht in einem solchen Fall trotz voriibergehender Ineffektivitat weiterhin, sofern die
Absicherung von vertraglich vereinbarten zukiinftigen Cashflows mit hoher Wahrscheinlichkeit eintritt.
Fiir die voraussichtliche Periode der Ineffektivitdt ist per Bilanzstichtag eine Riickstellung fiir die nicht
abgesicherten kiinftigen Cashflows zu bilden. Sollten die Voraussetzungen fiir eine Absicherung weg-
fallen, so muss der Wiederbeschaffungswert in der Bilanz angesetzt und die Wertschwankungen tiber
den Finanzerfolg erfasst werden. Bei gegebener Effektivitdt wird das Absicherungsgeschaft ausserbi-
lanziell im Anhang offengelegt. Die laufenden Zinszahlungen aus dem Grund- und dem Absicherungs-
geschaft werden in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Ubriges Anlagevermégen und Immaterielles Anlagevermégen

Das «Ubrige Anlagevermégen» und das «immaterielle Anlagevermdgen» werden zu Anschaffungswer-
ten abziiglich Abschreibungen und méglicher Wertbeeintréachtigungen ab dem Zeitpunkt der Nutzung
bilanziert.

Die Abschreibungen erfolgen linear wie folgt:

Kategorie Abschreibungsdauer
Biroeinrichtungen 3 bis 5 Jahre
Anlagen Jaeger et Bosshard SA 5 bis 15 Jahre
Immaterielle Anlagen 3 bis 5 Jahre

Wird fiir einzelne Anlagen absehbar, dass ihre wirtschaftliche Nutzbarkeit kiirzer ist als die geplante
Nutzungsdauer, so werden erhdohte Abschreibungen vorgenommen.

Geleaste Anlagen werden liber die Dauer des Leasingverhéltnisses abgeschrieben.

Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionare
Finanzanlagen werden zum Nominalwert bilanziert.

Wertbeeintrachtigung von Aktiven

Sofern Anzeichen vorliegen, dass ein Aktivum in seinem Wert beeintrachtigt ist, wird ein Impairment-
Test durchgefiihrt. Sollte die Uberpriifung ergeben, dass der Buchwert iiber dem erzielbaren Wert (h6-
herer Wert aus Nutzwert oder Marktwert) liegt, wird eine erfolgswirksame Wertberichtigung auf dem
erzielbaren Wert vorgenommen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Ubrige kurzfristige bzw. langfristige
Verbindlichkeiten

Das kurzfristige Fremdkapital beinhaltet Verbindlichkeiten, die innerhalb von zwélf Monaten féllig wer-
den. Félligkeiten von mehr als einem Jahr sind unter den langfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.
Die Bilanzierung erfolgt zum Nominalwert.
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Finanzverbindlichkeiten

Hypotheken und andere besicherte oder unbesicherte Finanzierungen sowie Anleihen werden als Fi-
nanzverbindlichkeiten ausgewiesen und zum Nominalwert bilanziert. Finanzierungen wie Hypotheken
und feste Vorschiisse, die innert zwo6lf Monaten nicht zuriickbezahlt, sondern erneuert werden, sind im
Sinne einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise unter «Langfristige Finanzverbindlichkeiten» bilanziert.
Transaktionskosten der Anleihen und des Syndikatskredits sowie Differenzen zwischen dem erhalte-
nen Gegenwert und dem Riickzahlungsbetrag werden {iber deren Laufzeit tiber die Erfolgsrechnung
amortisiert. Innerhalb von zw6lf Monaten féllige Amortisationen oder Riickzahlungen werden unter
«Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten» ausgewiesen.

Leasing

Beim Leasing wird zwischen Finanzierungsleasing und operativem Leasing unterschieden. Ein Finanzie-
rungsleasing liegt vor, wenn im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen
eines Vermdgenswerts libertragen werden. Liegt ein Finanzierungsleasing vor, werden die Vermdgens-
werte sowie die kurz- und langfristigen Leasingverbindlichkeiten bilanziert. Die Leasingraten werden in
eine Zins- und eine Amortisationskomponente unterteilt. Die Zinskomponente wird erfolgswirksam im
Finanzaufwand verbucht und die Amortisationskomponente wird als Reduktion der Leasingverbindlich-
keiten verbucht.

Operatives Leasing wird als Aufwand in der Erfolgsrechnung erfasst.

Kurzfristige und langfristige Riickstellungen

Zur Abdeckung der erkennbaren Risiken und Verpflichtungen werden Riickstellungen gebildet. Riick-
stellungen werden bilanziert, wenn eine Verpflichtung gegeniiber Dritten besteht, die auf ein Ereignis in
der Vergangenheit zuriickzufiihren ist, und die Hohe der Verpflichtung zuverlassig bestimmt werden
kann. Die Hohe der Riickstellungen richtet sich nach dem erwarteten Mittelabfluss zur Deckung des
Risikos bzw. der Verpflichtung. Riickstellungen werden entsprechend ihren erwarteten Falligkeiten als
kurzfristig oder langfristig ausgewiesen.

Vorsorgeverpflichtungen nach Swiss GAAP FER 16

Alle Gesellschaften der HIAG-Gruppe sind an eine Gemeinschaftseinrichtung, die HIAG-Pensionskasse
oder die Sammelstiftung der Basler Leben (Mitarbeitende der Jaeger et Bossard SA), angeschlossen.
Auf Basis der nach Swiss GAAP FER 26 erstellten Jahresrechnung der Pensionskasse wird eine mogli-
che Uber- oder Unterdeckung ermittelt. Die Aktivierung eines wirtschaftlichen Nutzens (aus einer Uber-
deckung in der Vorsorgeeinrichtung) ist weder beabsichtigt noch sind die Voraussetzungen dafiir ge-
geben. Eine wirtschaftliche Verpflichtung wird passiviert, wenn die Voraussetzungen fiir die Bildung
einer Riickstellung erfiillt sind. Ein sich aus Arbeitgeberbeitragsreserven ergebender Nutzen wird als
Aktivum erfasst. Verdnderungen der Arbeitgeberbeitragsreserven sowie allféllige wirtschaftliche Aus-
wirkungen von Uber- oder Unterdeckungen in Vorsorgeeinrichtungen werden im Personalaufwand er-
fasst.
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Liegenschaftsertrag

Der Liegenschaftsertrag umfasst Mietertrage nach Abzug von Leerstandsausfallen, Erlse aus Strom-
verkauf von eigenen Kraftwerken sowie Erldsminderungen wie Mietzinsausfille. Mietertrage werden in
der Erfolgsrechnung bei Falligkeit der Mietforderung erfasst. Werden den Mietern mietfreie Perioden
gewdhrt, wird der Gegenwert des Anreizes linear liber die Gesamtlaufzeit des Mietvertrags als Anpas-
sung des Liegenschaftsertrags erfasst. Die Erlose aus Stromverkauf werden zeitlich nach Erbringung
der Leistungen erfasst.

Ertrag aus Verkauf Promotionen

Die Umsatzerfassung sowie die Leistungsverpflichtung bei Stockwerkeigentum beginnt in der Regel ab
dem Zeitpunkt, ab dem ein beurkundeter Vertrag fiir ein Verkaufsobjekt vorliegt. Ab diesem Zeitpunkt
gilt die Eigentumsiibertragung, und der Umsatz wird anteilsmassig nach Verkaufsstand und Fertigstel-
lungsgrad des Gesamtprojekts (Percentage of Completion POC) realisiert. Der Fertigstellungsgrad er-
rechnet sich aus dem Verhdltnis zwischen aufgelaufenen Kosten und den geplanten Gesamterstel-
lungskosten. Der «Ertrag aus Verkauf von Liegenschaften» wird brutto vor Steuern und nach Abzug der
dazugehorigen Transaktionskosten ausgewiesen. Der dazugehorige Aufwand wird in der Position «Di-
rekter Aufwand aus Verkauf Promotionen» erfasst.

Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen
Der Nettoerfolg aus dem Verkauf von Immobilienanlagen, die zu Marktwerten bewertet sind, werden in
der Position «Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen» erfasst.

Ubriger Betriebsertrag

Im «Ubrigen Betriebsertrag» werden alle Ertrige erfasst, die nicht einer anderen Ertragskategorie zu-
geordnet werden kénnen. Darunter fallen einmalige und nicht wiederkehrende Ertrage, zum Beispiel aus
dem Verkauf von nicht mehr verwendeten Sachanlagen oder Versicherungsleistungen. Ebenfalls darun-
ter fallen Ertrage aus sonstigen Geschaftsbereichen, die nicht zur Kerntatigkeit der Gruppe gehoren,
etwa Dienstleistungen gegeniiber Dritten im Bereich der Personalvorsorge oder Ertrdge aus dem Me-
tall-Recycling-Geschaft der Jaeger et Bosshard SA. Sie werden zeitlich nach Erbringung der Leistungen
an die Drittpartei oder beim Ubergang von Nutzen und Risiken erfasst.

Vorrate und Materialaufwand

Durch den Kauf der auf Metall-Recycling spezialisierten Gesellschaft Jaeger et Bosshard SA weist der
konsolidierte Abschluss Vorrate und Materialaufwande aus. Vorrdte werden zu Anschaffungskosten
(Durchschnittspreis-Methode) bewertet. Wird absehbar, dass die Nettomarktwerte der Vorrate unter
den Anschaffungskosten liegen, wird auf den tieferen der beiden Betrage wertberichtigt.

Unterhalt und Reparaturen
Der Unterhaltsaufwand umfasst nicht wertvermehrende Investitionen und wird der Erfolgsrechnung be-
lastet.
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Finanzergebnis
Diese Position enthélt Zinsertrage und -aufwendungen, Kursdifferenzen, Gewinne und Verluste auf
Wertschriften und Finanzanlagen sowie sonstige Finanzaufwendungen und -ertrége.

Ertragssteuern
Diese Position umfasst die laufenden Ertragssteuern und die latenten Steuern.

Latente Steuern werden primér auf Basis der temporaren Differenzen zwischen den ermittelten Markt-
werten und den steuerlich massgebenden Werten berechnet. Bei der Berechnung wird der per Bilanz-
stichtag giiltige bzw. der tatsachlich zu erwartende Steuersatz angewendet. Fiir die Berechnung der
latenten Steuern auf Immobilienanlagen wird fiir jede Liegenschaft eine Resthaltedauer geschatzt. Ist
aufgrund von neuen Erkenntnissen eine detaillierte Ermittlung der latenten Ertrags- und Grundstiickge-
winnsteuern moglich, wird dies in der Berechnung beriicksichtigt. Die Riickstellungen fiir latente Steu-
ern werden diskontiert. Per 31. Dezember 2025 wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet
(Vorjahr: 2.00%).

Laufende Ertragssteuern werden auf dem steuerbaren Ergebnis berechnet. Ubrige Steuern, Abgaben
und Liegenschaftssteuern werden im Betriebsaufwand unter «Sonstiger Verwaltungsaufwand» erfasst.

Latente Steueranspriiche aus verrechenbaren Verlustvortragen werden nur aktiviert, wenn deren Ein-
bringung wahrscheinlich ist. Diese werden gemass Swiss GAAP FER 11 unter «Finanzanlagen» ausge-
wiesen.

Transaktionen mit Aktiondren und nahestehenden Personen

Wesentliche Geschéftsfalle mit nahestehenden natiirlichen und juristischen Personen werden als
Transaktionen mit Nahestehenden in den Anhangsangaben «Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionéare,
Ubrige kurzfristige Finanzanlagen und kurzfristige Finanzanlagen Aktionére» separat offengelegt.

Aktienbezogene Vergiitungen

Aktienbezogene Vergiitungen werden als Personalaufwand erfasst. Bei Vergiitungen mit Ausgleich in
Aktien bildet das Eigenkapital die Gegenposition, bei Vergiitungen mit Barausgleich das Fremdkapital
(Ruickstellungen).

Ausserbilanzgeschifte

Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen werden per Bilanzstich-
tag bewertet und offengelegt. Wenn Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Ver-
pflichtungen zu einem Mittelabfluss ohne nutzbaren Mittelzufluss fiihren und dieser Mittelabfluss wahr-
scheinlich und abschatzbar ist, werden Riickstellungen gebildet.

Schatzungen

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Schatzungen und Annahmen. Sie betreffen die ausgewie-
senen Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverpflichtungen zum Zeitpunkt der Bilanzie-
rung sowie Ertrdge und Aufwendungen wahrend der Berichtsperiode. Wenn zu einem spateren
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Zeitpunkt Schitzungen und Annahmen, die zum Zeitpunkt der Bilanzierung nach bestem Wissen ge-
troffen worden sind, von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen, werden die urspriinglichen
Schatzungen und Annahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich die Gegebenheiten gedndert
haben.

1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
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Kaufpreisanpassungsregelung vereinbart wurde. Diese Forderung wurde im Berichtsjahr von dem ehe-
maligen Eigentiimer zuriickbezahlt.

4 Liegenschaften zum Verkauf

in TCHF Liegenschaften zum Verkauf

Bestand per 01.01.2024 19’609

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 Umgliederungen 42244

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegenlber Dritten 1’528 3'536 Investitionen 20983

Wertberichtigung -557 -311 Abgénge aus POC-Verbuchungen -30'910

Total 970 3225 Bestand per 31.12.2024 51’926

2 Vertragsaktiven Bestand per 01.01.2025 51°926

L Umgliederungen 15983

E"p":,'f,;,’(‘tfg?ﬁ Erhaltene Investitionen 24’410

in TCHF schritt __ Zahlungen Total Abginge aus Verkauf Liegenschaften -5'716

Buchwert per 01.01.2024 54’640 -13'366 41°274 Abgénge aus POC-Verbuchungen -39'360

Erfasste Erlose 48'961 - 48'961 Bestand per 31.12.2025 47243
Verwendung aufgrund von erhaltenen Zahlungen - -90'235 -90'235

Buchwert per 31.12.2024 103'601  -103'601 - Per Bilanzstichtag umfassen die «Liegenschaften zum Verkauf» das Stockwerkeigentumsprojekt

«Chama Etappe 2» in Cham mit TCHF 31261 (31. Dezember 2024: TCHF 46‘210) sowie die verkauften

Buchwert per 01.01.20251 - - - Liegenschaften in Aathal, Aesch und St. Maurice mit TCHF 15°983, deren Eigentumsiibertragung nach

Erfasste Erlose 64'379 - 64379 dem Bilanzstichtag stattfindet. Die Eigentumsiibertragung der verkauften Liegenschaft in Wetzikon mit

Verwendung aufgrund von erhaltenen Zahlungen — ~18'863 ~18'863 TCHF 5’716 fand in der aktuellen Berichtsperiode statt. Im Jahr 2024 wurde das Stockwerkeigen-
Buchwert per 31.12.2025 64’379 -18'863 45’516

1 Das Projekt «Chama Etappe 1» ist abgeschlossen. Die «Erlose infolge Projektfortschritt» und die «erhaltenen Zahlungen»
wurden miteinander verrechnet.

Die Veranderung der ausgewiesenen Vertragsaktiven im Berichtsjahr resultierte aus dem Projektfort-
schritt des Stockwerkeigentumsprojekts «Chama Etappe 2» und der damit verbundenen Umsatzerfas-
sung abziiglich der erhaltenen Anzahlungen.

3 Ubrige kurzfristige Forderungen

in TCHF 31.12.2025  31.12.2024
Heiz- und Nebenkosten 4’965 8786
Kontokorrente Stockwerkeigentumsgemeinschaft 1269 1159
Sonstige kurzfristige Forderungen 511 3695
Total 6'745 13’640

Die Position «Sonstige kurzfristige Forderungen» enthielt im Vorjahr eine Forderung von TCHF 2’446,
die im Rahmen der Akquisition Jaeger et Bosshard SA mit dem ehemaligen Eigentiimer als

tumsprojekt «Chama Etappe 1» abgeschlossen.

Geschatztes Fertig-
Erwerb/ Investitions- Erwartete stellungs- Verkaufs-
Projekt Projektstart  volumen in TCHF Projektstand Fertigstellung grad stand
Stockwerkeigentumsprojekt
«Chama Etappe 2» 2024 93’462 in Ausflihrung 2026 75% 56%
Geschatztes Fertig-
Erwerb/ Investitions- Erwartete stellungs- Verkaufs-
Projekt Projektstart  volumen in TCHF Projektstand Fertigstellung grad stand
Stockwerkeigentumsprojekt
«Chama Etappe 1» 2020 67’315 Beendet 2024 100% 100%
Stockwerkeigentumsprojekt
«Chama Etappe 2» 2024 91’962 in Ausfiihrung 2026 50% 0%
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5 Aktive Rechnungsabgrenzung

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Finanzierungskosten 1°052 1023
Versicherungsleistungen und -beitrage 481 198
Abgegrenzte Ertrage (Mieten, Strom etc.) 3’885 4077
Diverse 1’786 1488
Total 7204 6’786

6  Ubrige langfristige Forderungen

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Ubrige langfristige Forderungen 3147 3280
Escrow langfristig 1348 1’348
Total 4’495 4628

Die Position «Ubrige langfristige Forderungen» enthilt eine Forderung iiber TCHF 2’554 (Vorjahr:
TCHF 2’554), die infolge der Nutzung von Flachen liber die ordentliche Mietdauer hinaus entstanden ist.
Zur Sicherstellung dieser Forderung wurde eine Vereinbarung zur Ubergabe von Schuldbriefen im ers-
ten Rang von einem industriell genutzten Areal unterzeichnet.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Areals in Frauenfeld wurde die HIAG im Jahr 2016 von den
ehemaligen Eigentiimern fiir die Ubernahme der Altlastenrisiken mit einem Beitrag in der Héhe von
TCHF 1’348 entschéadigt. Dieser Beitrag wurde auf ein Escrow-Konto iliberwiesen.

7 Immobilienanlagen
Unbebaute Liegenschaften

in TCHF Grundstiicke Liegenschaften im Bau Total Immobilien
Bestand per 01.01.2024 228’993 1'419'961 229121 1’878'073
Reklassifikationen -26'452 119’940 -93'488 -
Umgliederungen’ -36'528 -5'716 - -42'245
Investitionen 8649 25’879 44’397 78925
Devestitionen - -31'376 - -31'376
Veréanderung aus Neubewertung -4'296 8479 21’823 26’006
Bestand per 31.12.2024 170’365 1’537'166 201’853 1'909'384
Bestand per 01.01.2025 170’365 1’537°166 201’853 1°909°'384
Reklassifikationen -38'970 39953 -983 -
Umgliederungen? - -15’983 - -15’983
Investitionen 2’228 17974 69’286 89’488
Devestitionen -1’110 -74'581 - -75'691
Veranderung aus Neubewertung 7619 6’031 37754 51'405
Bestand per 31.12.2025 140’132 1’510°'561 307’910 1°958°603

1 Die Umgliederungen betreffen verkaufte Liegenschaften in Aathal, Aesch und St. Maurice (Vorjahr: verkaufte
Liegenschaften in Cham «Chama Etappe 2» und Wetzikon), deren Eigentumsiibertragung nach dem Bilanzstichtag erfolgt,
welche von den Immobilienanlagen in das Umlaufvermégen (Liegenschaften zum Verkauf) umgegliedert wurde.

Immobilienanlagen sind im Anlagevermdgen zu den Marktwerten gefiihrte Aktiven. Im Berichtsjahr wur-
den samtliche Immobilienanlagen durch die Firma Wiiest Partner AG bewertet. Die den Liegenschafts-
bewertungen zugrunde liegenden Diskontierungssitze bewegten sich am Bilanzstichtag in einer Band-
breite von 2.45% bis 6.00% (31. Dezember 2024: 2.50% bis 5.30%).

Die effektiven Anschaffungskosten sind aufgrund der teilweise sehr lange zuriickliegenden Anschaf-
fungszeitpunkte und Investitionen in einzelnen Féllen nicht zuverlassig ermittelbar. Aus diesem Grund
wird auf deren Angabe verzichtet.

Im Berichtsjahr sind in den Investitionen vermégenswertbezogene Zuwendungen der 6ffentlichen Hand
in Hohe von TCHF 606 (Vorjahr: TCHF 12) enthalten (Nettoausweis). Es handelt sich dabei im Berichts-
jahr im Wesentlichen um Netzzuschlagsfonds, Férderbeitrdge Gebaudehiille und Denkmalschutzbei-
trage (Vorjahr: Forderbeitrag Photovoltaik-Anlage).
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in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Liegenschaft TCHF Kategorie Art Pfandbestellungen zur Sicherstellung von Hypothekarkrediten 80’100 80’100
Zlrich-Altstetten, Freihofstrasse 25 40’034 Liegenschaften im Bau Investitionen
Cham, Nord Etappe 2 (Rendite) 16’829 Liegenschaften im Bau Investitionen
Hausen/Lupfig, B1&A2 (OC Oerlikon) 11°277 Liegenschaften im Bau Investitionen .
- - - in TCHF 2025 2024
Afasch, Industrl.estrasse 45-61 -13'241 L!egenschaften Umgliederung Markiwertanpassungen Bestandsliegenschatten 14153 3816
Birsfelden, Weidenweg 8-10 15450 Liegenschaften Verkauf Marktwertanpassungen Entwicklungsliegenschaften 37'251 29’823
Yverdon, Grandson Total 51405 26'006
1/2/3/4/5/6/7/8/10/12/13/14 -23'647 Liegenschaften Verkauf

Die grossten Wertanderungen erzielten folgende Liegenschaften:

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Industrie/Gewerbe 636’696 32.5% 632639 33.1%
Bauland 464’161 23.7% 384’591 20.1% Bestandsportfolio in TCHF Entwicklungsportfolio in TCHF
Wohnen 296’120 15.1% 299'076 15.7% Cham, Lorzenparkstrasse 5171 Zirich-Altstetten, Freihofstrasse 25 18616
Verkauf 211037 10.8%  210'590 11.0% 15/17/19/21/23/25/27/29
Biro 197°405 10.1% 199430 10.4% Winterthur, Technoramastrasse 15 2’126 Cham, Chama Etappe 2 (Rendite) 13’761
Distribution/Logistik 110’530 5.6% 116026 6.1% Meyrin, Route du Nant d'Avril HIVE 02 -2'390 Meyrin, Route du Nant d’Avril HIVE 06 6’902
Wohn-/Geschéftsliegenschaft 20’502 1.0% 37’163 1.9%
Ubrige 22152 11% 29'869 1.6% Meyrin, Route du Nant d'Avril HIVE 01 -2'612 Niederhasli, Stationstrasse 25 4’458
Total 1958603 100.0% 1909384 100.0% Dietikon, Riedstrasse 3 2’774 Lancy, Route des Jeunes 20/24/26 -6'683
1 Die Berechnungen der Nutzungsarten richten sich nach den Hauptnutzungen der Liegenschaften.

Bestandsportfolio in TCHF Entwicklungsportfolio in TCHF

Cham, Chama Etappe 1 (Rendite) 1’604 Zrich-Altstetten, Freihofstrasse 25 12’915
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 Windisch, Spinnerkdnig 1470 Cham, Chama Etappe 2 (Rendite) 7224
Zurich 673'889 34.4% 607'899 31.8% Kleindottingen, Industriestrasse 39/41 -1'360 Cham, Chama Etappe 1 (Rendite) 5058
Aargau 472’036 24.1% 448'535 23.5% Meyrin, Route du Nant d'Avril HIVE 01 -2'066 Pratteln, Glterstrasse/Gempenstrasse 6 2’644
Genf 229'491 11.7% 232251 12.2% Wadenswil, Seestrasse 205/219, -3'782 Hausen/Lupfig, B1&A2 (OC Oerlikon) -7°099
Zug 190’300 9.7% 154’110 8.1% Biirglistrasse 43
Solothurn 158’263 8.1% 157°048 8.2%
Basel-Landschaft 89532 4.6%  125'729 6.6% Der gewichtete, marktiibliche Diskontierungssatz (netto, real) sank per 31. Dezember 2025 auf 3.25%
St. Gallen 67'040 3.4% 66'075 3.5% (31. Dezember 2024: 3.34%). Der nominale Diskontierungssatz betrug per 31. Dezember 2025 4.29%
Ubrige 78’052 4.0% 117’737 6.2% (31. Dezember 2024: 4.64%).
Total 1'958’603 100.0% 1'909°'384 100.0%

Die Marktwerte der Immobilienanlagen werden in den obigen Tabellen ohne die Liegenschaften zum
Verkauf (Ausweis im Umlaufvermégen) ausgewiesen.
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8 Finanzanlagen
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Darlehen gegeniiber Dritten 2’062 4712
Darlehen gegeniiber Aktionaren - 990
Total 2’062 5702

9 Anteile an assoziierten Unternehmen

Die HIAG Solar AG wurde im Rahmen eines Joint Venture mit der aventron solar AG gegriindet. HIAG
halt 49% (Vorjahr: 49%) der HIAG Solar AG und ermittelt die Bewertung mittels der Equity-Methode.
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Unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind jene Verbindlichkeiten ausgewiesen, deren Fallig-
keitsperiode per Bilanzstichtag langer als 12 Monate war.

Die Brutto-«Loan-to-Value-Ratio» betrug per Bilanzstichtag 38.9% (31. Dezember 2024: 39.3%), die
Netto-«Loan-to-Value-Ratio» 37.3% (31. Dezember 2024: 37.3%).

Der durchschnittliche Zinssatz fiir Finanzverbindlichkeiten betrug in der Berichtsperiode 1.7%
(Vorjahr: 1.8%).

Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2025

Das Ergebnis nach dieser Methode bewerteter Unternehmen fliesst in die Position «Anteil am Ergebnis Position Buchwert in TCHF Waihrung Falligkeit Zinssatz
assoziierter Gesellschaften» ein. Bankverbindlichkeiten 70’000 CHF 26.10.2027 2.6%
Syndikatskredit 200'000 CHF 25.08.2028 D1.73%
10  Ubrige langfristige Aktiven Anleihen 510000 CHF Siehe «Konditionenund  Zwischen 0.75%
. Falligkeiten Anleihen» und 3.13%
in T(?HF _ : 31.12.2025  31.12.2024 Total 780'000
Ubrige langfristige Aktiven 9’625 1275
Total 9'625 1275 Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2024
Die Position «Ubrige langfristige Aktiven» enthilt die anteilsmassigen One-Off-Kosten fiir die Imple- Position — - Buchwert in TCHF Wahrung Falligkeit Zinssatz
. . i . " . . . e . Bankverbindlichkeiten 70’000 CHF 26.10.2027 2.6%
mentierung des Syndikatskredits. Diese werden Uiber die Laufzeit des Syndikatskredits linear amorti- Syndikatekredit 245000 CHF B5 082008 2 1.62%
. . . . . . . . . ndikatskredi .08. .
siert. Weiter sind TCHF 8’831 (Vorjahr: TCHF 0) fiir gesetzliche Anspriiche gegeniiber den Schweizer y - - — - 2
" . . . . Anleihen 455000 CHF Siehe «Konditionen und  Zwischen 0.75%
Behorden im Zusammenhang mit der PFAS-Sanierung des Reichhold-Areals enthalten. i .
Falligkeiten Anleihen» und 3.13%
. - . - davon Private Placements 45’000 CHF Siehe «Konditionenund  Zwischen 1.06%
1 Finanzverbindlichkeiten Falligkeiten Anleihen» und 1.30%
in TCHF 31.12.2025  31.12.2024 Total 770000
Kurzfristige Anleihen 150’000 45’000
—  davon Private Placements _ 45’000 Konditionen und Falligkeiten Anleihen per 31.12.2025
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 150000 45’000 Griine Anleihe Anleihe Anleihe Anleihe
Eckwerte Januar 2025 Februar 2023 Mai 2022 Juli 2021
Langfristige Bankverbindlichkeiten 70’000 70’000 Volumen TCHF 100’000 TCHF 100°000 TCHF 150’000 TCHF 160°000
Langfristige Finanzverbindlichkeiten aus Syndikatskredit 200'000  245'000 Laufzeit 5 Jahre und 6 Jahre 4 Jahre und 7 Jahre
Langfristige Anleihen 360000 410000 3 Monate (16.02.2023- 5 Monate (01.07.2021-
Total langfristige Finanzverbindiichkeiten 630000  725'000 (222%222%2%; 16.02.2029) (3%2%22%223 30.06.2028)
Total 780000 770°000 - — —
Zinssatz 1.42% 3.13% 1.77% 0.75%
Unter den kurzfristi Fi bindlichkeit indi Verbindlichkeit . diei halb Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
n e1r2 h(;n utrz r]:?"l.gen. clinanzver indlichkeiten sind jene Verbindlichkeiten ausgewiesen, die innerhal Valorennummer 138119710 124393356 117297282 111201158
von onaten fallig sind.
e 9s ISIN CH1381197107 CH1243933566 CH1172972825 CH1112011585

Per 25. August 2023 etablierte HIAG eine unbesicherte, kommittierte Syndikatskreditlinie liber CHF
500 Mio. mit einer Laufzeit von fiinf Jahren. Davon wurden im Berichtsjahr CHF 200 Mio. beansprucht
(Vorjahr: CHF 245 Mio.).
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Konditionen und Falligkeiten Anleihen per 31.12.2024 12 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
Eckwerte Febru:'nzlglgg M:\inzlglgg Ju?;r;?)lgi in TCHF 31.12.2025 S1.12.2024
Volumen TCHF 100'000 TCHF 150'000 TCHF 160000 Gegendber Dritten 903 585
Laufzeit 6 Jahre 4 Jahre und 7 Jahre Vorauszahlungen fiir Liegenschaften zum Verkauf 3299 600
(16.02.2023- 5 Monate (01.07.2021- Mehrwertsteuerverbindlichkeiten 661 767
16.02.2029) (30.05.2022- 30.06.2028) Heiz- und Nebenkosten 4826 7946
30.10.2026) Mietzinsvorauszahlungen 3’426 2’887
Zinssatz 3.13% 1.77% 0.75% Total 13’115 12’785
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 124°'393'356 117297282 111°201’158 13  Riickstellungen
ISIN CH1243933566 CH1172972825 CH1112011585 -
Riickstellung
Riickbau- und
Konditionen und Filligkeiten der Syndikatskreditlinie per 31.12.2025 Sonstige Arealkosten
in TCHF Riickstellungen Pratteln Rickstellung LTIP Total
in TCHF Félligkeit Zinssatz Buchwert per 01.01.2024 1782 1150 2’023 4’955
Syndikatskreditlinie 500000 26.08.2028 Bildung 560 _ 759 1’319
- davon bezogen per 31.12.2025 200'000 D1.73% Verwendung -841 - - -841
- davon verfligbar per 31.12.2025 300000 Auflésung _576 - - _576
Buchwert per 31.12.2024 925 1’150 2’782 4’857
Konditionen und Filligkeiten der Syndikatskreditlinie per 31.12.2024 ~ davon kurzfristig 925 _ 2782 3707
in TCHF Filligkeit Zinssatz (variabel) - davon langfristig - 1’150 - 1’150
Syndikatskreditlinie 500000 26.08.2028
- davon bezogen per 31.12.2024 245’000 D 1.62% Buchwert per 01.01.2025 925 1’150 2’782 4’857
- davon verfligbar per 31.12.2024 255°000 Bildung 2’302 - 888 3190
Verwendung -576 - -2'782 -3'358
Von der bezogenen Linie sind TCHF 140’000 (Vorjahr: TCHF 200°000) an Zinssatz-Swaps gebunden Auflésung - - - -
(siehe Note 34). Buchwert per 31.12.2025 2’651 1’150 888 4’689
- davon kurzfristig 2’651 - 340 2’991
Falligkeiten der Finanzverbindlichkeiten - davon langfristig _ 1150 548 1’698

Kreditfalligkeit Zinsbindung
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
2025 - 45’000 - 150°000
2026 150°000 150'000 210’000 150°000
2027 70000 70000 160000 160’000
2028 360000 405’000 210’000 210°000
2029 100000 100000 100000 100’000
2030 100°000 - 100°000 -
Total 780’000 770000 780’000 770000

Im Zusammenhang mit dem Konkurs der Rohner AG in Pratteln libernahm HIAG die Kosten fiir den Ab-
bruch der Produktionsinfrastruktur, die vertraglich der Mieter hitte tragen sollen. Dazu zahlt insbeson-
dere das Ergreifen von Massnahmen, um die Anlagen in einen chemiefreien Zustand zuriickzuversetzen.
Diese Arbeiten und die korrespondierenden Kosten sind bis auf die Altlastenbereinigung der Bodenplat-
ten abgeschlossen. Die Altlastenbereinigung wird friihestens im Jahr 2027 ausgefiihrt werden, daher
werden die Riickstellungen im Umfang von TCHF 1150 im Jahr 2025 unverdndert in den langfristigen
Riickstellungen ausgewiesen.

Die sonstigen Riickstellungen umfassen im Wesentlichen Forderungsanspriiche aus Mietverhaltnissen
sowie Aufwendungen fiir noch nicht bezogene Ferienguthaben und positive Gleitzeitsaldi der Mitarbei-
tenden.
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Die LTIP-Berechnung per Dezember 2025 fiihrte zu einer Bildung der Riickstellung von TCHF 888
(31. Dezember 2024: TCHF 759). Die Riickstellung LTIP 2020-2024 im Umfang von TCHF 2’782 wurde
im Mai 2025 an die LTIP-Teilnehmer vollsténdig ausbezahit.

14 Passive Rechnungsabgrenzung

in TCHF 31.12.2025  31.12.2024
Betriebskosten 2’460 2’341
Finanzierungskosten 5029 4’133
Investitionsabgrenzungen - 16’960
Personalbezogene Abgrenzungen 1°345 1176
Diverse 1’515 2’059
Total 10’350 26’668

Im Berichtsjahr fielen keine Investitionsabgrenzungen an. Im Vorjahr wurden Investitionsabgrenzungen
fir Chama 1. Etappe (TCHF 12'126), Altstetten (TCHF 3'300) sowie das Reichhold-Areal (TCHF 1'534)

vorgenommen.

15 Liegenschaftsertrag

in TCHF 2025 2024
Mietertrag 76’433 74’559
Stromverkaufserlése aus eigenen Kraftwerken 1’257 1’205
Veranderung Delkredere und Debitorenverluste -335 -170
Total 77'355 75’595

2025 2024

Amcor Flexibles Rorschach AG Amcor Flexibles Rorschach AG
C&A Mode AG C&A Mode AG

Doka Schweiz AG Doka Schweiz AG
Hewlett-Packard International Sarl Hewlett-Packard International Sarl
XL CHAG XL CH AG

' Gemessen am annualisierten Mietertrag und in alphabetischer Reihenfolge
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Vom annualisierten Mietertrag entfielen 2025 2024
auf den gréssten Mieter 5% 4%
auf die drei gréssten Mieter 13% 12%
auf die finf grossten Mieter 20% 19%
auf die zehn grossten Mieter 34% 32%

Die Falligkeitsiibersicht zeigt, auf welches Jahr die Mietvertrage friihestens kiindbar sind.

Falligkeitsiibersicht Mietvertrage per 1. Januar 2026

50.0%

40.0%
o
30.0% Sik)
20.0%
18.5%
10.0%
10.6%
— .
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=
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032-2085 unbefristet
Falligkeitsiibersicht Mietvertrége per 1. Januar 2025
50.0%
40.0%
38.4%
30.0%
20.0%
18.8%
10.0% 10.8%
7.9% 8.5%
0.0% . . . .
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-2080 unbefristet
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16 Ertrag und direkter Aufwand aus Verkauf Promotionen und Erlés aus Verkauf Immobilienanlagen

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 in TCHF 2025 2024
Industrie/Gewerbe 26'224 35.8% 27022 35200 Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen 18’662 2’850
Biiro 11’823 16.2% 12287 16.0% - Ertrag aus Verkauf Immobilienanlagen 101’416 34916
Lager 8758 12.0% 9'685 12.6% — Ausbuchung letzter Buchwert Immobilienanlagen -81'407 -31'376
Wohnen 7'636 10.4% 8786 11.4% — Direkter Aufwand aus Verkauf Immobilienanlagen -1'347 -690
Verkauf 6’945 9.5% 6’991 9.1%
Parkplatze 3’654 5.0% 4185 5.5% Im Berichtsjahr wurden die folgenden wesentlichen Liegenschaften aus «Immobilienanlagen» verkauft:
Aussenflachen/Baurecht 3’498 4.8% 2’746 3.6%
Freizeit/Bildung/Kultur 3247 4.4% 2825 3.7% — Aathal, Chilenweg 1/11/164, Aretshaldenstrasse 1/3/5/7/11/13/17/19/21/158
Gastronomie 516 0.7% 575 0.7% — Aathal, Zirichstrasse 22/24
Nebennutzungen Gewerbe/Wohnen 475 0.6% 537 0.7% — Aathal, Ziirichstrasse 25
Energie 413 0.6% 1142 1.5% — Aathal, Zirrichstrasse 27, Gstalderstrasse 2
Total 73189 100.0% 76'782 100.0% — Aathal/Wetzikon, Parzelle Landwirtschafts-, Wald- und Freihalteflache
— Birsfelden, Weidenweg 8-10
— Birsfelden, Hauptstrasse 84-88
— Diesbach, Kraftwerk
— Ermatingen, Hauptstrasse 181/185
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 — Ermatingen, Hauptstrasse 189
Aargau 21’707 29.7% 21'724 28.3% — Ermatingen, Parzelle 968, Landwirtschaft
Zirich 19’526 26.7% 19’355 25.2% — Kleindo6ttingen, Hauptstrasse 70
Genf 9’855 13.5% 9'803 12.8% — Klingnau, Weierstrasse 8
Solothurn 8311 11.4% 7'306 9.5% — Wetzikon, Usterstrasse 200/202/206 und Ziircherstrasse 119/121
Basel-Landschaft 3’966 5.4% 5618 7.3% — Windisch, Parkplatze und Kleinflaiche
Zug 3947 5.4% 3’638 4.7% — Yverdon, Grandson 1/2/3/4/5/6/7/8/10/12/13/14
St. Gallen 3’291 4.5% 3288 4.3%
Thurgau 1’037 1.4% 1’893 2.5% Im Vorjahr wurden folgende wesentliche Liegenschaften verkauft:
Diverse 1’549 2.1% 4157 5.4%
Total 73189 100.0% 76’782 100.0% — Aathal, Ziirichstrasse 1-7
— Wetzikon, Haldenstrasse 20
— Wetzikon, Usterstrasse 88-104
— Wetzikon, Usterstrasse 128
Leerstandsquote in % 31.12.2025 31.12.2024 — Wetzikon, Ziirichstrasse 130, 131-133
Bestandsliegenschaften 3.5 3.1 — Windisch, Kunzwerk
Entwicklungsliegenschaften 1.9 3.8

Gesamtes Portfolio 3.2 3.2
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Der Erfolg aus Verkauf Promotionen hangt im Berichtsjahr 2025 mit dem Stockwerkeigentumsprojekt
«Chama Etappe 2» und im Berichtsjahr 2024 mit dem Stockwerkeigentumsprojekt «Chama Etappe 1»
in Cham zusammen (vgl. Note 4).

in TCHF 2025 2024
Erfolg aus Verkauf Promotionen 25’019 18’051
- Ertrag aus Verkauf Promotionen 64’379 48’961
- Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionen -39'360 -30910
17 Ubriger Betriebsertrag

in TCHF 2025 2024
Dienstleistungen gegentiber Dritten 241 220
Ertrag aus Metall-Recycling 4723 8’471
Sonstiger Betriebsertrag 1232 628
Total 6’196 9’319

Die Position «Ertrag aus Metall-Recycling» beinhaltet die Ertradge der Jaeger et Bosshard SA vor dem
Vollzug des Ubertrags der Gesellschaft an die Thommen Group AG per 30. Juni 2025.

18  Personalvorsorge

Fiir die Mitarbeitenden der HIAG-Gruppe besteht eine Einrichtung zur beruflichen Vorsorge. Diese Ein-
richtung ist eine finanziell unabhangige Stiftung, wobei die Vorsorgeeinrichtung HIAG Pensionskasse
durch Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbeitrdge finanziert wird. Die Leistungen bemessen sich nach der
Hohe der einbezahlten Beitrage bzw. nach der Abdeckung durch die jeweilige Versicherung (Bei-
tragsprimat). Seitens der Gruppengesellschaften besteht aus der Personalvorsorge weder ein wirt-
schaftlicher Nutzen noch eine wirtschaftliche Verpflichtung. Es besteht keine Absicht, zukiinftig wirt-
schaftlichen Nutzen aus den bestehenden freien Reserven zu ziehen.

Verwendungs- Ergebnis aus AGBR
in TCHF Nominalwert verzicht Bilanz Bildung Bilanz im Personalaufwand
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025 2025 31.12.2024 2025 2024

Vorsorge-
einrichtungen - - - - - - -
Total - - - - - - -
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Verwendungs- Ergebnis aus AGBR
in TCHF Nominalwert verzicht Bilanz Bildung Bilanz im Personalaufwand
31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024 2024 31.12.2023 2024 2023
Vorsorge-
einrichtungen - - - - - - -
Total - - - - - - -
Wirtschaft- Verédnderung/
licher erfolgswirksam Auf die Periode Vorsorgeauf-
. Anteil des im Geschifts- abgegrenzte wand
in TCHF Uberdeckung Unternehmens jahr Beitréage der Periode
31.12.2025 31.12.2025 2025 2025 2025
Vorsorgeeinrichtungen 13’700 - - - 1032
Total 13’700 - - - 1032
Wirtschaft-
licher Veranderung/ Auf die Periode

. Anteil des erfolgswirksam abgegrenzte Vorsorgeaufwand
in TCHF Uberdeckung Unternehmens im Geschaftsjahr Beitrége der Periode
31.12.2024 31.12.2024 2024 2024 2024
Vorsorgeeinrichtungen 10’000 - - - 1037
Total 10°000 - - - 1°037

19  Personalaufwand

Jaeger et
2025 in TCHF Immobilien Bosshard SA Total
Loéhne und Gehalter -12'598 -589 -13'187
Sozialleistungen -2'114 -89 -2'203
Ubriger Personalaufwand -1'216 -147 -1'363
Total -15'928 -825 -16'753
Jaeger et

2024 in TCHF Immobilien Bosshard SA Total
Léhne und Gehalter -12'445 -1'129 -13'574
Sozialleistungen -1'873 -196 -2’069
Ubriger Personalaufwand -956 -147 -1’103
Total -15'274 -1'472 -16’746
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31.12.2025 (Stichtag) Anzahl Mitarbeitende Volizeitkrafte Der mit dem LTIP im Zusammenhang stehende Personalaufwand wirkt sich mit TCHF 1988 (Vorjahr:

Immobilien 81 73.9 TCHF 1'774) auf den konsolidierten Abschluss aus.

- davon Portfolio-/Assetmanagement 7 6.6

- davon Bewirtschaftung/Hauswartung 30 27.5 21 Unterhalt und Reparaturen Immobilienanlagen

- davon Entwicklung/Baumanagement 16 14.1

- davon Transaktion/Vermarktung 6 6.0 in TCHF 2025 2024

~ davon Corporate 29 19.7 Unterhalt und Reparaturen -8'453 -4'279

Total 81 73.9 - davon Liegenschaften -8'281 -3'845
- davon Jaeger et Bosshard SA -172 -434

31.12.2024 (Stichtag) Anzahl Mitarbeitende Vollzeitkrifte 22 Betriebsaufwand Immobilienanlagen

Immobilien 80 73.0 in TCHE 2025 2024

- davon Portfolio-/Assetmanagement 7 6.9 Versicherungen und Gebiihren _976 746

—__davon Bewirtschaftung/Hauswartung 26 24.0 Energieaufwand und Hauswartung -1630 -1'797

- davon Entwicklung/Baumanagement 19 17.2 Vermarktungsaufwand 273 515

- davon Transaktion/Vermarktung 5 4.8 Verwaltungsaufwand 30 _190

- davon Corporate 23 201 Ubriger Liegenschaftsaufwand -116 -267

Jaeger et Bosshard SA! 13 13.0 Total 3024 3514

Total 93 86.0

. 23 Finanzergebnis
1 Wird in der Segmentberichterstattung unter der Kategorie «Ubrige» ausgewiesen 9

in TCHF 2025 2024
Wechselkursgewinn 1 35
20 Aktienbezogene Verglitungen Ubriger Finanzertrag 206 264
Total Finanzertrag 206 299

Der LTIP orientiert sich an den langfristigen Wertschopfungszielen der HIAG-Gruppe und setzt damit

einen finanziellen Anreiz fiir langfristiges nachhaltiges Handeln der Geschiftsleitung. Der «Ubrige Finanzertrag» enthilt hauptsichlich Zinsen von Darlehen gegeniiber Dritten.

Im aktuellen LTIP, der ab dem Geschaftsjahr 2025 zu laufen begann, partizipieren die Planteilnehmer, in TCHF 2025 2024
abgestuft nach ihrer Funktion, an einer Uberrendite ab einer ROE-Schwelle gemessen am ROE in Uber- Zinsaufwand Bankfinanzierungen -1'845 -1’850
einstimmung mit der publizierten Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER fiir das jeweilige Geschéfts- Zinsaufwand Syndikatskredit inkl. Zinssatz-Swaps' -3'675 -4017
jahr. Die entsprechenden Betrage sind in Ziffer 4 des Vergiitungsberichts ersichtlich. Die ROE-Schwelle Zinsaufwand Anleihen -8'423 -7'987
betragt aktuell 5.5%, wobei ein ROE-Cap von 6.4% besteht. Der Teil der jahrlichen Uberrendite, der den Bankspesen -107 -161
ROE-CAP libersteigt, verfallt und wird nicht auf die folgenden Planjahre libertragen. Der aus dem Plan Wechselkursverlust -13 -12
resultierende Betrag wird dem Planteilnehmer jahrlich auf seine individuelle «<Bonusbank» gutgeschrie- Wertberichtigung Finanzanlagen - -1'372
ben. Nach der jahrlichen Zuteilung des Anteils an der Uberrendite auf die Bonusbank erhélt der Planteil- Ubriger Kapitalaufwand? -1'489 -1°455
nehmer einen Drittel der bestehenden Bonusbank zu 50% in Aktien und zu 50% in bar ausgeschiittet. Total Finanzaufwand -15’552 -16’854
Die Aktien werden fiir finf Jahre gesperrt und mit einem Abschlag von 25.274% zugeteilt. Die restlichen

zwei Drittel der Bonusbank werden jeweils auf das folgende Jahr libertragen, wobei der Planteilnehmer 1 Enthélt per 31.12.2025 eine Abgrenzung in der Hohe von TCHF 34 (Vorjahr: TCHF 0) fiir die voriibergehende Ineffektivtat

. . . . . . . . .. des Zinssatz-Swaps bis zum Eintritt des abgeschlossenen Floors ab 30.06.2026, ab dann ist die urspriingliche
keinen Zugriff darauf hat, d.h. die Bonusbank ist eine rein buchhalterische Riickstellung. Bei einem Aus- Absicherungsbeziehung mit hoher Wahrscheinlichkeit wieder hergestellt.

tritt des Planteilnehmers aus dem Unternehmen wird dem Planteilnehmer je nach Austrittsgrund zwi- 2 Enthilt im Jahr 2025 anteilige Emissionskosten der Anleihen in der Héhe von TCHF 245 (Vorjahr: TCHF 216) sowie die

o o . . ae ebenfalls liber die Laufzeit verteilten Initialkosten und die Commitment Fee des Syndikatskredits in der H6he von
schen 0% und 100% der bestehenden «Bonusbank» in bar ausbezahlt. Der restliche Betrag verfillt. TCHF 1182 (Vorjahr: TCHF 1152).
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Die Bandbreite der Zinssatze lag im Berichtsjahr zwischen 0.3% und 3.1% (Vorjahr: zwischen 0.8% und
3.1%).

24  Steuern

in TCHF 2025 2024
Laufende Ertragssteuern -7'626 194
Veranderung latente Steuern -843 -1'769
Aktivierung Verlustvortrage - -
Total -8'469 -1’575

Der durchschnittlich anzuwendende Steuersatz, der auf der Basis des ordentlichen Ergebnisses be-
rechnet wurde, belief sich im Berichtsjahr auf 19.95% (Vorjahr: 19.30%).

Die steuerlich geltend gemachten Verlustvortrage fiihrten im Berichtsjahr zu verhaltnismassig tiefen
Ertragssteuern von TCHF 8’469 (Vorjahr: TCHF 1'575). Per Stichtag sind alle wesentlichen Verlustvor-
trage der operativen Gesellschaften steuerlich geltend gemacht worden (vergleiche fortfolgende Ta-
bellen).

Aufgrund der Verbuchungspraxis von HIAG, bei der die latenten Steuern liber 30 Jahre hinweg mit 2%
diskontiert werden, fielen die effektiv zu zahlenden Steuern bei den Verkaufen von Immobilienanlagen
in der Vergleichsperiode héher aus als die Auflésung der korrespondierenden zuriickgestellten latenten
Steuern.

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 84’654 82’885
Erfolgswirksame Nettobildung/Auflésung 843 1’769
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12. 85’498 84’654

In der Berichtsperiode wurden Riickstellungen fiir latente Steuern im Umfang von netto TCHF 843 er-
folgswirksam gebildet (Vorjahr: Bildung von TCHF 1'769). Die Bildung der Riickstellung im Berichtsjahr
ist im Zusammenhang mit Wertanderungen aus den Neubewertungen der Immobilienanlagen und den
handelsrechtlichen Abschreibungen zu begriinden. Die Auflésung von Riickstellungen im Berichtsjahr
resultierte aus den Verdusserungen von Stockwerkeigentumseinheiten und Immobilienanlagen,
wodurch ein Teil der in den Vorperioden aufgebauten Riickstellungen reduziert werden konnte.

in TCHF 31.12.2025  31.12.2024
Latente Steuern aus aktivierten Verlustvortragen - -
Total - -

Im Berichtsjahr sowie im Vorjahr wurden keine Verlustvortrége aktiviert.
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Die Gesellschaften der Gruppe verfiigen per Bilanzstichtag (iber nicht aktivierte Verlustvortrage in der
Hohe von insgesamt TCHF 7°752 (Vorjahr: TCHF 63'972).

in TCHF Total Verlustvortrage
Verlustvortrége per 01.01.2024 238’733
Verrechnung steuerliches Ergebnis 58’128

Verfall 22
116611

Steuerliche Korrekturen

Verlustvortrage per 31.12.2024 63972
Verlustvortrége per 01.01.2025 63’972
Verrechnung steuerliches Ergebnis 56'215

Verfall 5
Steuerliche Korrekturen -

Verlustvortrage per 31.12.2025 7752
in TCHF 2025 2024
Einfluss aus der Verwendung nicht aktvierter Verlustvortrage 11’430 11’184
Total 11°430 11'184

Die potenziellen Steuerreduktionen durch noch nicht aktivierte Verlustvortrage betrugen per 31. De-
zember 2025 TCHF 1072 (Vorjahr: TCHF 8230). Aus heutiger Sicht ist die Werthaltigkeit dieser poten-
ziellen Steuerreduktionen nicht gegeben.

25 Eigenkapital (NAV)

Zusammensetzung Grundkapital

in CHF 31.12.2025 31.12.2024
Namenaktien per Stichtag (Nominalwert: CHF 1.00) 10'119°600 10°119’600
Total 10’119°600 10’119'600

Per 31. Dezember 2025 bestand das Aktienkapital aus 10'119’600 Namenaktien zum Nennwert von CHF
1.00 je Aktie (Vorjahr: 10°'119°600 Namenaktien). Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme.

Per 31. Dezember 2025 betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 350 (Vorjahr: TCHF 350).
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Ergebnis und Eigenkapital (NAV) pro Aktie

in TCHF ausser Ergebnis pro Aktie 01.01.-31.12.2025 01.01.-31.12.2024
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27 Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten

Reingewinn 115105 75162 Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing gliedern sich nach Falligkeit wie folgt:

Durchschnittliche zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien 10’110'375 10'102'379

Anzahl ausstehender Aktien per Bilanzstichtag 10°114'709 10'102'871 in TCHF 31.12.2025 31.12.2024

Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie 11.38 7.44 Bis 1 Jahr 883 845

Unverwassertes Ergebnis pro Aktie 11.38 7.44 Zwischen 2 und 4 Jahren 2’481 1’908

Verwassertes Ergebnis pro Aktie 11.38 7.44 5 Jahre und mehr 453 625
Total 3817 3’378

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024

Eigenkap?tal (NAV) vor latenten Steuern 1'293'187 1'209'300 Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing betreffen hauptsachlich die Mietver-

Eigenkapital (NAV) nach latenten Steuern 1207690 1'124’646 triige der HIAG-Biiros in Basel, Ziirich und Genf.

in CHF 31.12.2025 31.12.2024

Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, vor latenten Steuern 127.85 119.70 28 Bedeutende Aktionare

Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, nach latenten Steuern 119.40 111.32 Stimmrechtsanteil 31.12.2025 31.12.2024
Aktionarsgruppe, bestehend aus: 54.0% 54.6%

Sowohl per 31. Dezember 2025 als auch per 31. Dezember 2024 gab es keine verwassernd wirkenden - SFAG Holding AG! 19.4% 20.0%

Effekte. - Grisgros Beteiligungs AG2 17.8% 17.8%
- BraCHe Beteiligungs AG3 16.8% 16.8%

26 Eigene Aktien

. . . . UBS Fund Management CH AG 4.2% 4.2%

in TCHF ausser Anzahl Aktien 31.12.2025 Anzahl Aktien 31.12.2024 Anzahl Aktien

Buchwert per 01.01. 1301 16'729 1311 11350 Basellandschaftliche Pensionskasse 3.7% 3.7%

Kauf — ~ 17 22'000 ' Die SFAG Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.

Zuteilung -920 -11'838 -1'721 -16'621 2 Die Grisgros Beteiligungs AG wird durch Andrea Grisard beherrscht.

Buchwert per 31.12. 380 4’891 1’301 16’729 3 Die BraCHe Beteiligungs AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.

Im Berichtsjahr wurden keine Aktien der HIAG Immobilien Holding AG durch die Gesellschaft gekauft
(Vorjahr: 22’000 Aktien). Es wurden 11’838 Aktien an Mitarbeitende im Rahmen des Mitarbeiterbeteili-
gungsprogramms und des «Long-Term-Incentive-Plan» (LTIP) zugeteilt. Im Rahmen der Zuteilung der
Aktien wurde ein Bewertungsgewinn (Differenz zwischen Einkaufspreis und Transaktionspreis) von
TCHF 273 (Vorjahr: Bewertungsverlust von TCHF 477) realisiert und gegen die Kapitalreserven ver-
bucht.

Der durchschnittliche Transaktionspreis der im Berichtsjahr zugeteilten Aktien betrug CHF 100.84
(Vorjahr: CHF 74.81).

Die Mitglieder der Aktionarsgruppe haben per 6. Dezember 2022 einen Aktiondrsbindungsvertrag im
Sinne von Art.121 FinfraG abgeschlossen.
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Beteiligung der Geschaftsleitung und des Verwaltungsrats inklusive ihnen nahestehender Personen

31  Eventualverpflichtungen und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

Anzahl Aktien 31122025 31.12.2024 in TCHF 31.12.2025 31122024
SFAG Holding AG" 1958'395 2'026'471 Garantie zugunsten Dritter 3’200 200
BraCHe Beteiligungs AG? 1'699'796  1'699'796 Total 3200 200
Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung 44’364 42692 .
Marco Feusi, CEO 39'740 35399 Im Zusammenhang mit der Ubertragung des Metallrecycling-Geschéfts an die Thommen Group wurde
Michele Muccioli, Leiter Entwicklung und Realisation 10'824 9514 im Berichtsjahr eine unwiderrufliche Zahlungsgarantie zugunsten des Kantons Genf von TCHF 3’000
Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats _ 8418 (Vorjahr: TCHF 0) zur Sicherstellung mdglicher altlastenrechtlicher Untersuchungs-, Uberwachungs-
Béatrice Gollong, Leiterin Portfolio und Transaktionen 1969 1448 und Sanierungskosten gewahrt. Weiter besteht eine Garantie fiir altlastenrechtliche Untersuchungen
Stefan Hilber, CFO 1486 757 des Amts fiir Umwelt des Kantons Thurgau von TCHF 200 (Vorjahr: TCHF 200).
Total 3'756’'574 3'824’495
32 Goodwill- und Badwill-Behandlung
' Die SFAG Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
2 Die BraCHe Beteiligungs AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
Goodwill wird zum Zeitpunkt des Entstehens mit den Gewinnreserven verrechnet. Ein solcher entstand
20  Verpfindete Aktiven beim Erwerb der Tochtergesellschaft Jaeger et Bosshard SA im Mai 2019 in der Héhe von TCHF 6°592.
Die Auswirkungen einer Goodwill-Aktivierung mit einer anschliessenden Abschreibung iiber die
Nutzungsdauer von fiinf Jahren auf das Eigenkapital und das Ergebnis sind nachstehend theoretisch
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 dokumentiert.
Marktwert der Liegenschaften 171’970 171'050
Nominalwert der verpfandeten Schuldbriefe 80100 80100 Auswirkung einer theoretischen Aktivierung des Goodwills auf die Bilanz:
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Bei den per Bilanzstichtag verpfandeten Aktiven handelt es sich um hinterlegte Schuldbriefe zur Siche- Ausgewiesenes Eigenkapital 1207690 1'124'646

rung hypothekarischer Finanzierungen.

Eigenkapitalquote 57.0% 55.2%

Anschaffungswert Goodwill

. s . " . . Stand zu Beginn des Geschaftsjah 7’838 7’838

Per 31. Dezember 2025 sind Mietzinsdepots in der Hohe von TCHF 237 (Vorjahr: TCHF 336) verpfandet. 7 an" 2u Fegini des Lseschatlsjanres
ugange - _
Stand am Ende des Geschéftsjahres 7’838 7’838

30 Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 Kumulierte Abschreibungen

Ubrige langfristige Forderungen 1'348 1’348 Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 7’838 7’181

Total 1’348 1°'348 Abschreibungen laufendes Jahr - 657
Stand am Ende des Geschéftsjahres 7’838 7’838

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Areals in Frauenfeld wurde die HIAG im Jahr 2016 von den
ehemaligen Eigentiimern fiir die Ubernahme der Altlastenrisiken mit einem Beitrag in Héhe von
TCHF 1'348 entschédigt. Dieser Beitrag wurde auf ein Escrow-Konto liberwiesen.

Theoretischer Nettobuchwert Goodwill - -
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Goodwill 1'207'690 1'124’'646
Theoretische Eigenkapitalquote 57.0% 55.2%
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Auswirkung einer theoretischen Abschreibung des Goodwills auf das Unternehmensergebnis:

in TCHF 2025 2024
Reingewinn 115’105 75162
Theoretische Abschreibung auf Goodwill - -657
Reingewinn nach Goodwill-Abschreibung 115’105 74’505

Badwill wird zum Zeitpunkt des Entstehens mit den Gewinnreserven verrechnet. Ein solcher entstand
beim Erwerb der Tochtergesellschaft K-Buchs S.a.r.l. im April 2021 in der H6he von TCHF 987. Die Aus-
wirkungen einer Badwill-Passivierung mit einer anschliessenden Auflésung liber die Nutzungsdauer von
fuinf Jahren auf das Eigenkapital und das Ergebnis sind nachstehend theoretisch dokumentiert.

Auswirkung einer theoretischen Passivierung des Badwills auf die Bilanz:

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Ausgewiesenes Eigenkapital 1'207°690 1'124°646
Eigenkapitalquote 57.0% 55.2%
Anschaffungswert Badwill

Stand zu Beginn des Geschaftsjahres 987 987
Zugange - _
Stand am Ende des Geschaftsjahres 987 987
Kumulierte Auflosungen

Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 723 526
Aufldsungen laufendes Jahr 197 197
Stand am Ende des Geschaftsjahres 920 723
Theoretischer Nettobuchwert Badwill 67 264
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Badwill 1'207°623 1'124’382
Theoretische Eigenkapitalquote 57.0% 55.1%
Auswirkung einer theoretischen Auflosung des Badwills auf das Unternehmensergebnis:

in TCHF 2025 2024
Reingewinn 115’105 75162
Theoretische Auflosung Badwill 197 197
Reingewinn nach Badwill-Zuschreibung 115’302 75’359
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33 Transaktionen mit nahestehenden Personen

Die Transaktionen mit nahestehenden Personen betreffen Leistungen, die von der Halter Gruppe er-
bracht werden. Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG, Balz Halter, ist Teil der Eigentii-
merfamilie der Halter Gruppe und Verwaltungsratsprasident der Holding der Halter Gruppe. Die er-
brachten Leistungen der Halter Gruppe fiir HIAG betreffen im Wesentlichen die Tatigkeit als
Generalunternehmerin fiir das Bauprojekt «Chama» in Cham. Generalunternehmen arbeiten iblicher-
weise mit einer Vielzahl von unabhangigen Subunternehmen zusammen, wodurch ein wesentlicher Teil
der Zahlungen von HIAG an die Halter Gruppe fiir die Entschadigung Dritter verwendet wird. Die restli-
chen erbrachten Leistungen der Halter Gruppe betreffen Beratungsleistungen im Zusammenhang mit
den Immobilien der HIAG. Alle Leistungen erfolgen zu marktiiblichen Konditionen. Bei grésseren Pro-
jekten, wie beispielsweise bei Bauprojekten, werden fiir die Auswahl geeigneter Unternehmen nach ob-
jektiven Kriterien strukturierte Ausschreibungen unter mehreren infrage kommenden Unternehmen
durchgefiihrt, wobei nahestehende Personen zu diesen Unternehmen im Evaluationsprozess in den
Ausstand treten. Solche Ausschreibungen durchlauft auch die Halter Gruppe. In der folgenden Tabelle
sind die Transaktionen mit Nahestehenden fiir die Geschéaftsjahre 2025 und 2024 dargestellt.

in TCHF 2025 2024
Leistungen der Halter Gruppe im Zusammenhang mit Generalunternehmervertragen 49’517 43'640
Honorare fiir weitere Dienstleistungen der Halter Gruppe 52 136
in TCHF 31.12.2025  31.12.2024

Offene Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen der Halter Gruppe
im Zusammenhang mit Generalunternehmervertragen

Offene Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen

fiir weitere Dienstleistungen der Halter Gruppe - -

7'652 4'007

Ansonsten fanden keine wesentlichen Transaktionen mit Nahestehenden statt, die an dieser Stelle
offengelegt werden miissten.
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34 Ausserbilanzgeschifte
Zinssatz-Swaps per 31. Dezember 2025
in TCHF Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck
Zinssatz-Swap 140000 - 2’880 Absicherung
Total 140000 - 2’880
Zinssatz-Swaps per 31. Dezember 2024
in TCHF Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck
Zinssatz-Swap 200°000 - 4127 Absicherung
Total 200'000 - 4127

Zinssatz-Swaps werden zur Zinsabsicherung von variabel verzinsten Finanzierungen verwendet.

35 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 15. Januar 2026 platzierte HIAG erfolgreich einen Green Bond liber CHF 100 Mio. mit einem Coupon
von 1.34% und einer Laufzeit von 7 Jahren mit Verfall am 18. Februar 2033 am Schweizer Kapitalmarkt.
Die Emissionserlose werden zur Finanzierung und Refinanzierung von nachhaltigen Gebauden und Pro-

jekten geméss dem Green Financing Framework von HIAG verwendet.

Mit Ausnahme des oben erwdhnten Sachverhalts fanden keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bi-
lanzstichtag statt. Die Abnahme des konsolidierten Jahresabschlusses durch den Verwaltungsrat er-
folgte am 27. Februar 2026. Die konsolidierte Jahresrechnung unterliegt der Genehmigung durch die

Generalversammlung.
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Bericht zur

Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding
Emst & Young AG Telefon: +41 58 286 86 86
EY Aeschengraben 27 y.comfde_ch

Postfach
CH-4002 Basel

An die Generalversammiung der Basel, 2. Marz 2026
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle

Priifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der HIAG Immobilien Holding AG und ihrer Tochter-
gesellschaften (der Konzem) — bestehend aus der konsolidierten Bilanz zum 31. Dezember
2025 der konsolidierten Erfolgsrechnung, dem konsolidierten Eigenkapitalnachweis und der
konsolidierten Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang zum
konsolidierten Jahresabschluss, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — gepriift

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 54 bis 76 und Seiten 87 bis
90) ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der konsclidierten VYermdgens-
und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2025 sowie dessen konsolidierter
Ertragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP
FER und entspricht dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie
Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefilthrt. Unsere
Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fur die Priifung der Konzernrechnung® unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind vom Konzem unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den fur Abschlussprufungen von
Gesellschaften des tffentlichen Interesses relevanten Anforderungen des Berufsstands. Wir
haben auch unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiillt.

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

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgeméssen Ermessen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Kenzemrechnung des
Berichtszeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im Kontext unserer Priifung der
Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu adressiert,
und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachwverhalten ab. Fiir jeden
nachfolgend aufgefiihrten Sachverhalt ist die Beschreibung, wie der Sachverhalt in der
Priifung behandelt wurde, vor diesem Hintergrund verfasst.
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Den im Abschnitt .Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Priiffung der Konzern-
rechnung” unseres Berichts beschriebenen Verantwortlichkeiten sind wir nachgekemmen,
auch in Bezug auf diese Sachverhalte. Dementsprechend umfasste unsere Prifung die
Durchfiihrung von Prilfungshandlungen, die als Reaktion auf unsere Beurteilung der Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen in der Konzernrechnung geplant wurden. Das Ergebnis
unserer Priifungshandlungen, einschliesslich der Priiffungshandlungen, welche durchgefiihrt
wurden, um die unten aufgefiihrten Sachverhalte zu beriicksichtigen, bildet die Grundlage fiir
unser Prafungsurteil zur beigefugten Konzernrechnung.

Bewertung Immobilienanlagen

Risiko Die in der Konzernbilanz ausg 11 i lagen belaufen
sich per 31. Dezember 2025 auf insgesamt TCHF 1'858'603 und somit
92% der konsolidierten Aktiven. Die Bewertung der Immobilienanlagen
erfolgte unter Einbezug von externen Bewertern zum Verkehrswert. Die
Verkehrswertschatzungen flr die Immobilienanlagen basieren auf
Annahmen, inshesondere in Bezug auf Entwicklungsrisiken,
Mieteinnahmen, Diskontsatz, Leerstdnde sowie Betriebs-,
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

Im Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung wurde die Bewertung der
Immobilienanlagen in den "Wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen® sowie Anhangsangabe 7 ‘Immobilienanlagen’
thematisiert.

Aufgrund der Wesentlichkeit der Buchwerte und die dem
Bewertungsprozess zugrundeliegenden Ermessensspielrdume
erachteten wir diesen Prufungssachverhalt fiir besonders wichtig.

Unser Neben anderen Priifungshandlungen haben wir die Objektivitat, die

Priifvorgehen Unabhéngigkeit und die Kempetenzen des externen Immobilienexperte
sowie die angewandten Bewertungsmodelle beurteilt. Weiter haben wir
stichprobenweise die Angemessenheit der Annahmen (u.a
Entwicklungsrisiken, Mieteinnahmen und Verkaufserltse, Diskontsatz,
Leersténde sowie Betriebs-, Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten), welche in die Bewertungen einflossen,
Uberpriift. Wir haben zudem die zugrundeliegenden
Schliisselannahmen des externen Immobilienexperten beurtellt, indem
wir diese sowohl mit dem Management als auch mit dem extermnen
Experten besprochen haben

Aus unseren Prilfungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich Ansatz und Bewertung der Immobilienanlagen.
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Bewertung der latenten Steuerverbindlichkeiten

Risiko Die latenten Steuerverbindlichkeiten sind in erster Linie auf
Bewertungsunterschiede zwischen Marktwerten und den steuerlich
massgebenden Werten der Liegenschaften zuriickzufiihren. Per 31.
Dezember 2025 betragen diese TCHF 85'497. 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 Bewertungsgrundsétzen® sowie Anhangsangabe 24
‘Steuern’ thematisiert

Aufgrund der Bedeutung der latenten Steuerverbindlichkeiten flir die
Bilanz und den der Emmittlung zugrundeliegenden Schétzungen
{Marktwert, Resthaltedauer, Diskont- und Steuersatz) erachteten wir
diesen Priifungssachverhalt fiir besonders wichtig.

Unser Mit Unterstlitzung unserer Steuerspezialisten beurteilten wir die der

Prifvorgehen Ermittlung der latenten Steuerverbindlichkeiten zugrundeliegenden
Annahmen, insbesondere die geschatzten Haltedauer der Immobilien.
Hierbei verglichen wir die Annahmen im Vergleich zum Vorjahr und
analysierten Abweichungen. Ferner tberpriften wir die Diskontierung
der latenten Steuerverbindlichkeit.

Aus unseren Priifungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen

hinsichtlich Ansatz und Bewertung der latenten Steuerverbindlichke iten.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die im Geschéftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die
Konzernrechnung, die Jahresrechnung, die gepruften Tabellen im Vergttungsbericht (Seiten
47 bis 50) und unsere dazugehdrigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zur Konzernrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und wir bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum
Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen
wesentliche Unstimmigkeiten zur Konzernrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Uber-
einstimmung mit Swiss GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und fur die internen Kontrollen, die der
Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Konzernrechnung zu
ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung der Konzemrechnung ist der Verwaltungsrat dafur verantwortlich, die
Féahigkeit des Konzerns zur Fortfilhrung der Geschéfistatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im
Zusammenhang mit der Fortfilhrung der Geschaftstétigkeit — sofern zutreffend — anzugeben
sowie daflir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfilhrung der Geschéaftstatigkeit
anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu
liquidieren oder Geschéfistatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Aliernative
dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Imtimermn ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uber-
einstimmung mit dem schwelizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschluss-
priifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und
werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise
erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzemrechnung getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prifung der
Konzernrechnung befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse:

https:/fwww expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding

EY

Shape the future
with confidence

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein
gemadss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes Internes Kontrollsystem fiir die
Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.
Ernst & Young AG
Rice Fehr Benjamin Achermann

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

HIAG Immobilien Holding AG
Aeschenplatz 7
4052 Basel

Ziirich, 3. Februar 2026

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 3112.2025

An den Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG

Auftrag

Im Auftrag der HIAG Immobilien Holding AG (HIAG) hat die Wiiest Partner AG (Wii-
est Partner) die im Eigentum der HIAG befindlichen Grundstiicke in der Schweiz
zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2025 bewertet. Be-
wertet wurden Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau, Liegenschaften im
Verkauf, selbstandige und dauernde Rechte (Baurechte), Miteigentumsanteile so-
wie Kraftwerke in Biberist, Oberaathal-Aabach, Wetzikon-Floos und Wetzikon-
Schénau.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestétigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und inter-
national gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt wur-
den.

Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(Marktwert), wie er in den Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 beschrieben wird.

Definition des Marktwertes

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

Hand&anderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der HIAG hinsicht-
lich allfzlliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Liegenschaftssteuern)und
Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethode
Wiiest Partner bewertete die Renditeliegenschaften der HIAG unter Anwendung
der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der Marktwert

VWuestpartner

Reterenz-Nummer
18645.2510

Witest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5

8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS
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einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag
diskontierten Nettoertrdge bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft,
in Abhzngigkeit 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 Beriick-
sichtigung des aktuellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kostenschétzung
per Stichtag;

— Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Beriicksichtigung
der prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen;

— Einschitzung des Risikos und Beriicksichtigung als gesonderter Cashflow einer
Kostenposition.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiiest Partner auf Grund der durchgefiihrten Besichti-
gungen und der zur Verfiigung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Be-
zug auf ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitét und Vermietbarkeit der Mietob-
jekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.
Heute leerstehende Mietobjekte wurden unter Beriicksichtigung einer marktiibli-
chen Vermarktungsdauer bewertet.

Anlasslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2025 wurden insgesamt 18
Liegenschaften besichtigt. Dabei wurden zwei dieser Besichtigungen bereits im
Zuge der Bewertung zum Stichtag 30. Juni 2025 durchgefiihrt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2025 ermittelte Wiiest Partner die Marktwerte von insgesamt
95 Grundstiicken in der Schweiz (Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau,
Liegenschaften im Verkauf, selbsténdige und dauernde Rechte (Baurechte) und
Miteigentumsanteile).

Die bisherigen Bewertungen der Areale Schénau Mitte (309 06) und Schénau Siid
(309 07) in Wetzikon, die jeweils mehrere Baufelder zusammenfassten, wurden
neu aufgeteilt. Neu liegt fiir jedes einzelne Baufeld eine separate Bewertung vor,
wodurch sich die Gesamtanzahl der Bewertungen von zwei auf sechs erhéht hat.

Der Marktwert (aktueller Wert) des durch Wiiest Partner bewerteten Immabilien-
bestandes der HIAG betragt per Bewertungsstichtag CHF 1'958'603’000. Gegen-
iiber der Jahresendbewertungen per 31. Dezember 2024 hat sich der Like-for-
Like-Wert brutto um CHF 138°474'700, resp. 7.61% erhdht. Unter Beriicksichti-
gung der getatigten Investitionen in Héhe von CHF 89'770'342 hat sich der Like-
for-Like-Wert netto um CHF 48'704'358, resp. 2.68% erhoht.

'wnestpartner
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Verdnderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025 wurden die
nachfolgenden Liegenschaften verdussert:

—102 04 - Kleinddttingen

—105 01 - Ermatingen

—105 02 - Ermatingen

—105 03 - Ermatingen

—134 08 - Klingnau

— 22501 - Yverdon

—302 01 - Aathal (Zlirichstrasse 27, Gstalderstrasse 2)
—304 01 - Aathal {ZUrichstrasse 25}

— 305 01 - Seegraben (Teilgrundstiicke)

—306 02 - Aathal

— 3086 03 - Aathal

—308 01 - Wetzikon

— 32107 - Windisch (vereinzelt Einstellpldtze)

—350 04 - Diesbach (Kraftwerk})

— 603 01 - Birsfelden

— 603 02 - Birsfelden.

In der Berichtsperiode wurden keine Liegenschaften erworben.

Unabhanaiclk ichk

it und Ver
Im Einklang mit der Geschéftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften der HIAG unabh&ngig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgan-
gig genannten Zweck. Wiiest Partner iibernimmt keine Haftung gegentiber Drit-
ten.

Zdrich, 3. Februar 2026
Wilest Partner AG

Nico Mill)er MRICS Ariana Viola
Partng, Director

'wﬂestpartner
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Renditeliegenschaften

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-

schaften zu Grunde:

— Aktueller We
werden, sind bei der Folgebewertung zum aktuellen Wert oder zu Anschaffungs-
/Herstellkosten abziiglich Abschreibungen auszuweisen. Der aktuelle Wert wird

achanlagen, die ausschliesslich zu Renditezwecken gehalten

unter anderem nach dem zu erwarteten Ertrag bzw. Geldfluss unter Beriicksich-
tigung eines r
ren anerkannten Methode. Aufwertungen oder Wiederaufwertungen sowie Ab-
wertungen sind im Periodenergebnis zu erfassen.

ik hten Abzinsur es bewertet oder nach einer ande-

— Flachen: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Flachen aufgrund der
Mieterspiegel der HIAG sowie anhand der miindlichen Informationen der HIAG
abgebildet. Abweichende Angaben zu den Objektpléanen wurden mit HIAG veri-
fiziert.

— Mieterspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Mieterspiegel per 1.
Januar 2026 sind im September 2025 bei Wiiest 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 kdnnen bei Baurechtsliegenschaften mit einem entsprechenden
Heimfallszenario bestehen.

— Diskontierung: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz.
Der jeweilige Satz wird fiir jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risikoloser
Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitat des Kapitals) + Zuschlag Makrolage +
Zuschlag Mikrolage in Abhéngigkeit der Nutzung + Zuschlag Objektqualitat und
Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschlége. Die Diskontierungssétze des Immo-
bilienportfolios der HIAG bewegen sich zwischen 2.45% bis 6.00% (netto, real).

— Teuerung: In den Bewertungen wird wo nicht anders spezifiziert von einer jahr-
lichen Teuerung von 1.00 Prozent sowobhl fiir die Ertrédge wie auch fiir samtliche
Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen
Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflowentwick-
lung und deren Diskontierung erfolgt real.

— Indexierung Mietverhéltnisse: Spezifische Indexierungen der bestehenden
Mietverhaltnisse werden beriicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit ei-
nem Indexierungsgrad von 100 Prozent (Schweizer Durchschnitt) gerechnet.

— Mieterrisiken: Bonitétsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung
nicht explizit beriicksichtigt.

— Terminierung Zahlungsstréme: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen er-
folgt bei den bestehenden Mietverhiltnissen entsprechend den vertraglich
festgelegten Regelungen. Nach Ablauf der Vertrage werden die Geldfliisse bei
Geschaftsnutzungen vierteljahrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich
vorschiissig abgebildet.

— Auslagerung Nebenkosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollsténdig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefiihrt und so-
mit die mieterseitigen Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden.

— Unterhaltsk 1. Die Unterhaltsk 1 (Instandsetzungs- und Instandhal-
tur 1) der Bestar I 1schaften sind mit dem Geb&dudeanalyse-Tool
gerechnet. Darin wird auf Grund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile

'wuastpartner
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auf deren Restlebensdauer geschlossen, die periodische Erneuerung model-
liert und daraus die jahrlichen Annuitéten der Unterhaltskosten ermittelt. Die er-
rechneten Werte werden mittels den von Wiiest Partner erhobenen Benchmarks
sowie Vergleichsobjekten plausibilisiert. Die Instandsetzungskosten fliessen in
den ersten 10 Jahren zu 100 Prozent, ab dem Jahr 11 zu 60 bis 80 Prozent (indi-
vidueller Uberwalzungsfaktor) in die Kostenrechnung ein. Dies entspricht den
anzunehmenden werterhaltenden Investitionen.

Liegenschaften im Bau

Wiiest Partner ermittelte auch die aktuellen Werte (Marktwerte) der Liegenschaf-

ten im Bau. Diesen Bewertungen liegen folgende Annahmen zugrunde:

— Teilgrundstiicke: Die Liegenschaften sind von der HIAG gegebenenfalls in Teil-
grundstiicke unterteilt. Diese Unterteilung wird von Wiiest Partner aus Transpa-
renzgriinden in den Bewertungen iibernommen.

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

— Grundlagendaten: Die Grundlagendaten der HIAG werden verifiziert und gege-
benenfalls angepasst (z.B. Ausniitzung, vermietbare Flachen, Termine/Entwick-
lungsprozess, Vermietung/Absarption).

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

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

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

— Vorbereitungsarbeiten: Die Vorbereitungsarbeiten werden in den Erstellungs-
kosten beriicksichtigt, sofern diese bekannt sind (z.B. Sanierung Altlasten, Ab-
briiche, Infrastruktur).

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

— Bisher erbrachte Leistungen: Bisher erbrachte und wertrelevante Leistungen
von Dritten oder von HIAG in Form von getatigten Investitionen werden beriick-
sichtigt, sofern diese bekannt sind.

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

— Latente Steuern: Die Bewertungen enthalten keine latenten Steuern.

'wOsstpartner
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Definition alternative
Performance-Kennzahlen

Diese Seite erldutert im Rahmen der Finanzberichterstattung verwendete
Kennzahlen, die nicht nach den Vorgaben von Swiss GAAP FER oder weiteren
Standards definiert sind.

Anzahl ausstehender Aktien
Anzahl ausgegebener Aktien abziiglich Bestand eigener Aktien

Ausschiittung je Aktie
Jahrliche Ausschiittung an die Aktionare in Form einer Dividende, einer Riickzahlung
von Kapitaleinlagereserven oder einer Nennwertreduktion pro Aktie

Ausschiittungsquote/Payout-Ratio
Dividendenausschiittung im Verhaltnis zum Reingewinn abziiglich Wertanderung im Berichtsjahr

Dividendenrendite
Die geplante Dividende (gemass Antrag an die Generalversammlung) pro Aktie im Verhaltnis zum
Boérsenkurs am Bilanzstichtag

Borsenkapitalisierung
Borsenkurs am Bilanzstichtag, multipliziert mit der Anzahl ausstehender Aktien

Reingewinn vor Wertanderung
Reingewinn ohne Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen und zurechenbare latente
Steuern

Reingewinn je Aktie
Reingewinn, geteilt durch den gewichteten Mittelwert der Anzahl ausstehender Aktien
wahrend der Berichtsperiode

| Corporate Governance
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Loan to Value brutto (LTV)
Total Finanzverbindlichkeiten im Verhaltnis zum Gesamtwert der Inmobilienanlagen und
Liegenschaften zum Verkauf

Loan to Value netto (LTV)
Total Finanzverbindlichkeiten abziiglich fliissiger Mittel im Verhaltnis zum Gesamtwert der
Immobilienanlagen und Liegenschaften zum Verkauf

Net Asset Value (NAV)
Nettoinventarwert bzw. Wert des Eigenkapitals geméss konsolidiertem Abschluss

Soll-Mietertrag
Erwarteter Liegenschaftsertrag bei Vollvermietung vor Ausfallen fiir Leerstéande bzw.
Mietzinsreduktionen

Annualisierter Liegenschaftsertrag
Dynamische Betrachtung des Liegenschaftsertrages: Jahresmiete auf der Grundlage bestehender
Mietvertrage zu einem definierten Stichtag

Leerstandsquote
Berechnet sich als Summe aller stichtagsbezogenen Mietzinsausfille aus unvermieteten Flachen
(Leerstand), geteilt durch den stichtagsbezogenen Soll-Mietertrag

Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten
Summe der nach Félligkeiten gewichteten Finanzverbindlichkeiten, geteilt durch das Produkt der Fi-
nanzverbindlichkeiten, multipliziert mit dem Faktor 365

Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten
Berechnet sich aus Zinsaufwand der verzinsten Finanzverbindlichkeiten geteilt durch die Summe der
durchschnittlichen Finanzverbindlichkeiten

Funds from Operations (FFO)
Definiert den Geldfluss, der aus der operativen Geschaftstatigkeit stammt

WAULT

Gewichtete, durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage in Anlehnung an die Richtlinie zur Berech-
nung und Publikation der Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immobiliengruppe der
Konferenz der Geschéaftsfiihrer von Anlagestiftungen (KGAST)
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Operativer Gewinn Die nachfolgenden Kennzahlen wurden nach international liblichen Parametern berechnet und erlauben
Unternehmensergebnis, bereinigt um die Wertanderung, den Erfolg aus Verkauf Promotionen, den Er- einen Vergleich mit anderen Marktteilnehmern.
folg aus Verkauf Immobilienanlagen sowie die entsprechenden steuerlichen Auswirkungen
Operativer Gewinn und operativer Gewinn pro Aktie
Operativer Gewinn pro Aktie
Operativer Gewinn, geteilt durch die durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien

in TCHF 2025 2024
Unternehmensspezifischer operativer Gewinn Unte.rn.ehmensergebnis gemass Jahresrechnung 115’105 75162
Operativer Gewinn, bereinigt um unternehmensspezifische Anpassungen Bereinigt um:

Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -51'405 -26’006
Adijustiertes Eigenkapital (NAV) Erfolg aus Verkauf Immobi!ienanlagen -18'662 -2'850
Eigenkapital, bereinigt um die Bewertungsdifferenzen der Liegenschaften zum Verkauf, den Markt- Erfol.g. aus Verkauf Promotionen - -25019 ~18051
wert der Finanzinstrumente und die latenten Steuern Anteilige Ertragssteuer auf Promotionen 1058 1564

Anteilige Ertragssteuer auf Verkaufen 1’635 -1’899
Adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie Latente. Steuern.aus Neubewertung 4’966 2’656
Adjustiertes Eigenkapital (NAV), geteilt durch die Anzahl ausstehender Aktien Operativer Gewinn 27'678 30576

Durchschnittliche Anzahl ausstehende Aktien 10'110’375 10’102’379
Bruttorendite Bestandsliegenschaften Operativer Gewinn.p.ro Aktie in CHF 2.74 3.03
Durchschnittliche Sollmietertrige der Bestandsliegenschaften im Verhiltnis zum durchschnittlichen Untem‘?hmen_sspez'f's‘:he Anpassungen:
Wert der Immobilienanlagen Ergebnisanteil Jaeger et Bosshard SA -58 78

Unternehmensspezifischer operativer Gewinn in TCHF 27'620 30’654

Unternehmensspezifischer operativer Gewinn pro Aktie in CHF 2.73 3.03

Nettorendite Bestandsliegenschaften
Vereinnahmter Liegenschaftsertrag der Bestandsliegenschaften abziiglich der liegenschaftsbezoge-
nen Aufwande im Verhaltnis zum durchschnittlichen Wert der Immobilienanlagen

Adjustiertes Eigenkapital (NAV) und adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie

in TCHF 2025 2024
Eigenkapital (NAV) geméss konsolidierter Jahresrechnung 1'207'690 1'124'646
Verwassertes Eigenkapital (NAV) 1'207'690 1'124'646
Anpassung:

Wertanderung aus Neubewertung Promotionen 35111 45’678
Marktwert derivativer Finanzinstrumente -2'880 -4127
Erganzung:

Latente Steuern 85’498 84’654
Adjustiertes Eigenkapital (NAV) 1'325'419 1°250°'851
Anzahl ausstehende Aktien 10'114’709 10’102’871

Adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie in CHF 131.04 123.81
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Funds from Operations (FFO)
Definiert den Geldfluss, der aus der operativen Geschiftstatigkeit stammt

in TCHF 2025 2024
EBIT 138’791 93’266
Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -51°405 -26'006
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen -18662 -2'850
Aktienbasierte Vergiitung 1’100 1015
Veranderung Riickstellungen -168 -98
Abschreibungen 969 565
Finanzertrag 206 264
Zinsaufwand -15’539 -15’470
Laufende Ertragssteuern -1'997 -77
Funds from Operations (FFO) | 53295 50’609
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen (netto) 13’033 3121
Funds from Operations (FFO) Il 66’328 53730
Durchschnittliche Anzahl ausstehende Aktien 10'110'375 10'102'379
FFO I pro Aktie 5.3 5.0
FFO Il pro Aktie 6.6 5.3

Leerstandsquote am Bilanzstichtag und «Like-for-like»-Betrachtung

Berechnet sich als Summe aller stichtagsbezogenen Mietzinsausfélle aus unvermieteten Flachen

(Leerstand), geteilt durch den stichtagsbezogenen Soll-Mietertrag.

Die Like-for-like-Betrachtung zeigt die Entwicklung der Leerstandsquote ohne die getatigten Transak-
tionen. Dazu wurde der Vorjahreswert um die Kaufe und Verkaufe der aktuellen Berichtsperiode berei-

nigt.

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Geschatztes Mieteinnahmenpotenzial aus Leerstandsflachen 2’419 2’547
Geschatzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 75609 79’329
Leerstandsquote am Bilanzstichtag 3.2% 3.2%
Leerstandsquote (Like-for-like) 3.2% 2.9%

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding
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Bestandsportfolio
Anteil Nutzfldche in %
. Annualisierter Grundstiicks- N . N . N N
Kanton  Ort Liegenschaft Ma(m;u:;; S&:gﬁg Liegenschaﬂ(:lclear{ig) Leers\andsqu;;\:) !I'a‘(rr:rtl? Baujahr Renovation Bm“orem:;j Eigentum’ Elgen\umsan'\;cl : Nutzbare F‘a(f’:ﬁ Ig(:;vs;?;é Lager Verkauf Biiro Wohnen Ubrige?
AG Brunegg Industriestrasse 1 1.9 1.9 - 15'293 1974/1985 2001 6.3 AE 100.0 17119 45.0 9.2 - 8.0 - 37.9
AG Buchs Oberholzstrasse 10 2.6 2.6 - 38797 2007 - 44 AE 100.0 20'555 100.0 0.0 - - - -
AG Buchs Fabrikweg 16 0.4 0.4 11.2 18211 1988 2007 141 BRN 100.0 4699 60.2 - - 39.8 - -
AG Kleindéttingen Industriestrasse 14/20/26/30/34/46 1.7 1.7 2.0 38314 1971/2012/1972 - 55 AE 100.0 17'456 67.7 15.6 - 116 - 5.2
AG Kleinddttingen Industriestrasse 38/40/42/44 1.6 1.5 6.3 14517 1971/1999 2008 7.4 AE 100.0 14792 74.2 6.4 - 19.4 - -
AG Kleindéttingen Industriestrasse 21 0.6 0.6 11.1 16524 1969/1974 - 18.5 AE 100.0 10252 47.0 41.9 - 6.1 - 5.0
AG Klingnau Weierstrasse 5 / Kanalstrasse 8/12 0.8 0.8 0.7 12'984 1965/2008 - 5.9 AE 100.0 8'740 78.8 12.8 - 8.4 - -
AG Klingnau Industriestrasse 7 0.5 0.4 338 5529 1955 - 9.6 AE 100.0 6'008 86.7 9.4 - 32 - 07
AG Klingnau Industriestrasse 4/10, Brilhlstrasse 46-50 0.9 0.9 2.8 13'009 1955/1960/1962/2012 - 8.2 AE 100.0 10’522 49.4 424 - 8.4 - -
AG Windisch i asse 6, Gebaude 1946 1.2 1.2 - 5115 1960 2018 5.4 AE 100.0 8109 100.0 - - - - -
BL i L 6/10/15 1.0 1.0 - 8537 1960/2006 2017 5.6 AE 100.0 9329 612 32 - 9.9 - 256
BL 14 1.6 1.3 143 3400 2009 - 9.9 AE 100.0 10121 66.5 - - 335 - -
GE Carouge Rue Baylon 13/15 18 1.8 - 6892 1970/2003 - 8.1 BRN 100.0 9649 70.6 242 - 5.2 - -
GE Meyrin Route du Nant d'Avril Pavillon HIVE 09 0.2 0.2 - 579 2020 - 4.9 AE 100.0 682 100.0 - - - - -
NE Neuchatel Rue du Plan 30 14 14 0.5 8412 1963/1970 2019 5.1 AE 100.0 9209 58.1 9.9 - 295 - 25
SG Goldach Langriitistrasse 19 3.1 3.1 - 62'439  1973/1975/1981/1984 - 5.2 AE 100.0 45'536 100.0 0.0 - - - -
SO Biberist Hochregal 1.6 1.6 - 23'000 1991 - 125 AE 100.0 4913 70.9 227 - 49 - 14
SO Biberist Fabrikstrasse 119 0.7 0.7 - 14°000 2024 - 4.4 AE 100.0 7'386 65.9 - - - - 34.1
ZH Dietikon Riedstrasse 3 2.4 2.4 12 13'981 1982/2002 2007 48 AE 100.0 17742 406 3.4 31.6 16.3 - 8.1
ZH Winterthur Technoramastrasse 15 15 0.6 59.7 10'454 2025 - 3.4 AE 100.0 12'407 983 0.0 - 1.7 - -
Hauptnutzung Gewerbe/Industrie 470.8 27.6 26.1 53 329'987 5.5 245225 74.3 8.7 23 8.8 0.0 59
AG Brunegg Breitackerstrasse 10 1.8 1.8 - 28'049 1970/1990/1993 2013 5.2 AE 100.0 16'342 6.0 90.1 - 3.8 - -
AG Kleindéttingen Industriestrasse 39/41 15 15 - 65357 1997/2007/2020 - 3.9 AE 100.0 65'524 228 73.0 - 42 - -
BL Fllinsdorf Wélferstrasse 27/27a 1.0 1.0 - 16°000 1971/1983 2015 6.1 AE 100.0 13788 21.1 70.0 - 8.9 - -
BL Reinach Am Kagenrain 1/3 0.6 0.5 11.0 6503 1989 - 13.2 BRN 100.0 4511 7.5 351 9.1 245 - 2338
ZH Aathal Gstalderstrasse 5 0.5 0.5 0.1 18'582 1960/1964 1993 8.6 AE 100.0 6'636 - 75.0 - - - 25.0
ZH Niederhasli Industriestrasse 24/26/28/40 2.4 2.4 - 28'122 2020/2021 - 47 AE 100.0 29'982 1.6 89.9 - 8.4 - 0.1
Hauptnutzung Lager 151.5 7.8 7.7 0.8 162613 5.1 136'782 13.2 74.3 0.3 5.8 0.0 6.4
ZH Aathal Ziirichstrasse 13/15/17/19/21/23/25 25 2.4 28 16'739 1862 - 6.3 AE 100.0 13'886 16.7 244 339 23.0 0.9 11
ZH Dietikon Riedstrasse 5 23 23 - 13'500 1982 1993/2023 5.3 AE 100.0 9'624 - 9.9 83.5 6.6 - -
ZH Dietikon Riedstrasse 7-9 35 35 - 10618 1982/2021 - 45 AE 100.0 17'800 - - 69.2 30.8 - -
Hauptnutzung Verkauf 160.3 8.3 8.2 0.8 40'857 5.1 41’310 6.5 10.1 60.6 22.2 0.3 0.3
AG Brugg 12/14 0.6 0.6 0.1 11080 1960/2015 - 8.7 AE 100.0 4762 - 6.8 - 69.8 3.4 20.0
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 08 (LEM) 21 21 - 5936 2020 - 4.4 AE 100.0 7'460 38.7 - - 56.5 - 4.8
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 01 2.3 1.8 226 7669 2019 - 6.4 BRN 100.0 9023 - - - 972 - 2.8
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 02 3.0 3.0 - 6'882 2017 - 5.8 BRN 100.0 185 - - - 100.0 - -
TG Frauenfeld i asse 47 0.2 0.2 - 2189 2019 - 5.8 AE 100.0 1021 21.3 21.3 - 57.5 - -
TG Frauenfeld asse 49 0.8 0.8 0.5 2043 1922 - 47 AE 100.0 3731 7.6 11 - 429 39.9 85
Hauptnutzung Biiro 162.0 9.0 8.4 5.9 35799 5.2 26’182 129 2.2 0.0 71.5 6.3 71
AG Klingnau Parkstrasse 15-29 1.3 1.2 1.7 13067 2005/2008 - 4.7 AE 100.0 6314 - 0.3 - 0.3 99.5 -
AG Niederwil Rigiweg 1-5 0.4 0.4 - 5481 1987 - 3.1 AE 100.0 3245 - 0.6 - - 86.1 133
AG Windisch Spinnerkdnig 15 15 0.1 5123 2014 - 35 AE 100.0 5'339 - - - - 100.0 -
AG Windisch Alte Spinnerei 8 0.5 0.5 - 2481 2024 3.6 AE 100.0 2'153 25.7 - - 13.6 60.7 -
ZG Cham Chama Etappe 1 (Rendite) 3.9 3.9 0.1 10'202 2024 - 33 AE 100.0 12'431 339 7.0 - 0.1 59.0 -
ZH Wetzikon Weststrasse 26 0.5 0.5 - 1892 2020/1950 - 3.0 AE 100.0 1516 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Florastrasse 9 0.3 0.3 - 1687 1990 - 3.7 AE 100.0 1360 - 0.9 - - 99.1 -
Hauptnutzung Wohnen 241.2 8.4 8.4 0.3 39'933 3.5 32'357 14.7 2.8 0.0 1.0 80.1 1.3
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Anteil Nutzflache in %
N Annualisierter Grundstiicks- - . N
N Marktwert Sollmiete B Leerstandsquote " N N Br Nutzbare Flache Industrie/ - o

Kanton  Ort Liegenschaft (MCHF) (MCHF) Llegenschaﬂ(:llear{ig) ) "a(‘r:r: Baujahr Renovation %) %) (m2) Gewerbe Lager Verkauf Biiro Wohnen Ubrige?
AG Kleindottingen Parzelle 1687, Schwemmland 0.0 0.0 - 4'392 - AE 100.0 4392 - - - - - 100.0
AG Windisch Heinrich 0.1 0.1 0.5 3252 1960 2017 5.4 AE 100.0 768 - - - - - 100.0
BS Riehen Parzelle 1770 0.2 0.2 - 5'485 - 2.3 BRG 100.0 4771 - - - - - 100.0
SG St. Margrethen Baurecht Sieber 0.2 0.2 - 16'476 - 2.4 BRG 100.0 13'880 - - - - - 100.0
SO Biberist Landwirtschaft 0.0 0.0 - 93'834 - - AE 100.0 - - - - - - -
SO Biberist MEG Emmenkanal/Kraftwerk 0.3 0.3 - 11'365 1984 2014 14.8 AE 100.0 302 - - - - - 100.0
SO Biberist Herrenweg 4/8/10, Bauernhof 0.0 0.0 - 322'615 1928 1992 2.0 AE 100.0 - - - - - - -
ZG Baar Parzelle 2984, Spickel 0.0 0.0 - 196 - AE 100.0 - - - - - - -
ZH Aathal/Wetzikon Parzelle Landwirtschafts-, Wald- und Freil 0.0 0.0 - 250'602 - - AE 100.0 250'602 - - - - - 100.0
ZH Dietikon Parzelle 8460 0.0 0.0 - 930 - 2.5 AE 100.0 - - - - - - -
ZH Wetzikon Kraftwerk 0.0 0.0 - 12'644 - 213 AE 100.0 - - - - - - -
ZH Wetzikon Kraftwerk 0.0 0.0 - 1'305 125 AE 100.0 - - - - - - -
Hauptnutzung Ubrige 21.8 0.8 0.8 0.1 723'096 3.8 274715 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 100.0

1 AE=Alleineigentum, BRG=Baurechtgeber, BRN=Baurechtnehmer.
2 Enthalt Aussenfachen, Parkplatze, Kraftwerke, Bauland und Landwirtschaftsland/Wald.
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Entwicklungsportfolio
Anteil Nutzfléche der Sollmiete in %
; Annualisierter Grundstiicks- ] Vermietbare  Potenzielle )
nutzung (m2) (m2)

AG Brugg Wildischachenstrasse 16 1.0 1.0 0.4 33'505 1960 0 8.1 AE 100.0 13098 17599 87.6 1.5 - 6.7 - 4.2
AG Hausen/Lupfig B2 Nord Teil (GTR) 0.5 0.5 - 13131 2025 29 BRG 100.0 11622 12'784 - - - - - 100
AG Hausen/Lupfig B1&A2 (OC Oerlikon) 0.0 0.0 - 23'881 2025 - AE 100.0 - 15'398 - - - - - -
AG Hausen/Lupfig A3 Campus Hauptgebéude 0.0 0.0 - 0 - AE 100.0 - 9'680 - - - - - -
AG Hausen-Lupfig B2 Siid Teil 0.0 0.0 - 22'033 0 0.1 AE 100.0 350 17'166 - - - - - 100.0
AG Kleindéttingen Parzelle 420 Bauland 0.0 0.0 - 36'768 0 - AE 100.0 28'000 31912 - - - - - 100.0
AG Klingnau Briihistrasse 33-41 0.2 0.2 7.3 6170 1953/1955/1959/ 0 9.1 AE 100.0 4203 - 16.9 81.1 - 2.0 - -
AG Klingnau Schitzenmattstrasse 7, Parkstrasse 14 0.3 0.3 6.6 11’035 1949/1961 0 6.1 BRG 100.0 4070 6'620 31.4 46.2 - 3.7 - 19
AG Menziken Hauptstrasse 35 0.0 0.0 - 10715 1911 0 - AE 100.0 - - - - - - - -
BL Aesch Industriestrasse 45-61 0.0 0.0 - 35932 1900/1940 0 - AE 100.0 11948 - 86.9 0.8 - 2.7 9.5 -
BL Pratteln Gilterstrasse / Gempenstrasse 6 0.2 0.2 - 31'585 1949/1969/1985/1983 0 0.5 AE 100.0 4505 42776 2.3 - - - - 97.7

Total Nordwestschweiz 141.1 2.2 2.2 1.9 224755 15 77796 153935 30.8 7.2 0.0 1.8 15 587
zG Cham Chama Etappe 2 (Rendite) 0.0 0.0 - 13'156 2024 0 - AE 100.0 - 7045 - - - - - -
ZG Cham Chama Etappe 2 (STWE) 0.0 0.0 - 13156 2024 0 - AE 100.0 - 8150 - - - - - -

Total Zentralschweiz 101.4 0.0 0.0 - 26312 - - 15'195 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 100.0
ZH Aathal Ziirichstrasse 27/33-39, Gstalderstrasse 2/4/8 0.1 0.1 - 23'939 1850/1870 1990 15 AE 100.0 850 7662 51.1 - - - 48.9 -
ZH i 50/52/54/56 2.1 2.0 5.2 10918 1992/2007 2014 6.9 AE 100.0 17'208 18'975 15.3 294 244 20.6 5.4 438
ZH Niederhasli Stationsstrasse 25 0.7 0.7 - 16691 1991/2027 0 2.2 AE 100.0 8123 19'986 83.3 10.6 - 3.2 - 3.0
ZH Wadenswil 205/219, Biirglistrasse 43 0.9 0.9 - 11105 1950/1964 91 AE 100.0 11627 12079 64.5 31.4 - 41 - -
ZH Wetzikon Schénaustrasse 5-13, BF A/B 0.2 0.2 0.4 9'453 13.7 AE 100.0 4225 4430 66.7 14.2 - 0.9 15.8 24
ZH Wetzikon Schdnaustrasse 5-13, BF C 0.0 0.0 - 9'350 - AE 100.0 - 3914 - - - - - -
ZH Wetzikon Schénaustrasse 5-13, BF D 0.0 0.0 - 4750 - AE 100.0 - - - - - - - -
ZH Wetzikon Schénaustrasse 9, BF E 0.1 0.1 - 9'000 2024 0.5 AE 100.0 221 3862 6.8 50.7 - - 42.5 -
ZH Wetzikon Schénaustrasse 9, BF F 0.0 0.0 - 4550 0 - AE 100.0 - 3010 - - - - - -
ZH Ziirich-Altstetten Freihofstrasse 25 0.0 0.0 - 7'807 2023 0 - AE 100.0 - 12'976 - - - - - -
ZH Ziirich-Altstetten Kelchweg 8/10/12/14 0.5 0.5 11 2'236 2007/2026/1950/1958 0 15 AE 100.0 2051 2677 - - - 2.8 85.4 118

Total Zirich 335.8 4.6 4.5 25 109799 1.3 44'304 89'571 45.5 23.2 9.5 9.9 8.7 3.2
GE Lancy Route des Jeunes 20/24/26 1.0 1.0 - 13'376 0 2.9 BRN 100.0 7'349 75'000 99.0 - - 0.9 - 0.1
GE Meyrin Route du Nant d'Avril Reserve 0.0 0.0 - 9'649 2021/2025 0 - AE 100.0 - 18'417 - - - - - -
GE Meyrin Route du Nant-d’Avril HIVE 06 0.0 0.0 - 1300 - AE 100.0 - 5921 - - - - - -
GE Meyrin Route du Nant-d'Avril HIVE 07 0.0 0.0 - 21'898 0 - AE 100.0 - 4489 - - - - - -
GE Vernier Chemin de la Verseuse 1/3 0.0 0.0 - 4507 1964/2014 0 - AE 100.0 - - - - - - - -
VD Bussigny Parzelle 2099/210/3433 (Chemin de Mochettaz 16) 0.0 0.0 - 22319 0 - AE 100.0 - 27'418 - - - - - -
vs St-Maurice Bois-Noir 0.0 0.0 - 33281 1960/1970 0 - AE 100.0 1'500 - - 60.0 - - - 40.0

Total Genferseeregion 832 1.0 1.0 - 106'330 12 8'849 131245 88.2 10.9 0.0 0.8 0.0 0.1
NE Neuchatel Rue du Plan Bauland 0.0 0.0 - 3419 0 - AE 100.0 - 6'507 - - - - - -
SO Biberist Verwaltung 0.3 0.3 10.4 22'524 1937 0 5.6 AE 100.0 1725 - 243 12 - 741 - 0.3
SO Biberist PM8&9 0.2 0.2 - 44000 1972/1990 0 2.0 AE 100.0 1271 45'954 67.7 - - - - 32.3
SO Biberist Ausriistung 0.8 0.8 - 40'000 1946/1991 0 5.9 AE 100.0 10'392 14'800 78.6 - - - - 21.4
SO Biberist Kopfbau Halle 1 1.1 1.1 0.9 19'000 1932/1947 0 7.4 AE 100.0 10721 11392 61.2 34.3 - 1.9 - 2.6
SO Biberist PM 6 & Produktion 0.1 0.1 - 28'631 1903/1939 0 9.9 AE 100.0 1464 43'670 - 437 - - - 56.3
SO Biberist Werkhof 0.2 0.2 - 16’000 1946/1911 0 32.3 AE 100.0 140 - 61.4 37.9 - - - 0.7
SO Biberist Brownfield West 0.4 0.4 - 24000 9.2 AE 100.0 9775 17'700 - 701 - - - 29.9
SO Biberist Loosli & Reserve 0.1 0.0 65.0 27’533 0 0.8 AE 100.0 4092 - - - - - - 100.0
SO Dornach Widen 1.8 1.8 0.3 136’010 1895 0 37 AE 100.0 10177 72'986 70.4 126 - 0.2 - 16.7
SO Solothurn Muttenstrasse 13/18 0.9 0.9 12 29'459 1966 0 4.0 AE 100.0 12447 16'500 145 56.9 - 2.9 - 257

Total Mittelland 131.2 5.8 5.7 1.6 390’576 4.3 62'205 229'509 39.9 31.2 - 3.0 - 259
TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse 51 0.1 0.1 14.9 10’865 1832 2019 1.8 AE 100.0 - 3384 - - - - - -
TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse Parking 0.0 0.0 - 3341 2021 0 1.8 AE 100.0 - - - - - - - -

Total Ostschweiz 5.4 0.1 0.1 9.6 14'206 16 - 3384 - - - - - 100.0

1 AE=Alleineigentum, BRG=Baurechtgeber, BRN=Baurechtnehmer.
2 Enthalt Parkplatze, Kraftwerke, Bauland und Landwirtschaftsland/Wald.
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Frauenfeld, Walzmiihlestrasse 51/51a «Walzmiihlehaus»

Projektbeschreibung Neubau einer Wohniiberbauung mit 73 Eigentumswohnungen.

Projektbeschreibung Umfassende bauliche und energetische Sanierung des historischen
Walzmihlehauses mit 29 Wohnungen und 4 Ateliers.

Projektstand / Der Baustart erfolgte im 2. Halbjahr 2024. Die Fertigstellung ist im Q3
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt 2026 vorgesehen.

Projektstand / Der Baustart erfolgte im Q4 2025. Die Fertigstellung istim Q2 2027
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt vorgesehen.

Die Vermarktung der Wohnungen begann im Marz 2025. Per Ende Ja-
nuar 2026 waren 81% der Wohnungen verkauft oder reserviert.

Vermarktung

Vermarktung Die Vermarktung startet voraussichtlich im Q4 2026.

Cham, Lorzenparkstrasse 15-29, «<Chama» 2. Etappe (Miete)

Ziirich-Altstetten, Freihofstrasse 25, «Alto»

Projektbeschreibung Neubau einer Wohniiberbauung mit 67 Wohnungen.

Projektbeschreibung Neubau eines knapp 80 Meter hohen Wohnhochhauses mit 149 Woh-
nungen sowie Gewerbeflachen in Zirich-Altstetten.

Projektstand / Der Baustart erfolgte im 2. Halbjahr 2024. Die Fertigstellung ist im Q4
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt 2026 vorgesehen.

Projektstand / Das Projekt befindet sich im Bau. Der geplante Fertigstellungszeitpunkt
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt istim Marz 2026.

Die Vermarktung hat Anfangs 2026 begonnen. Per Ende Januar 2026
waren 45% der Wohnungen reserviert.

Vermarktung

Per Ende Januar 2026 betrug der Reservationsstand 93% bei den Ge-
werbeflachen und 69% bei den Wohnungen.

Vermarktung

Hausen/Lupfig, «GTR» 1. Etappe

Hausen/Lupfig, «OC Oerlikon» 2. Etappe

Bereitstellen der Infrastruktur flr die Baurechtsvergabe zur Entwicklung
eines Data Centers.

Projektbeschreibung

Projektbeschreibung Neubau einer Gewerbeliegenschaft.

Projektstand / Die Infrastruktur wurde fertiggestellt. Die Liegenschaft wurde im 1. Halb-
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt jahr 2025 im Baurecht tGibergeben.

Projektstand / Der Baustart erfolgte im Q2 2025. Die Fertigstellung istim Q2 2027
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt vorgesehen.

Fir die Liegenschaft wurde ein Baurechtsvertrag abgeschlossen. Die
Laufzeit betragt 60 Jahre.

Vermarktung

Vermarktung Vollvermietet mit einem Mietvertrag von iber 20 Jahren.
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Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding
Immobilien Holdging AG
Bilanz
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024 in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Flissige Mittel 1460 9’165 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 113 155
Ubrige kurzfristige Forderungen 1 154 242 Ubrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten 142 10
Aktive Rechnungsabgrenzung 2 1266 1'097 Kurzfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 150’000 45’000
Umlaufvermdgen 2’881 10’503 Steuerverbindlichkeiten 196 152
Passive Rechnungsabgrenzung 5431 4’440
Finanzanlagen 3 740’510 753160 Kurzfristige Riickstellungen 55 48
Beteiligungen 4 78’863 78’863 Kurzfristiges Fremdkapital 155’938 49'805
Ubrige langfristige Aktiven 5 794 1275
Anlagevermdgen 820’167 833298 Langfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 560'000 655’000
Langfristiges Fremdkapital 560'000 655’000
Aktiven 823’048 843’801 Fremdkapital 715’938 704’805
Aktienkapital 10’120 10’120
- Gesetzliche Kapitalreserve 2’024 2'024
- Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 94’737 125’046
Total gesetzliche Kapitalreserve 96’761 127°070
Gesetzliche Gewinnreserve 76 97
- Vortrag aus dem Vorjahr - -
- Unternehmensergebnis 533 3010
Bilanzgewinn 533 3010
Eigene Aktien -380 -1'301
Eigenkapital 107’110 138’996
Passiven 823’048 843’801
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Erfolgsrechnung
in TCHF 2025 2024
Finanzertrag 16’308 21’303
Ubriger Betriebsertrag 615 7
Betriebsertrag 16’922 21’310
Personalaufwand -78 =71
Beratungs- und Dienstleistungsaufwand 10 -1'897 -1'869
Sonstiger Verwaltungsaufwand -774 -952
Finanzaufwand 11 -13’640 -15'408
Verwaltungsaufwand -16'389 -18'300
Ergebnis vor Steuern 533 3010
Unternehmensergebnis 533 3010

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding
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Anhang

Unternehmensinformationen
Die HIAG Immobilien Holding AG ist eine Aktiengesellschaft nach Schweizer Recht mit Sitz in Basel. Die
Anzahl der Mitarbeitenden betragt weniger als zehn Personen (Vorjahr: weniger als zehn).

Die HIAG Immobilien Holding AG ist die Muttergesellschaft der HIAG-Gruppe, die ihre konsolidierte Jah-
resrechnung nach Swiss GAAP FER erstellt.

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

Die Darstellung der tbrigen kurzfristigen Forderungen/iibrigen kurzfristigen nicht verzinslichen Ver-
bindlichkeiten sowie diejenigen der Finanzanlagen erfolgt detailliert im Anhang.

Angewandte Grundsatze in dieser Jahresrechnung

Bei «Gruppe» handelt es sich um Gesellschaften der HIAG-Gruppe. Die Forderungen und Kontokorrente
werden im Umlaufvermdégen und die langfristigen Darlehen im Anlagevermdégen ausgewiesen.

Die Finanzanlagen beinhalten langfristige Darlehen mit Gruppengesellschaften, Aktionaren, assoziier-
ten Gesellschaften und Mitarbeitenden der Gruppe oder Dritten.

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten abziiglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertbe-
richtigungen bewertet.

Die Finanzierungen und Anleihen werden als verzinsliche Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen und zum
Nominalwert bilanziert. Die Transaktionskosten werden iiber die Laufzeit via aktive Rechnungsabgren-
zung und Ubrige langfristige Forderungen amortisiert. Die Differenz zwischen dem erhaltenen Gegen-
wert und dem Riickzahlungsbetrag wird ebenfalls amortisiert. Innerhalb von zw6lf Monaten féllige
Amortisationen oder Riickzahlungen werden in den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schatzungen und Beurteilungen, die sowohl die
Hohe der ausgewiesenen Vermégenswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten zum Zeit-
punkt der Bilanzierung als auch diejenige der Aufwendungen und Ertrage der Berichtsperiode beein-
flussen konnten. Der Verwaltungsrat entscheidet dabei jeweils im eigenen Ermessen liber die

Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen Bewertungs- und Bilanzierungsspielrdume. Zum Wohle der
Gesellschaft konnen dabei im Rahmen des Vorsichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen und
Riickstellungen iiber das betriebswirtschaftlich benétigte Ausmass hinaus gebildet werden.

Die Anzahl Volizeitstellen in der HIAG Immobilien Holding AG lag im Berichtszeitraum nicht tiber 10 (Vor-
jahr: nicht tber 10).

Gewinnsteuern sind unter «Ertragssteuern», die Kapital- oder Vermégenssteuern unter «Sonstiger Ver-
waltungsaufwand» ausgewiesen.

Da die HIAG Immobilien Holding AG eine konsolidierte Jahresrechnung nach einem anerkannten Stan-
dard zur Rechnungslegung erstellt (Swiss GAAP FER), hat sie auf die zusatzlichen Angaben im Anhang,
die Darstellung der Mittelflussrechnung und den Lagebericht verzichtet.

1 Ubrige kurzfristige Forderungen

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 121 146
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppe - 20
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Aktionéren 7 56
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Assoziierten 26 20
Total 154 242

2 Aktive Rechnungsabgrenzung

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Aktive Rechnungsabgrenzung gegeniiber Dritten 1266 1°097
Total 1266 1097

3 Finanzanlagen

in TCHF 31.12.2025  31.12.2024
Finanzanlagen gegeniiber Dritten 2’060 4710
Finanzanlagen gegeniiber Gruppe 736°000 745’500
Finanzanlagen gegentiiber Aktionaren - 990
Finanzanlagen gegeniiber Assoziierten 2’450 1°960
Total 740’510 753’160
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4 Beteiligungen
Beteiligungs- Beteiligungs-
Aktien-/ buchwert buchwert
Stammkapital Anteil 2025! Anteil 20241 2025 2024
Gesellschaft Sitz in TCHF in % in % in TCHF in TCHF
HIAG Immobilien Schweiz AG Zurich 11°000 100 100 78373 78373
HIAG Labs AG Zirich 100 100 100 - -
HIAG Solar AG? Minchenstein 1°000 49 49 490 490
Total Beteiligungen - - - - 78’863 78’863
1 Stimmrechts- und Kapitalanteil
2 Assoziierte Gesellschaft
Aktien-/
Stammkapital Anteil 20251 Anteil 2024
Gesellschaft Ort in TCHF in % in %
HIAG Immobilier Léman SA Genf 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 Lancy 1’175 100% 100%
Société coopérative en faveur
du développement des terrains
industriels de la Praille-Sud Lancy 35 100% 100%
Trans Fiber Systems SA Menziken 107 100% 100%
' Stimmrechts- und Kapitalanteil
5 Ubrige langfristige Aktiven
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Ubrige langfristige Aktiven 794 1275
Total 794 1275

Die Position «Ubrige langfristige Aktiven» enthilt die anteilsmissigen One-Off-Kosten fiir die Imple-
mentierung des Syndikatskredits. Diese werden liber die Laufzeit des Syndikatskredits linear abge-
schrieben.
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6 Ubrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten
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in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Ubrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten 142 10
- davon gegenuber Dritten 12 10
- davon gegeniiber Gruppe 130 -

7 Kurzfristig und langfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten
in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Kurzfristige Anleihen 150°000 45’000
Total kurzfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 150°000 45’000
Langfristige Finanzverbindlichkeiten aus Syndikatskredit 200’000 245’000
Langfristige Anleihen 360°000 410’000
Total langfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 560'000 655’000
Total kurz- und langfristige Finanzverbindlichkeiten 710’000 700’000

Konditionen und Félligkeiten Anleihen per 31.12.2025
Griine Anleihe Anleihe Anleihe Anleihe
Eckwerte Januar 2025 Februar 2023 Mai 2022 Juli 2021
Volumen TCHF 100°000 TCHF 100°000 TCHF 150’000 TCHF 160’000
Laufzeit 5 Jahre und 6 Jahre 4 Jahre und 7 Jahre
3 Monate (16.02.2023- 5 Monate (01.07.2021-
(23.01.2025- 16.02.2029) (30.05.2022- 30.06.2028)
23.04.2030) 30.10.2026)

Zinssatz 1.42% 3.13% 1.77% 0.75%
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 138'119'710 124’393'356 117°297°282 111’201’158
ISIN CH1381197107 CH1243933566 CH1172972825 CH1112011585
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Im Berichtsjahr wurden keine Aktien der HIAG Immobilien Holding AG durch die Gesellschaft gekauft
(Vorjahr: 22’000 Aktien). Es wurden 11’838 (Vorjahr: 16'621) Aktien an Mitarbeiter im Rahmen des

— Geschéftsbericht 2025 Einleitung Lagebericht Corporate Governance Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding
Konditionen und Falligkeiten Anleihen per 31.12.2024 Mitarbeiterbeteiligungsprogramms und des «Long-Term-Incentive-Plans» (LTIP) zugeteilt. Imn Rahmen
Anleihe Anleihe Anleihe der Zuteilung der Aktien wurde ein Bewertungsgewinn (Differenz zwischen Einkaufspreis und Transak-

Eckwerte Februar 2023 Mai 2022 Juli 2021 tionspreis) von TCHF 273 (Vorjahr: Bewertungsverlust von TCHF477) realisiert, der im Jahr 2025 im

Volumen TCHF 100000 TCHF 150'000 TCHF 160000 Finanzertrag und im Jahr 2024 im Finanzaufwand erfasst wurde.

Laufzeit 6 Jahre 4 Jahre und 7 Jahre

(16.02.2023- 5 Monate (01.07.2021- - . . . . . " .
Der durchschnittliche Transaktionspreis der im Berichtsjahr verausserten Aktien betrug CHF 100.84
16.02.2029) (30.05.2022- 30.06.2028) v d N, ) saktionspreis d ) 5 9 CHF 1008
30.10.2026) orjanr: S0

Zinssatz 3.13% 1.77% 0.75% . .

Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange 9 Eigenkapital

Valorennummer 124’393'356 117°297°282 111’'201’158 in TCHF ausser Anzahl Aktien 31.12.2025 31.12.2024

ISIN CH1243933566 CH1172972825 CH1112011585 Aktienkapital 10’120 10’120
Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert CHF 1.00) 10'119'600 10'119’600

Eckwerte Private Placement Private Placement Private Placement

Volumen TCHF 20'000 TCHF 15'000 TCHF 10'000 Im Berichtsjahr und im Vorjahr blieb das Aktienkapital unverindert.

Laufzeit (29.10.2024- (04.11.2024- (20.12.2024-

29.01.2025) 04.02.2025) 20.03.2025) Per 31. Dezember 2025 betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 350 (Vorjahr: TCHF 350).

Zinssatz 1.27% 1.30% 1.06%

Valorennummer 137'554’553 137'554'558 137'554°623 in TCHF 31.12.2025 31.12.2024

ISIN CH1375545535 CH1375545584 CH1375546236 Total gesetzliche Kapitalreserve 96’761 127°070
- davon gesetzliche Kapitalreserve 2’024 2’024

Konditionen und Félligkeiten Syndikatskreditline per 31.12.2025 - davon gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 94’737 125'046

in TCHF Falligkeit Zinssatz

Syndikatskreditlinie 500000 26.08.2028 Die ausgewiesenen Kapitaleinlagereserven per 31. Dezember 2025 in Hohe von TCHF 94’737 (Vorjahr:

- davon bezogen per 31.12.2025 200°000 3 1.73% TCHF 125’'046) wurden gemiss Schreiben von der ESTV in Hohe von TCHF 87105 (Vorjahr:

- davon verfligbar per 31.12.2025 300000 TCHF 117'414) anerkannt.

Konditionen und Falligkeiten Syndikatskreditline per 31.12.2024 10 Beratungs- und Diestleistungsaufwand

in TCHF Falligkeit Zinssatz (variabel) in TCHF 2025 2024

Syndikatskreditlinie 500’000 26.08.2028 Verwaltungsratshonorare’ 1351 1294

- davon bezogen per 31.12.2024 245'000 ©1.62% Sonstige Beratungs- und Diestleistungsaufwande -546 -575

- davon verfiigbar per 31.12.2024 255’000 Total _1'897 1869
' Der General Counsel ist gleichzeitig Verwaltungsratsmitglied und Mitglied der Geschéftsleitung. Seine Gesamtvergiitung

8 Eigene Aktien wird wie im Vorjahr ausschliesslich unter den Verwaltungsratshonoraren ausgewiesen.

in TCHF ausser Anzahl Aktien 31.12.2025 Anzahl Aktien 31.12.2024 Anzahl Aktien

Buchwert per 01.01. 1’301 16’729 1’311 11°350

Kauf - - 1711 22’000

Zuteilung -920 -11°’838 -1'721 -16'621

Buchwert per 31.12. 380 4’891 1°301 16’729
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1 Finanzaufwand 14  Ausserbilanzgeschifte

in TCHF 2025 2024

Bankspesen -90 -119

Zinsaufwand Anleihen -8'423 -7'987 Zinssatz-Swaps per 31.12.2025

Emissionskosten Anleihen -245 -216 in TCHF Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck

Syndikatskredit inkl. Commitment Fee und Zinssatz-Swaps -4'877 -5'713 Zinssatz-Swap 140’000 - 2’880 Absicherung

Wertberichtigung Finanzanlagen -5 -1'872 Total 140’000 - 2’880

Total -13'640 -15’408
Zinssatz-Swaps per 31.12.2024

Die Position «Wertberichtigung Finanzanlagen» enthélt die Abschreibung eines Darlehens gegeniiber

einer Tochtergesellschaft (Vorjahr: Abschreibung eines Darlehens gegeniiber Dritten). i"_TCHF Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert - Zweck
Zinssatz-Swap 200’000 - 4127 Absicherung
Total 200’000 - 4127

12  Eventualverpflichtungen

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Garantie zugunsten Dritter 200 200
Total 200 200

Die Eventualverpflichtungen von TCHF 200 betreffen in der Berichtsperiode sowie im Vorjahr altlasten-
rechtliche Untersuchungen des Amts fiir Umwelt des Kantons Thurgau.
13  Bedeutende Aktionare

Stimmrechtsanteil 31.12.2025 31.12.2024

Aktionarsgruppe, bestehend aus: 54.0% 54.6%
- SFAG Holding AG! 19.4% 20.0%
- Grisgros Beteiligungs AG2 17.8% 17.8%
- BraCHe Beteiligungs AG3 16.8% 16.8%
UBS Fund Management CH AG 4.2% 4.2%
Basellandschaftliche Pensionskasse 3.7% 3.7%

1 Die SFAG Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
Die Grisgros Beteiligungs AG wird durch Andrea Grisard beherrscht.
3 Die BraCHe Beteiligungs AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.

Die Mitglieder der Aktionarsgruppe haben per 6. Dezember 2022 einen Aktiondrsbindungsvertrag im
Sinne von Art.121 FinfraG abgeschlossen.

Zinssatz-Swaps werden zur Zinsabsicherung von variabel verzinsten Finanzierungen verwendet.

15 Anzahl und Wert von Beteiligungsrechten

Die Aktienzuteilungen stehen im Zusammenhang mit dem LTIP. Die Anzahl der zugeteilten Aktien be-
rechnete sich auf Basis des Aktienkurses per 30. April des jeweiligen Geschéftsjahrs.

in TCHF ausser Anzahl Aktien 31.12.2025 Anzahl Aktien 31.12.2024 Anzahl Aktien
Zuteilung an den Verwaltungsrat 167 1672 167 2'254
Zuteilung an die Geschéftsleitung 690 6’901 631 8’506
Zuteilung an Mitarbeitende 233 2’324 215 2’892

16  Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 15. Januar 2026 platzierte HIAG erfolgreich einen Green Bond liber CHF 100 Mio. mit einem Coupon
von 1.34% und einer Laufzeit von 7 Jahren mit Verfall am 18. Februar 2033 am Schweizer Kapitalmarkt.
Die Emissionserlose werden zur Finanzierung und Refinanzierung von nachhaltigen Gebauden und Pro-
jekten geméss dem Green Financing Framework von HIAG verwendet.

Mit Ausnahme des oben erwahnten Sachverhalts fanden keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bi-
lanzstichtag statt. Die Abnahme des Jahresabschlusses durch den Verwaltungsrat erfolgte am 27. Feb-
ruar 2026. Die Jahresrechnung unterliegt der Genehmigung durch die Generalversammlung.
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Antrag liber die Verwendung des Bilanzgewinns, der gesetzlichen
Gewinnreserven und der gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen

Fiir das Geschiftsjahr 2025 schlagt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 23. April 2026
die Ausschiittung einer Dividende von CHF 3.70 brutto pro Aktie fiir maximal 10'119’600 ausstehende
Aktien vor. Die maximale Gesamtausschiittung belauft sich auf TCHF 37°443 und wird aus den gesetz-
lichen Gewinnreserven und den Kapitaleinlagereserven ausgeschiittet. Im Vorjahr wurden CHF 3.30 pro
Aktie ausgeschiittet.

Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung des Bilanzgewinns

in TCHF 31.12.2025  31.12.2024
Unternehmensergebnis 533 3010
Bilanzgewinn 533 3010
Zuweisung an gesetzliche Gewinnreserve -533 -3010

Vortrag auf neues Jahr - -

Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung der gesetzlichen Gewinnreserve

in TCHF 31.12.2025 31.12.2024
Gesetzliche Gewinnreserve 76 97
Zuweisung Bilanzgewinn 533 3010
Gesetzliche Gewinnreserve nach Zuweisung 609 3107
Dividendenausschiittung aus gesetzlicher Gewinnreserve -607 -3'036
Gesetzliche Gewinnreserve nach Ausschiittung und Zuweisung 2 71

Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung der Reserven aus Kapitaleinlagen

in TCHF 31.12.2025  31.12.2024
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 94’737 125’046
Dividendenausschiittung aus Kapitaleinlage -36'835 -30’359
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage nach Ausschiittung 57°902 94’687

Aktien im Eigenbestand sind nicht dividendenberechtigt. Die endgiiltige Hohe der Ausschiittung der ge-
setzlichen Gewinnreserven und Reserven aus Kapitaleinlagen hiangt vom Bestand an eigenen Aktien
und damit von den ausgegebenen dividendenberechtigten Aktien bis zum Tag der Dividendenausschiit-
tung ab. Wenn HIAG am Tag der Dividendenausschiittung eigene Aktien hilt, wird die Ausschiittung aus
den gesetzlichen Gewinnreserven und Reserven aus Kapitaleinlagen entsprechend tiefer ausfallen.

Finanzbericht
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Ernst & Young AG Telefon +41 58 285 86 86
Aeschengraben 27 ey.comide_ch
Postfach
Shape the future CH-4002 Basel
with confidence
An die Generalversammiung der Basel, 2. Médrz 2026

HIAG Immobilie

Bericht zur

n Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle

Priifung der Jahresrechnung

Prufungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der HIAG Immobilien Helding AG (die Gesellschaft) —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und der Erfolgsrechnung fiir das dann
endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — gepriifi.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 92 bis 97) dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere
Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fir die Priifung der Jahresrechnung® unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den fiir Abschlusspriifungen von Gesell-
schaften des @ffentlichen Interesses relevanten Anforderungen des Berufsstands. Wir haben
auch unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfiillt.

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

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgemassen Ermessen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des
Berichtszeitraums waren. Wir haben bestimmt, dass es keine besonders wichtigen
Priifungssachverhatte gibt, die in unserem Vermerk mitzuteilen sind

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die im Geschéaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die
Konzernrechnung, die Jahresrechnung, die gepriiften Tabellen des Vergiitungsberichtes
(Seiten 47 bis 50) und unsere dazugehdrigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und wir bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgenung hierzu zum Ausdruck
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Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wilrdigen, ob die sonstigen Informationen
wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fur die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Uber-
einstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiur die internen
Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahres-
rechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Iritamern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Geschéiftstitigkeit zu beurteilen, Sachverhalte
im Zusammenhang mit der Fortfilhrung der Geschéftstatigkeit — sofern zutreffend —
anzugeben sowie daflir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschéfts-
tatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft
zu liquidieren oder Geschéfistatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative
dazu.

Vi twortlichkeiten der Revisi lle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit daruiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Imtiimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass eine in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung
eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irtiimemn resultieren und werden als
wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verntnftigerweise erwartet
werden koinnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Prifung der
Jahresrechnung befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse:

https://www .expertsuisse. chiwirtschafispruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein
gemdss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes Internes Kontrollsystem fir die
Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Aufgrund unserer Priifung geméss Art. 728a Abs. 1 Ziff. 2 OR bestatigen wir, dass die
Antrage des Verwaltungsrates (Seite 98) dem schweizerischen Gesetz und den Statuten
entsprechen und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG
Rico Fehr Benjamin Achermann

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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Anmerkungen

Aufgrund von Rundungen kénnen sich im vorliegenden Geschéaftsbericht
bei Summenbildungen und bei Berechnungen von Prozentangaben ge-
ringfligige Abweichungen ergeben.

Geschlechtsspezifische Aussagen sind im Rahmen des Zusammen-
hangs fiir alle Geschlechter zu verstehen.

Der Geschéftsbericht der HIAG Immobilien Holding AG liegt in Deutsch
und Englisch vor. Verbindlich ist die deutsche Originalfassung.

Kontakt

HIAG
Aeschenplatz 7
4052 Basel

T +4161606 55 00

HIAG

Bahnhofplatz 14
8001 Ziirich

T +4144 40410 30

HIAG

Rue Francois-Bonivard 10
1201 Genéve

T +4122 30410 30

Investor Relations und Presse
Marco Feusi, CEO
Stefan Hilber, CFO

investor.relations@hiag.com
www.hiag.com

Agenda

23. April 2026
Ordentliche Generalversammlung

17. August 2026
Vero6ffentlichung
Halbjahresergebnis 2026

24. September 2026
Capital Market Day

8. Mérz 2027
Veroffentlichung
Jahresergebnis 2026

8. April 2027
Ordentliche Generalversammlung
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- Online-Bericht 2025
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