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Unternehmensportrait

HIAG ist eine fiihrende, an der SIX Swiss Exchange ko-
tierte Immobiliengesellschaft. Das Portfolio umfasst
rund 40 Areale mit gut erschlossenen Biiro-, Gewerbe-
und Logistikimmobilien sowie ausgewahiten Wohnob-
jekten in zukunftsorientierten Wachstumsregionen der
Deutsch- und Westschweiz. Mit der Immobilienbewirt-
schaftung erzielt HIAG stabile Mietertrage und schafft
mit einem aktiven Portfoliomanagement und der Ent-
wicklung attraktiver Destinationen langfristiges Wert-
steigerungspotenzial.
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Unsere Starke
auf einenBlick

Nachhaltige Wertschopfung

HIAG gestalten Destinationen, die Menschen und Unternehmen Raum fiir eine langfris-
tige Entfaltung bieten. Mit der auf Jahre angelegten Projektentwicklung sowie einer ak-
tiven Bewirtschaftung, Verwaltung und Vermietung von Immobilien und der kontinuierli-
chen Optimierung des Immobilienportfolios durch Zukdufe und Verkadufe ist das
Geschaftsmodell von HIAG auf eine nachhaltige Wertschopfung ausgerichtet.

Herausragende Immobilienpipeline

Unser umfangreiches Immobilienportfolio verfiigt liber generationeniibergreifendes
Entwicklungspotenzial. Gemessen an der Landflache von 2,7 Mio. m?inklusive einer Pro-
jektpipeline von rund 727°000 m2 besitzt HIAG eines der umfangreichsten Immobilien-
portfolios mit dem gréssten Entwicklungspotenzial aller an der SIX Swiss Exchange ko-
tierten Immobilienunternehmen. Uber 90% des Immobilienportfolios befinden sich in
wirtschaftlichen Kernregionen in der Deutsch- und Westschweiz mit Fokus auf Biiro-,
Gewerbe- und Logistikimmobilien sowie ausgewahlten Wohnobjekten.

Solide Finanzierungsstruktur
HIAG ist mit Fremd- und Eigenkapital solid finanziert.

Strategisch geprégtes Ankeraktionariat der Griinderfamilie
HIAG verbindet die langfristig angelegte Geschéftspolitik eines Familienunternehmens
mit der finanziellen Flexibilitdt und Schlagkraft eines bérsenkotierten Unternehmens.

Hohe Rentabilitat und langfristiges Wachstumspotenzial

Das bestehende Immobilienportfolio bietet eine Nettorendite aus Mieteinnahmen von
3,4%. Die Projektpipeline umfasst rund 60 Projekte mit einer Mietfliche von rund
727'000 m? und einem erwarteten Investitionsvolumen von rund CHF 2,8 Mrd.

Nachhaltige Ausschiittungspolitik
Der Verwaltungsrat verfolgt in Abstimmung mit dem Geschéftsgang eine attraktive und
investorenfreundliche Ausschiittungspolitik.
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Das Wichtigstein Kuirze
Schliisselkennzahlen

(e

Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Nutzungen' per 31.12.2020

\

nach Nutzungen @
nach Kantonen @

Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Kantonen per 31.12.2020

1 Industrie, Gewerbe 37.9% A Zirich 27.1%
2 Bauland 13.9% B Aargau 22.9%
3 Wohnen 12.3% C Genf 15.1%
4 Biro 11.0% D Zug 8.9%
5 Verkauf 10.6% E Solothurn 6.8%
6 Distribution, Logistik 8.0% F  Basel-Landschaft 6.9%
7  Wohn- und Geschéftsliegenschaften 5.4% G St Gallen 4.5%
8 Ubrige 09% H Diverse 7.8%

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

88%

des Immobilienportfolios der HIAG
befinden sich in den Regionen Ziirich, Aargau,
Genf, Zug, Solothurn und Basel.

HIAG
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Das Wichtigste in Kiirze
Schlisselkennzahlen

Immobilienanlagen, Liegenschaftsertrag, EPRA Earnings

Immobilienanlagen in TCHF Liegenschaftsertrag in TCHF EPRA Earnings in TCHF
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Finanzielle Kennzahlen
Restated
in TCHF 31.12.2020 31.12.2019!
Liegenschaftsertrag 59'738 61’359
Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 27°002 -16’803
Ergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen (EBITDA) 70254 -38410
Konzernergebnis 55159 -70'749
Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit 16’397 5057
Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit exkl. Promotionsprojekte 10’270 3'389
in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Fliissige Mittel 19’706 23933
Eigenkapital 761122 672’085
Eigenkapitalquote 45.0% 41.3%
LTV-Ratio 48.7% 51.4%
Bilanzsumme 1691378 1628641
Anzahl Mitarbeiter 85 107
- davon Immobilien 58 51
- davon Areal Pratteln 15 23
- davon Cloud Services - 20
- davon Jaeger et Bosshard SA 12 13

' Angepasst aufgrund von Anderungen in den Grundsitzen der Rechnungslegung (Anpassung Darstellung ohne Einfluss auf das
Konzernergebnis), siehe Anhang, Ziffer 15
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Das Wichtigste in Klirze
Schlisselkennzahlen

Portfoliokennzahlen

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Immobilienstand 1637°844 1’571'676
Bestandesportfolio 1025'765 1°053'441
Entwicklungsportfolio 612'079 518235
Immobilienbestand (Anzahl Liegenschaften) 116 116
Anzahl Entwicklungsliegenschaften 45 45
Investitionen in Immobilien 75’508 103516
Annualisierter Liegenschaftsertrag (in Mio. CHF) 60.0 58.7
Leerstandsquote Gesamtportfolio 13.2% 16.2%
- Leerstandsquote Bestandesliegenschaften 13.0% 16.6%
- Leerstandsquote Entwicklungsliegenschaften 13.7% 13.7%
EPRA-Kennzahlen
in TCHF ausser Kennzahlen pro Aktie 31.12.2020 31.12.2019
EPRA Earnings 26’810 -70'541
EPRA Earnings per share 3.31 -8.82
Company specific Adjusted Earnings 31624 -609
Company specific Adjusted EPS 3.91 -0.08
EPRA NRV 856’945 757890
EPRA NRYV per share 105.91 94.78
EPRA NTA 837’634 742'351
EPR NTA per share 103.53 92.84
EPRA NDV 767'856 673512
EPRA NDV per share 94.90 84.23
EPRA vacancy rate 13.17% 16.21%
Kennzahlen pro Aktie
in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Ergebnis pro Aktie (EPS) 6.82 -8.85
Ausschiittung pro Aktie? 2.30 -
Payout-Ratio2 59.6% -
Barrendite 2.10% -
in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Aktie vor latenten Steuern 99.43 92.60
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Aktie nach latenten Steuern 90.72 84.01
' Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 22. April 2021 fiir das Geschéaftsjahr 2020: Ausschiittung zu 50% aus den

Reserven aus Kapitaleinlagen.
2 Ausschiittung pro Aktie im Verhaltnis zum Konzerngewinn abziiglich Wertanderung aus Immobilien und latente Steuern vom

Berichtsjahr
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Aktionarsbrief
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionéare

2020 zeigten sich die Starken des breiten Branchen- und Mietermixes
von HIAG. Alle Immobilienprojekte konnten erfolgreich vorangetrieben
werden. Die Leerstandsquote ging zuriick und der annualisierte Liegen-
schaftsertrag nahm zu. Weiter wurde die Projektpipeline mit strategi-
schen Transaktionen aufgewertet. Im Zuge der Konzentration auf das Im-
mobiliengeschaft verstarkten erfahrene Fachleute das Team und interne
Prozesse wurden optimiert. Mit einem Betriebsgewinn von CHF 69,9 Mio.
und einem Unternehmensgewinn von CHF 55,2 Mio. wurde im Geschafts-
jahr 2020 ein solides Ergebnis erzielt. HIAG ist auf Kurs und gut aufge-
stellt, um im Branchenvergleich liberdurchschnittlich zu wachsen. Der
Verwaltungsrat schldgt deshalb der Generalversammiung vom 22. April
2021 eine Ausschiittung von CHF 2.30 je ausstehende Aktie vor.
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Aktionarsbrief

Erfreuliche Entwicklung des Immobiliengeschafts

Der annualisierte Liegenschaftsertrag stieg um 2,2% auf CHF 60,0 Mio. (31.12.2019: CHF
58,7 Mio.). Mit CHF 59,7 Mio. (Vorjahr: CHF 61,4 Mio.) lag der vereinnahmte Liegen-
schaftsertrag hauptsachlich aufgrund des Konkurses der Rohner AG, Pratteln, und des
Wegzugs von Decathlon in Dietikon um 2,7% unter dem Vergleichswert. Zum Ende des
Geschiftsjahrs bestand das Gesamtportfolio von HIAG aus 116 Liegenschaften. Der
Portfoliowert nahm trotz des Verkaufs des bisher im Baurecht vermieteten Areals in St.
Margrethen und der Lofthauser auf dem Walzmiihleareal in Frauenfeld um 4,2% auf CHF
1,64 Mrd. zu (31.12.2019: 1,57 Mrd.). Neue Vertragsabschliisse, Fortschritte bei den Pro-
jektentwicklungen und Akquisition ermoglichten zudem positive Neubewertungsef-
fekte von CHF 27,0 Mio., nach einem Minus von CHF 16.0 Mio. im Vorjahr hauptséchlich
als Folge des Konkurses der Rohner AG, Pratteln. Der gewichtete durchschnittliche Dis-
kontierungssatz fiir das Gesamtportfolio nahm leicht ab auf 3,73% (31.12.2019: 3,94%).
Das Unternehmensergebnis enthélt nachlaufende Betriebskosten im Zusammenhang
mit der Sanierung des Areals in Pratteln und der Restrukturierung von HIAG Data. Aller-
dings blieben diese mit CHF 8.6 Mio. deutlich unter den Schatzungen von Mitte Marz
2020; insbesondere ermdglichte der Verkauf einer kompletten Produktionsanlage der
ehemaligen Chemiefabrik samt Gebdude eine massgebliche Reduktion der Kosten.

Geringer Ergebniseinfluss der Pandemie

Dank des breiten Branchenmixes mit einer diversifizierten Mieterstruktur sowie einem
Fokus auf Logistik-, Industrie- und Gewerbemieter, dem aktiven Portfoliomanagement
und der Mieterndhe des Bewirtschaftungsteams waren die direkten Auswirkungen der
Pandemie auf das Ergebnis 2020 mit 0,5% des annualisierten Liegenschaftsertrags ge-
ring. Insgesamt hat HIAG Mietzinserlasse in der Hohe von gegen CHF 0,2 Mio. gewéahrt
und im Zusammenhang mit dem Ende 2020 von den Beh6rden angeordneten Massnah-
menpaket rund CHF 0,2 Mio. erfolgswirksam verbucht. Weiter gewahrte HIAG weniger
als CHF 0,1 Mio. an Mietzinsstundungen. Die ausstehenden Mietzinsforderungen im Zu-
sammenhang mit behordlichen Massnahmen entsprachen Ende 2020 rund CHF 0,5 Mio.
und sind mehrheitlich mit Mietzinsgarantien gesichert.

Verbesserte Kapitalstruktur

Die HIAG Immobilien Holding AG verfiigte am 31. Dezember 2020 iiber eine Eigenkapi-
talquote von 45,0% (31.12.2019: 41,3%). Das Loan-to-Value Ratio (LTV) belief sich auf
48,7% (31.12.2019: 51,4%). Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit des Fremdkapitals
entsprach 2,0 Jahren (31.12.2019: 2,7 Jahre). Der durchschittliche Zinssatz fiir die Fi-
nanzverbindlichkeiten blieb mit 0,9% (31. Dezember 2019: 0,9%) tief.

Leerstandsquote deutlich reduziert

Die Leerstandsquote liber das Gesamtportfolio wurde um 3,4 Prozentpunkte deutlich
gesenkt auf 13,2%. Im Bestandesportfolio betrug die Leerstandsquote 13,0%
(31.12.2019: 16,6%). Zusatzliche Neuvermietungen haben insbesondere in Aigle, Cham,
Dornach, Frauenfeld, Klingnau, Kleind6ttingen und Windisch stattgefunden. Die Rest-
mietdauer ist mit 7,9 Jahren weiterhin komfortabel. Darin sind bereits abgeschlossene
langfristige Mietvertrage im Zusammenhang mit bestehenden Bauprojekten nicht be-
riicksichtigt.

Planmassige Projektfortschritte

Wahrend des Lockdowns im Friihling 2020 mussten die Bauarbeiten lediglich auf dem
Campus 'The Hive' in Meyrin aufgrund der vom Kanton Genf verordneten Schliessung fiir
zwei Monate pausieren. Mittlerweile ist jedoch der Pavillon der Schweizer Restaurant-
gruppe 'Luigia’' im Herzen des Campus der Mieterin iibergeben worden und es ist vorge-
sehen, dass das Restaurant mit Kochschule fiir die ‘Luigia-Gruppe' im Mai 2021 er6ffnet
wird. Auch die Arbeiten am neuen globalen Hauptsitz des Elektrokomponentenherstel-
lers LEM mit Forschung und Entwicklung sowie einer Produktionseinheit kommen gut
voran; die Fertigstellung ist fiir Anfang 2022 geplant. Weiter sind im Juni die 177 Wohnun-
gen des Wohnbauprojekts ‘Avellana' in Wetzikon von den Mietern bezogen worden. In
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Aktionarsbrief

Kleindoéttigen hat die Mieterin Brugg Rohrsystem die neue Maschinenhalle iibernommen
und in Goldach wurde eine zusétzliche Produktionshalle mit Infrastruktur fiir Amcor Fle-
xibles Rorschach fertiggestellt. In Niederhasli fand der Umzug von Doka Schweiz mit der
Inbetriebnahme der Gewerbehallen und der Aussenflachen statt. Ebenfalls in Nieder-
hasli haben im Marz die Bauarbeiten fiir das neue Verwaltungsgebidude von Doka
Schweiz begonnen; der Bezug ist fiir Mai 2021 vorgesehen. Gleichzeitig konnte die Neu-
entwicklung der Zentrumszone Niederhasli sowie die Zwischennutzung der bestehen-
den Geb&dude beim Bahnhof angestossen werden. Und auf dem Retailareal in Dietikon
wurde im Oktober der Bau des neuen Mobelfachmarkts von XXXLutz in Angriff genom-
men.

Dynamische Arealentwicklung

Mit Abschluss der Projektplanung fiir das Projekt Chama in Cham Nord ist das Bauge-
such fiir die erste Etappe mit rund 150 Eigentums- und Mietwohnungen und gegen 3’000
mZ2Dienstleistungs- und Gewerbefldchen eingereicht worden. Die zweite Etappe fiir das
restliche Ausniitzungspotenzial von rund 45% auf dem Areal ist ebenfalls in Vorberei-
tung. In Dornach wurden die Konzeptarbeiten fiir die Ubergangsnutzung des ehemaligen
Metalli-Areals im kiinftigen Quartier Wydeneck abgeschlossen. Bereits sind erste Mieter
auf dem Areal eingezogen. Auf dem Gelande der ehemaligen Chemiefabrik Rohner, Prat-
teln, wurde im Herbst mit der vollstdndigen Chemiefreimachung ein wichtiger Meilen-
stein erreicht. Die Riickbauarbeiten diirften spatestens im Herbst 2021 abgeschlossen
sein. Bereits haben verschiedene Planungsteams in einem zweistufigen Studienauftrag
eine stadtebauliche Vision fiir das kiinftige Zentrumsareal beim Bahnhof Pratteln entwi-
ckelt. Auf dem Areal soll eine gemischt genutzte Bebauung mit mehrheitlich Wohnraum
entstehen. Die Ergebnisse des Studienauftrags sind im ersten Quartal 2021 den kanto-
nalen und kommunalen Behérden sowie der Offentlichkeit priasentiert worden.

Herausragende Entwicklungspipeline

HIAG verfiigt gemessen an der Gesamtflache des Immobilienportfolios von 2,7 Mio. m2
in der Deutsch- und der Westschweiz iiber eine herausragende Entwicklungspipeline.
Sie setzte sich am 31. Dezember 2020 aus 58 Projekten mit einer potenziellen Nutzfla-
che von rund 727'000 m? (31.12.2019: 707'000 m?) zusammen. Das erwartete Investiti-
onsvolumen ohne zukiinftige Akquisitionen betragtinsgesamt rund CHF 2,8 Mrd., wovon
gegen CHF 2,4 Mrd. in den nédchsten zehn Jahren realisiert werden konnen.

Nachhaltigkeit

Der Kern des Geschaftsmodells von HIAG ist die langfristige und nachhaltige Entwick-
lung der Immobilien im eigenen Portfolio. Im Rahmen der Areal- und Entwicklungsstra-
tegie werden die technologischen Méglichkeiten zur Realisierung von energieeffizien-
ten Gebauden konsequent beriicksichtigt und die Produktionskapazitdten fiir
erneuerbare Energien gezielt ausgebaut. So hat HIAG Anfang 2021 zusammen mit dem
auf die Produktion von Strom aus nachhaltigen Quellen spezialisierten Unternehmen
aventron das Joint Venture HIAG Solar gegriindet. Die Gesellschaft, an der HIAG 49%
halt, soll die Solarstromproduktion auf den Liegenschaften im HIAG-Portfolio sukzes-
sive ausbauen und mittelfristig zu einer bedeutenden Solarstrom-Produzentin in der
Schweiz werden. Die ersten vier Anlagen sind in Planung und diirften bis 2022 schritt-
weise die Stromproduktion aufnehmen. Damit wird die Erzeugung von Strom aus nach-
haltigen Quellen in Verbindung mit den historischen Wasserkraftwerken auf einzelnen
Arealen eine noch wichtigere Rolle in der Nachhaltigkeitsstrategie von HIAG einnehmen.
Weitere Informationen zur Nachhaltigkeitsstrategie von HIAG wie der Materialitdtsana-
lyse, die Vision sowie Prioritdten und Zielsetzungen werden im aktuellen Nachhaltig-
keitsbericht dargestellt. HIAG plant, in den kommenden Jahren die Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung kontinuierlich ausbauen.

HIAG Geschaftsbericht 2020
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Aktionarsbrief

Veranderungen in Verwaltungsrat und Geschaftsleitung von HIAG

Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG wird der ordentlichen Generalver-
sammlung vom 22. April 2021 mit Susanne Zenker und Dr. Christian Wiesendanger zwei
neue Mitglieder zur Zuwahl in den Verwaltungsrat vorschlagen. Dr. Walter Jakob, Vize-
prasident des Verwaltungsrats und Lead Director, steht nach Erreichen der Altersgrenze
nicht mehr fiir eine Wiederwahl zur Verfiigung. Weiter wird Laurent Spindler, Leiter Fi-
nanzen, nach Einarbeitung einer Nachfolgerin oder eines Nachfolgers das Unternehmen
spatestens Ende Oktober 2021 verlassen. Verwaltungsrat und Geschéaftsleitung von
HIAG danken Dr. Walter Jakob und Laurent Spindler herzlich fiir den wertvollen Einsatz
wahrend rund zehn Jahren und wiinschen ihnen fiir den weiteren Weg alles Gute.

Dividendenantrag

Der Verwaltungsrat schlagt den Aktionaren fiir das Geschaftsjahr 2020 eine Ausschiit-
tung von CHF 2.30 je ausstehende Aktie vor, entsprechend einer Rendite von 2.1% auf
den Aktienkurs per Ende 2020. Sie soll je hélftig aus den Reserven aus Kapitaleinlagen
(ohne Verrechnungssteuerabzug) und als ordentliche Dividende (mit 35% Verrech-
nungssteuerabzug) erfolgen.

Marktumfeld

Die letzten Monate haben gezeigt, dass Investoren Wohnliegenschaften oder Lo-
gistikimmobilien derzeit als krisenresistenter einstufen. Deshalb wird in diesem Bereich
eine anhaltend grosse Nachfrage erwartet. Hingegen diirfte die Vermietung von Retail-
Liegenschaften im Non-Food-Bereich oder von reinen Biiroimmobilien an eher periphe-
reren Lagen eine Herausforderung bleiben. Dennoch gilt weiterhin, dass Immobilien als
Sachwerte in Krisenzeiten starker nachgefragt werden. Sie liefern in der Regel stabile
Cashflows und verfiigen nicht zuletzt im derzeitigen Tiefzinsumfeld iiber vergleichs-
weise gute Renditen. Geschaftsimmobilien bieten zudem aufgrund der indexierten Miet-
vertrage einen gewissen Inflationsschutz. Aus diesen Griinden diirfte das Interesse an
dieser Anlageklasse auch in absehbarer Zukunft hoch bleiben.

Ausblick

Der breite Branchenmix mit einer diversifizierten Mieterstruktur sowie einem Fokus auf
Logistik-, Industrie- und Gewerbemieter ist eine Starke von HIAG. Sie bietet in Verbin-
dung mit dem umfangreichen Immobilienportfolio die Basis fiir einim Branchenvergleich
liberdurchschnittliches, langfristig profitables Wachstum. Derzeit sind drei bereits voll
vermietete Liegenschaften mit einem annualisierten Liegenschaftsertrag nach Fertig-
stellung von rund CHF 6,3 Mio. und einer durchschnittlichen Vertragslaufzeit von 15,5
Jahren im Bau. Zudem sollen in den néchsten drei bis vier Jahren weitere 11 Entwick-
lungsprojekte mit einer Nutzfliche von rund 95'000 m? und erwarteten Investitionen von
gegen CHF 300 Mio. realisiert werden. Nach Fertigstellung und Vollvermietung wird bei
diesen Projekten ein annualisierter Liegenschaftsertrag von rund CHF 18 Mio. sowie ein
Verkaufserlos von Stockwerkeigentumseinheiten CHF 72 Mio. erwartet. Auch 2021
strebt HIAG wieder verschiedene Meilensteine bei Entwicklungsprojekten an und erwar-
tet, unter dem Vorbehalt unvorhersehbarer Marktverwerfungen, dass die Mieteinnah-
men weiter gesteigert werden kdnnen.
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Aktionarsbrief

Der Leerstand im Bestandsportfolio diirfte aufgrund der intensiven Vermarktungsaktivi-
titen weiter abnehmen. Aufgrund der geplanten Projektfortschritte an verschiedenen
Standorten besteht zudem Potenzial fiir positive Neubewertungseffekte. Auch in Zu-
kunft will HIAG das Portfolio mit Zukdufen von geeigneten Liegenschaften mit langfris-
tigem Cashflow- und Wertsteigerungspotenzial aufwerten. Das aktuelle Marktumfeld
soll zudem fiir gezielte Verausserungen im Rahmen der kontinuierlichen Portfolio-Opti-
mierung genutzt werden.

‘4.4 A

Dr. Felix Grisard Marco Feusi
Prasident des Verwaltungsrats Geschaftsfiihrer
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Interview
Geschaftsleitung

HIAG ist auf Kurs

2020 zeigten sich die Starken des breiten Branchen-und Mietermixes
von HIAG. Alle Immobilienprojekte konnten erfolgreich vorangetrieben
werden. Die Leerstandsquote ging zuriick und der annualisierte Lie-
genschaftsertrag nahm zu. Weiter wurde die Projektpipeline mit strate-
gischen Transaktionen aufgewertet. Im Zuge der Konzentration auf
das Immobiliengeschaft verstarkten erfahrene Fachleute das Team
und interne Prozesse wurden optimiert. HIAG ist auf Kurs und gut auf-
gestellt, um im Branchenvergleich liberdurchschnittlich zu wachsen.

Marco Feusi MRICS, CEO, und Laurent Spindler, CFO, im Gesprach mit
Beat Seger MRICS
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Interview Geschaftsleitung

Marco Feusi, Sie haben sich lhr erstes Jahr als CEO von HIAG wohl ein bisschen an-
ders vorgestellt. Wie hat sich HIAG aus lhrer Sicht durch dieses Pandemiejahr be-
wegt?

Marco Feusi: 2021 war fiir HIAG ein dynamisches und erfolgreiches Jahr. Einerseits ha-
ben wir die ausserordentlichen Ereignisse aus der Vergangenheit in Pratteln und bei
HIAG Data weitgehend bereinigt. Andererseits ist es uns gelungen, die Leerstandsquote
zu reduzieren und die Projektpipeline auszubauen.

Wie wirkt sich die Pandemie auf die operative Tatigkeit von HIAG aus?

MmF: Die Pandemie haben wir wie ein Spezialprojekt erlebt. In diesem Ausnahmejahr
hat es sich bewahrt, dass HIAG sehr mieternah ist. Wir hatten schon friih viele Gesprache
mit unseren Mietern. Zudem hatten wir kaum Einschrankungen auf den Baustellen. Nur
in Genf mussten die Arbeiten zweimal eingestellt werden. Auf anderen Arealen ging es
teilweise sogar rascher voran, weil zusétzliche Ressourcen verfiigbar waren. Die Ge-
sundheit aller Beteiligten stand bei uns immer im Vordergrund.

War/ist auch HIAG von Mietzinserlassen oder Mietzinsstundungen betroffen?

Laurent Spindler: Insgesamt weisen wir fiir das Geschéaftsjahr 2020 im Zusammenhang
mit der Pandemie Mindererlés von rund CHF 285'000 aus, davon gehen CHF 120'000
auf den ersten Lockdown im Friihling 2020 zuriick. Es kam uns zu Gute, dass unser Team
sehr kreativ darin war, die Mieter zu unterstiitzen. Zum Beispiel kauften wir einer Mikro-
brauerei auf einem unserer Areale Biergutscheine ab, die wir auf den Baustellen und bei
Veranstaltungen einsetzen kénnen. Der Pandemie bedingte Mindererlds ist auch des-
halb so gering, weil unsere Bewirtschafter rasch mit den Mietern Kontakt aufgenommen
haben. So hatten wir bereits Anfang April eine Gesamtiibersicht und waren in der Lage,
unsere Initiativen mit den Unterstiitzungsmassnahmen von Dritten abzustimmen.

Auch der Portfoliomix von HIAG mit einem griosseren Anteil an industriellen Mietern war
ein Vorteil. Allerdings bleiben wir mit Blick auf die weiteren Auswirkungen der Pandemie
vorsichtig.

MF: Schnelligkeit und Pragmatismus sind wichtig: Weil wir Leute vor Ort haben und
immer nahe an den Mietern sind, konnen wir jeden Fall individuell priifen und rasch ent-
scheiden.

Wie sind Sie im Vorhaben vorangekommen, die Geschaftsprozesse zu iiberpriifen und
die Kapazitaten zu erweitern?

mF: Wir haben unsere Strategie geschérft, Anpassungen an der Organisation vorge-
nommen und unser Team gestarkt. Zudem haben wir Projekte lanciert, um unsere IT-
Prozesse weiterzuentwickeln und unsere die Digitalisierung der Administration voran-
zutreiben. Dies wird uns in unserer Zusammenarbeit iiber die nachsten Monate wesent-
lich unterstiitzen.

Die Areal- oder Projektentwicklung ist neben dem Asset-Management des Bestands-
portfolios die Kerntitigkeit von HIAG. Kénnen Sie uns einen kurzen Uberblick iiber die
Areale der HIAG und liber die aktuell wichtigsten Projekte und deren Fortschritte ge-
ben?

mF: Die Projekte laufen gut. Ein Beispiel dafiir ist unser Projekt in Cham, wo wir auf
dem Areal nérdlich des Lorzenparks bis 2023 rund 150 Wohnungen und gegen 3’000 m2
Dienstleistungs- und Gewerbeflachen realisieren. Ein erstes Baugesuch haben wir ein-
gereicht und erwarten die Bewilligung im Marz 2021. Einen Teil der Entwicklung realisie-
ren wir als Promotion und kénnen dadurch Mittel zuriickfiihren, die wir reinvestieren
konnen. Wir sind bereits dabei, die zweite Entwicklungsetappe vorzubereiten. Diese um-
fasst das restliche Ausniitzungspotenzial von rund 45%.
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Interview Geschaftsleitung

Auch auf dem Areal an der Freihofstrasse in Ziirich Altstetten, das wir von FCA Switzer-
land Gibernommen haben, ist uns ein Durchbruch gelungen. Wir haben ein stadtebauli-
ches Konzept prasentiert, das vom Baukollegium der Stadt Ziirich als unterstiitzenswert
beurteilt wird. Dieses Konzept sieht vor, dass wir einen grossen Teil des Areals und be-
stehenden Gebaude ohne massgebliche Eingriffe erhalten und die Verdichtung liber ein
hohes Punkthaus realisieren. Das passt perfekt in unsere Strategie des sorgsamen Um-
gangs mit bestehender Bausubstanz und der Vermeidung von grauer Energie durch Neu-
bauten. Fiir das Projekt in Pratteln haben wir ein stadtebauliches Verfahren in einem Va-
rianzprozess durchgefiihrt. Derzeit sind wir in der Vorbereitung des Richtprojekts und
planen, den Quartierplan bis spatestens Mitte 2022 beim Kanton einzureichen. Das Pro-
jekt macht mir Freude und ich bin zuversichtlich, dass das Zentrumsareal direkt beim
Bahnhof Pratteln sehr attraktiv wird.

Ls: In unserer Planung gehen wir auf neue Entwicklungen ein. Zum Beispiel haben
wir in Cham das Thema Homeoffice bereits adressiert, weil wir liberzeugt sind, dass es
Einfluss auf die Nachfrage haben wird.

mF: In Cham war die Vorgabe, kompakte Wohnungen zu bauen. Aufgrund der Erfah-
rungen der letzten Monate haben wir den Wohnungsmix leicht angepasst und Wohnun-
gen mit mehr Zimmern geplant. Auch haben wir gepriift, wo einzelne Zimmer realisiert
werden kdnnen, die iiber separate Zugange verfiigen oder flexibel den Wohnungstypen
zugewiesen werden konnen. Im Erdgeschoss werden wir halb6ffentliche Flachen reali-
sieren, die liber ein einfaches Buchungssystem zum Beispiel als Coworking Space ge-
nutzt werden kénnen.

Wie bewadltigen Sie diese grossen Projekte? lhre Entwicklungen umfassen rund 60
Projekte.

MF: Personelle Ressourcen bauen wir entsprechend der Kapazitatsanforderungen
auf oder wir verlangern die Werkbank mit externen Partnern. Weiter beurteilen wir im
Rahmen der Mittelfristplanung regelméssig die anstehenden Projekte und entscheiden,
was wir aus eigenen Kraften umsetzen oder wo wir externe Unterstiitzung beiziehen
wollen.
Die Finanzierungen werden im Rahmen der Projektfalligkeiten eruiert immer mit Blick
auf unsere Eigenkapitalquote. Wir planen, iiber die nachsten fiinf bis sieben Jahre rund
CHF 800-900 Mio. in Entwicklungen zu investieren. Fiir die Realisierung diirfte zu gege-
bener Zeit auch zusatzliches Eigenkapital beschafft werden.

Muss man den Verkauf an Stadler oder die Aktienplatzierung unter diesem Aspekt se-
hen?

Ls: Das Kapital aus dem Arealverkauf an Stadler und aus der Aktienplatzierung im
Herbst 2020 nutzen wir wie angekiindigt fiir Projekte.

mF: Der Mittelzufluss vergrossert unseren Spielraum auch fiir opportunistische Zu-
kdufe von weiteren Liegenschaften.

Die Vermietungsquote hat sich Berichtsjahr positiv entwickelt: Wie haben Sie es ge-
schafft, in einem so herausfordernden Umfeld die Leerstandsquote von 16.2% auf
13.2% zu reduzieren?

mF: Einerseits haben wir auf Vermarktungsseite einen grossen Effort geleistet. Auch
die neue Zusammenarbeit mit externen Vermarktungspartnern hat Friichte getragen.
Anderseits haben wir nur unsere Arbeit gemacht, den Leerstand systematisch analy-
siert, jedes Objekt strategisch beurteilt und selektiv, in praziser Handarbeit optimiert.
Die positive Entwicklung gibt uns recht. Darauf kénnen wir stolz sein.
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Interview Geschaftsleitung

Sie haben mit rund 8 Jahren immer noch einen recht soliden WAULT, dennoch
ist er gegeniiber dem Vorjahr leicht zuriickgegangen. Weshalb?

Ls: Im WAULT spiegeln sich zwei Effekte: Einerseits hat der Verkauf des Areals in
St. Margrethen aufgrund des bis dahin abgeschlossenen Baurechts bis 2080 den
WAULT leicht reduziert. Andererseits verfiigen Projekte, welche aktuell in Entwicklung
sind, liber einen durchschnittlichen WAULT von 15 Jahren. Das heisst, dass der WAULT
in unserem insgesamt stabilen Portfolio mit der Fertigstellung von Projekten stabil blei-
ben wird oder sogar kontinuierlich steigen diirfte. Den langen Laufzeiten aus der Pro-
jektentwicklung stehen die regelmassigen Verlangerungen von bestehenden Mietver-
héltnissen gegeniiber, welche meist mit einer Laufzeit von 5 bis 10 Jahren vereinbart
werden.

Was ist der Hintergrund lhres Aufwertungsgewinn von CHF 27.0 Mio. im Geschafts-
jahr 2020?

Ls: Es gibt drei Faktoren, welche die Wertanderung beeinflusst haben. Erstens
fiihrte die Reduktion der Leerstandsquote zu einer Aufwertung. Zweitens zeigten Fort-
schritte bei Entwicklungsprojekten insbesondere auf dem Areal in Cham einen positiven
Effekt. Auf der anderen Seite haben wir ein systematisches Screening von potenziellen
Umweltbelastungen vorgenommen, das per Ende 2020 im Zusammenhang mit der Mit-
telfristbeurteilung Riickstellungen aufgrund technischer bzw. rechtlicher Veranderun-
gen verursachte.

Trotz dem bereits umfangreichen Portfolio von 2.7 Mio. m2 ist HIAG nach wie vor auch
aktiv im Transaktionsmarkt und weitet ihr Portfolio kontinuierlich aus. Was muss eine
Investitionsmadglichkeit aufweisen, damit sie fiir HIAG interessant ist?

Mmr: Wir fokussieren auf Wertsteigerungspotenzial in Marktregionen, welche die

Portfolioqualitat verbessern. Interessant sind auch Bestandsimmobilien, die langfristig
liber nachhaltige Nutzungen und entsprechende Mietertréage verfiigen, zum Beispiel Lo-
gistikareale, und welche iiber solide Mieter und Vertragslaufzeiten verfiigen. Die daraus
resultierenden Cashflows stiitzen die Ertrags- und Dividendenstabilitéit von HIAG.
Es ist eine Starke von HIAG, dass unsere Spezialisten iiber spezifisches Know-how ver-
fiigen, zum Beispiel im Umgang mit Gebaudeschadstoffen oder Altlasten im Untergrund.
Unsere Kompetenzen und Agilitat ermdéglicht es uns auch, beispielsweise Off-Market-
Transaktionen erfolgreich zu realisieren und dabei immer wieder auch attraktive Losun-
gen und Transaktionsstrukturen fiir die Verkaufer umzusetzen.

Im Mai haben Sie den Erwerb von Grundstiicken mit insgesamt rund 22'000 m2 Flache
in Bussigny-prés-Lausanne bekanntgegeben. Was zeichnet diese Akquisition aus und
was sind lhre Plane mit dem Areal?

MF: Das Areal ist geografisch sehr gut gelegen und eine strategische Erweiterung
unserer Projektpipeline. Neben der Makrolage iiberzeugt auch die bevorstehende Auf-
wertung der Verkehrserschliessung. Wir sind bereits im Gesprach mit potenziellen An-
kermietern aus dem Logistik- und Gewerbebereich
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Interview Geschaftsleitung

Nachdem Ihr Aktienkurs im Marz einen herben Dampfer erlitten hatte, stieg er trotz
solidem Semesterergebnis und einigen Good News in der zweiten Jahreshélfte bisher
nicht lGiber den Vierjahresschnitt. Wie erklaren sich das?

MF: Im Marz 2020 kam die HIAG-Aktie gleich zweimal unter Druck: Einmal wegen der

visiblen Sondereffekte im Geschaftsergebnis 2019 und andererseits als Reaktion auf
den Ausbruch der Corona-Pandemie. Seit dem Sommer 2020 hat sich die Aktie von
HIAG aber besser entwickelt als die Aktien der meisten Mitbewerber. Auch sehen wir be-
reits wieder ein kleines Agio auf dem NAV.
Wir sind aber in einem speziellen Bereich des Immobilienmarktes unterwegs und stehen
daher auch 2021 unter dem Einfluss der Pandemie auf die weitere Wirtschaftsentwick-
lung. Positiv ist, dass ein grosser Teil unserer Mieter aus den Bereichen Produktion, Lo-
gistik oder Technologie stammt und die meisten aktuell am Arbeiten sind. Zudem haben
wir nur wenige reine Biiroflichen und das Thema Homeoffice ist fiir unsim Vermietungs-
geschaft weniger relevant, weil auch die Administration unserer Mieter eng mit der Pro-
duktion vor Ort verbunden ist.

Ls: Das Jahr 2020 hat gezeigt, dass wir auf dem richtigen Weg sind. HIAG hat ein
gutes Ergebnis erzielt. Die Leerstandsquote wurde trotz schwierigem Umfeld gesenkt.
Zudem haben wir die Hausaufgaben in Pratteln und bei HIAG Data gemacht und konnten
unter den veranschlagten Kosten bleiben. Das sind wichtige Signale fiir 2021, auch weil
Mitte Jahr die Refinanzierung einer Anleihe ansteht.

Wo standen Sie Ende Geschaftsjahr 2020 mit der Eigenkapitalquote bzw. dem LTV?

Ls: Tatsdchlich haben nach dem Konkurs des Mieters in Pratteln die Kosten fiir die
vorgezogene Projektentwicklung und die finanziellen Folgen des Ausstiegs aus dem
Multi-Cloud-Projekt von HIAG Data die Eigenkapitalquote sowie der Loan-to-Value ne-
gativ beeinflusst. Inzwischen haben sich diese betriebswirtschaftlichen Kennzahlen zu
einem guten Stiick erholt. Dazu beigetragen hat vor allem das gute Ergebnis 2020, aber
auch, dass wir in der Berichtsperiode keine substanziellen Akquisitionen getétigt haben,
die einer Finanzierung bedurften.

Im November 2020 haben Sie bekannt gegeben, dass das Rohner Areal in Pratteln
nun chemiefrei sei. Dies ermoglicht es Ihnen, die Arealtransformation voranzutreiben.
Anfang Dezember haben Sie zusatzlich dariiber informiert, dass "die effektiven Riick-
baukosten substanziell unter dem per Ende 2019 zuriickgestellten Betrag von CHF 30
Mio. liegen werden".

Waren Sie zu vorsichtig mit Ihren Riickstellungen oder ist gutes Projektmanagement
die Ursache fiir dieses positive Resultat?

mF: Die Riickstellung fiir die Chemiefreimachung auf dem Rohner Areal in Pratteln
erfolgten auf Basis von Analysen von Fachexperten. Es gab kein vergleichbares Projekt
in der Schweiz, das wir heranziehen konnten. Entsprechend gross war die Spannweite
der Analysen, weshalb wir auf einer «Best Guess» Basis Annahmen treffen mussten.
Positiv ist, dass die Arbeiten bisher effizient verlaufen und auch, dass wir ein eine ehe-
malige Produktionsanlage mitsamt dem kompletten Gebaude integral verkaufen und so
Riickbaukosten sparen konnten.

Ls: Hilfreich war auch, dass wir erfahrenes Personal von Rohner iibernommen ha-
ben. Es ist wichtig, die Anlagen gut zu kennen. Zudem hatten wir in Pratteln Gliick, dass
wir rasch einen Kaufer gefunden haben, der wegen eines neuen Auftrags schnell eine
einsatzbereite Anlage brauchte. Es hat sich auch ausgezahlt, dass wir den ehemaligen
Produktionsleiter der Chemiefirma Rohner an Bord hatten und auch, dass wir intern iiber
ausgewiesenes Transaktions-Know-how verfiigen. Der Grossteil der Anlage wurde be-
reits 2020 iibergeben. Die restlichen rund 30 Prozent werden im neuen Geschéaftsjahr
libergeben und das Ergebnis 2021 positiv beeinflussen.
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Interview Geschaftsleitung

Wir haben bereits letztes Jahr liber die Nachhaltigkeitsaspekte gesprochen, und Sie
haben mir erklart, dass die Arealentwicklung dem Nachhaltigkeitsgedanken grund-
satzlich Rechnung trégt. Inzwischen haben sich auch in der Immobilienwelt das ESG-
Reporting zu einem wichtigen Bestandteil der Unternehmenspositionierung entwi-
ckelt. Hat HIAG in diesem Bereich ebenfalls Anstrengungen unternommen?

mF: Wir sind liberzeugt, dass wir zu den nachhaltigsten Inmobilienentwicklern in der
Schweiz gehoren. Schon friih haben wir wichtige Aspekte wie Mobilitdtskonzepte,
Kreislaufwirtschaft, Verbrauch von grauer Energie, Stromproduktion aus erneuerbarer
Energie, Biodiversitat, Vermeiden von Hitzeinseln, den vermehrten Einsatz von Holzbau
oder Holzhybridbauten in unseren Projekten beriicksichtigt. Wir wollen zudem die Be-
richterstattung zu ESG-Themen kontinuierlich ausbauen. Wie gesagt verstehen wir
HIAG als per se nachhaltig, weil wir im Bestand entwickeln und auch, weil fiir uns die Zu-
friedenheit der Mieter auf den Arealen wichtig ist. Zufriedene Mieter zahlen sich langfris-
tig in jeder Beziehung aus.

Ls: Der aktuelle Nachhaltigkeitsbericht enthélt erstmals eine Materialitatsanalyse
und geht auf unsere ESG-Vision und spezifische ESG-Ziele von HIAG ein. 2021 werden
wir an der Nachhaltigkeitsberichterstattung weiterarbeiten und dabei auch entscheiden,
welchen Berichtsstandard wir anwenden wollen. Diese Frage ist komplex, weil HIAG so-
wohl mit einem Bestandes- und einem Entwicklungsportfolio arbeitet. Es geht also nicht
nur um Kennzahlen, sondern grundsatzlich um die Unternehmensphilosophie.

Welche Rolle spielt das Anfang 2021 vorgestellte Joint Venture HIAG Solar in der
Nachhaltigkeitsstrategie von HIAG?

mF: Die Stromproduktion spielt bereits mit den kleineren Wasserkraftwerken aus
dem industriellen Erbe unserer Areale eine Rolle in der Nachhaltigkeitsstrategie von
HIAG. Mit HIAG Solar lasst sich jetzt auch das Potenzial der grossen Dachflachen in un-
serem Portfolio wirtschaftlich nutzen. HIAG stellt die Dachflachen zur Verfiigung, das
Engineering, die Produktion und den Vertrieb libernimmt der Partner. Mit der Miinchen-
steiner Firma aventron haben wir einen idealen Joint-Venture-Partner gefunden.
Auch die Mieter profitieren von der arealgebundenen Stromproduktion, einerseits von
guten Einkaufsbedingungen und andererseits von den Nachhaltigkeitskomponenten,
welche auf den Betrieb unserer Mieter einzahlen.

Was sind lhre Ziele fiir 2021?

MF: Wir gehen davon aus, dass wir 2021 weitere Meilensteine bei den Entwicklungs-
projekten erreichen und die Mieteinnahmen steigern werden. Ausserdem erwarten wir,
den Leerstand im Bestandsportfolio durch intensive Vermarktungsaktivitaten weiter re-
duzieren zu kénnen.
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Bericht zum
Geschaftsjahr 2020

Das Jahr 2020 war fiir HIAG ein erfolgreiches Ge-
schiftsjahr. HIAG setzte im Berichtsjahr die Fokussie-
rung auf das Immobiliengeschaft fort. Der annualisierte
Liegenschaftsertrag nahm erwartungsgemass zu und
die Leerstandsquote konnte planmassig reduziert wer-
den. Die Eigenkapitalquote wurde deutlich verbessert
und der Belehnungsgrad wurde reduziert.

Konzernergebnis 2020

HIAG erzielte 2020 einen Konzerngewinn von CHF 55.2 Mio. (2019: Verlust von CHF 70.7
Mio.). Vor Neubewertungen und latenten Steuern betrug der Gewinn CHF 32.6 Mio.
(2019: Verlust von CHF 69.1Mio.). Der Gewinn pro Aktie vor Neu-bewertungen und laten-
ten Steuern entsprach CHF 4.06 (2019: CHF -8.65). Der annualisierte Liegenschaftser-
trag nahm um 2.2% auf CHF 60.0 Mio. leicht zu (2019: 58.7 Mio.). Der vereinnahmte Lie-
genschaftsertrag reduzierte sich wie erwartet im Berichtsjahr um 2.7% auf CHF 59.7 Mio.
(2019: CHF 61.4 Mio.). Neue Mietverhaltnisse im Berichtsjahr sowie Mieteinnahmen aus
fertiggestellten Entwicklungsprojekten konnten den Riickgang infolge des Konkurses
der Roh-ner AG, Pratteln, und des Wegzugs von Decathlon in Dietikon nicht kompensie-
ren. Dank einer breiten Portfolio- und Mieterdiversifikation und einem aktiven Portfolio-
management waren die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den vereinnahmten
Liegenschaftsertrag mit CHF 0.3 Mio. bzw. 0.4% des annualisier-ten Liegenschaftser-
trags gering.

Die Leerstandsquote liber das Gesamtportfolio konnte trotz pandemiebedingt einge-
schriankten Vermarktungsmaoglichkeiten um 3.0 Prozentpunkte auf 13.2% gesenkt wer-
den; im Bestandesportfolio betrug die Leerstandsquote 13.2% (2019: 16.6%). Diese er-
freuliche Entwicklung wurde vor allem von Neuvermietungen in Aigle, Cham, Dornach,
Frauenfeld, Klingnau, Kleind6ttingen und Windisch beeinflusst. Mit 3.4% liegt die Netto-
rendite des Bestandesportfolios auf einem attraktiven Niveau. Weiterhin verfiigt HIAG
liber eine komfortable gewichtete durchschnittliche Restmietdauer (WAULT) von 7.9
Jahren (2019: 8.9 Jahre).

Infolge neuer Vertragsabschliisse, Fortschritten bei Entwicklungsprojekten und einer
Akquisition betrug der positive Effekt aus Neubewertungen im Berichts-jahr CHF 27.0
Mio., nach einem Minus von CHF 16.0 Mio. im Vorjahr hauptséch-lich als Folge des Kon-
kurses der Rohner AG, Pratteln. Der gewichtete durch-schnittliche Diskontierungssatz
des Gesamtportfolios ging leicht zuriick auf 3.73% (2019: 3.94%).

Der Gewinn vor Steuern aus dem Verkauf von Immobilien und Promotionspro-jekten be-
lief sich auf CHF 6.3 Mio. (2019: CHF 0.3 Mio.).

Das Konzernergebnis wurde wie erwartet von nachlaufenden Betriebskosten voninsge-
samt CHF 8.7 Mio. (CHF 1.3 Mio. tiefer als Mitte Marz 2020 kommuni-ziert) fiir die Rest-
rukturierung von HIAG Data und die Betriebskosten der Sanie-rung des Areals in Pratteln
belastet. Mit operativen Massnahmen und dem Ver-kauf einer kompletten Produktions-
anlage samt Gebaude konnte der Gesamt-aufwand fiir den Riickbau des Rohner Areals
in Pratteln gegeniiber den ur-spriinglichen Erwartungen deutlich gesenkt werden, was
zu einem positiven Beitrag von CHF 9.4 Mio. im Berichtsjahr fiihrte.
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Bericht zum
Geschaftsjahr 2020

Bilanzkennzahlen

Trotz des Verkaufs der Liegenschaft in St. Margrethen und des Verkaufs der Promo-
tionseinheiten in Frauenfeld stieg der Portfoliowert um 4.2% auf CHF 1.64 Mrd. (2019:
1.57 Mrd.). Ende 2020 bestand das gesamte Immobilienportfolio aus 116 Liegenschaften.
Im Berichtsjahr wurde im Industriegebiet von Bussigny (VD) ein Entwicklungsareal mit
rund 22'300 m? Flache erworben, das liber vielseitiges Potenzial fiir Gewerbe-, Logistik-
und Biironutzungen verfiigt. Das Entwicklungsportfolio umfasst Ende 2020 58 Projekte
mit 727°000 m2 Nutzflache. Das erwartete Investitionsvolumen ohne zukiinftige Akqui-
sitionen betrdgt insgesamt CHF 2.8 Mrd. Davon sollen in den nachsten drei bis vier Jah-
ren 11 Entwicklungsprojekte mit einer Nutzflache von 95‘000 m2 und einem erwarteten
Investitionsvolumen von gegen CHF 300 Mio. in Angriff genommen werden. Nach Fer-
tigstellung und Vollvermietung wird bei diesen Projekten ein annualisierter Liegen-
schaftsertrag von rund CHF 18 Mio. sowie ein Verkaufserlos aus Promotionsprojekten in
Hohe von CHF 72 Mio. erwartet. Derzeit sind drei bereits voll vermietete Liegenschaften
mit einem annualisierten Liegenschaftsertrag nach Fertigstellung von CHF 6.3 Mio. und
einer durchschnittlichen Vertragslaufzeit von 15.5 Jahren im Bau. In den kurzfristigen Fi-
nanzverbindlichkeiten per 31. Dezember 2020 ist die per 1. Juli 2021 féllige Anleihe in
Hohe von CHF 100 Mio. enthalten. Die Refinanzierung dieser Anleihe wird im ersten Halb-
jahr 2021 durchgefiihrt.

Im Vorjahr wurde eine kurzfristige Riickstellung fiir den Riickbau der Produktionsinfra-
struktur und der Sanierung des Areals in Pratteln in Hohe von CHF 30 Mio. gebildet. Per
31. Dezember 2020 wurden davon CHF 10.4 Mio. fiir ausgefiihrte Arbeiten verwendet.
HIAG hat mit operativen Massnahmen und dem Verkauf einer kompletten Produktions-
anlage samt Gebaude den Gesamtaufwand fiir den Riickbau des Rohner Areals in Prat-
teln gegeniiber den urspriinglichen Erwartungen deutlich gesenkt. Das ermdglichte,
dass insgesamt CHF 8 Mio. der Riickstellungen aufgelost werden konnten. HIAG geht
davon aus, dass der vollstindige Riickbauim 2021 abgeschlossen wird. Daher ist die ver-
bleibende Riickstellung von CHF 11.6 Mio. weiterhin kurzfristig dargestelit.

Kapitalstruktur und Liquiditat

HIAG stédrkte im Berichtsjahr mit einer erfolgreichen Aktienplatzierung die unternehme-
rische Schlagkraft. Im Rahmen einer Privatplatzierung wurden aus dem genehmigten
Aktienkapital der Gesellschaft (Statuten Art. 3a) 383'000 Namenaktien mit einem Nenn-
wert von je CHF 1.00 zum Platzierungspreis von je CHF 86.00 (Net Asset Value nach
Swiss GAAP FER vom 30. Juni 2020) ausgegeben.

Die Eigenkapitalquote verbesserte sich um 3.7 Prozentpunkte auf 45.0%; das Eigenka-
pital betrug am 31. Dezember 2020 CHF 761.1 Mio. (2019: 41.3% bzw. CHF 672.1 Mio.). Mit
CHF 90.72 pro Aktie lag der NAV nach latenten Steuern um 8% iliber dem Vorjahreswert.
Die Eigenkapitalrendite ohne Betrachtung der Kapitalerh6hung vom 27. Oktober 2020
erreichte im Berichtsjahr 8.4%.

Der Belehnungsgrad (LTV) ging leicht zuriick auf 48.7% per 31. Dezember 2020 (2019:
51.4%), hauptsichlich aufgrund des Jahresgewinns 2020 sowie der Aktienplatzierung
und dem Verkauf der Liegenschaft in St. Margrethen im vierten Quartal 2020.

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit des Fremdkapitals entsprach 2.0 Jahren
(2019: 2.7 Jahre). Der durchschnittliche Zinssatz fiir die Finanzverbindlichkeiten blieb
mit 0.9% (2019: 0.9%) auf dem tiefen Niveau des Vorjahrs. Der Vergleich zwischen
Fremdkapitalkostensatz in H6he von 0.9% und der erzielten Nettorendite von 3.4% auf
dem Bestandesportfolio zeigt einen nach wie vor attraktiven Zinsspread von 2.5%.

Per Ende 2020 verfiigte HIAG iiber CHF 124 Mio. an offenen zugesicherten Kreditfazili-
tdten. Diese reichen aus heutiger Sicht aus fiir die Finanzierung der laufenden Ge-
schéftstiatigkeit sowie der geplanten Investitionen im Immobilienportfolio.

Laurent Spindler
CFO
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Projekt-Pipeline

Project Pipeline as at 31.12.2020

CHFm ~660
CHFm Long-term
350 2'450
CHFm ~997
Upcoming (Next 7 to 9 Years)
300 - 2'100
CHFm ~740 15t stagy

Upcoming (Next 4 W
250
CHFm ~308
Upcoming (Next 3 Years)

200 =
CHFm ~44

Under Construction

1'750

1'400

150 1'050

100 700

50 350

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Total/year 61 102 207 246 279 299 288 296 306 285
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Projekt-Pipeline

Financial Overview projects finished/under construction

- N Effective Total Expected Est. Pre-let Lease Completion/Expected Completion

g g area to be Eaxpected remaining Rentall Ratio Puration

o~ o~ developed |investment investment |Valuein in

inm2 volume in CHFm years
in CHFm CHFm
2021-2022

Finished projects 2020
Wetzikon, Projekt Avellana Residential, New Building 1'500 7.8 0.45 100% 06/20
Meyrin, Hive, Pavillon Luigia Commercial, New Building 700 34 02 017 100% 10 | Handover 07/20, Opening 05/21
Kleind&ttingen, Industrial hall Brugg-Rohrsysteme  Industrial, New Building 2’250 35 0.20 100% 27| 10/20
Goldach, Production + Energy Hall Amcor Industrial, New Building 4300 113 03 085 100% 15 | Production Hall 08/20, Energy Hall 10/20
Total 9'350 26.0 0.5 1.67 100% 16.3
Projects under construction
MNiederhasli, Office Building Doka Schweiz Office, New Building 2'750 12.0 31 0.80 100% 19| 04/21
Meyrin, Hive, Headgarter Office LEM Office, New Building 7'350 331 223 232 100% 15| 01/22, rent-free period until 03/23
Dietikon, XXXLutz Retail, New Building 16600 23.4 17.8 317 100% 15| 06/22
Total 26’700 78.5 43.2 6.29 100% 15.5

HIAG
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Projekt-Pipeline

Financial overview mid-term developments

‘Wetzikon, Floos

Commercial, Conversion

Windisch, Zentrum West

Resid /commercial, New Building

Cham, Cham Nord, 1% stage Yielding

Resid /commercial, New Building

Cham, Cham Nord, 1% stage Promo.

Condominium, New Building

Biberist, Papieri, 1% stage

Industrial, New Building

Aathal, Goop B&H + Resid. 1%t stage

Retail/residential, New Building

Hausen/Lupfig, 1%t stage

Industrial, logistic

Bussigny, 1% stage

Logistic, industrial

Frauenfeld, Walzmuhle, 3™ stage

Residential, Conversion

Frauenfeld, Walzmihle, Parking-Site

Parking/commercial, New Building

Meyrin, Grand Puits

Commercial, Conversion

Ermatingen, Hauptstrasse 181/185

0ld age & care centre, New Building

Wetzikon, Schénau Nord

Condominium

Wetzikon, Schinau Sid 1%t stage

Residential

Zurich, Freihofstrasse

Resid , commercial, New Building

Meuchétel, 2" stage

Residential

Total

Effective | Total Expected |Est. Pre-let Lease | Project status
area to be |expected remaining |Rental Ratio Durati
developed| investment investment|{Value Comm on
inm2 volume in in in ercial in
CHFm CHFm CHFm years
2021 ff.
7'000 118 111 1.0 0% - | Expec. building applic. 04/21, expec. constr. start 01/22
1'500 81 74 04 0% - | Architecture competition 07/21, expec. building application 04/22
11'700 57.7 528 3.4 0% - | Expec. building permission 03/21, expec. constr. Start 01/22
5'500 332 292|72.01) - - | Expec. building permission 03/21, expec. constr. Start 01/22
12'600 291 291 20 0% - | Feasibility study, Commercialization ongoing
B6'300 188 181 1.3 100% 10 | Expec. perm. GP 04/21, expec. building applic. 10/21
21'200 433 43.2 3.4 0% - | Feasibility study, Commercialization
2'700 225 225 15 0% - | Feasibility study, Commercialization
4'400 179 129 10 - - | Project optimization, design plan, rev. building applic. 07/2021
550 55 55 0.4 - - | Design plan, expec. building application 12/21
15'600 51.0 50.7 4.0 0% - | Feasibility study, Commercialization, expec. building applic. 08/21
6'900 388 386 1.8 0% - | Feasibility study, Operator evaluation/contract negotiations
2'400 16.2 159] 21.41) Expec. perm. GP 03/22, expec. building application 12/22
7'500 38.0 354 23 Expec. perm. GP 03/22, expec. building application 12/22
13100 801 800 48 B8% Feasibility study, expec. building application 06,/22
4'500 282 281 15 Design plan, expec. perm. GP 12/22
129'450 500.2 480.5 28.8 - -

— Shifted projects due ongoing optimization process or granted lease extensions: Aathal, Frauenfeld, Ermatingen

1) Expected sales revenue from promotion projects

HIAG
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Nachhaltigkeitsbericht
2020

1 Einleitung

Der Kern des Geschaftsmodells von HIAG ist die langfristige Entwicklung der Immobilien
im eigenen Portfolio. Aufgrund der Verwendung und Umnutzung bestehender Bausub-
stanzist das Geschaftsmodell von HIAG per se nachhaltig, da damit ein wichtiger Beitrag
zur Kreislaufwirtschaft geleistet wird und mit der Entwicklung neuer Destinationen
Raum fiir die Entfaltung von Personen und Unternehmen geschaffen wird. Im Rahmen
der Areal- und Entwicklungsstrategie werden konsequent die technologischen Méglich-
keiten zur Realisierung von energieeffizienten Gebauden beriicksichtigt und die Pro-
duktionskapazitaten fiir erneuerbare Energien gezielt ausgebaut.

Im Geschiftsjahr 2020 hat HIAG mit der Unterstiitzung von externen Spezialisten die
Nachhaltigkeitsstrategie vorangetrieben. Als Benchmark wurden ausgewéhlte interna-
tionale Immobiliengesellschaften mit einem vergleichbaren Portfolio herangezogen
(«Peer-Analyse»). Im Rahmen einer Materialitatsanalyse wurden die fiir HIAG relevanten
Themen identifiziert und gewichtet. Basierend auf Analysen wurde die Nachhaltigkeits-
strategie mit libergeordneter Vision und Zielsetzungen sowie die entsprechenden Mas-
snahmenplane definiert.

Die Berichterstattung soll kontinuierlich ausgebaut werden.

2 Nachhaltigkeitsstrategie

Im Rahmen der Materialitdtsanalyse wurden die wesentlichen Themen aus der Sicht von
HIAG sowie der Stakeholder definiert. Dies hat eine klare Auslege-ordnung und Priori-
sierung von relevanten Themen erméglicht und bildet eine wichtige Basis sowohl fiir die
Nachhaltigkeitsstrategie als auch fiir die Nachhal-tigkeitsberichterstattung von HIAG. In
der Analyse wurden die 19 wichtigsten Themen fiir HIAG identifiziert: Kriterien fiir die
Beurteilung der relevanten Nachhaltigkeitsthemen sind die strategische Relevanz, die
Moglichkeit zur di-rekten Beeinflussung sowie die Auswirkungen innerhalb und aus-
serhalb der Organisation.

— Mobilitat — Arealentwicklung

— Bauweise

— Klimawandel

— Nutzer

— Transparenz

— Wirtschafliche Leistung

— Anspruch Stadtebau — Energie

— Datenschutz — Governance

— Infrastruktur — Innovation

— Lieferkette — Langfristorientierung
— Ressourcennutzung — Mitarbeitende

— Reputation

— Unternehmenskultur

Relevanz fiir Stakeholder

mittel

Relevanz fiir HIAG
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Nachhaltigkeitsbericht 2020

Basierend auf der Peer-und Materialitatsanalyse wurde die Nachhaltigkeitsstrategie mit
einer iibergeordneten Vision verscharft. Im Rahmen dieser Verscharfung wurden vier
Kategorien Portfolio, Umwelt, Wirtschaftlichkeit sowie Soziales und Gesellschaft defi-
niert. Fiir jede diese Kategorie wurden Nachhaltigkeitsprioritaten erarbeitet.

Langfristige und vorausschauende Entwicklung und Bewirtschaftung von Arealen
zur Schaffung von Mehrwert fiir unsere Anspruchsgruppen

Soziales

Portfolio Umwelt Wirtschaftlichkeit und Gesellschaft

Emissionen und Hitze-

belastung (konstante - Transparenz
Reduktion) - Langfristige und partner-
- Infrastruktur zur Nutzung von - Produktion erneuerbarer schaftliche Beziehungen zu - Erhalt von Bausubstanz als
erneuerbaren Energien Energien den Anspruchsgruppen identifikationsstiftendes
- Vermeidung grauer Energie - Beriicksichtigung der - Return on equity (Roe) Element
- Zertifizierungen Biodiversitat in der Rendite - Einbindung der Offentlichkeit
- Attraktivitat der Areale/Mehr- Arealentwicklung - Optimierung Wirtschaftlich- - Mitarbeiterwohlbefinden
wert fiir Nutzer - Kreislaufwirtschaft keit Uiber Gesamtzyklus - Governance

Weiterhin werden die Nachhaltigkeitsziele der Vereinten Nationen «Sustainable Develo-
pment Goals, SDG» als wichtige Indikatoren herangezogen. Sie sind bereits heute in vie-
len Entwicklungen von HIAG erkennbar; Areale sollen Drehscheiben sinnstiftender un-
ternehmerischer Initiativen sein. Die Ziele «Industrie, Innovation und Infrastruktur»,
«nachhaltige Stadte und Gemeinden» und «nachhaltige/r Konsum und Produktion» ste-
hen im Zentrum der Arealentwicklung von HIAG.

UN-Nachhaltigkeitsziele 2030

NO ZERO GOOD HEALTH QUALITY GENDER CLEAN WATER
POVERTY HUNGER AND WELL-BEING EDUCATION EQUALITY AND SANITATION

Rl e

AFFORDABLE AND DECENT WORK AND INDUSTRY, INNOVATION 1 REDUCED 1 SUSTAINABLE CITIES 1 RESPONSIBLE
CLEAN ENERGY ECONOMIC GROWTH AND INFRASTRUCTURE INEQUALITIES AND COMMUNITIES CONSUMPTION

i 8 | O

1 CLIMATE 1 LIFE BELOW 15 LIFE 1 PEACE, JUSTICE 1 PARTNERSHIPS
ACTION WATER ON LAND AND STRONG FORTHE GOALS

INSTITUTIONS

® Ziele von HIAG
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Nachhaltigkeitsbericht 2020

Fiir jede Kategorie hat das HIAG Management konkrete Zielsetzungen und Massnahmen
pro Nachhaltigkeitsprioritat definiert. Ab 2021 werde diese Nachhaltigkeitszielsetzun-

gen Schritt zu Schritt quantifiziert und mit einem Zeithorizont, wenn méglich definiert.

7 |13

KIS

O

Kategorie | Nachhaltigkeitspriorititen | Nachhaltigkeitsziele
Die installierte Leistung fiir die Stromproduktion
erneuerbarer Energie wird ausgebaut
- :;:::g::gz:g;ggiﬂ:‘"g von Alle Neubauten orientieren sich an einer
- Vermeidung grauer Energie Umwelt-Zertifizierung
Portfolio - Zertifizierungen
- AttraktMtaE der Areale/ Die Verwendung von nachhaltigen Baustoffen wird
Mehrwert fiir Nutzer ausgeweitet
- Kreislaufwirtschaft 9
Der Mehrwert der Areale wird grundsétzlich
gefordert
Massnahmen

Massnahmen zu Ziel 1: HIAG Solar; Einfiihrung einer Richtlinie, welche die standardmassige Berlicksichtigung der
Maéglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energie vorgibt
Massnahmen zu Ziel 2: Definition von préferierten Zertifizierungen; Einfiihrung einer Richtlinie, welche fiir alle
Neubauten und Entwicklungsareale eine Umweltzertifizierung vorsieht

Massnahmen zu Ziel 3: Einfiihrung einer Richtlinien, welche die dardmaéssige Beriicksichti der
Maoglichkeiten zur Nutzung nachhaltiger Baustoffe vorgibt

Massnahmen zu Ziel 4: Definition, was Mehrwert beinhaltet und wie dies gemessen werden kann (inkl. Skala);
Messung des Mehrwerts der Areale mittels einer Nutzerumfrage; Entwicklung von Mixed-used Arealen; Erarbeitung
eines Infrastruktur- und Mobilitdtskonzepts fiir alle Areale

7 SR | 13 s

Kategorie | Nachhaltigkeitspriorititen | Nachhaltigkeitsziele
Erhohung der Produktion von erneuerbarer
Energie zur Deckung des Eigenbedarfs
- Emissi und Hitzebelastung : ! 3 ” =
(Konstante Reduktion) Reduktion der Treibhausgasemissionen
Umwelt - FE’rodu!(tlon erneuerbarer
nergien — 2 o R
R i ) Erl des Flac inden
- Beriicksichtigung der Biodiversi- Areal ifisch fiir das Th Biodi itat
tat in der Arealentwickiung realen spezifisch fiir das Thema Biodiversit
genutzt wird
4 Reduktion der Hitzebelastung in den Arealen
Massnahmen

Massnahmen zu Ziel 1: Fiir existierende Liegenschaften wird gepriift, ob erneuerbare Energietrager installiert

werden kénnen

Massnahmen zu Ziel 2: Erhéhung der Energieeffizienz des existierenden Portfolios durch Energiemanagement (z.B.
Einbau von Smartmetern) und schrittweiser Renovierung

Gebaudehiillen; Ersatz Warmeerzeuger mit fossiler Energie

Massnahmen zu Ziel 3: Definition von Kriterien fiir Flachen, die fiir Biodiversitat genutzt werden; Beriicksichtigung

von Biodiversitét in der Arealentwicklung als Standard-Kriterium

Massnahmen zu Ziel 4: Definition einer Messgrosse fiir die Hitzebelastung; gezielte Beriicksichtigung der
Hitzebelastung in der Arealentwicklung und in Renovationsprojekten

HIAG
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Nachhaltigkeitsbericht 2020

Kategorie | Nachhaltigkeitsprioritdten | Nachhaltigkeitsziele
Kontinuierliche Verbesserung in den relevanten
ESG Ratings
Sicherstellung der Finanztransparenz
- Transparenz
- Langfristige und partnerschaft-
Wirtschaft- liche Beziehungen zu den Pflege langfristiger und partnerschaftlicher
lichkeit Anspruchsgruppen Beziehungen mit den Anspruchsgruppen
- ROE Rendite
- Optimierung Wirtschaftlichkeit
Uber Gesamtzykhis Uber 5 Jahre ist das Ziel, einen ROE von 5.7%
(Mittelwert) zu erreichen
" ; L 8 e | 1 S
Forderung einer ausgewogenen Regionalitat in WITSHTS NN
der Asset Allocation Eé’
AdEE
Massnahmen

Massnahmen zu Ziel 1: Definition relevanter ESG Ratings; Analyse, in welchen Fragen HIAG weitere Punkte erhalten konnte
Massnahmen zu Ziel 2: Analyse des aktuellen Gaps zum EPRA BPR Gold Award

M h 2u Zi

3:A hl- und Varianzverfahren

Massnahmen zu Ziel 4: Erh6hung Vermietungsquote; Entwicklung der Pipeline; Akquisitionen, Devestitionen

Massnahmen zu Ziel 5: Beriicksichtigung der Ausgewogenheit der Regionalitat in den Akquisitionsentscheidungen;

Beschaftigung von Personal aus den entsprechenden Regionen

Kategorie | Nachhaltigkeitspriorititen | Nachhaltigkeitsziele
Erhalt ausgewahlter Bausubstanz in der Ent-
wicklung von Arealen zur ldentifikationsstiftung
Sicherstellung des Anspruchsgruppendialogs im
Kontext der Areale
- Erhalt von Bausubstanzen als
Soziales und identifikationsstiftendes Element Forderung einer hohen durchschnittlichen

Gesellschaft

- Einbindung der Offentlichkeit

_ Mitarbeiterwohlbefinden Verweildauer der Mitarbeiter im Unternehmen

- Governance (Diversitat)

Erhohung des Fr ils im

Forderung einer ausgewogenen G ionen-
durchmischung und der Diversitat des Bildungs-
hintergrunds in der Belegschaft

O1lRhWN =

Massnahmen

Massnahmen zu Ziel 1: Erarbeitung von Richtlinien, welche den Erhalt der Bausubstanz als prioritéres Kriterium in

der Entwicklung von Arealen definieren

Massnahmen zu Ziel 2: Definition der relevanten Anspruchsgruppen; Schaffung von passenden Formaten fiir den

Aust: h mit den prechenden Anspruchsgruppen

Massnahmen zu Ziel 3: Schaffung eines attraktiven Umfelds fiir Mitarbeitende (z.B. Work-Life-Balance, Vergiitung);

Unterstiitzung von Férderprogrammen auf Branchenebene

Massnahmen

zu Ziel 4: ielte Forderung von Vereinbarkeit von Familie und Beruf
2zu Ziel 5: Beriicksichtigung der Generationendurchmischung und der Diversitat des

Bildungshintergrund in der Personalpolitik

HIAG
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Nachhaltigkeitsbericht 2020

3 Portfolio

Kunden sind fiir HIAG alle direkten und indirekten Nutzer der Areale. Das schliesst die
Kunden und Mitarbeitende unserer Mieter und deren Okosysteme ein. Bei langfristigen
Entwicklungsprojekten nimmt HIAG die Perspektive zukiinftiger Kunden ein. Die Er-
kenntnisse daraus fithren zum Beispiel dazu, dass auch Liegenschaften, die initial nur
durch einen Mieter belegt sind, konsequent auf Multi-Tenant-Eignung getrimmt werden.
Auch haben sie Einfluss auf die Entwicklung verschiedener Dienstleistungen fiir das
Quartier und bei der Schaffung identitétsstiftender Orte im Griinraum, beim Umgang mit
historischer Bausubstanz und beim gezielten Einsatz von Kunst.

Arealentwicklung ist eine komplexe Aufgabe, welche in der Regel einen langen Prozess
bedingt. Dabei sind Bau- und planungsrechtliche Rahmenbedingungen, die Bediirfnisse
von Politik, Denkmalschutz, bestehenden Nutzern, der lokalen Offentlichkeit und gege-
benenfalls Verbidnden zu beriicksichtigen. Um die vielfach komplexen Interessenslagen
und Rahmen-bedingungen zu moderieren, werden fiir stadtebauliche Fragestellungen
und Masterplanverfahren haufig Studienauftragen und Wettbewerbe durchgefiihrt. In
der Regel werden in zweistufigen Prozessen und in Gremien, in denen die wichtigsten
Stakeholder vertreten sind, anhand konkreter Aufgabestellungen und daraus folgenden
Projektbeitrage Interessen erfasst und moderiert. So kann HIAG die eigene unterneh-
merische Vision fiir den Standort mit den involvierten Parteien abstimmen und gleichzei-
tig Vorschlage mit herausragenden stadtebaulichen und architektonischen Qualitatenin
die Prozesse einfliessen lassen. Dabei wird insbesondere auch auf soziokulturelle sowie
vor allem 6kologische Aspekte und Mobili-tadtsthemen grosstes Augenmerk gelegt. Le-
bendige und qualitativ hochwertige Freirdume, in denen sich eine einzigartige Biodiver-
sitat entwickelt, gehoren zur Stadtplanung. Rund um diese Aussenrdaume entsteht Po-
tenzial fiir hochwertigen Lebensraum. Da HIAG langfristig Eigentiimerin der Standorte
ist, kann sie wie auf dem Areal in Pratteln Projekte einbringen und férdern und damit die
Entwicklung einer eigenstandigen Arealidentitidt und eines lebendigen Quartierlebens
massgeblich unterstiitzen. Auf dem HIAG Areal in Pratteln ist ein gemischt genutzter
Ortsteil mit bis zu 400 Wohnungen, Gewerbe- und Biiroflachen fiir rund 500 Arbeits-
platze sowie grossziigigen 6ffentlichen Griin- und Freirdumen geplant. Die Ergebnisse
des Studienauftrags fiir diese Entwicklung wurde im ersten Quartal 2021 prasentiert.
Die Mobilitdtsplanung gehort auch grundsatzlich zu den Schwerpunkten der Arealent-
wicklung. HIAG unterstiitz auf ihren Arealen nach Moglichkeit die Stationierung von Car-
sharing-Angeboten fiir die Quartiernutzer, wie zum Beispiel auf dem Kunzareal in Win-
disch oder auf dem Walzmiihle Areal in Frauenfeld. Weiter hat das Walzmiihle Areal in
Frauenfeld im Dezember 2019 mit einer eigenen Bushaltestelle eine direkte Verbindung
zum Bahnhof Frauenfeld erhalten. Am Standort Dornach wird zudem in absehbarer Zeit
eine neue S-Bahn-Station erstellt. HIAG unterstiitzt dieses neue Infrastrukturangebot,
mit dem das neue Wydeneck-Quartier von HIAG zum Verbindungsstiick fiir den Lang-
samverkehr zwischen Dornach und Aesch wird.

HIAG fordert die Nutzung von 6ffentlichen Verkehrsmitteln und verzichtet bewusst auf
einen Fuhrpark fiir ihre Mitarbeitenden. Mitarbeiter mit einem hohen Reisebedarf erhal-
ten General- oder Halbtax-Abonnements. Zudem haben alle Mitarbeitenden Zugang zum
Carsharing-Modell Mobility und Mitarbeitenden, die haufig mit dem Zug reisen oder an
verschiedenen Standorten tatig sind, erhalten eine mobile technische Ausriistung.
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Jeder Schritt der Immobilienentwicklung von der Akquisition liber die Arealentwicklung,
die Bewirtschaftung, das Portfolio- und Asset-Management, bis zum Verkauf bietet
Raum fiir Innovationen. Dies ist sowohl auf der technischen wie auch auf der gesell-
schaftlichen oder 6kologischen Ebene der Fall. Ein Beispiel dafiir ist das Hive Innovation
Lab in Meyrin, ein gemeinsam von Hewlett Packard Enterprise und HIAG entwickeltes
Konzept, das ein flexibles und vernetztes Okosystem geschaffen hat, das Start-ups at-
traktiven Raum fiir interdiszip-lindre Kooperationen und Innovationen bietet. Im Herzen
des Hive Campus wurde in einem multifunktionalen Pavillon die Luigia Academy konzi-
piert, die gleichzeitig eine Ausbildungsstitte fiir die Mitarbeiter der Restaurantkette,
aber auch einen Ort fiir kulinarische Kreation, Experimente und Umweltstudien bietet.
Im Kunzwerk in Windisch kénnen die dort ansédssigen Unternehmen in einem inspirieren-
den Umfeld und als Teil einer Community iiber ihre Unternehmensgrenzen hinweg be-
reits seit Jahren mit einer professionellen Arbeitsinfra-struktur und Coworking-Arbeits-
platze fruchtbar zusammenarbeiten.

Im Juni 2020 wurde mit dem Projekt Avellana in Wetzikon ein neues Mehrfamilienhaus
den Bewohnern iibergeben. Im Projekt Avellana werden mit einem innovativen Ener-
giemanagementsystem alle energierelevanten Gewerke wie Solarstrom, Batteriespei-
cher, Warme und Wasser und Elektromobilitiat koordiniert zusammengefiihrt, um Kom-
fort, Effizienz, Monitoring und Abrechnung auf einfache Weise sicherzustellen. Dieses
tragfahige und 6kologische Konzept wird HIAG jetzt auf andere Projekte libertragen. Im
zweiten Quartal 2020 ist im Dachgeschoss der Spinnerei Aathal eine top-moderne Lun-
genklinik mit eigenem Schlaflabor eingezogen. In Birsfelden bietet die Firma placeB eine
ausschliesslich digitale Self Storage Losung mit modernen Lagerboxen mit einer einzig-
artigen Benutzerfreundlichkeit.

4 Umwelt

Die bestehenden und die geplanten Liegenschaften im HIAG-Portfolio sind pradestiniert
fiir einen systematischen Ausbau mit Photovoltaikanlagen. Um das grosse Potenzial
systematisch zu nutzen hat HIAG mit aventron, einer etablierten Produzentin von Strom
aus erneuerbaren Energien mit Sitz in Miinchenstein (BL), das Joint Venture HIAG Solar
gegriindet. HIAG Solar soll mit einer geplanten Modulflache von rund 65’000 m? und
rund 10 MWp Leistung mittelfristig zu einer bedeutenden Solarstrom-Produzentin der
Schweiz werden und die Kapazitat sukzessive weiter ausbauen. Angestrebt werden eine
jahrliche Stromproduktion von rund 10 Mio. kWh und Einsparungen von CO.-Aquivalen-
ten von rund 4,2 Mio. Tonnen. Die ersten vier Anlagen sind bereits in Planung und sollen
2021 und 2022 die Stromproduktion aufnehmen.

HIAG Geschaftsbericht 2020

Seite 30



Nachhaltigkeitsbericht 2020

Photovoltaik bietet bei den erneuerbaren Energien das grésste Wachstumspotenzial

HIAG Solar wird die Solarstromproduktion auf den Liegenschaften im HIAG-Immobilien-
portfolio langfristig ausbauen. Antoine Millioud, CEO aventron, und Marco Feusi, CEO
HIAG, gehenim folgenden Gesprach auf die Strategie des Joint Ventures und das Poten-
zial von erneuerbaren Energien in der Schweiz ein:

Marco Feusi: Im Mai 2020 haben wir systematisch liberpriift, wo HIAG fiir die Produk-
tion von Solarstrom geeignete Dachflachen besitzt und rund 200'000m? Dachflachen
identifiziert, die sich mittelfristig fiir die Installation von Photovoltaik-Kraftwerken eig-
nen. HIAG hat sich darauf nach einem Partner umgesehen, der Know-how in der Produk-
tion und Vermarktung von Solarstrom einbringt.

Antoine Millioud: Nach einem ersten Kontakt im Mai 2020 haben wir bereits im Juni an-
hand von zwei-, drei konkreten Beispielen gemeinsam Mdglichkeiten diskutiert. Es war
von Anfang an klar, dass HIAG die Dachflachen beisteuert und aventron fiir den operati-
ven Betrieb zustédndig ist.

Antoine Millioud: aventron kiimmert sich um die technischen Fragen. HIAG kommuni-
ziert mit den Mietern und weiteren Stakeholdern.

Antoine Millioud: Ist eine Solarstromanlage einmal in Betrieb, gibt es operativ wenig zu
tun. HIAG Solar kommt deshalb mit einer schlanken Struktur aus.

Marco Feusi: Es ist uns wichtig, dass die Prozesse schlank sind. Wird ein neues Projekt
identifiziert, entscheidet der Verwaltungsrat liber die Umsetzung.
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Antoine Millioud: Das entspricht der Philosophie von aventron, da wir uns als langfris-
tige Partner verstehen.

Antoine Millioud: aventron betreibt im Solarbereich in der Schweiz zwei dhnliche Ko-
operationen mit Partnern aus dem Finanzsektor. Spannend an HIAG Solar ist, dass HIAG
grosse Produktionsflachen einbringt. Der Zugang zu Projekten wird immer wichtiger,
das macht HIAG zu einem perfekten Partner.

Marco Feusi: Wir haben bereits zahlreiche Dachflachen identifiziert, die sich fiir die So-
larstromproduktion eignen und werden das Portfolio kontinuierlich ausweiten. Wir se-
hen, dass unsere Mieter interessiert sind, Strom aus einer auf dem Areal installierten So-
larproduktion zu beziehen, sofern die Leistung mit einem vergleichbaren Angebot
konkurrenzfahig ist.

Antoine Millioud: Der Solarstrombereich wachst derzeit dynamisch, 2020 nahm die Pro-
duktion in der Schweiz um rund 400 MWp zu. Bei den Kleinwasserkraftwerken ist das
Potenzial fast ausgeschopft und der Bau von Windenergieanlagen sieht sich mit gros-
sem Widerstand konfrontiert.

Marco Feusi: 2021 stehen Projekte in Brunegg, Dietikon, Goldach und Niederhasli im
Fokus. Weiter priifen wir bereits Projekte unter anderem in Fiillinsdorf, Bremgarten und
Kleindoéttigen.

Marco Feusi: Ein spannendes Thema ist auch die Speicherung von Energie. Eine Mog-

lichkeit dafiir bietet Wasserstoff, der in das Gasnetz eingespeist oder in fliissiger Form
gespeichert werden kann. Auch weil der Schwerverkehr mittelfristig vermehrt mit Was-
serstoff betrieben werden kénnte. Einige unserer Areale bieten aufgrund ihrer verkehrs-
technischen Lage liber optimale Voraussetzungen fiir Wasserstofftankstellen.
Bereits heute unterhalt HIAG auf dem Dach des Wohnzentrums Spitzmatt in Windisch
eine der grossten Photovoltaikanlagen der Region Brugg-Windisch mit einer Strompro-
duktion von rund 200 MWh mit einer Flache von 1"300 m2. Die damit seit 2013 insgesamt
eingesparten CO:-Emissionen belaufen sich per Ende 2020 auf ca. 858 Tonnen CO..
Weiter wird der Campus «The Hive» in Meyrin seit 2019 mit Solar gestiitzten LED-Lam-
pen beleuchtet. So lassen sich jahrlich 17118 kWh und 30,2 kg CO: einsparen. Und die
Photovoltaikanlage des Gebdudes «Hive 2» hat 2020 rund 16’000 KWh elektrischen
Strom produziert.

Jahresproduktion Photovoltaik in MWh
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Einige Standorte von HIAG befinden sich an Flusslaufen und verfiigen iiber Kraftwerke,
die fiir die ehemaligen Industriebetriebe wichtige Energielieferanten waren. Aufgrund
der Einbindung in die Arealstrukturen hat HIAG Betrieb und Unterhalt der Anlagen nach
und nach selbst iibernommen und die Kraftwerke in den letzten Jahren instandgesetzt
und modernisiert. Sie werden heute an den Standorten im Ziircher Oberland, in Biberist
sowie in

Diesbach wieder zur Stromproduktion genutzt. 2020 erzeugten fiinf Kleinwasserkraft-
werke mit einer installierten Leistung von rund 2 MW insgesamt rund 5’500°000 kWh
Strom aus erneuerbaren Energien, was dem durchschnittlichen Jahresbedarf von ca.
1’374 Wohnungen

entspricht. Aufgrund von Unterhaltsarbeiten waren die Kraftwerke in Biberist und Dies-
bach respektive drei und zwei Monate im Berichtsjahr stillgelegt.

Im Aathal (ZH) ist das Thema Wasserkraft auch fiir den Kanton Ziirich und den Denkmal-
schutz von Bedeutung. Drei von zwélf Kraftwerken aus der sogenannten Wasserkraft-
werkskette, die sich durch diese Region zieht, sollen auf Grundlage eines von HIAG ent-
worfenen Konzepts mittelfristig Sanierungssubventionen des Kantons erhalten.

So bleiben diese geschiitzten Energielieferanten nach denkmalpflegerischen Gesichts-
punkten erhalten und HIAG wird in der Lage sein, die drei Wasserkraftwerke im Aathal
wirtschaftlich und langfristig zu betreiben.

Jahresproduktion Wasserkraft in kWh
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1 Kraftwerk wurde am 18. Oktober 2020 stillgelegt.
2 Betrieb von 10 Monate aufgrund eines Schadens.
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HIAG legt in der Entwicklung ihrer Areale Wert auf hochwertigen Lebensraum und eine
Umgebungsgestaltung, die die Entstehung einer einzigartigen Biodiversitat fordert. Zum
Beispiel wurde auf dem Campus 'The Hive' in Meyrin ein Biotop mit eigener Flora und
Fauna geschaffen. In fiinf Bienenstocken werden jahrlich rund 70 Kg Honig produziert.
Auf dem Gebaude der Luigia-Akademie wurde ein Griindach installiert. Das Konzept die-
ses Daches ermoglichte die Installation einer vielféltigen Vegetation, die an die Gege-
benheiten des Daches (Sonneneinstrahlung, trockener Boden, H6he des Substrats) an-
gepasst ist und sich gleichzeitig in die allgemeine Waldatmosphére einfiigt, wobei
einfache, langlebige und multifunktionale Materialien verwendet wurden.

Bei der Realisierung von Wohnprojekten achtet HIAG auf einen schonenden Umgang mit
Ressourcen und ist bestrebt, die Energiebilanz unter Einbezug der Bediirfnisse der kiinf-
tigen Bewohner iiber den Gesamtnutzungszyklus zu optimieren. Je nach Ausgangslage
hinsichtlich Nutzung, Ankermieter und bestehender Bausubstanz werden unterschiedli-
che Zertifizierungsansatze verfolgt. In den letzten Jahren wurden Bausubstanzen nach
Minergie, LEED und bei denkmalgeschiitzter Bausubstanz nach GEAK zertifiziert.

Im Juli 2020 konnten die Mieter des Mehrfamilienhauses Avellana in Wetzikon einzie-
hen. Das Neubauprojekt mit 177 Wohnungen enthalt eine PV-Anlage, Sole-Wasser-War-
mepumpe mit Erdsonden, Free-Cooling-Funktion, Komfort-Liiftung mit Warmeriickge-
winnung sowie Elektroladestationen.

Das Areal «The Hive» in Meyrin verfiigt liber ein besonders innovatives und sehr energie-
effizientes Heizsystem, von dem alle Gebaude auf dem Areal profitieren. Das Gebdude
Hive 1 beherbergt namlich das Rechenzentrum unseres Mieters HPE, dessen Warme-
emissionen aufgefangen (durch ein Kiithilsystem im Computerraum) und neu verteilt wer-
den in Form einer "Temperatur“-Warmeversorgung, die direkt den Heizbedarf des Hive
1-Gebaudes deckt und in Form von "Temperatur”-Warmeabgabe, die mit Hilfe einer War-
mepumpe auf die Temperatur der anderen Mieter (Hive 8 & die Luigia Academy) ange-
hoben werden kann. Dariiber hinaus verfiigt das Kiihlsystem des Data Centers iiber eine
grosse Reserve, die es ermdglicht, Kilte an Dritte zu liefern.

5 Wirtschaftlichkeit

Areale entwickeln heisst fiir HIAG auch, den Werkplatz Schweiz starken. Zu den kom-
merziellen Mietern von HIAG zahlen namhafte Grossunternehmen wie Amcor Flexibles
Rorschach, Brugg Rohrsysteme, Doka Schweiz, Hewlett Packard Enterprise, HP Inc.,
IWG/Regus, LEM, Media Markt, XXXLutz oder Migros. HIAG legt grossen Wert auf enge
Beziehungen zu den Ankermietern aus der Industrie. Dabei profitiert HIAG von der eige-
nen Kompetenzin der Entwicklung industrieller Strukturen, die auf der industriellen Ver-
gangenheit von HIAG basiert. HIAG hat auch gute Erfahrungen gemacht bei der Entwick-
lung der Areale, das lokale Gewerbe zu beriicksichtigen. Wo eine entsprechende
Angebotsstruktur vorhanden ist, werden immer auch ortsansassige Anbieter in den Ver-
gabeprozess eingeladen und kénnen so Teil der Entwicklung am Standort werden. Auch
die Bewirtschaftung der Standorte erfolgt meistens in Zusammenarbeit mit regional gut
verankerten Dienstleistern oder mit eigenen Teams vor Ort.
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6  Soziales und Gesellschaft

Soziale Verantwortung ist ein wichtiges Thema fiir die HIAG. Diese Verantwortung re-
flektiert sich auch bei der Mieterauswahl. Seit knapp 6 Jahren ist die Genossenschaft
Lindenbaum Ausbildung und Wohnen mit ihrem Wascheservice in unserer Spinnerei
Aathal vor Ort und ist zusatzlich fiir die Umgebungs- und Reinigungsarbeiten des Areals
verantwortlich. Sie ermdglicht Jugendlichen mit besonderen Bildungsbediirfnissen ei-
nen Ausbildungsplatz im geschiitzten Rahmen. Es freut uns, dass dadurch Jugendliche
eine Chance erhalten, den Schritt in den ersten Arbeitsmarkt zu schaffen. In Windisch ist
die Stiftung Faro mit Wohn-und Arbeitsplatzen seit 2019 Mieterin des Kunz Areals. Die
Stiftung sichert Menschen mit kognitiven oder psychischen Beeintrachtigungen, insbe-
sondere auch Menschen mit stark herausforderndem Verhalten, Wohn- und Arbeits-
raume und unterstiitzt ihre Selbstédndigkeit, Selbstbestimmung und soziale Integration
mit Ausdauer.

Als eine fithrende Schweizer Immobiliengesellschaft mit Arealen in der Deutsch- und
Westschweiz bietet HIAG engagierten Fachleuten mit unterschiedlichem Bildungshin-
tergrund vom Hauswart bis zum CEO spannende Aufgaben entlang der gesamten Immo-
bilienwertschopfung. HIAG pflegt eine offene, kundenorientierte Unternehmenskultur
und verfiigt liber eine effiziente Organisation mit einer flachen Hierarchie, kurzen Ent-
scheidungswegen, klaren Schnittstellen und hoher Eigenverantwortung. Das Mitarbei-
terbeteiligungsmodell von HIAG ist darauf ausgerichtet, dass alle Mitarbeitenden Teil-
haber des Unternehmens werden konnen. Ende 2020 nutzten rund 19% der
Mitarbeitenden diese Méglichkeit.

Die Mitarbeitenden von HIAG tragen mit teils hohem Spezialisierungsgrad und unterneh-
merischem Denken viel zum Gesamterfolg von HIAG bei. In diesem Bewusstsein bietet
HIAG ein innovatives Arbeitsumfeld mit modernen Arbeitsplatzen und einer Work-
Smart-Infrastruktur, flexiblen Arbeitszeitmodellen, einer offenen und konstruktiven
Fehlerkultur sowie einer erfolgs- und leistungsabhéangigen Entlohnung. Mitarbeitenden-
Gesprache finden mindestens einmal pro Jahr statt. HIAG legt Wert auf eine ausgewo-
gene Generationendurchmischung und fordert die Vereinbarkeit von Familie und Beruf.
HIAG fordert auch Weiterbildungen der Mitarbeitenden auf allen Funktionsstufen. Die
Forderung erfolgt in Form von finanzieller Unterstiitzung wie auch im Rahmen des Zeit-
managements. Im 2020 haben 9 Mitarbeitende eine Weiterbildung begonnen oder ab-
solviert.
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Die HIAG Gruppe im Uberblick

Mitarbeiterbezogene Kennzahlen

Verwaltungsratsmitglieder Mitarbeitende nach Geschaftsfeldern
Immobilien Riickbauprojekt Pratteln Jaeger & Bosshard
1Frau 4 Manner 21Frauen 36% 4 Frauen 27% 2 Frauen 17%
20% 80% 37 Ménner 64% 11 Manner 73% 10 Ménner 83%
Mitarbeitende nach Funktion
Geschaftsleitung und Kader 1F 9M
10% 90%
Mitarbeitende 20F 27M 4F 1M 2F i0M
43% 57% 27% 73% 17% 83%
Lernende OF iM
0% 100%
Mitarbeitende nach Voll-/Teilzeitstellen
>90% 8F 30M 3F oM 2F 1i0M
21% 79% 23% 77% 17% 83%
50-90% 1F 5M 1F iMm
69% 31% 50% 50%
<50% 2F 2M
50% 50%
Mitarbeitende nach Altersstruktur
Unter 30 Jahre 3F 3M
50% 50%
30-40 Jahre 7F 1M 1F iM 1F 2M
39% 61% 50% 50% 33% 67%
40-50 Jahre 5F 9M OF 3M 1F 5M
36% 64% 0% 100% 17% 83%
Uber 50 Jahre 6F 14 M 3F 7™ OF 3M
30% 70% 30% 70% 0% 100%
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Langfristiger Erfolg und eine nachhaltige Entwicklung iiber Generationen pragen das
Denken und Handeln von HIAG. HIAG entwickelt Areale zu Destinationen, die liber eine
starke Identitat verfiigen, an denen sich Menschen und Unternehmen langfristig entfal-
ten. Der direkte und personliche Kontakt zu Ankermietern, lokalen Behérden und weite-
ren Stakeholdern steht zu jedem Zeitpunkt im Fokus, regelmiassig werden deshalb Mit-
arbeitende auf den ehemaligen Industriearealen iibernommen und weiterbeschiftigt. In
Windisch besteht das Hauswartungsteam aus zwei ehemaligen Mitarbeitenden der Kunz
RE AG, in Biberist aus drei ehemaligen Mitarbeitenden der Sappi Schweiz AG und in
Yverdon-les-Bains aus einem ehemaligen Mitarbeiter der Village 52 SA. Zusatzlich stellt
HIAG eine langfristig stabile Wertschopfung des Immobilienportfolios mit einer aktiven
Bewirtschaftung durch eigene Spezialisten an den Arealen. Eigene Bewirtschaftungs-
team und Hauswartungsteam sind an den Standorten Aathal, Dietikon, Biberist, Win-
disch sowie Yverdon. Im Zusammenhang mit der neue Zwischen- und Ubergangsnut-
zungsphase in Dornach wurde ein neues Team von zwei Mitarbeitenten in 2021
aufgebaut.

HIAG pflegt den Austausch mit Bildungs- und Forschungsinstitutionen und unterstiitzt
die Zusammenarbeit mit Hochschulen an konkreten Aufgabenstellungenim Rahmen der
Arealentwicklung. Dies bietet Studenten die Moglichkeit, theoretisches Wissen in der
Praxis anzuwenden. In den letzten Jahren konnten so Kooperationen mit der ETH Ziirich
im Studiengang Architektur, mit der Hochschule Luzern im Studiengang Innenarchitek-
tur und mit der Fachhochschule Nordwestschweiz im Studiengang Elektro- und Umwelt-
technik umgesetzt werden. Zudem unterstiitzt HIAG, wenn sich Mitarbeitende an Hoch-
schulen als Gastdozenten zu spezifischen Fachthemen engagieren.

Der fiir alle Mitarbeitenden der HIAG verbindliche Verhaltenskodex beschreibt das Ge-
schéftsverhalten und definiert die Leitplanken, die von allen Mitarbeitenden ohne Aus-
nahmen und Einschrankungen zu respektieren und mitzutragen sind. Das eigenverant-
wortliche Einhalten ethischer Standards und das strikte Befolgen aller fiir das
Unternehmen relevanten Gesetze bilden die Basis allen unternehmerischen Handelns.
Der Verhaltenskodex kann im PDF-Format bezogen werden unter:

https://www.hiag.com/media/qbvjoqgxp/verhaltenskodex-2020-dt-final.pdf

7 Ausblick

Neben klassischen Klima- und Umweltthemen nimmt die Bedeutung der gesellschaftli-
chen und 6konomischen Ziele kurz ESG (Environment, Social, Governance) in der Ge-
sellschaft zu und HIAG will die Nachhaltigkeitsberichterstattung kontinuierlich aus-
bauen. Transparenz und Vergleichbarkeit des Nachhaltigkeitsreportings sollen
sukzessive erh6ht und schrittweise mehr quantitative Informationen publiziert werden.
Im Geschaftsjahr 2021 wird der Entscheid fiir den fiir die Berichterstattung von HIAG re-
levanten Standard fallen.
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Corporate
Governance

Der Corporate-Governance-Bericht enthélt die erforderlichen Angaben
gemass der Richtlinie der Schweizer Borse (SIX Swiss Exchange) betref-
fend Informationen zur Corporate Governance (RLCG) und orientiert sich
im Wesentlichen an der Struktur des Anhangs dieser Richtlinie. Mit Ver-
weisen auf andere Abschnitte des Geschaftsberichts werden Wiederho-
lungenvermieden.

Gruppenstruktur und Aktionariat

1 Gruppenstruktur

—
| s e

. HIAG AG HIAG Real Estate AG

— HIAG Immobilien AG

L Trans Fiber Systems SA

=] HIAG Immobilier Léman SA

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

HIAG Geschaftsbericht 2020 Seite 38



Corporate Governance

Kotierte Holdinggesellschaft

Gesellschaft

HIAG Immobilien Holding AG

Sitz Basel, Schweiz
Kotierung SIX Swiss Exchange, Ziirich
Borsenkapitalisierung 31. Dezember 2020 CHF 923.4 Mio.
Symbol HIAG
Valor 23'951'877
ISIN CH0239518779

Nicht kotierte Beteiligungen (mit Angabe der Beteiligungsquote) vgl. Jahresrechnung
der HIAG Immobilien Holding AG, Anmerkung «Konsolidierungskreis», Seite 81 bis 82.

2 Bedeutende Aktionédre per 31. Dezember 2020

Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktiondre bzw. Aktionarsgruppenbe-
kannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft hielten:

Stimmrechtsanteil

Aktiondrsgruppe, bestehend aus: 62.9%

SFAG Holding AG -

HIAG Beteiligung Holding AG' -

Grisgors AG? -

Senft AG® -

Felix Grisard -
Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.

4 Die Grisgros AG wird durch Andrea Grisard beherrscht.

5  Die Senft AG wird durch Salome Grisard beherrscht.

Die Mitglieder dieser Aktiondrsgruppe haben am 14. April 2014 einen Aktionarsbin-

dungsvertrag betreffend die Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Durch den Ab-

schluss dieses Aktionarsbindungsvertrags wurden die Aktiondre der SFAG Holding AG

und die SFAG Holding AG zu einer Gruppe im Sinne von Art.121 FinfraG.

Der HIAG Immobilien Holding AG waren per 31. Dezember 2020 keine anderen Aktionare

mit einem Stimmrechtsanteil von 3% oder mehr bekannt.

Die im Berichtsjahr erfolgten Offenlegungsmeldungen im Sinn von Artikel 120 des Fi-

nanzmarktinfrastrukturgesetzes (FinfraG) und der Bestimmungen der Verordnung liber

die Finanzmarktinfrastruktur und das Marktverhalten im Effekten- und Derivatehandel

(FinfraV) kénnen auf der Website der SIX Exchange Regulation (www.six-exchange-re-

gulation.com) unter Publikationen > Bedeutende Aktionare eingesehen werden.
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3 Aktionariat per 31. Dezember 2020

Nicht Total
Eingetragene Eingetragene eingetragene  ausgegebene
Anzahl eingetragene Namenaktien Aktionédre Aktien Aktien Aktien
% ausgeg. % ausgeg. Ak-
Anzahl % Anzahl Aktien Anzahl tien
1 bis 100 302 33.3% 15’749 0.2% - - -
101 bis 1'000 406 44.7% 149’043 1.8% - - -
1'001 bis 10'000 157 17.3% 532'752 6.3% - - -
10'001 bis 100'000 31 3.4% 632'846 7.5% - - -
100'001 bis 1'000'000 11 12% 2402077 28.5% - - -
1'000'001 und mehr 1 0.1% 4058704 48.1% - - -
Total eingetragene Aktionare/Aktien 908 100% 7791171 92.4% - - -
Total nicht eingetragene Aktien - - - - 641°829 7.6% -
Total - - 7791171 - 641'829 - 8'433'000
Eingetragene Eingetragene
Eingetragene Aktionare und Aktien Aktionédre Aktien
Anzahl % Anzahl %
Nattrliche Personen 684 75.3% - 9.0%
Juristische Personen 62 6.8% - 70.3%
Pensionskassen 69 7.6% - 8.2%
Versicherungen 10 1.1% - 0.8%
Fonds 47 5.2% - 6.0%
Ubrige Stiftungen 23 2.5% - 2.0%
Banken 13 1.4% - 3.7%
Total 908 100.0% - 100.0%
Schweiz 831 91.5% - 95.7%
Europa (ohne Schweiz) 71 7.8% - 2.4%
Nordamerika 5 0.6% - 1.9%
Andere Lander 1 0.1% 113 0.0%
Total 908 100.0% 113 100.0%
4 Kreuzbeteiligungen
Per 31. Dezember 2020 bestanden keine Kreuzbeteiligungen.
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Kapitalstruktur HIAG Immobilien Holding AG

1 Aktienkapital per 31. Dezember 2020

Am 31. Dezember 2020 betrug das Aktienkapital der HIAG Immobilien Holding AG
CHF 8’433’000, eingeteiltin 8°433’'000 Namenaktien zu je CHF 1.00 Nennwert. Gemass
Artikel 3a der Statuten ist der Verwaltungsrat erméchtigt, das Aktienkapital um maximal
CHF 1°217°000 zu erh6hen durch Ausgabe von hochstens 1217°000 voll liberierten Na-
menaktien mit einem Nennwert von je CHF 1.00 bis zum 23. April 2022 (genehmigte Ka-
pitalerh6hung). Das Aktienkapital kann gemass Artikel 3b der Statuten um maximal CHF
350’000 erhoht werden durch Ausgabe von hochstens 350’000 voll zu liberierenden
Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 1.00 (bedingte Kapitalerh6hung).

Die Aktien sind volisténdig liberiert.
Zum bedingten Aktienkapital vgl. zudem die nachfolgende Ziffer 2.

2 Bedingtes Aktienkapital im Besonderen

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

(1) Das Aktienkapital der Gesellschaft wird um maximal CHF 350’000 erh6ht durch
Ausgabe von hochstens 350’000 voll zu liberierenden Namenaktien mit einem
Nennwert von CHF 1.00 infolge der Ausiibung von Options- oder dhnlichen
Rechten, die Mitarbeitern, Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschifts-
leitung der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften im Rahmen von Mitar-
beiterbeteiligungsplanen eingeraumt werden. Der Verwaltungsrat erlasst in Zu-
sammenarbeit mit dem Vergiitungsausschuss die entsprechenden Mitarbeiter-
beteiligungspléne.

(2) Das Bezugsrecht der Aktionare ist ausgeschlossen. Der Erwerb von Na__menak-
tien unter den Mitarbeiterbeteiligungsplanen sowie die nachfolgende Ubertra-
gung von Namenaktien unterliegen den Beschrankungen gemass Art. 5 der Sta-
tuten.
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3 Kapitalveranderungen der letzten drei Geschaftsjahre

Anzahl Namenaktien

Nominalwert pro Aktie in CHF

Nominalwert in TCHF

Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital

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

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

31. Dezember 2020 8'433'000 1.00 8'433
Gesetzliche Reserven (allgemeine Reserven) in TCHF
31. Dezember 2018 1610
31. Dezember 2019 1610
31. Dezember 2020 1’610
Gesetzliche Reserven (Reserven aus Kapitaleinlagen) in TCHF
31. Dezember 2018 17171
31. Dezember 2019 3’335
31. Dezember 2020 35’890
Freie Reserven in TCHF
31. Dezember 2018 108’000
31. Dezember 2019 108’000
31. Dezember 2020 108’000
Bilanzverlust/Gewinn in TCHF
31. Dezember 2018 63’538
31. Dezember 2019 -63'696
31. Dezember 2020 -74061
4  Aktien, Partizipationsscheine, Genusscheine

Die unter Ziffer 1 auf Seite 41 erwahnten 8’433’000 ausgegebenen Namenaktien sind

voll einbezahlt. Jede Aktie ist dividendenberechtigt. Unter Ziffer 1 auf Seite 56 ist die

Stimmberechtigung erlautert. Vorzugsrechte und dhnliche Berechtigungen bestehen

keine.

Per 31. Dezember 2020 waren keine Partizipationsscheine und keine Genussscheine

ausgegeben.
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5 Ubertragbarkeit der Namenaktien und Nominee-Eintragungen

Der Verwaltungsrat fiihrt ein Aktienbuch, in das die Eigentiimer, Nutzniesser und Nomi-
nees mit Namen, Adresse und Staatsangehdérigkeit sowie bei juristischen Personen der
Sitz eingetragen werden. Im Verhaltnis zur Gesellschaft wird als Aktionar, Nutzniesser
oder Nominee nur anerkannt, wer im Aktienbuch eingetragen ist. Erwerber von Aktien
werden auf Gesuch als Aktiondre mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen, sofern sie
ausdriicklich erklaren, diese Aktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung erwor-
ben zu haben. Art.685d Abs.3 OR bleibt vorbehalten. Personen, die im Eintragungsge-
such nicht ausdriicklich erklaren, die Aktien fiir eigene Rechnung zu halten (nachste-
hend «Nominees»), werden bis maximal 2% des im Handelsregister eingetragenen
Aktienkapitals mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen. Uber dieses Limit hinaus
werden Aktien von Nominees nur dann mit Stimmrecht eingetragen, wenn der betref-
fende Nominee die Namen, Adressen, Staatsangehdorigkeiten und Anzahl Aktien derje-
nigen Personen bekannt gibt, fiir deren Rechnung er 0.5% oder mehr des im Handelsre-
gister eingetragenen Aktienkapitals hilt. Nominees, die untereinander kapital-oder
stimmenmassig, durch einheitliche Leitung oder auf andere Weise verbunden sind oder
die im Hinblick auf eine Umgehung der Bestimmungen iiber die Nominees koordiniert
vorgehen, gelten als ein Nominee. Der Verwaltungsrat kann die Eintragung eines Aktio-
nars, Nutzniessers oder Nominees ablehnen, wenn die Eintragung zur Verunméglichung
des durch die Anerkennung des Erwerbers von der Gesetzgebung geforderten Nachwei-
ses liber die Zusammensetzung des Aktionarskreises (Bundesgesetz iiber den Erwerb
von Grundstiicken durch Personen im Ausland, BewG) fiihren wiirde. Die Gesellschaft
kann nach Anhoérung des Betroffenen Eintragungen im Aktienbuch streichen, wenn
diese durch falsche Angaben zustande gekommen sind. Der Erwerber muss iiber die
Streichung sofort informiert werden.

6 Wandelanleihen und Optionen

Per 31. Dezember 2020 waren keine Wandelanleihen und keine Optionen ausstehend.
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Verwaltungsrat

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

Erstmalige Wahl Gewahlt bis

Dr. Felix Grisard, CH, 1968, Prasident des Verwaltungsrats (nicht exekutiv) 2010 2020
Salome Grisard Varnholt, CH, 1966, Mitglied des Verwaltungsrats (nicht exekutiv) 2009 2020
Dr. Jvo Grundler, CH, 1966, General Counsel und Mitglied des Verwaltungsrats (exekutiv) 2017 2020
Dr. Walter Jakob, CH, 1949, Mitglied des Verwaltungsrats, Vizeprasident des Verwaltungsrats und Lead Direc-

tor (nicht exekutiv, unabhéngig) 2010 2020
Balz Halter, CH, 1961, Mitglied des Verwaltungsrats (nicht exekutiv, unabhéngig) 2019 2020

Dr. Walter Jakob, Vizeprasident des Verwaltungsrats und Lead Director, steht nach Er-
reichen der Altersgrenze an der Generalversammlung vom 22. April 2021 nicht mehr fiir
eine Wiederwahl zur Verfiigung. Der Verwaltungsrat beantragt, Frau Susanne Zenker
und Herrn Dr. Christian Wiesendanger als neue Mitglieder zu wahlen.

Susanne Zenker (*1970) ist eine ausgewiesene Immobilienspezialistin. Die diplomierte
Architektin (EPFL) verantwortet in der Geschiftsleitung von SBB Immobilien den Be-
reich Development und war davor unter anderem im Management eines fitlhrenden
Schweizer Immobilienprojektentwicklers und Generalunternehmens tatig. Sie ist
schweizerisch/schwedische Doppelbiirgerin.

Dr. Christian Wiesendanger (*1964) ist ein erfahrener Finanzspezialist. Als Mitglied der
Divisionsleitung von UBS Wealth Management hat er lange Jahre das Schweizer Ge-
schéft und den globalen Finanzproduktebereich geleitet. Zuvor war er in Fiihrungs-
funktionen bei Credit Suisse tatig. Christian Wiesendanger promovierte in theoreti-
scher Physik (Universitét Zirich) und hélt einen INSEAD MBA. Er ist Schweizer.

Dr. oec. HSG Felix Grisard Ausbildung: lic. oec. HSG, Dr. oec. HSG, Universitat St. Gallen, OPM Harvard Business School

Prasident des

Verwaltungsrats Beruflicher Hintergrund

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

Friihere Tétigkeiten fiir die HIAG Holding Gruppe
2002-2010 CEO HIAG Holding Gruppe
1999-2001 COO HIAG Holding Gruppe

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien

Préasident des Verwaltungsrats der HIAG Beteiligung Holding AG - Basel, Mitglied des Verwaltungsrats der
Botiss Medical AG - Berlin, Mitglied des Verwaltungsrats der Ultra-Brag AG - Basel, Mitglied des Verwaltungs-
rats der SFAG Holding AG - Basel, Verwaltungsratsprasident der MTIP AG - Basel, Prasident des Stiftungsrates
des Wohlfahrtsfonds der HIAG-Gruppe - Baar, Prasident des Stiftungsrates der Fiirsorgestiftung der HIAG Im-
mobilien Schweiz AG - Zug, Beirat der Universitat St. Gallen

Wesentliche Geschiftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG

oder einer Konzerngesellschaft: keine
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Dipl. Arch ETH
Salome Grisard Varnholt
Mitglied Verwaltungsrat

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

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

Beruflicher Hintergrund

1999 - heute Architektenbiiro grisard’architektur - Ziirich
1999 -2011 Assistenz bei Prof. Dominique Perrault, ETH Ziirich
1991-1998 Mitarbeit bei Herzog & de Meuron - Basel, Richter & Dahl Rocha - Lausanne,

Burkhard Meyer - Baden

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien

Verwaltungsratsprasidentin der SFAG Holding AG - Basel, Verwaltungsratsprasidentin der Senft AG - Engel-
berg, Prasidentin der Finanzierungsstiftung der Senft AG - Engelberg, Mitglied des Verwaltungsrats Verein Kids
of Africa - Ziirich, Verwaltungsratsprasidentin der grisard’architektur AG - Ziirich

Keine operativen Fiihrungsaufgaben fiir die HIAG Immobilien Holding AG
oder eine Konzerngesellschaft in den drei der Berichtsperiode
vorangegangenen Geschaftsjahren

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

Ausbildung: Rechtsanwalt - Dr. iur. HSG - LL. M. University of Cambridge, UK

Beruflicher Hintergrund

2017 - heute General Counsel HIAG Immobilien Holding AG

2017 - heute Of Counsel bei einer Ziircher Wirtschaftskanzlei

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

2000-2002 Rechtsberater bei Andersen Legal

1993-2000 Ziircher Wirtschaftskanzlei

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien

Vizeprasident des Verwaltungsrats der Datacolor AG - Rotkreuz, Mitglied des Verwaltungsrats der SHL Business Areas
AG - Luzern, Mitglied des Verwaltungsrats der Serto Holding AG - Frauenfeld, Vizeprasident des Verwaltungsrats der Villi-
ger Sohne Holding AG- Rickenbach, Mitglied des Verwaltungsrats der Villiger S6hne AG- Rickenbach (LU), Prasident des
Stiftungsrats der HIAG Pensionskasse

Wesentliche Geschiaftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG
oder einer Konzerngesellschaft: keine
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Dr. oec. HSG Walter Jakob Ausbildung: Steuerberater, Dr. oec. HSG

Mitglied Verwaltungsrat
Beruflicher Hintergrund

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien
Mitglied des Verwaltungsrats der Dixa AG - St. Gallen, Verwaltungsratsprasident der eloxalwerk ziiri-oberland ag - Wet-
zikon

Keine operativen Fiihrungsaufgaben fiir die HIAG Immobilien Holding AG
oder eine Konzerngesellschaft in den drei der Berichtsperiode
vorangegangenen Geschéaftsjahren

Wesentliche Geschéaftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG

oder einer Konzerngesellschaft: keine

Balz Halter Ausbildung: dipl. Bau-Ing. ETHZ, lic. iur. Universitat Ziirich, Stanford Executive Program

Mitglied Verwaltungsrat

Beruflicher Hintergrund
1986 - 2009 VRP und Geschéftsfiihrer der Halter AG

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien
Prasident des Verwaltungsrats der Halter AG - Ziirich, Mitglied des Verwaltungsrats der Aizo Group AG
(digitalSTROM) - Ziirich, Prasident des Verwaltungsrats der mivune AG - Ziirich

Keine operativen Fiihrungsaufgaben fiir die HIAG Immobilien Holding AG
oder eine Konzerngesellschaft in den drei der Berichtsperiode
vorangegangenen Geschéftsjahren

Wesentliche Geschaftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG

oder einer Konzerngesellschaft: keine

8 Wahl und Amtsdauer

Die Mitglieder des Verwaltungsrats, der Prasident und der Vizeprasident werden in der
Regel an der ordentlichen Generalversammlung je einzeln bis zum Abschluss der nachs-
ten ordentlichen Generalversammlung gewahlt. Vorbehalten bleiben vorheriger Riick-
tritt und Abberufung. Neue Mitglieder treten in die Amtsdauer derjenigen ein, die sie er-
setzen. Die Mitglieder des Verwaltungsrats sind jederzeit wieder wahlbar. Vorbehiltlich
des Prasidenten und des Vizepréasidenten konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst.

Per 31. Dezember 2020 bestanden keine Amtszeitbeschrankungen.

HIAG Geschaftsbericht 2020 Seite 47



Corporate Governance

9 Interne Organisation

Der Verwaltungsrat iibt seine Befugnisse gemass Artikel 16 und 17 der Statuten als Ge-
samtorgan aus. Eine eigentliche Aufgabenteilung innerhalb des Verwaltungsrats ist
nicht vorgesehen. Seit dem 6. Dezember 2019 besteht ein Reglement zu den Verfahren-
sablaufen fiir Verwaltungsratssitzungen, gestiitzt auf Art.15.2 des Organisationsregle-
ments. Herr Dr. Felix Grisard ist ausser im Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding
AG zuséatzlich im Verwaltungsrat samtlicher HIAG Gruppengesellschaften. Herr Dr. Jvo
Grundler ist Mitglied des Verwaltungsrats samtlicher HIAG Gruppengesellschaften.

Der Verwaltungsrat nimmt sich die Zeit, alle wesentlichen Geschéafte an den Sitzungen
des Gesamtverwaltungsrats abzuhandeln. Der Verwaltungsrat verfiigt liber einen Revi-
sionsausschuss, einen Vergiitungsausschuss und seit 2019 auch iiber einen Investiti-
onsausschuss. Dem Revisionsausschuss gehoren Herr Dr. Felix Grisard und Herr Dr.
Walter Jakob, dem Vergiitungsausschuss Frau Salome Grisard Varnholt und Herr Dr.
Walter Jakob, dem Investitionsausschuss Herr Dr. Felix Grisard, Frau Salome Grisard
Varnolt und Herr Balz Halter an. Aufgrund der Aktionarsstruktur, der Grosse des Unter-
nehmens sowie der konkreten Verhaltnisse bei der HHAG Immobilien Holding AG verfiigt
der Verwaltungsrat iiber keinen Nominationsausschuss. Entsprechende Aufgaben wer-
den durch den Gesamtverwaltungsrat wahrgenommen.

Gemass Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG umfasst der Aufga-
benbereich des Vergiitungsausschusses die periodische Uberpriifung der Ziele und
Grundséatze der Vergiitungspolitik zuhanden des Verwaltungsrats mit dem Ziel, Mitarbei-
tende zu fordern und zu halten, um damit die Wettbewerbsfahigkeit und den langfristi-
gen Erfolg der Gesellschaft und der Konzerngesellschaften zu sichern, sowie die Evalu-
ation der Umsetzung der vergiitungsbezogenen Grundsatze durch die Geschéftsleitung.
Der Vergiitungsausschuss evaluiert und bereitet die Vergiitungsrichtlinien und -pro-
gramme vor. Er definiert die anwendbaren Leistungskriterien im Bereich der Vergiitung
und stellt entsprechende Antrdge an den Verwaltungsrat. Dazu gehdéren neben dem
Grundgehalt auch die variable Barvergiitung, die Vergiitung in Optionen, Aktien und/o-
der dhnliche Instrumente gemaéss den anwendbaren Beteiligungsprogrammen, die Vor-
sorge und/oder zusatzliche Leistungen im Sinne der Gesamtvergiitung. Der Ausschuss
tiberpriift die Wirkung, Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit dieser Programme min-
destens alle drei Jahre. Er arbeitet Vorschlage und Antragstellungen an den Verwal-
tungsrat aus beziiglich der Vergiitung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats, der
Geschaftsleitung und der erweiterten Geschaftsleitung sowie beziiglich der von der Ge-
neralversammlung zu genehmigenden Gesamtbetragen der Vergiitungen fiir den Ver-
waltungsrat und die Geschéftsleitung nach Massgabe der Statuten und Beteiligungspro-
gramme fiir die Mitarbeiter der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften. Der
Vergiitungsausschuss ist auch verantwortlich fiir die Vorbereitung des Vergiitungsbe-
richts und die entsprechende Antragstellung an den Verwaltungsrat.

Gemadss Organisationsreglement unterstiitzt der Investitionsausschuss den Verwal-
tungsrat bei der Erfiillung seiner Aufgaben insbesondere in den Bereichen der Planung
und Beurteilung von Investitionen in das bestehende Liegenschafts- und Immobilien-
portfolio sowie von Kaufen oder Verkdufen von Liegenschaften und Immobilien. Der Auf-
gabenbereich des Investitionsausschusses umfasst:

— Beurteilung von Investitionsantrdagen betreffend Immobilien, die in die Ent-
scheidkompetenz des Verwaltungsrats fallen und Abgabe von entsprechenden
Empfehlungen an den Verwaltungsrat; Beurteilung von Investitionsantragen
und Entscheid iiber Investitionsantrage betreffend Immobilien, die in die Ent-
scheidkompetenz des Ausschusses fallen;
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— Ausarbeitung der mittel- und langfristigen Immobilienstrategie zuhanden des
Verwaltungsrats;

— Erledigung von weiteren, dem Investitionsausschuss vom Verwaltungsrat iliber-
tragenen Aufgaben.

Der Geschéftsfiihrer und der Leiter Finanzen nehmen stets an den Sitzungen des Inves-
titionsausschusses teil. Zu den Sitzungen kénnen auch Mitglieder des Kaders oder an-
dere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden. Die Erteilung von ent-
geltlichen Auftragen an Dritte bedarf der vorgédngigen Zustimmung des Verwaltungs-
rats.

Gemadss Organisationsreglement umfasst der Aufgabenbereich des Revisionsaus-
schusses die Oberaufsicht iiber die interne und externe Revision, die Uberwachung der
finanziellen Berichterstattung und die Beurteilung und Weiterentwicklung des internen
Kontrollsystems.

Das Organisationsreglement findet sich unter:

https://www.hiag.com/media/swgliw40/organisationsreglement-2020-v02.pdf

Pro Jahr finden mindestens vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen (eine Sitzung pro
Quartal) statt. Dazwischen werden bei Bedarf ausserordentliche Verwaltungsratssitzun-
gen einberufen und Beschliisse auf dem Zirkulationsweg gefasst. Die Verwaltungsrats-
sitzungen werden durch den Sekretér protokolliert, die Zirkulationsbeschliisse im je-
weils nidchstfolgenden Sitzungsprotokoll festgehalten. Der Verwaltungsratsprasident
steht in standigem Kontakt mit dem Geschiftsfiihrer. Beratungen innerhalb des Vergii-
tungsausschusses und des Investitionsausschusses finden bei Bedarf statt, Beratungen
innerhalb des Revisionsausschusses vorab in Vorbereitung der Jahres- und Halbjahres-
abschliisse. Die Erteilung von entgeltlichen Auftragen an Dritte zur Erbringung von
Dienstleistungen fiir den Verwaltungsrat bedarf der vorgangigen Zustimmung des Ver-
waltungsrats. Der Geschéftsfithrer nimmt an den Sitzungen des Verwaltungsrats teil. Zu
den Sitzungen kdonnen auch der Leiter Finanzen, Mitglieder des Kaders oder andere in-
terne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.

Im Geschéftsjahr 2020 fanden vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen statt (9. Marz
2020, 26. Mai 2020, 25. August 2020 und 1. Dezember 2020), deren Dauer im Durch-
schnitt drei Stunden betrug. Alle Mitglieder haben an den vier Sitzungen 2020 teilge-
nommen. Zudem fanden im Geschaftsjahr 2020 vier ausserordentliche Verwaltungs-
ratssitzungen statt (22. Juni 2020, 8. Juli 2020, 13. August 2019, 20. Oktober 2020)
entweder physisch oder via Videokonferenz. Alle Mitglieder haben an diesen vier aus-
serordentlichen Sitzungen 2020 teilgenommen. Am 21. Oktober 2020 hat der Verwal-
tungsrat auf dem Zirkularweg einen Antrag genehmigt.

Der Vergiitungsausschuss tagte im Geschéaftsjahr 2020 zweimal (am 21. Januar 2020 mit
einer Sitzungsdauer von zwei Stunden und am 30. Juni 2020 mit einer Sitzungsdauer
von eineinhalb Stunden). Der Geschaftsfiihrer und der General Counsel nehmen in der
Regel an den Sitzungen des Vergiitungsausschusses teil, ausser wenn ihre Leistungen
beurteilt oder ihre Vergiitungen festgelegt werden. Alle Mitglieder des Ausschusses ha-
ben an den zwei Sitzungen 2020 teilgenommen.

Zu den Sitzungen kdonnen auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats, der Leiter Finan-
zen oder andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden. Die Ertei-
lung von entgeltlichen Auftragen an Dritte zur Erbringung von Dienstleistungen fiir den
Vergiitungsausschuss bedarf der vorgiangigen Zustimmung des Verwaltungsrats. An
den Sitzungen des Vergiitungsausschusses und des Verwaltungsrats, die sich mit den
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Arbeitsvertragen der Konzernleitung und insbesondere mit den Vergiitungen an deren
Mitglieder befassen, sind die Mitglieder der Konzernleitung nicht anwesend. Bei der Be-
schlussfassung des Verwaltungsrats iiber die Entschadigung des Verwaltungsratsprasi-
denten tritt dieser in den Ausstand. Jedem Verwaltungsrat kommt ein Mitspracherecht
bei der Festlegung der Entschadigung der Verwaltungsrate zu. Da samtliche Verwal-
tungsrate, mit Ausnahme des Verwaltungsratsprasidenten und des General Counsels,
die gleiche fixe Entschadigung erhalten, treten die Mitglieder des Verwaltungsrats beim
Entscheid liber die Entschadigung der Verwaltungsrate nicht in den Ausstand, mit Aus-
nahme des Verwaltungsratsprasidenten und des General Counsels bei der Festlegung
ihrer Entschadigungen.

Jahrlich finden mindestens zwei ordentliche Revisionsausschusssitzungen (eine Sit-
zung pro Halbjahr) statt. Der Revisionsausschuss tagte am 5. Marz 2020 mit einer Sit-
zungsdauer von eineinhalb Stunden und am 21. August 2020 mit einer Sitzungsdauer von
eineinhalb Stunden. Der Leiter Finanzen nimmt in der Regel an den Sitzungen des Revi-
sionsausschusses teil. Zu den Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder des Verwal-
tungsrats, der Geschéftsfiihrer oder andere interne oder externe Fachspezialisten bei-
gezogen werden. Alle Mitglieder des Ausschusses haben an den zwei Sitzungen 2020
teilgenommen. Der Verwaltungsrat nimmt jahrlich eine Selbstevaluation seiner Arbeit
und derjenigen seiner Ausschiisse vor.

Der Investitionsausschuss tagte im Geschéaftsjahr 2020 zwo6lfmal (am 20. Januar 2020,
am 26. Februar 2020, am 30. April 2020, am 12. Mai 2020, am 25. Mai 2020, am 18. Juni
2020, am 26. Juni 2020, am 17. August 2020, am 22. September 2020, am 15. Oktober
2020, am 20. November 2020 und am 17. Dezember 2020). Die Dauer dieser Sitzungen
betrug im Durchschnitt zwei Stunden. Alle Mitglieder des Ausschusses haben an allen
Sitzungen 2020 teilgenommen.

10 Kompetenzregelung

Die Grundsitze der obersten Fiihrung, inklusive Kompetenzordnung, sind im Organisa-
tionsreglement der Gesellschaft festgehalten. Dem Verwaltungsrat obliegen die oberste
Leitung der Gesellschaft und die Uberwachung der Geschéftsleitung. Er vertritt die Ge-
sellschaft nach aussen und beschliesst iiber alle Angelegenheiten, die nicht durch Ge-
setz, Statuten oder Reglement einem anderen Organ der Gesellschaft vorbehalten sind.
In Erganzung und Konkretisierung der uniibertragbaren Aufgaben geméass Art.716a OR
kommen dem Verwaltungsrat iiberdies folgende Aufgaben und Kompetenzen zu:

— Oberleitung der Gesellschaft und Erteilung der n6tigen Weisungen, was unter
anderem die Festlegung der mittel- und langfristigen Strategien und Planungs-
schwerpunkte sowie der Richtlinien fiir die Unternehmenspolitik umfasst;

— Festlegung der grundlegenden Organisation;

— Festlegung der Richtlinien fiir die Ausgestaltung des Rechnungswesens, der Fi-
nanzkontrolle sowie der Finanzplanung;

— Ernennung und Abberufung der mit der Geschéftsfiihrung und Vertretung be-
trauten Personen, namentlich der Mitglieder der Ausschiisse des Verwaltungs-
rats und der Geschiftsleitung, bzw. Delegation von Geschéftsfithrungsaufga-
ben, einschliesslich Erteilung von Zeichnungsberechtigungen; dabei gilt, dass in
der Gesellschaft auf allen Ebenen grundsatzlich kollektiv zu zweien gezeichnet
wird;

— Oberaufsicht liber die mit der Geschaftsfiihrung betrauten Personen, nament-
lich im Hinblick auf die Befolgung der Gesetze, Statuten, Reglemente und Wei-
sungen;

— Beschlussfassung iiber die Vergiitungspolitik und -grundsatze der Gesellschaft
und der Konzerngesellschaften sowie iiber die Vergiitung der Mitglieder des
Verwaltungsrats, der Geschiftsleitung und der erweiterten Geschéftsleitung
(vorbehaltlich der Genehmigung durch die Generalversammlung);
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— Genehmigung von Mitarbeiterbeteiligungsprogrammen der Gesellschaft und ih-
rer Tochtergesellschaften;

— Verabschiedung des Vergiitungsberichts zuhanden der Generalversammlung;
Antragstellung an die Generalversammlung betreffend die Vergiitungen von
Verwaltungsrat, Geschaftsleitung und erweiterter Geschéftsleitung;

— Erstellung des Geschéftsberichts sowie Vorbereitung der Generalversammiung
und Ausfiihrung ihrer Beschliisse; Benachrichtigung des Richters im Fall der
Uberschuldung; Beschlussfassung iiber die nachtrigliche Leistung von Einla-
gen auf nicht vollstandig liberierte Aktien; Beschlussfassung iiber die Feststel-
lung von Kapitalerh6hungen und daraus folgende Statutenédnderungen; Priifung
der fachlichen Voraussetzungen der Revisoren; Entscheid iiber Geschéafte von
massgebender strategischer Bedeutung; Vertretung der Gesellschaft gegen-
tiber der Offentlichkeit, den Behdrden und den Aktioniren; Durchfithrung und
regelmissige Uberpriifung einer Risikobeurteilung und Festlegung des internen
Kontrollsystems; Delegation von Mitgliedern des Verwaltungsrats oder der Ge-
schéftsleitung zur Einsitznahme in den Verwaltungsraten der Konzerngesell-
schaften zwecks Umsetzung der Strategie und der Entscheide des Verwal-
tungsrats; Entscheidungsrecht betreffend Liegenschaftstransaktionen,
Gesellschaftstransaktionen oder Investitionsantrage mit einer Gesamtsumme
von iiber CHF 0.5 Mio.

11 Informations- und Kontrollinstrument gegeniiber der Geschéaftsleitung

Die Mitglieder der Geschéftsleitung sind in der Regel an jeder ordentlichen Sitzung des
Verwaltungsrats und des Revisionsausschusses anwesend, sodass ein direkter Kontakt
zwischen Verwaltungsrat und Geschéftsleitung und damit eine angemessene Kontrolle
gewabhrleistet ist. Der Verwaltungsrat wird quartalsweise iiber die operative und finanzi-
elle Entwicklung der Gruppe informiert. An den Sitzungen des Verwaltungsrats infor-
miert die Geschéaftsleitung zudem umfassend iiber den Geschaftsgang.

Der Verwaltungsrat ldsst sich in regelméssigen Abstinden und in Ubereinstimmung mit
den Erfordernissen der Halbjahres- und Jahresberichterstattungen iiber die wichtigen
Kennzahlen sowie iiber die finanziellen und operativen Risiken der HIAG Gruppe orien-
tieren. Der Verwaltungsrat nimmt mindestens einmal jahrlich eine Neubeurteilung der Ri-
siken vor und lasst sich von der Geschéftsleitung liber die Funktionsfahigkeit und Wirk-
samkeit des internen Kontrollsystems informieren. Die HIAG Immobilien Holding AG
verfiigt iiber einimplementiertes standardisiertes Risikomanagement. Der Verwaltungs-
rat beurteilt die identifizierten Risiken nach ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und ihrer
Tragweite. Bei der Beurteilung der Tragweite werden sowohl finanzielle Auswirkungen
als auch operationelle und reputationsméassige Auswirkungen beriicksichtigt. Der Ver-
waltungsrat beschliesst wo erforderlich Massnahmen, mit denen die identifizierten Risi-
ken vermieden oder vermindert werden sollen. Wo dies nicht moglich ist, sollen diese
Risiken soweit moglich auf Dritte, z.B. Versicherungen, iiberwilzt werden. Derzeit be-
steht keine interne Revisionsstelle. Die interne Kontrolle und das Risikomanagement
werden durch den Bereich Finanzen wahrgenommen. Der Verwaltungsrat und sein Revi-
sionsausschuss stehen in direktem Kontakt mit der externen Revisionsstelle und kén-
nen diese bei Bedarf mit speziellen Priifaufgaben beauftragen. Ein Verhaltenskodex fiir
die HIAG Gruppe ist implementiert und wurde an alle Mitarbeiter der Gruppe kommuni-
ziert.

Der Verhaltenskodex findet sich unter:

https://www.hiag.com/media/qbvjogxp/verhaltenskodex-2020-dt-final.pdf

Ein Datenschutzreglement fiir die HIAG Gruppe ist seit dem 25. Mai 2018 implementiert
und wurde an alle Mitarbeiter der Gruppe kommuniziert.

HIAG Geschaftsbericht 2020

Seite 51



Corporate Governance

12 Mitglieder der Gechéftsleitung

Marco Feusi
1972, Schweiz

Laurent Spindler
1978, Frankreich

Geschéftsfiihrer (in dieser Funktion seit 1. Januar 2020)

Berufliche Tatigkeiten: 2003-2019 Partner und Mitinhaber der Wiiest Partner AG, davon 2003-2006 und 2013~
2017 als Verwaltungsrat sowie 2017-2019 als Vorsitzender der Geschéftsleitung; 2000-2003 Mitarbeit bei der
Wiiest & Partner AG als wissenschaftlicher Mitarbeiter/Senior Consultant; 1999-2000 Mitarbeit bei der ITERA
Immobilien AG, Aarau als Bautreuhd@nder und Makler; 1998 -1999 selbststéandiger Architekt, 1993-1997 Mitarbeit
in diversen Architekturbiiros.

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

Aktuelle Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien: Mitglied des Verwaltungsrats der Norline AG — Neuhau-
sen am Rheinfall

Friihere Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: 2007-2008 Verwaltungsrat der HIAG Immobilien
Schweiz AG und von deren Tochtergesellschaften

Leiter Finanzen (in dieser Funktion seit Dezember 2013)

Herr Spindler ist seit 2011 bei der HIAG Gruppe tatig.

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

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

Tatigkeiten in Fithrungs- und Aufsichtsgremien: keine
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Dr. iur. HSG Jvo Grundler Ausbildung: Rechtsanwalt - Dr. iur. HSG - LL. M. University of Cambridge, UK
1966, Schweiz

Beruflicher Hintergrund

2017 - heute General Counsel HIAG Immobilien Holding AG

2017 - heute Of Counsel bei einer Ziircher Wirtschaftskanzlei

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

2000-2002 Rechtsberater bei Andersen Legal

1993 -2000 Ziircher Wirtschaftskanzlei

Tétigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien

Vizeprasident des Verwaltungsrats der Datacolor AG - Rotkreuzu, Mitglied des Verwaltungsrats der SHL Business Areas
AG - Luzern, Mitglied des Verwaltungsrats der Serto Holding AG - Frauenfeld, Vizeprasident des Verwal-tungsrats der

Villiger S6hne Holding AG - Rickenbach (LU), Prasident des Stiftungsrats der HIAG Pensionskasse

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

Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG hat an seiner Sitzung vom 9. Marz
2020 die Funktionsstufe der erweiterten Geschaftsleitung riickwirkend auf Beginn des
Geschaiftsjahrs 2020 aufgehoben. Wie bisher besteht die HIAG-Geschéftsleitung aus
dem Chief Executive Officer, Marco Feusi, dem Chief Financial Officer, Laurent Spindler,
und dem General Counsel, Jvo Grundler.

Am 22. Februar 2021 wurde der Austritt vom Chief Financial Officer, Laurent Spindler,
kommuniziert. Bis zu seinem Ausscheiden, das spatestens Ende Oktober 2021 erfolgen
wird, bleibt Laurent Spindler Mitglied der Geschéftsleitung

13 Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Tatigkeiten gemass
Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VeguV

Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung diirfen nicht mehr als die

folgende Anzahl zusatzlicher Tatigkeiten in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorga-

nen anderer Rechtseinheiten, die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder ein ver-

gleichbares auslandisches Register eintragen zu lassen, und die nicht durch die Gesell-

schaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft kontrollieren, ausiiben:

— Mitglieder des Verwaltungsrats: zehn Mandate, wovon héchstens vier Mandate bei
Publikumsgesellschaften;

— Mitglieder der Geschéftsleitung: zehn Mandate, wovon hochstens zwei Mandate bei
Publikumsgeselischaften.

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

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

Per 31. Dezember 2020 bestanden keine Managementvertrage mit Gesellschaften aus-
serhalb der HIAG Gruppe.
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Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen

1 Inhalt und Festsetzungsverfahren der Entschadigungen

Der Verwaltungsrat legt die Ho6he der Vergiitungen von Verwaltungsrat und Konzernlei-
tung im Rahmen der von der Generalversammlung genehmigten Betrage mit Unterstiit-
zung des Vergiitungsausschusses fest. Der Vergiitungsausschuss unterstiitzt den Ver-
waltungsrat bei der Festsetzung und Uberpriifung von Vergiitungsmodellen. Er bereitet
die Antrage zuhanden der Generalversammlung betreffend die Vergiitung des Verwal-
tungsrats und der Konzernleitung vor und kann dem Verwaltungsrat Vorschlage zu wei-
teren Vergiitungsfragen unterbreiten. Der Verwaltungsrat kann dem Vergiitungsaus-
schuss weitere Aufgaben zuweisen.

HIAG ist bestrebt, talentierte, qualifizierte und motivierte Fiihrungs- und Fachkréfte zu
gewinnen und zu halten. Ein faires und auf dem Niveau von Vergleichsunternehmen aus-
gestaltetes Vergiitungssystem unterstiitzt dieses Bestreben. Im Sinn einer nachhaltigen
Unternehmensentwicklung werden kurz-, mittel- und langfristige Aspekte mitberiick-
sichtigt.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Konzernleitung haben Anspruch auf eine ih-
rer Tatigkeit entsprechende Vergiitung. Die Vergiitung kann durch die Gesellschaft oder
durch eine Gruppengesellschaft ausgerichtet werden, sofern sie von der durch die Ge-
neralversammlung jeweils genehmigten Gesamtvergiitung gedeckt ist. Die Mitglieder
des Verwaltungsrats erhalten fiir ihre Tatigkeit gemaéss statutarischen Regelungen eine
fixe Vergiitung in bar sowie Herr Dr. Jvo Grundler in Form von Aktien. Diese fixe Vergii-
tung beinhaltet die Entschadigung fiir Tatigkeiten der Mitglieder des Verwaltungsrats in
Ausschiissen des Verwaltungsrats und in Verwaltungsrdten von Tochtergesellschaften.
Auslagenersatz gilt nicht als Vergiitung. Die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft
kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats einen Auslagenersatz in Form und Héhe von
steuerlich anerkannten Pauschalspesen ausrichten. Zusatzliche Tatigkeiten von Ver-
waltungsraten fiir die HIAG Gruppe werden nach Aufwand und zu marktiiblichen Stun-
densatzen vergiitet. Marktiiblichkeit bedeutet, dass der zur Anwendung kommende
Stundensatz fiir die jeweilige Dienstleistung den von Dritten fiir solche Dienstleistungen
liblicherweise verrechneten Stundensatzen fiir Mitarbeiter mit entsprechender Qualifi-
kation entspricht. Dementsprechend kommt beispielsweise fiir Dienstleistungen eines
Verwaltungsrats im Bereich Steuern der Stundensatz eines gleich erfahrenen externen
Steuerberaters zur Anwendung.

Die Vergiitung der Mitglieder der Konzernleitung setzt sich aus einer fixen und einer va-
riablen Entschiadigung zusammen. Die fixe Vergiitung besteht aus einem Basissaléar so-
wie allfélligen weiteren Vergiitungselementen, die nicht erfolgsabhéngig sind (wie Kin-
derzulagen). Die fixe Vergiitung wird in bar und in Aktien ausbezahlt.

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

Die variable Vergiitung besteht gemiss Statuten aus zwei Komponenten: einer jahrli-
chen individuellen Zielpramie und einem Long-Term-Incentive-Plan (LTIP). Die individu-
elle Zielpramie wird basierend auf individuellen Zielen des einzelnen Mitglieds der Kon-
zernleitung bestimmt. Individuelle Ziele kénnen zum Beispiel Abschliisse von wichtigen
Mietvertragen, definierte Planungsfortschritte bei Entwicklungsprojekten oder der Ab-
bau von Leerstanden in bestimmten Liegenschaften darstellen. Alle Ziele werden be-
riicksichtigt, um die individuelle Zielpramie zu bestimmen. Die Auszahlung dieser indivi-
duellen Zielpramie erfolgt in bar.
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Die individuelle Zielpramie des Geschéftsfiihrers wird durch den Vergiitungsausschuss
festgelegt. Die individuellen Zielpramien der restlichen Mitglieder der Konzernleitung
werden durch den Geschéftsfiihrer festgelegt und mit dem Vergiitungsausschuss disku-
tiert. Werden die Ziele nicht erreicht, so kann entweder der Geschéftsfiihrer fiir die rest-
lichen Mitglieder der Konzernleitung oder der Vergiitungsausschuss fiir den Geschéfts-
fiihrer die individuelle Zielpramie kiirzen oder entfallen lassen.

Die Vergiitungen werden im Detail auf den Seiten 60 bis 71 im Vergiitungsbericht erlau-
tert.

Die Arbeitsvertrdge der Mitglieder der Konzernleitung sind unbefristet und beinhalten
Kiindigungsfristen von sechs Monaten. Die maximale Kiindigungsfrist fiir unbefristete
Arbeitsvertrage betragt zwolf Monate. Sie enthalten keine ungewdhnlichen Bestimmun-
gen, insbesondere keine Abgangsentschadigungen oder Sonderklauseln fiir den Fall ei-
nes Wechsels der Kontrolle iiber die Gesellschaft. Die Vereinbarung von Konkurrenzver-
boten fiir die Zeit nach Beendigung des Arbeitsvertrags ist nicht zuléssig.

Darlehen und Kredite an ein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung
diirfen nur zu marktiiblichen Bedingungen ausgerichtet werden. Der Gesamtbetrag der
ausstehenden Darlehen und Kredite darf CHF 10 Mio. nicht liberschreiten. Ein Aktien-
Optionsplan besteht nicht.

2  Geschaftsjahr 2020

Zu den Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen 2020 vgl. Vergiitungsbericht,
Seite 60 bis 71.

Mitwirkungsrechte der Aktionare

1 Stimmrechtsbeschrankung und -vertretung

Die Ubertragbarkeit der Aktien ist nach Massgabe von Artikel 5 der Statuten beschrinkt.
Fiir Details zu den Ubertragungsbeschrinkungen wird auf Seite 43 des Corporate-
Governance- Berichts verwiesen. Nach Artikel 10 der Statuten gibt jede Aktie, deren Ei-
gentiimer oder Nutzniesser im Aktienbuch als Aktionar mit Stimmrecht eingetragen ist,
das Recht auf eine Stimme.

Die Berechtigung zur Teilnahme und die Vertretung an der Generalversammlung sind in
Artikel 11 der Statuten geregelt.
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2  Statutarische Quoren

Nach Artikel 13 der Statuten ist ein Beschluss der Generalversammlung, der mindestens
zwei Drittel der vertretenen Aktienstimmen und die absolute Mehrheit der vertretenen
Aktiennennwerte auf sich vereinigt, erforderlich fiir: die Anderung des Gesellschafts-
zwecks, die Einfiihrung von Stimmrechtsaktien, die Beschrinkung der Ubertragbarkeit
von Namenaktien, eine genehmigte oder eine bedingte Kapitalerh6hung, die Kapitaler-
hoéhung aus Eigenkapital, gegen Sacheinlage oder zwecks Sachiibernahme und die Ge-
wahrung von besonderen Vorteilen, die Einschrankung oder Aufhebung des Bezugs-
rechts, die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft, die Auflosung der Gesellschaft sowie
in den weiteren gesetzlich vorgeschriebenen Fillen.

3 Einberufung der Generalversammlung, Traktandierungsrecht der Aktionare

Die Einberufung der Generalversammlung, die Form der Einberufung, das Einberufungs-
recht und das Traktandierungsrecht der Aktionare sind in Artikel 8 der Statuten gere-
gelt.

Die Generalversammlung wahlt einen unabhangigen Stimmrechtsvertreter sowie des-
sen Stellvertreter. Wahlbar sind natiirliche oder juristische Personen oder Personenge-
sellschaften.

Die Amtsdauer des unabhangigen Stimmrechtsvertreters und seines Stellvertreters en-
det mit dem Abschluss der jeweils nachsten ordentlichen Generalversammlung. Eine
Wiederwahl ist moglich. Die Generalversammlung kann den unabhangigen Stimm-
rechtsvertreter auf das Ende der Generalversammlung abberufen.

Der Verwaltungsrat stellt sicher, dass die Aktiondre dem unabhéngigen Stimmrechts-
vertreter bzw. dessen Stellvertreter auch auf elektronische Weise Vollmachten und Wei-
sungen fiir die Ausiibung der Stimmrechte erteilen kénnen. Er ist ermachtigt, vom Erfor-
dernis der qualifizierten Signatur abzusehen. Der Verwaltungsrat sorgt dafiir, dass die
Aktiondre dem unabhdngigen Stimmrechtsvertreter bzw. dessen Stellvertreter zu je-
dem in der Einberufung gestellten Antrag Weisungen erteilen kbnnen und zu neuen An-
tragenim Rahmen der Verhandlungsgegenstiande sowie zu nicht gehorig angekiindigten
Verhandlungsgegenstinden allgemeine Weisungen erteilen kénnen.

4  Stichtag fir die Eintragungen ins Aktienbuch

Namenaktionéare, die am Tag der Publikation der Einladung zur Generalversammlung, d.
h.in der Regel rund 20 Tage vor dem Versammlungstag, im Aktienbuch als Aktionare mit
Stimmrecht eingetragen sind, erhalten die Einladung zur ordentlichen Generalversamm-
lung direkt zugestellt. Das Aktienregister bleibt jeweils fiir rund 14 Tage vor der Ver-
sammlung bis zur Auszahlung 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 Generalver-
sammlung publiziert. Im Ubrigen verweisen wir zur Eintragung der Aktionére ins Aktien-
buch auf Artikel 5 der Statuten.
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Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

1 Angebotspflicht

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

2 Kontrollwechselklauseln

Es bestehen keine Kontrollwechselklauseln.

Revisionsstelle

1 Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

Ernst & Young AG, Basel, hat ihr bestehendes Revisionsmandat 2001 {ibernommen (Ein-
tragung ins Handelsregister des Kantons Basel-Stadt am 26. Januar 2001). Sie wurde
zuletzt durch die ordentliche Generalversammlung vom 23. April 2020 fiir das Ge-
schéaftsjahr 2020 als Revisionsstelle wiedergewabhit.

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

2 Revisionshonorar

Fiir die Berichtsperiode 2020 betrugen die Priifungshonorare fiir die Revision der Jah-
resrechnung und der Konzernrechnung TCHF 246 (Vorjahr: TCHF 244) und fiir zusatzli-
che prifungsnahe Dienstleistungen (Audit-related Services) TCHF 13 (Vorjahr: TCHF
12).

3 Zusatzliche Honorare

Fiir die Berichtsperiode 2020 wurden von der Ernst & Young AG TCHF 25 zusétzliche
Honorare im Zusammenhang mit Dienstleistungen zum Thema Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung in Rechnung gestellt (Vorjahr: TCHF 17).

4  Aufsichts- und Kontrollinstrumente gegeniiber der Revisionsstelle

Der Revisionsausschuss beurteilt jéhrlich die Leistung, Honorierung und Unabhéngig-
keit der Revisionsstelle und rapportiert an den Verwaltungsrat. Dieser stellt der General-
versammlung einen Antrag zur Wahl der Revisionsstelle und iiberwacht die Einhaltung
des Rotationsrhythmus des leitenden Revisors von sieben Jahren.

Der Revisionsausschuss priift zusammen mit der Geschaftsleitung jahrlich den Umfang
der externen Revision sowie die Bedingungen fiir allfdllige Zusatzauftrage und bespricht
jeweils die Revisionsergebnisse mit den externen Priifern.
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Informationspolitik

Die HIAG Immobilien Holding AG informiert ihre Aktionare und den Kapitalmarkt offen,
aktuell und mit grosstmoglicher Transparenz. Die finanzielle Berichterstattung erfolgt in
Form von Halbjahres- und Jahresberichten. Diese werden in Ubereinstimmung mit Swiss
GAAP FER erstellt und entsprechen dem schweizerischen Gesetz sowie den Vorschrif-
ten des Kotierungsreglements der SIX Swiss Exchange. Aktuelle Mitteilungen, die wich-
tigsten Termine sowie allgemeine Informationen der HIAG Immobilien Holding AG bzw.
der HIAG Gruppe konnen unter www.hiag.com abgerufen werden. Kontaktadressen,
Termine sowie Angaben zu den Aktien der HIAG Immobilien Holding AG finden sich auch
auf den Seiten 154 bis 156 dieses Geschiftsberichts.

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

https://www.hiag.com/media/p2lfOv3e/hiag-statuten-27-10-20.pdf

Marco Feusi, MRICS, Geschaftsfiihrer
Laurent Spindler, Leiter Finanzen

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

Weitere Informationen sowie alle Publikationen (insbesondere der Geschéaftsbericht 2020) sind unter
www.hiag.com abrufbar. Die Publikationen kénnen auch bei der vorstehenden Adresse der Investor
Relations angefordert werden.
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1 Einleitende Bemerkungen

Der Vergiitungsbericht wurde vom Verwaltungsrat im Einklang mit dem Schweizeri-
schen Obligationenrecht, der Verordnung gegen iibermassige Vergiitungen bei borsen-
kotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) vom 20. November 2013, den SIX-Swiss-
Exchange-Richtlinien betreffend Informationen zur Corporate Governance und den
Grundziigen des Swiss Code of Best Practice for Corporate Governance verfasst. Die
Statuten wurden gesetzeskonform angepasst. Seit 2015 genehmigt geméass den gelten-
den Statuten die Generalversammlung die Antrdge des Verwaltungsrats in Bezug auf die
maximalen Gesamtbetrage fiir die Vergiitung des Verwaltungsrats fiir den Zeitraum bis
zur nachsten ordentlichen Generalversammlung und die maximalen Gesamtbetrage fiir
die fixe und variable Vergiitung der Geschéaftsleitung fiir das laufende Geschaftsjahr. Fiir
Mitglieder der Geschéftsleitung, die nach der Genehmigung der jahrlichen Gesamtver-
giitung ernannt werden, steht ein Zusatzbetrag pro neuem Mitglied von maximal 25%
des jeweils letzten genehmigten Gesamtbetrags fiir die fixe Vergiitung der Geschéfts-
leitung pro Geschéftsjahr zur Verfliigung, sofern der genehmigte Gesamtbetrag fiir das
entsprechende Geschaftsjahr nicht ausreicht.

Die vollstandigen statutarischen Regelungen betreffend die Abstimmung iiber die Ver-
giutungen durch die Generalversammlung (Art. 22), den verwendbaren Zusatzbetrag fiir
die Vergiitung der zusétzlichen Mitglieder der Geschiftsleitung, soweit ein genehmigter
Gesamtbetrag nicht ausreicht (Art. 23), sowie die Regelungen zur erfolgsabhéangigen
Vergiitung und die Zuteilung von Aktien, Wandel- und Optionsrechten (Art. 21), Darlehen
und Krediten (Art. 24) sind auf unserer Website unter folgender URL zu finden:

https://www.hiag.com/media/p2lfOv3e/hiag-statuten-27-10-20.pdf

Die ausgerichteten Vergiitungen werden gemiass dem Periodisierungskonzept der
Rechnungslegung (Accrual-Prinzip, unabhingig vom Zahlungsstrom) offengelegt, d. h.
alle Vergiitungen werden in jener Periode (hier Geschaftsjahr) ausgewiesen, in der diese
in der Jahresrechnung erfasst werden.

2 Vergiitungspolitik von HIAG

HIAG ist bestrebt, talentierte, qualifizierte und motivierte Fiihrungs- und Fachkrafte zu
gewinnen und zu halten. Ein faires und auf dem Niveau von Vergleichsunternehmen aus-
gestaltetes Vergiitungssystem unterstiitzt dieses Bestreben. Im Sinn einer nachhaltigen
Unternehmensentwicklung werden kurz-, mittel- und langfristige Aspekte mitberiick-
sichtigt. Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschiftsleitung haben Anspruch
auf eine ihrer Tatigkeit entsprechende Vergiitung. Die Vergiitung kann durch die Gesell-
schaft oder durch eine Gruppengesellschaft ausgerichtet werden, sofern sie von der
durch die Generalversammlung der Gesellschaft jeweils genehmigten Gesamtvergii-
tung gedeckt ist.
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3 Grundziige und Elemente sowie Zustandigkeiten und Festsetzung der
Vergiitungen

Der Verwaltungsrat legt die Hohe der Vergiitungen von Verwaltungsrat und Geschafts-
leitung im Rahmen der von der Generalversammlung genehmigten Betrage mit Unter-
stiitzung des Vergiitungsausschusses fest. Bei der Diskussion und Beschlussfassung
des Verwaltungsrats liber die Entschiadigung der Geschiftsleitung sind keine Ge-
schaftsleitungsmitglieder anwesend. Bei der Beschlussfassung der Verwaltungsrate
liber die Entschadigung des Verwaltungsratsprasidenten tritt dieser in den Ausstand.
Jedem Verwaltungsrat kommt ein Mitspracherecht bei der Festlegung der Entschadi-
gung der Verwaltungsrate zu.

Da samtliche Verwaltungsrate, mit Ausnahme des Verwaltungsratsprasidenten und des
General Counsels, die gleiche fixe Entschadigung erhalten, treten die Mitglieder des Ver-
waltungsrats beim Entscheid liber die Entschadigung der Verwaltungsréte nicht in den
Ausstand, mit Ausnahme des Verwaltungsratsprasidenten und des General Counsels bei
der Festlegung ihrer Entschadigungen.

Der Vergiitungsausschuss unterstiitzt den Verwaltungsrat bei der Festsetzung und
Uberpriifung von Vergiitungsmodellen. Er bereitet die Antrige zuhanden der General-
versammlung betreffend die Vergiitung des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung
vor und kann dem Verwaltungsrat Vorschlage zu weiteren Vergiitungsfragen unterbrei-
ten. Der Verwaltungsrat kann dem Vergiitungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen.
Gemass Organisationsreglement der Gesellschaft umfasst der Aufgabenbereich des
Vergiitungsausschusses Folgendes:

- periodische Uberpriifung der Ziele und Grundsitze der Vergiitungspolitik zu-
handen des Verwaltungsrats mit dem Ziel, Mitarbeitende zu férdern und zu hal-
ten, um damit die Wettbewerbsfahigkeit und den langfristigen Erfolg der Gesell-
schaft und der Gruppengesellschaften zu sichern;

- Kenntnisnahme von und Evaluation der Umsetzung der vergiitungsbezogenen
Grundsatze durch die Geschéftsleitung (u. a. betreffend Konzepte fiir Lohne
und Incentives);

- Evaluierung und Vorbereitung der Vergiitungsrichtlinien und -programme sowie
der anwendbaren Leistungskriterien im Bereich der Vergiitung und Stellen ent-
sprechender Antrage an den Verwaltungsrat; dazu gehéren neben dem Grund-
gehalt auch die variable Barvergiitung, die Vergiitung in Optionen, Aktien und/o-
der dhnlichen Instrumenten gemass den anwendbaren
Beteiligungsprogrammen, die Vorsorge und/oder zuséitzliche Leistungen im
Sinn der Gesamtvergiitung;

- Uberpriifung der Wirkung, Attraktivitit und Wettbewerbsfihigkeit dieser Pro-
gramme mindestens alle drei Jahre;

- Ausarbeitung von Vorschlagen und Antragstellung an den Verwaltungsrat be-
zliglich der Vergiitung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats (vorbehalt-
lich des jeweiligen von der Generalversammlung genehmigten bzw. zu genehmi-
genden maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten);

- Ausarbeitung von Vorschlagen und Antragstellung an den Verwaltungsrat be-
ziiglich der Vergiitung der einzelnen Mitglieder der Geschiftsleitung (vorbehalt-
lich des von der Generalversammlung genehmigten bzw. zu genehmigenden
maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten);

— Ausarbeitung von Vorschlagen und Antragstellung an den Verwaltungsrat be-
zliglich der Vergiitung der einzelnen Mitglieder der erweiterten Geschéftslei-
tung (vorbehiltlich des jeweiligen von der Generalversammlung genehmigten
bzw. Zu genehmigenden maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der Statu-
ten);
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- Ausarbeitung von Vorschlagen zuhanden des Verwaltungsrats beziiglich der
von der Generalversammlung zu genehmigenden Gesamtbetriagen der Vergii-
tungen fiir den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung nach Massgabe der
Statuten;

- gegebenenfalls Ausarbeitung von Vorschlagen zuhanden des Verwaltungsrats
beziiglich des von der Generalversammlung zu genehmigenden Zusatzbetrags
fiir neue Mitglieder der Geschiftsleitung nach Massgabe der Statuten;

- Ausarbeitung von Beteiligungsprogrammen fiir Mitarbeiter der Gesellschaft und
der Gruppengesellschaften;

- Vorbereitung des Vergiitungsberichts und entsprechende Antragstellung an
den Verwaltungsrat.

Die Generalversammlung wihlt die Mitglieder des Vergiitungsausschusses je einzeln fiir
eine Amtsdauer von einem Jahr bis zum Abschluss der niachsten ordentlichen General-
versammlung. Die Wiederwahl ist zulédssig. Der Vergiitungsausschuss besteht aus min-
destens zwei Mitgliedern. Nur die Mitglieder des Verwaltungsrats sind wahlbar. Der Ge-
schéaftsfithrer und der General Counsel nehmen in der Regel an den Sitzungen des
Vergiitungsausschusses teil, ausser wenn ihre eigene Leistung beurteilt oder ihre Ver-
gltung festgelegt wird. Zu den Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder des Verwal-
tungsrats, der Leiter Finanzen oder andere interne oder externe Fachspezialisten beige-
zogen werden.

Der Vergiitungsausschuss setzt sich wie folgt zusammen:

Gewahlt bis

Dr. Walter Jakob, CH, 1949, Mitglied des Verwaltungsrats, Ordentliche Generalversammlung 2021

Prasident des Vergiitungsausschusses (nicht exekutiv, unabhangig)

Salome Grisard Varnholt, CH, 1966, Mitglied des Vergiitungsausschusses (nicht exekutiv) Ordentliche Generalversammlung 2021

Der Vergiitungsausschuss tagt, sooft es die Geschifte erfordern, jedoch mindestens
zweimal jahrlich. Im Berichtsjahr trafen sich die Mitglieder des Vergiitungsausschusses
zu zwei Sitzungen: am 21. Januar 2020 mit einer Sitzungsdauer von zwei Stunden und
am 30. Juni 2020 mit einer Sitzungsdauer von eineinhalb Stunden. Alle Mitglieder des
Vergiitungsausschusses haben an beiden Sitzungen teilgenommen. An den Sitzungen
wurden folgende Traktanden behandelt:

- Erlduterung und Diskussion der Gesamtvergiitungen der Geschaftsleitung

- Genehmigung der individuellen Jahrespramien fiir das Geschaftsjahr 2019 der
Kadermitarbeitenden

- Vergiitung des Verwaltungsrats

- Besprechung des Vergiitungsberichts 2019

- Einfiihrung von einem neuen LTIP fiir die Periode 2020 - 2024

- Neue Ferienregelung und neue Weiterbildungsregelung

Der Vergiitungsausschuss informiert den Verwaltungsrat periodisch iiber den Verlauf
der Sitzungen und weitere vergiitungsrelevante Themen. Die Protokolle der Vergiitung-
sausschusssitzungen werden an den Verwaltungsratssitzungen besprochen.
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Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten fiir ihre Tatigkeit gemass statutarischen Re-
gelungen eine fixe Vergiitung in bar. Diese fixe Vergiitung beinhaltet die Entschiadigung
fiir Tatigkeiten der Mitglieder des Verwaltungsrats in Ausschiissen des Verwaltungsrats
(Revisionsausschuss und Vergiitungsausschuss) und in Verwaltungsraten von Tochter-
gesellschaften. Das Sitzungsgeld fiir Verwaltungsrate fiir Sitzungen des Investitions-
ausschusses betragt pauschal CHF 750 pro Person und Sitzung. Auslagenersatz gilt
nicht als Vergiitung. Die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft kann den Mitglie-
dern des Verwaltungsrats einen Auslagenersatz in Form und Héhe von steuerlich aner-
kannten Pauschalspesen ausrichten. Zuséatzliche Tatigkeiten von Verwaltungsraten fiir
HIAG werden nach Aufwand und zu marktiiblichen Stundenséatzen vergiitet. Marktiib-
lichkeit bedeutet, dass der zur Anwendung kommende Stundensatz fiir die jeweilige
Dienstleistung den von Dritten fiir solche Dienstleistungen liblicherweise verrechneten
Stundensitzen fiir Mitarbeiter mit entsprechender Qualifikation entspricht. Dement-
sprechend kommt beispielsweise fiir Dienstleistungen eines Verwaltungsrats im Be-
reich Steuern der Stundensatz eines gleich erfahrenen externen Steuerberaters zur An-
wendung. Die statutarischen Regelungen sehen keine aussergesetzlichen
Vorsorgeleistungen fiir Mitglieder des Verwaltungsrats vor. Im Berichtsjahr wurden
dementsprechend keine solchen Zahlungen geleistet. Der General Counsel ist gleichzei-
tig Verwaltungsratsmitglied und Mitglied der Geschéftsleitung. Seine Gesamtvergiitung
wird ausschliesslich unter der Verwaltungsratsvergiitung ausgewiesen. Seine Vergii-
tung setzt sich aus einer fixen Entschadigung in bar und einer fixen jahrlichen Aktienver-
gitung zusammen. Die fixe Vergiitung in bar wird in 13 Betragen ausbezahit. Fiir die Pau-
schalspesen und Spesen gelten die gleichen Regelungen wie fiir die Geschéaftsleitung.

Die Vergiitung der Mitglieder der Geschéftsleitung setzt sich aus einer fixen und einer
variablen Entschiddigung zusammen. Auslagenersatz gilt nicht als Vergiitung. Die Ge-
sellschaft oder eine Gruppengesellschaft kann den Mitgliedern der Geschéftsleitung ei-
nen Auslagenersatz in Form und Hohe von steuerlich anerkannten Pauschalspesen aus-
richten. Wie in Ziffer 3.1 erwadhnt, wird die Vergiitung des General Counsels
ausschliesslich der Vergiitung des Verwaltungsrats zugerechnet.

Vergiitung
Instrumente Fixe Vergiitung Variable Vergiitung
Basissalar Individuelle Zielpramie LTIP
Vorsorge Barauszahlung 50% in Aktien

Nebenleistungen (jahrliche Auszahlung)

50% in Bar
(auszahlbar am Ende
des LTIPs)

Einflussfaktoren

Funktion, Erfahrung,
Qualifikation und Markt

Einreichung von
individuellen jahrlichen
Leistungszielen

Einreichung von
langfristigem Wertzuwachs
der Aktionare

Zweck Mitarbeitergewinnung, Fokus auf Jahresziele und | Mitarbeiteranbindung
Mitarbeiterbindung Unternehmenserfolg Fokus auf langfristigen
Unternehmenserfolg
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Die fixe Vergiitung besteht aus einem Basissaldr sowie allfélligen weitereq_Vergiitungs-
elementen, die nicht erfolgsabhingig sind (wie Kinderzulagen), die unter «Ubrige Vergii-
tungskomponenten» in Ziffer 4.2 ausgewiesen sind. Die fixe Vergiitung wird in bar aus-
bezahlt.

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

Die variable Vergiitung besteht gemass Statuten aus zwei Komponenten: einer jahrli-
chen individuellen Zielpramie und einem oder mehreren Long-Term-Incentive-Plénen
(LTIP).

Die Gewichtung der variablen Vergiitungen sieht wie folgt aus:

Anteil der variablen Vergiitung an der fixen Verglitung

® Geschiéftsleitung
® CEO

2019 15%

2020

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Anteil des LTIP an der variablen Vergiitung

® Geschéftsleitung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Anteil des LTIP an der fixen Vergiitung

® Geschéftsleitung

2019

2020

22 *

=

$5 o
m
(o]

31%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Im Vorjahr gab es keine LTIP-Komponente.
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Die individuelle Zielpramie wird basierend auf individuellen Zielen des einzelnen Mit-
dlieds der Geschiftsleitung bestimmt. Alle fiir ein Mitglied der Geschéftsleitung konkret
festgelegten Ziele werden beriicksichtigt, um die individuelle Zielpramie zu bestimmen.
Die Auszahlung der individuellen Zielpramien erfolgt in bar. Die individuelle Zielpramie
des Geschaftsfiihrers wird durch den Vergiitungsausschuss festgelegt. Die individuellen
Zielpramien der restlichen Mitglieder der Geschéftsleitung werden durch den Ge-
schaftsfiihrer festgelegt und dem Vergiitungsausschuss vorgelegt. Werden die Ziele
nicht erreicht, so kann entweder der Geschéftsfiihrer fiir die restlichen Mitglieder der
Geschaftsleitung oder der Vergiitungsausschuss fiir den Geschaftsfiihrer die individu-
elle Zielpramie kiirzen oder entfallen lassen. Im Berichtsjahr wurden die individuellen
Ziele vom Geschaftsfiihrer zu 83% und von der Geschéftsleitung zu 82% erreicht. Die
Vorjahreszahlen werden nicht ausgewiesen, da der Geschéftsfiihrer erst seit dem 1. Ja-
nuar 2020 bei der Gruppe tatig ist.

Der LTIP verkniipft die Vergiitung der Kadermitarbeitenden mit der langfristigen Wert-
schopfungim Konzern und soll die langfristigen Interessen der Schliisselmitarbeiter und
der Aktionare gleichrichten.

Im Vorjahr bestand kein LTIP. Ein neuer LTIP wurde im zweiten Halbjahr 2020 aufge-
setzt.

Die Laufzeit des LTIP betragt fiinf Jahre (2020-2024). Der LTIP bezieht sich auf den Re-
turn on Equity (<ROE») bzw. das Konzernergebnis und ldsst die Planteilnehmer an einer
«Uberrendite» ausgehend vom Schwellenwert partizipieren. Diese Messgrosse ist die
gleiche fiir alle Kategorien von Planteilnehmern.

Die Hohe des LTIP-Topfs wird definiert durch die Art und Anzahl der Planteilnehmer und
den erzielten ROE, wobei letzterer nur bis zum jeweiligen Maximalwert pro Planjahr be-
riicksichtigt wird.

Leistungen unter dem LTIP werden fillig, wenn die Aktionare mindestens einen ROE in
der Hohe des Schwellenwerts erhalten haben. Der Schwellenwert be-tragt im ersten
Planjahr 4.00% ROE, in den Planjahren 2 -5 5.50% ROE.

Unter Annahme der aktuell vorgesehenen Planteilnehmer betrédgt der LTIP-Topf des
ROEs in der Hohe des Ziel-ROEs von 4.00% im ersten Planjahr und von 5.50% in den
Planjahren 2 - 5 CHF 4.7 Mio. fiir 5 Jahre und bei Erreichen der maximal relevanten ROEs
von 5.00% im ersten Planjahr und 6.50% in den Planjahren 2 - 5 CHF 9.5 Mio. fiir 5 Jahre.
Dies entspricht maximal 3.6% des absoluten Wertzuwachses der Aktionare bei Errei-
chen des maximal relevanten ROEs von rund CHF 266 Mio. Das «Target Szenario» be-
tragt rund 1.9% des Wertzuwachses der Aktiondre von rund CHF 242 Mio. Fiir die Ge-
schéftsleitung bedeu-tet das «Target Szenario» einen LTIP-Topf von CHF 2.1 Mio. und
das «Cap Szenario» einen LTIP-Topf von CHF 4.2 Mio.

50% des LTIPs werden jahrlich in Form von gesperrten Planteilnehmeraktien ausbe-
zahlt. Als Berechnungsgrundlage dient die per Ende des jeweiligen Jahres erreichte
durchschnittliche Eigenkapitalrendite. Die den Planteilnehmern zustehenden Planteil-
nehmeraktien werden im folgenden Geschaftsjahr durch die Arbeitgeberin auf Rech-
nung der Planteilnehmer erworben, aus dem Bestand eigener Aktien enthommen oder
aus bedingtem Kapital geschaffen und in ein von der Arbeitgeberin bestimmtes Depot
eingebucht. Massgebend ist der Schlusskurs am Tag der Zuteilung. Der Erwerb durch
die Planteilnehmer erfolgt mit einer Sperrfrist von 5 Jahren ab Datum des Erwerbes. Die
Planteilnehmeraktien werden dem Planteilnehmer entsprechend zu einem Abschlag von
25.274% auf die anteilige Incentivierung angerechnet.

Die weiteren 50% des Incentives bestehen aus einer Zahlung in Bargeld. Dieser Cash-
Anteil wird nur dann vollstandig ausbezahlt, wenn sich der Planteilnehmer am 31. Mérz
2025 in ungekiindigtem Arbeitsverhaltnis befindet.

Die definitive Abrechnung des Plans wird im ersten Semester 2025 stattfinden.
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Nebenleistungen sind in erster Linie Sozial- und Vorsorgeplédne, die einen angemesse-
nen Rentenbeitrag sowie eine angemessene Absicherung bei Risiken im Todes- oder In-
validitatsfall gewahren. Alle Mitglieder der Geschéaftsleitung haben einen Schweizer Ar-
beitsvertrag und sind wie alle in der Schweiz ansdssigen Mitarbeitenden in der HIAG
Pensionskasse fiir ihr fixes Grundsalar und ihre budgetierte jahrliche Zielpramie bis zu
einer Obergrenze von CHF 315’400 versichert. Die Planleistungen gehen nicht liber den
gemass den Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber die berufliche Alters-, Hinterlas-
senen- und Invalidenvorsorge (BVG) zulassigen Umfang hinaus und decken sich mit der
iiblichen Marktpraxis. Der Pensionsplan besteht aus einem BVG-Plan, einem Basisplan
und einem Kaderplan. Im Rahmen des BVG-Plans und des Basisplans leistet der Arbeit-
geber den gleichen Beitrag wie der Arbeitnehmer. Im Rahmen des Kaderplans leistet der
Arbeitgeber einen héheren Beitrag als der Arbeitnehmer. Die Mitglieder der Geschéfts-
leitung erhalten keine besonderen Nebenleistungen. Sie erhalten eine Pauschalent-
schiadigung fiir Geschifts- und Reprisentationsspesen in Ubereinstimmung mit dem
von den zustandigen kantonalen Steuerbehérden genehmigten Spesenreglement.

Die Gesamtvergiitungen des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung orientieren sich
an den Ansétzen der anderen an der SIX Swiss Exchange kotierten Schweizer Immobi-
lienunternehmen:

Allreal Holding AG Investis Holding Plazza AG Warteck Invest AG
Espace Real Estate AG Mobimo Holding AG PSP Swiss Property AG Zublin Immobilien Holding AG
Intershop Holding AG Peach Property Group AG Swiss Prime Site AG Zug Estates Holding AG

Der Verwaltungsrat fiihrt periodisch ein Benchmarking auf Basis der Vergiitungsbe-
richte dieser Immobilienunternehmen durch. Der Verwaltungsrat beriicksichtigt dabei
auch Informationen seiner Mitglieder aus Funktionen in anderen Unternehmen. Bisher
wurden fiir das Benchmarking keine externen Berater beigezogen. Diesem Benchmar-
king werden sowohl die fixen Lohnbestandteile als auch die variablen Lohnbestandteile
unterzogen.

Die Arbeitsvertrage der Mitglieder der Geschéaftsleitung sind unbefristet und beinhalten
in der Regel Kiindigungsfristen von sechs Monaten. Die maximale Kiindigungsfrist fiir
unbefristete Arbeitsvertrdge betragt zwolf Monate. Sie enthalten keine ungew6hnlichen
Bestimmungen, insbesondere keine Abgangsentschadigungen oder Sonderklauseln fiir
den Fall eines Wechsels der Kontrolle iiber die Gesellschaft. Geméass Statuten ist die
Vereinbarung von Konkurrenzverboten fiir die Zeit nach Beendigung des Arbeitsver-
trags nicht zulassig.

Die Mitglieder der Geschiftsleitung unterstehen den jeweiligen Vorsorgeplanen der ar-
beitgebenden Gruppengesellschaften. Die Bestimmungen fiir die Mitglieder der Ge-
schaftsleitung weichen nicht von den fiir alle anderen Mitarbeitenden geltenden Rege-
lungen ab.
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4 Vergitungen, Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat, die
Geschaftsleitung sowie nahestehende Personen (gepriift)

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

Arbeitgeberbeitrége.
Vergiitungen
Sitzungsgeld fiir zusatzli- Arbeitgeber-
Fixe Vergii- Investitions- che Dienst- Aktienvergii- beitrage Bruttovergii- Spesenpau-

2020 in TCHF tung ausschuss leistungen tungen AHV/IV tung schale
Dr. Felix Grisard, Prasident
Mitglied des Investitionsausschusses
und Revisionsausschusses 300 8 - - 412 349 -
Salome Grisard Varnholt
Mitglied des Verglitungsausschusses
und Investitionsausschusses 70 8 - - 6 84 -
Dr. Walter Jakob
Mitglied des Verglitungsausschusses
und Revisionsausschusses 70 - 4 - - 74 -
Balz Halter
Mitglied des Investitionsausschusses 70 8 - - 6 84 -
Dr. Jvo Grundler
Mitglied der Konzernleitung 300 - - 2394 74 6132
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat 810 24 4 239 127 1204
1 Der Président trifft sich wochentlich mit mit dem Geschéaftsfiihrer zwischen den Verwaltungsratssitzungen um

strategische Fragen zu diskutieren.
2 Inkl. Altersvorsorgeleistungen.
3 Die fixe Vergutung gilt fiir die Verwaltungsratsfunktion sowie fiir die General-Counsel-Funktion.
4 Diese Position umfasst die arbeitsvertragliche Aktienvergiitung. Sowohl die Aktien, die im Rahmen der

aktienbasierten Vergiitung zugeteilt worden sind, als auch diejenigen, die ausserhalb der aktienbasierten

Vergiitung erworben worden sind, werden den Mitarbeitern entsprechend der fiinfjahrigen Sperrfrist mit einem

Diskont von 25.274% (diskontierter Steuerwert) auf die anteilige Vergiitung bzw. Zahlung angerechnet.
Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2020 keine ausgerichtet.
Im Geschéaftsjahr 2020 sind die Bruttovergiitungen des Verwaltungsrates gegeniiber
dem Vorjahr (TCHF 1°204; Vorjahr: TCHF 1"186) um TCHF 18 (+ 1.5%) gestiegen. Die Stei-
gerung ist mit der Einfiihrung eines Investitionsausschusses im dritten Quartal 2019 ver-
bunden.
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2019 in TCHF

Vergiitungen

Sitzungsgeld fiir zusatzli-

Fixe Vergii- Investitions-
tung ausschuss

che Dienst-
leistungen

Arbeitgeber-
Aktienvergi- beitrage Bruttovergii- Spesenpau-
tungen AHV/IV

tung

schale

Dr. Felix Grisard, Prasident
Mitglied des Investitionsausschusses
und Revisionsausschusses

300’ -

392

339

Salome Grisard Varnholt
Mitglied des Verglitungsausschusses
und Investitionsausschusses

70 2

78

Dr. Walter Jakob
Mitglied des Verglitungsausschusses
und Revisionsausschusses

70 -

73

Balz Halter®
Mitglied des Investitionsausschusses

53 2

59

Dr. Jvo Grundler
Mitglied der Konzernleitung

300 -

2384

73

6113

John Manser®
Mitglied des Revisionsausschusses

18 -

8

26

Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat

810 5

1

238

122

1186

1 Der Président bildet zusammen mit dem Geschéftsfiihrer den Geschaftsfiihrungsausschuss. In diesem
Gremium werden in regelmassigen Absténden (mehrmals monatlich) zwischen den Verwaltungsratssitzungen
strategische Fragen sowie Investitionsentscheidungen diskutiert und im Rahmen der Kompetenzen des

Geschaftsleitungsausschusses beschlossen. Ab April 2019 und bis Ende Dezember 2019 hat der Prasident die

Geschaftsfiihrung ad interim {ibernommen. Die Vergiitung fiir diese Ad-interim-Vertretung wurde bei den
Vergiitungen an die Konzernleitung ausgewiesen (TCHF 150 netto).

2 Inkl. Altersvorsorgeleistungen.

3 Die fixe Vergitung gilt fiir die Verwaltungsratsfunktion sowie fiir die General-Counsel-Funktion.

4 Diese Position umfasst die arbeitsvertragliche Aktienvergiitung. Sowohl die Aktien, die im Rahmen der
aktienbasierten Vergiitung zugeteilt worden sind, als auch diejenigen, die ausserhalb der aktienbasierten
Vergiitung erworben worden sind, werden den Mitarbeitern entsprechend der fiinfjahrigen Sperrfrist mit einem
Diskont von 25.274% (diskontierter Steuerwert) auf die anteilige Vergiitung bzw. Zahlung angerechnet.

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

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2019 keine ausgerichtet.

Im Geschiftsjahr 2019 sind die Bruttovergiitungen des Verwaltungsrates gegeniiber
dem Vorjahr (TCHF 1"186; Vorjahr: TCHF 1"199) um TCHF 13 (- 1.1%) gesunken.
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Davon

2020 in TCHF Total Geschéftsleitung Marco Feusi (CEO)
Basissalar in bar (netto) 1105 845
Variable Verglitung in bar (individuelle Zielpramie, netto) 385 325
LTIP fir das Jahr 2020 (auszahlbar in bar in 2025, netto) 61 44
LTIP fiir das Jahr 2020 (aktienbasierte Vergitung, netto) 305 220
Ubrige Vergiitungskomponenten? 7 7
Altersvorsorgeleistungen 59 32
Ubrige Sozialleistungen?® 138 105
Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung (brutto) 2’060 1578
Pauschalspesen 24 12
1 Diese Betrage entsprechen dem Anteil am gesamten maximalen Bonuskorb des LTIP von CHF 4.2 Mio. fiir das

Jahr 2020 (siehe Ziffer 3.2.2). Die Riickstellung fiir den in bar auszahlbaren Anteil des LTIP der

Geschaftsleitung belauft sich auf TCHF 61 per 31. Dezember 2020 (Vorjahr: TCHF 0, da es kein LTIP gab).
2 Kinderzulagen
3 AHV, ALV, BU, NBU, FAK, UVG.
Die Vergiitung der Geschiftsleitung besteht aus den Vergiitungen des CEOs und des
CFOs.
Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG hat an seiner Sitzung vom 9. Mérz
2020 die Funktionsstufe der erweiterten Geschéftsleitung riickwirkend auf Beginn des
Geschaftsjahrs 2020 aufgehoben. Wie bisher besteht die HIAG-Geschéftsleitung aus
dem CEO, Marco Feusi, dem CFO, Laurent Spindler, und dem General Counsel, Jvo
Grundler. Die ehemaligen Mitglieder der erweiterten Geschéftsleitung nehmen ihre Auf-
gaben mit unverénderten Verantwortlichkeiten und Kompetenzen neu als Mitglieder des
Kaders wahr. lhre Vergiitungen waren im Vorjahr bei den Vergiitungen der Konzernlei-
tung ausgewiesen.
Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2020 keine ausgerichtet.
Im Geschéaftsjahr 2020 waren die Vergiitungen der Geschéftsleitung (TCHF 2°060) um
TCHF 285 tiefer als im Vorjahr (- 12.1%; Vorjahr: TCHF 2’345). Die Jahre 2020 und 2019
sind nicht vergleichbar, da im Vorjahr die Vergiitungen der Konzernleitung (Geschéfts-
leitung und erweitere Geschiftsleitung) ausgewiesen waren.

Davon

2019 in TCHF Total Konzernleitung Laurent Spindler (CFO)
Basissalar in bar (netto) 1736 247
Variable Vergiitung in bar (individuelle Zielpramie, netto) 256 100
Ubrige Vergiitungskomponenten? 23 -
Altersvorsorgeleistungen 162 27
Ubrige Sozialleistungen? 168 27
Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung (brutto) 2’345 401
Pauschalspesen 58 12
' Aufgrund des Ausscheidens des CEOs, Martin Durchschlag, per Ende Oktober 2019 ist fiir das Geschéftsjahr

2019 Laurent Spindler, CFO das Mitglied mit der hdchsten Vergiitung. Ab dem Zeitpunkt der Kommunikation

des Ausscheidens des CEOs (April 2019) und bis Ende Dezember 2019 hat der Prasident des Verwaltungsrats

die Geschéftsfiihrung ad interim Gibernommen. Die Vergiitung fiir diese ad interim Vertretung wurde beim Total

der Konzernleitung ausgewiesen (TCHF 150 netto).
2 Kinderzulagen
3 AHV, ALV, BU, NBU, FAK, UVG.
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Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2019 keine ausgerichtet.

Im Geschéaftsjahr 2019 waren die Vergiitungen der Konzernleitung (TCHF 2'345) um
TCHF 2’754 tiefer als im Vorjahr (- 54.0%; Vorjahr: TCHF 5°099), hauptséachlich weil es
im Vorjahr eine LTIP-Komponente von TCHF 2’459 gab.

Darlehen und Kredite an Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung diir-
fen gemass Statuten nur zu marktiiblichen Bedingungen ausgerichtet werden. Der Ge-
samtbetrag der ausstehenden Darlehen und Kredite darf CHF 10 Mio. nicht iiberschrei-
ten. Es wurden 2020 keine Darlehen und Kredite Mitglieder des Verwaltungsrats und der
Geschéftsleitung gewahrt, noch waren solche per 31. Dezember 2020 ausstehend. Es
wurden 2020 keine Darlehen und Kredite an ehemalige Mitglieder des Verwaltungsrats
und der Geschiftsleitung gewéahrt, noch waren solche per 31. Dezember 2020 ausste-
hend.Vergiitungen, Darlehen und Kredite an nahestehende Personen

Es wurden 2020 keine nicht marktiiblichen Vergiitungen, Darlehen oder Kredite an na-
hestehende Personen ausgerichtet oder gewahrt, noch waren solche per 31. Dezember
2020 ausstehend.

Es wurden 2020 keine nicht marktiiblichen Vergiitungen, Darlehen oder Kredite an na-
hestehende Personen ausgerichtet oder gewahrt, noch waren solche per 31. Dezember
2020 ausstehend.

5 Vergleich der ausgerichteten Vergiitungen mit den an der Generalversammlung
genehmigten Vergiitungen

Ander Generalversammlung vom 23. April 2020 wurde iiber die Maximalbetrage der Ver-
gitungen an den Verwaltungsrat sowie die Geschaftsleitung abgestimmt. Die untenste-
hende Tabelle zeigt die genehmigten Vergiitungselemente fiir den Verwaltungsrat und
die Geschaftsleitung und vergleicht sie mit den effektivim Jahr 2020 erfassten Betrdgen
gemadss Accrual-Prinzip.

Genehmigte Vergiitungen Vergiitungen 2020
in TCHF Generalversammlung vom 23. April 2020 gemadss Ziffer 4
Fixe Verglitung und Sitzungsgeld in bar (netto) 900 835
Aktienbasierte Vergiitung 300 239
Vergiitungen flir zusétzliche Dienstleistungen 100 4
Gesetzliche Arbeitgeberbeitrage und Altersvorsorgeleistungen 200 126
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat (brutto) 1500 1204
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Vergutungsbericht

Genehmigte Vergiitungen Vergiitungen 2020
in TCHF Generalversammlung vom 23. April 2020 gemass Ziffer 4
Basissalar in bar (netto) 1’200 1’105
Variable Vergiitung in bar (individuelle Zielpramie, netto) 600 385
LTIP fur das Jahr 2020 500 366
Ubrige Vergiitungskomponenten, gesetzliche Arbeitgeberbei-
trage und Altersvorsorgeleistungen 500 204
Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung (brutto) 2’800 2’060
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Bericht der Revisionsstelle
zum Vergutungsbericht

EY

Building a better
working world

Emst & Young AG Telefon +41 !
Aeschengraben 27 Fax: +41
Postfach www.ey.com/ch
CH-4002 Basel

An die Generalversammlung der Basel, 12 Marz 2021
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle iiber die Priifung des Verglitungsberichts

Wir haben den Vergitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG fiir das am 31.
Dezember 2020 abgeschlossene Geschaftsjahr gepruft. Die Prufung beschrankte sich dabei
auf die Angaben nach Art. 14—16 der Verordnung gegen Ubermdssige YVergitungen bei
bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) welche in Abschnitt 4 des Vergitungsberichts
(auf den Seiten 60 bis 71) ausgewiesen werden.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des
Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der VegiV verantwortlich.
Zudem obliegt ihm die Verantwortung fur die Ausgestaltung der Vergiitungsgrundsétze und
die Festlegung der einzelnen Vergitungen.

Verantwortung des Priifers

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Prifungsnachweise
fur die im Vergiitungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und
Krediten gemass Art. 14—16 VegiV zu erlangen. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt
im pflichtgeméassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
Vergitungsbericht ein. Diese Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der
angewandten Bewertungsmethoden von Vergitungselementen sowie die Beurteilung der
Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts.

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

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG
fur das am 31. Dezember 2020 abgeschlossene Geschaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14—
16 der VegaV.

Ernst & Young AG

Fabian Meier Daniel Zaugg
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

HIAG
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Konsolidierter
Abschluss

Konzernbilanz

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Flissige Mittel 19’706 23933
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 3393 5335
Ubrige kurzfristige Forderungen Aktionare - 12
Ubrige kurzfristige Forderungen 2 8214 9’259
Vorréte 3 501 420
Ubrige kurzfristige Finanzanlagen 8.3 718 513
Liegenschaften zum Verkauf 5 29427 8’633
Aktive Rechnungsabgrenzung 7 4918 5227
Umlaufvermdgen 66’877 53’332
Ubrige langfristige Forderungen 4 4002 3’554
Immobilienanlagen 5 1608’417 1’563'043
Ubriges Anlagevermdgen 6 2'110 1’034
Finanzanlagen 8.1 7642 5348
Finanzanlagen Aktionare 8.2 2’330 2’330
Anlagevermdgen 1624’501 1575309
Aktiven 1691378 1628'641
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Konsolidierter Abschluss

Konzernbilanz

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 11 139’257 7'902
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3227 4’306
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 5965 7357
Kurzfristige Rickstellungen 10 13'024 30’660
Steuerverbindlichkeiten 1715 315
Passive Rechnungsabgrenzung 12 16’396 13’229
Kurzfristiges Fremdkapital 179’584 63770
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 11 677'429 823’397
Langfristige Riickstellungen 10 112 660
Latente Steuern 13 73131 68728
Langfristiges Fremdkapital 750672 892’785
Fremdkapital 930’256 956’555
Aktienkapital 31 8’433 8’050
Kapitalreserven 39’947 7’884
Eigene Aktien 33 =521 -6'081
Gewinnreserven 717°953 662232
Eigenkapital 761122 672’085
Passiven 1691378 1628'641
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Konsolidierter Abschluss

Konzernerfolgsrechnung

Restated
in TCHF 2020 20191
Liegenschaftsertrag 15 59’738 61'359
Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 16 27°002 -16'803
Ertrag aus Verkauf Promotionsprojekte 17 10’560 1°430
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften 17 4’905 64
Erfolg Cloud Services 93 630
Ubriger Betriebsertrag 18 12’438 7008
Total Betriebsertrag 14’736 53’688
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsprojekten 17 -9'133 -1'231
Materialaufwand 19 -3'097 -2'045
Personalaufwand 14, 20, 21 -16’479 -14'633
Unterhalt und Reparaturen 22 242 -40’590
Versicherungen und Gebiihren -1649 -1'161
Energieaufwand und Hauswartung 23 -4360 -1'912
Allgemeiner Betriebsaufwand -467 -451
Biro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand 24 =721 -27'278
Marketing- und Vertriebsaufwand -743 -857
Mieten und Leasing 25 -1675 -1'940
Total Betriebsaufwand -44’481 -92'098
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 70’254 -38'410
Abschreibungen 26 -396 -40’536
Betriebsergebnis (EBIT) 69’859 -78'946
Finanzertrag 27 968 1178
Finanzaufwand 28 -9'560 -8'686
Ergebnis vor Steuern (EBT) 61266 -86'454
Ertragssteuern 29 -6107 15093
Konzernergebnis inkl. Minderheitsanteile 55159 -71361
Minderheitsanteile - -613
Konzernergebnis exkl. Minderheitsanteile 55159 -70'749
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 31 6.82 -8.85
Verwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 31 6.82 -8.85
' Angepasst aufgrund von Anderungen in den Grundsitzen der Rechnungslegung (Anpassung Darstellung ohne

Einfluss auf das Konzernergebnis), siche Anhang, Ziffer 15
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Konsolidierter Abschluss

Konsolidierte Geldflussrechnung

Restated
in TCHF 2020 20191
Konzernergebnis 55159 -71'361
Veranderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -27'002 18’883
Abschreibungen 396 40’536
Wertberichtigung tibrige Anlagen - 5136
Wertberichtigung Finanzanlagen 1550 843
Erfolge aus Verkauf tibrige Anlagen -5’090 -231
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften -4905 -
Aktienbasierte Verglitungen 562 2’572
Veranderungen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -457 -1'854
Veranderungen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 167 626
Veranderungen Ubrige kurzfristige Forderungen -718 -1'811
Veranderungen Promotionsprojekte 6126 1’668
Veranderungen Vorrate -82 -23
Veranderungen Ubrige langfristige Forderungen -448 -
Veranderungen Ubriges kurzfristiges Fremdkapital -18163 24’611
Veranderungen aktivierte Arbeitgeberbeitragsreserve - 365
Veranderungen aktive Rechnungsabgrenzungen -55 2'942
Veranderungen passive Rechnungsabgrenzungen 5155 -3'091
Veranderungen langfristige Rickstellungen -13 560
Veranderungen latente Steuern 4403 -15'186
Veranderungen aktivierte Verlustvortrage -205 -193
Erfolg aus Wahrungseffekten 17 65
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 16’397 5057
Investitionen in Immobilien -73'351 -87'322
Erwerb konsolidierter Gesellschaften - -19'341
Investitionen in Finanzanalagen - -1'575
Investitionen in Gibrige Sachanlagen -1050 -817
Devestitionen von Immobilien 32190 102
Devestitionen brige Sachanlagen 6’747 231
Auszahlungen fiir Investitionen in Finanzanlagen -3'844 -5'549
Einzahlungen aus Devestitionen von Finanzanlagen - 2’705
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -39'308 -111'566
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Konsolidierter Abschluss

Konsolidierte Geldflussrechnung

Restated

in TCHF 2020 20191
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 75209 69’693
Amortisationen und Riickzahlungen von Finanzverbindlichkeiten -89'824 -90'562
Kapitalerhéhung 32'692 -
Aufnahme von Anleihen - 149’781
Erwerb eigener Aktien - -1'732
Verkauf eigener Aktien 624 -13
Ausschittung aus Kapitalreserven / Gewinnreserven an Aktionare - -31'191
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 18’701 95’976
Wahrungseffekte -17 -65
Veranderung fliissige Mittel -4'227 -10'598
Flissige Mittel am 01.01. 23933 34’531
Flissige Mittel am 31.12. 19'706 23933
Veranderung fliissige Mittel -4'227 -10'598
1 Die Veranderungen aus Promotionsprojekte im 2019 wurden vom «Geldfluss aus Investitionstatigkeit» in den

«Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit» umgegliedert. Der «Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit» war im 2019

TCHF 3117 und der «Geldfluss aus Investitionstatigkeit» TCHF -109'626. Diese Anpassung hat keinen Einfluss

auf die Veranderung der fliissigen Mittel.
Derin 2020 erfolgte Erwerb von mobilen Sachanlagen und Produktionsanlagen der ehe-
maligen Mieterin des Areals Pratteln fiir TCHF 2400 wurde mit den offenen Mietzinsfor-
derungen verrechnet und stellt somit einen nicht liquiditatswirksamen Investitionsvor-
gang dar.
Im Berichtsjahr wurde bei der Veranderungen der Promotionsprojekte eine nicht liquidi-
tatswirksame Umbuchung in H6he von TCHF 26‘920 von der Position «immobilienanla-
gen» in die Position «Liegenschaften zum Verkauf» vorgenommen.
Das Ergebnis «Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit» beinhaltet die Verkaufe aus Promo-
tionsprojekte. Ohne Beriicksichtigung der Veranderungen aus Promotionsprojekten ist
das Ergebnis TCHF 10270 (Vorjahr TCHF 3‘389).
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Konsolidierter Abschluss

Eigenkapitalnachweis

Total exkl. Total inkl.
Aktien- Kapital- Eigene Gewinn- Minderheits- Minderheits- Minderheits-
in TCHF kapital reserven? Aktien® reserven anteile anteile4 anteile
Eigenkapital am 01.01.2019 8’050 21733 -6'920 762’000 784’863 -1800 783'063
Aktienbezogene Verglitungsplane® - - - -1"110 -1"110 - -1"100
Dividende - -13'836 - -17'355 -31'191 - -31'191
Erwerb eigener Aktien - - -1'733 - -1'733 - -1'733
Verkauf/ Zuteilung eigener Aktien - -13 2’572 - 2’559 - 2’559
Goodwill® - - - -6'562 -6'562 - -6'562
Akquisition von 100% bei
Gesellschaften mit Minderheiten - - - -3'992 -3'992 2’413 -1'579
Unternehmensergebnis - - - -70'749 -70'749 -613 -71'361
Eigenkapital am 31.12.2019 8’050 7'884 -6'081 662’232 672’085 - 672'085
Eigenkapital am 01.01.2020 8’050 7884 -6’081 662’232 672’085 - 672'085
Aktienbezogene Verglitungsplane® - - - 562 562 - 562
Verkauf/Zuteilung eigener Aktien -246 870 624 624
Kapitalerhéhung” 383 32’309 - - 32’692 - 32’692
Unternehmensergebnis - - - 55’159 55’159 - 55’159
Eigenkapital am 31.12.2020 8'433 39'947 -5211 717953 761122 - 761122

! Per 31. Dezember 2020 bestand das Aktienkapital aus 8'433’000 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00 je

Aktie (Vorjahr: 8'050°000).

2 Die nicht ausschiittbaren gesetzlichen Reserven betragen TCHF 1'610 (Vorjahr: TCHF 1'610).

3 Per 31. Dezember 2020 hielt die Gesellschaft 42°942 an eigenen Aktien (Vorjahr: 49’915 Aktien). Im
Berichtsjahr wurden keine Aktien der HIAG Immobilien Holding AG durch die Gesellschaft gekauft. Es wurden
6’973 Aktien an Mitarbeiter zugeteilt oder verkauft. Da der Verkauf und die Zuteilung unter Abzug des
steuerlich zugelassenen Mitarbeiterrabattes erfolgten, wurde bei diesem Verkauf ein Verlust von TCHF 246

realisiert und gegen die gesetzliche Kapitalreserven verbucht.

Die Minderheitsanteile umfassten per 01.01.2019 5% bei der Gesellschaft HIAG Data AG und 14% bei der
Société coopérative en faveur du développement des terrains industriels de la Praille-Sud. Im ersten Halbjahr
2019 wurden die 5% der HIAG Data AG von der HIAG Immobilien Holding AG gekauft. Ebenfalls betragen die
Anteile an der Société coopérative en faveur du développement des terrains industriels de la Praille-Sud nach
der Akquisition der Jaeger et Bosshard SA 100%. Somit bestehen per 31. Dezember 2019 keine Minderheiten.
Der Goodwill entstand beim Erwerb der Tochtergesellschaft Jaeger et Bosshard SA im Mai 2019. Goodwiill wird
per Erwerbszeitpunkt einer Gesellschaft mit der Gewinnreserve verrechnet.

Siehe Ziffer 21 der Erlduterungen zur konsolidierten Jahresrechnung

Am 27. Oktober 2020 hat die HIAG Immobilien Holding AG im Rahmen einer Privatplatzierung 383'000
Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 1.00 platziert. Der Platzierungspreis je Aktie belief sich auf CHF
86.00. Die dadurch entstandenen Transaktionskosten in Hohe von TCHF 246 wurden als Reduktion der
Kapitalreserven erfasst.
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Konsolidierter Abschluss

Anhang zum konsolidierten Jahresabschluss

Segmentberichterstattung

Die Hauptgeschaftstatigkeit der Gruppe umfasst die Bewirtschaftung von bestehenden
Flachen und die Entwicklung von Immobilienprojekten. Die Berichterstattung wird dem-
entsprechend in den Segmenten «Bestand» und «Entwicklung» dargestelit.

Der Verwaltungsrat hat am 13. August 2019 beschlossen, das Segment «Cloud Services»
nicht weiterzufiihren, mit Ausnahme der Vermietungsaktivitaten der bestehenden Infra-
strukturen. Aus Transparenzgriinden wird dieses Segment noch separat ausgewiesen.
Im Segment «Cloud Services» umfasst die Position «Unterhalt und Reparaturen» die Be-
triebskosten der Datacenters. Die Position «Mieten und Leasing» beinhaltet die Miete fiir
Biirordaumlichkeiten in Wallisellen.

Die Nebentatigkeiten im Bereich Personalvorsorge und Personaldienstleistung werden
im Segment «Ubrige» ausgewiesen. Darin werden auch alle zentralen Funktionen wie
Geschiftsleitung und Finanzen sowie die Aufwendungen im Zusammenhang mit dem
Verwaltungsrat gezeigt. Allgemeine Firmenaufwendungen wie Revisionskosten, Kapi-
talsteuern etc. werden auch im Segment «Ubrige» ausgewiesen. Ebenfalls in diesem
Segment werden die Aktivitaten aus dem Metall-Recycling-Betrieb derim Geschéftsjahr
2019 erworbenen Jaeger et Bosshard SA erfasst. Die Intersegment-Eliminationen fiir
Transaktionen innerhalb von Segmenten werden separat gezeigt.

Da die HIAG Gruppe ausschliesslich in der Schweiz tatig ist, wird auf geografische
Segmentinformationen verzichtet.

Segmente 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020

Cloud - Intersegment-

in TCHF Bestand Entwicklung Services Ubrige  Elimination Gruppe
Liegenschaftsertrag 49'104 10’883 - - -250 59'738
Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 9’756 17°246 - - - 27002
Ertrag aus Verkauf Promotionsprojekte - 10’560 - - - 10’560
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften 4’905 - - - - 4’905
Ertrag Cloud Services - - 93 - - 93
Ubriger Betriebsertrag 1222 5221 6 7°090 -1’101 12’438
Total Betriebsertrag 64’987 43’910 100 7090 -1'351 114’736
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsprojekte - -9'133 - - - -9'133
Materialaufwand - - - -3'097 - -3'097
Personalaufwand -3'002 -6'695 -1'940 -4'842 - -16’479
Unterhalt und Reparaturen -3729 5186 -829 -386 - 242
Versicherungen und Gebliihren -658 -590 -6 -395 - -1'649
Energieaufwand und Hauswartung -1'181 -3'126 - -52 - -4’360
Allgemeiner Betriebsaufwand -153 -84 - -230 - -467
Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand -2'025 -1'557 -504 -3'875 839 -7'121
Marketing- und Vertriebsaufwand -430 -47 -23 -242 - -743
Mieten und Leasing -1'021 -549 -232 -384 512 -1'675
Total Betriebsaufwand -12'199 -16’596 -3'535 -13'503 1351 -44'481
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 52’788 27'315 -3'435 -6’413 - 70’254
Betriebsergebnis vor Abschreibungen vor Werténderung

aus Neubewertung 43'032 10’069 -3'435 -6'413 - 43252
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Das Segment «Entwicklung» wurde im 2019 und 2020 vom Riickbau und der Sanierung
des Areal Prattelns, um es in einen chemiefreien Zustand zu versetzen, betroffen.

Der EBITDA Beitrag des Areals Pratteln belief sich auf TCHF 6549 per Ende Dezember
2020 (Vorjahr TCHF -29°242). Dies wirkt sich per Bilanzstichtag auf folgende Positionen
aus: « Ubriger Betriebsertrag» TCHF 5‘011 (Vorjahr TCHF 23) «Unterhalt und Reparatu-
ren» TCHF 6°989 (Vorjahr TCHF -31'287), «Energieaufwand und Hauswartung» TCHF -
2‘497 (Vorjahr TCHF -430) sowie «Personalaufwand» TCHF -2‘791 (Vorjahr TCHF -669).

In der Position «libriger Betriebsertrag» im Segment «Entwicklung» von Total TCHF
5221, ist der Erfolg aus dem Verkauf der kompletten Produktionsanlage samt Gebaude
und den Verkdufen weiterer mobilen Sachanlagen des Areal Prattelns in Hohe von TCHF
5‘011 enthalten.

Im Berichtsjahr resultiert im Segment «Entwicklung» in der Position «Unterhalt und Re-
paraturen» ein Ertrag in Hohe von TCHF 5‘186. Die HIAG konnte mit operativen Massnah-
men und dem Verkauf einer kompletten Produktionsanlage samt Gebadude, den Gesamt-
aufwand fiir den Riickbau des Rohner Areals in Pratteln, gegeniiber den urspriinglichen
Erwartungen deutlich senken. Dies hat dazu gefiihrt, dass im Berichtsjahr insgesamt
TCHF 8°000 von den eingeschétzten Riickstellungen aufgeldst wurden.

Restated Segmente 1. Januar h bis 31. Dezember 2019’

Cloud - Intersegment-

in TCHF Bestand Entwicklung Services Ubrige  Elimination Gruppe
Liegenschaftsertrag 51’118 10293 - - -52 61’359
Wertveranderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -2'882 -13'922 - - - -16’803
Ertrag aus Verkauf Promotionsprojekte - 1430 - - - 1°430
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften 64 - - - - 64
Ertrag Cloud Services - - 630 - - 630
Ubriger Betriebsertrag 294 1107 142 6’126 -660 7'008
Total Betriebsertrag 48'594 -1'092 772 6'126 -712 53688
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsprojekte - -1'231 - - - -1'231
Materialaufwand - - - -2'045 - -2'045
Personalaufwand -3'783 -3'849 -4'186 -2'815 - -14'633
Unterhalt und Reparaturen -4'328 -32'076 -3'979 -207 - -40'590
Versicherungen und Gebiihren -698 -398 -6 -255 196 -1’161
Energieaufwand und Hauswartung -791 -1'088 - -32 - -1'912
Allgemeiner Betriebsaufwand -84 -85 - -281 - -451
Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand -2'221 -1'295 -21'311 -2'690 240 -27°278
Marketing- und Vertriebsaufwand -351 -47 -146 -313 - -857
Mieten und Leasing -853 -623 -559 -182 276 -1'940
Total Betriebsaufwand -13'110 -40'692 -30'187 -8'821 712 -92'098
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 35’485 -41784 -29°415 -2'696 - -38'410
Betriebsergebnis vor Abschreibungen vor Werténderung

aus Neubewertung 38367 -27'863 -29'415 -2'696 - -21607
' Angepasst aufgrund von Anderungen in den Grundsitzen der Rechnungslegung (Anpassung Darstellung ohne

Einfluss auf das Konzernergebnis), siehe Anhang, Ziffer 15
HIAG Geschéftsbericht 2020 Seite 80



Konsolidierter Abschluss

Das Segment «Entwicklung» wurde im Geschéaftsjahr 2019 vom Konkurs der Rohner
AG, Pratteln, beeinflusst. Die HIAG hat sich im 2019 entschieden, den Riickbau und die
Sanierung des Areals, um es in einen chemiefreien Zustand zu versetzen, in Angriff zu
nehmen. Insbesondere betroffen sind im Geschaftsjahr 2019 die Wertanderung aus
Neubewertung von Immobilienanlagen sowie der Betriebsaufwand von insgesamt
TCHF 53200. Die Wertanderung in Pratteln belief sich per 31.Dezember 2019 auf TCHF
-20‘400. HIAG iibernahm in 2019 im Zusammenhang mit dem Riickbau und der Sanie-
rung des Areals, ehemalige Mitarbeitende der Rohner AG, Pratteln (TCHF 700), und seit
dem Konkurs trug HIAG die Gesamtarealkosten von insgesamt TCHF 2100 fiir den
Zeitraum von Juli bis Dezember 2019. Fiir den Riickbau und die Sanierung des Areals
wurden in 2019 Riickstellungen in H6he von TCHF 30‘000 gebildet, welche in der Posi-
tion «Unterhalt und Reparaturen» enthalten sind.

Grundlagen der Rechnungslegung

Die konsolidierte Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG ist in Ubereinstim-
mung mit den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) sowie den
besonderen Bestimmungen fiir Inmobiliengesellschaften nach Art. 17 der Richtlinie be-
treffend Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange erstellt worden und vermittelt ein
den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild (True and Fair View) der Vermoé-
gens-, Finanz- und Ertragslage. Es wurde das gesamte Swiss-GAAP-FER-Regelwerk an-
gewandt.

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen Richtlinien erstellten und ge-
priiften Einzelabschliissen der HIAG Konzerngesellschaften. Die relevanten Rech-
nungslegungsgrundsiatze sind nachstehend erlautert.

Die Konzernrechnung wird in Schweizer Franken (CHF) dargestellt. Soweit nichts ande-
res vermerkt ist, werden alle Betrage in tausend Schweizer Franken (TCHF) angegeben.

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

Konsolidierungskreis

Die Konzernrechnung umfasst alle Tochtergesellschaften der HIAG Immobilien Holding
AG, an denen die Gesellschaft direkt oder indirekt mit einem Stimmrechts- und Kapital-
anteil von mehr als 50% beteiligt ist. Dabei wird die Methode der Vollkonsolidierung an-
gewandt, das heisst, Aktiven, Passiven, Aufwand und Ertrag der zu konsolidierenden Ge-
sellschaften werden zu 100% iibernommen und alle konzerninternen Beziehungen
eliminiert. Die Anteile von Minderheiten am Eigenkapital und am Konzernergebnis wer-
deninder Bilanz sowie in der Erfolgsrechnung separat ausgewiesen. Veranderungen bei
den Eigentumsanteilen an Tochtergesellschaften werden, vorausgesetzt, die Kontrolle
bleibt bestehen, als Eigenkapitaltransaktionen verbucht.

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

Alle Beteiligungen haben den Bilanzstichtag am 31. Dezember.

HIAG Geschaftsbericht 2020

Seite 81



Konsolidierter Abschluss

Aktien-/Stammkapital Anteil 20201 Anteil 20191

Gesellschaft in TCHF in % in % Sitz
HIAG Immobilien Schweiz AG 11'000 100 100 Baar
HIAG AG 150 100 100 Basel
HIAG Immobilien AG 5’000 100 100 St. Margrethen
HIAG Immobilier Léman SA 1’000 100 100 Aigle
Léger SA 400 100 100 Lancy
Weeba SA 100 100 100 Lancy
Pellarin-Transports SA 50 100 100 Lancy
Promo-Praille SA 200 100 100 Lancy
Jaeger et Bosshard SA 1’175 100 100 Lancy
Société coopérative en faveur du
développement des terrains
industriels de la Praille-Sud 35 100 100 Lancy
HIAG Data AG 10'000 100 100 Ziirich
Trans Fiber Systems SA 107 100 100 Menziken
HIAG Real Estate AG? 400 100 100 Ziirich
HIAG Labs AG® 100 100 100 Ziirich
' Stimmrechts- und Kapitalanteil

Die CIS Operations AG wurde im Berichtsjahr in HIAG Real Estate AG umfirmiert.
3 Die Marbell AG wurde im Berichtsjahr in HIAG Labs AG umfirmiert.
Die HIAG AG erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Personalvorsorge und Perso-
nalwesen.
HIAG Data AG und HIAG Real Estate AG bilden fiir die Geschaftsjahre 2019 und 2020 mit
der HIAG Labs AG das Segment Cloud Services. Die HIAG Labs AG erbringt Dienstleis-
tungen rund um die Finanzierung von Dritten. Die HIAG Real Estate AG wird neu ab 1. Ja-
nuar 2021 eine Immobiliengesellschaft im Sinne der Strategie von HIAG sein.
Die Jaeger et Bosshard SA ist auf Metall-Recycling spezialisiert. Neben diesem Betrieb
halt die Gesellschaft einen Anteil am Areal «Porte Sud» im Genfer Stadtteil Lancy im Bau-
recht. Der Metall-Recycling-Betrieb wird bis auf Weiteres durch den vorherigen Eigentii-
mer der Gesellschaft im Auftrag der HIAG betrieben.
Alle anderen Gesellschaften sind Immobiliengesellschaften im Sinne der Strategie von
HIAG und bezwecken das Halten und das Entwickeln sowie den Verkauf von Liegen-
schaften.
Kapitalkonsolidierung
Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode (Purchase-Methode). Da-
bei wird der Kaufpreis einer akquirierten Gesellschaft mit den zum Zeitpunkt des Er-
werbs nach konzerneinheitlichen Grundsatzen neu bewerteten Nettoaktiven verrech-
net. Die sich aus dem Kaufpreis und den neu bewerteten Nettoaktiven der akquirierten
Gesellschaft ergebende Differenz wird als Goodwill oder Badwill bezeichnet. Der Good-
will wird erfolgsneutral mit den Gewinnreserven verrechnet. Ein allfalliger Badwill wird
den Gewinnreserven gutgeschrieben oder als Riickstellung erfasst. Die Erstkonsolidie-
rung erfolgt auf den Zeitpunkt des Ubergangs der Kontrolle iiber das akquirierte Unter-
nehmen.
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Umrechnung Fremdwahrungen

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

Wesentliche Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Allgemeines

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

Durch die Rundung auf volle Tausend CHF kann es bei der Addition und Subtraktion der
Einzelpositionen zu Rundungsdifferenzen gegeniiber den ausgewiesenen Positions-
summen kommen.

Flissige Mittel

«Flussige Mittel» umfassen Kassenbestiande, Postcheckguthaben und Sichtguthaben
bei Banken sowie Geldmarktanlagen mit einer Falligkeit von weniger als drei Monaten.
Diese werden zum Nominalwert bewertet. Die Bewertung von Bestanden in Fremdwéh-
rung erfolgt zum Jahresendkurs.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und iibrige kurzfristige Forderungen
«Forderungen aus Lieferungen und Leistungen» und «Ubrige kurzfristige Forderungen»
sind zu ihrem realisierbaren Wert ausgewiesen. Forderungen, deren Realisierbarkeit als
gefahrdet beurteilt wird, werden zum Nominalwert abziiglich notwendiger Wertberichti-
gungen ausgewiesen.

Immobilienanlagen
Das Portfolio besteht aus folgenden Kategorien:

- Unbebaute Grundstiicke

- Liegenschaften

- Liegenschaften im Bau

- Liegenschaften zum Verkauf

Samtliche Immobilienanlagen ausser den Promotionsprojekten (siehe Liegenschaften
zum Verkauf) werden in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum Marktwert auf
Basis der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) bewertet und bilanziert. Zur Ermittlung
des Marktwertes fiir unbebaute Grundstiicke wird die Residualwertmethode ange-
wandt. Die Bewertung wird durch einen unabhangigen Experten vorgenommen und
halbjahrlich aktualisiert. Eine Besichtigung der Liegenschaften erfolgt mindestens alle
drei Jahre. Es werden keine planméassigen Abschreibungen vorgenommen. Auf- und Ab-
wertungen werden in der Wertdanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen erfasst.
Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Mehrkosten werden von einem unab-
hangigen Umweltexperten auf Basis von historischen und technischen Untersuchungen
geschatzt und von den Marktwerten der Liegenschaften abgezogen. Baukreditzinsen
werden aktiviert. Andere Fremdkapitalkosten werden dem Finanzaufwand belastet. Das
Portfolio beinhaltet keine selbst genutzten Betriebsliegenschaften.
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Liegenschaften umfassen «Bestandesliegenschaften» und «Entwicklungsliegenschaf-
ten». Als Bestandesliegenschaften werden jene Liegenschaften bezeichnet, bei denen
keine Entwicklung geplant ist. Als Entwicklungsliegenschaften werden Liegenschaften
bezeichnet, deren Entwicklung mittelfristig bevorsteht bzw. fiir welche Entwicklungs-
planungen vorangetrieben werden. Die Liegenschaften werden zu Marktwerten bilan-
ziert.

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

«Liegenschaften zum Verkauf» beinhalten Wohnprojekte, die im Stockwerkeigentum
entwickelt und vermarktet werden (Promotionsprojekte), sowie nicht strategische Lie-
genschaften, die zum Verkauf angeboten werden. Der Ausweis der Liegenschaften zum
Verkauf erfolgt im Umlaufvermégen. Die Promotionsprojekte werden zu Anschaffungs-
oder Herstellkosten bewertet. Der letzte Marktwert zum Zeitpunkt der Umklassierung
stellt den Anschaffungswert der Liegenschaften dar. Bis zur Verausserung erfolgt keine
Neubewertung mehr. Wenn der erwartete Verkaufspreis tiefer als die Anschaffungs- o-
der Herstellkosten ist, wird eine Wertberichtigung vorgenommen. Die nicht strategi-
schen Liegenschaften zum Verkauf werden zu aktuellen Markwerten abziiglich Ver-
kaufskosten bewertet und nur als Liegenschaften zum Verkauf ausgewiesen, wenn ein
Verkaufsvertrag zur Beurkundung vorliegt.

Ubriges Anlagevermégen und immaterielles Anlagevermdgen

«Ubrige Sachanlagen» umfassen Biiroeinrichtungen, Maschinenanlagen und Fahrzeuge
sowie das Anlagevermdgen der Jaeger et Bosshard SA. «<Immaterielle Anlagen» umfas-
sen hauptsachlich die erworbenen und intern erbrachten Leistungenim Zusammenhang
mit der Cloud-Infrastruktur der HIAG Data.

Das «Ubrige Anlagevermdgen» und das «Immaterielle Anlagevermégen» werden zu An-
schaffungswerten abziiglich Abschreibungen und maoglicher Wertbeeintrachtigungen
bilanziert.

Die Abschreibung erfolgt linear, die Abschreibungsdauer betragt fiinf Jahre, fiir Biiroein-
richtungen drei bis zehn Jahre, fiir die Anlagen der Jaeger et Bosshard SA fiinf bis fiinf-
zehn und fiirimmaterielle Anlagen drei bis fiinf Jahre. Wird fiir einzelne Anlagen abseh-
bar, dass ihre wirtschaftliche Nutzbarkeit kiirzer ist als die geplante Nutzungsdauer, so
werden erhéhte Abschreibungen vorgenommen.

Geleaste Anlagen werden liber die Dauer des Leasingverhéltnisses abgeschrieben.

Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionare

Diese Position umfasst Arbeitgeberbeitragsreserven, langfristige Darlehen, aktivierte
Verlustvortrage, Beteiligungen, die mit der Equity-Methode einbezogen worden sind,
und lbrige langfristige Forderungen, die zum Nominalwert bilanziert werden.

Latente Ertragssteueranspriiche

Latente Steueranspriiche aus steuerlichen Verlustvortragen werden nur aktiviert, wenn
deren Nutzbarkeit sicher genug erscheint und die budgetierten Steuerergebnisse eine
Verrechnung erwarten lassen. Diese werden gemass Swiss GAAP FER 11 unter Finanz-
anlagen ausgewiesen.
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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
liber dem erzielbaren Wert (h6herer Wert aus Nutzwert oder Marktwert) liegt, wird eine
erfolgswirksame Wertberichtigung auf den erzielbaren Wert vorgenommen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und librige kurzfristige bzw. lang-
fristige Verbindlichkeiten

Das kurzfristige Fremdkapital beinhaltet Verbindlichkeiten, die innerhalb von zwélf Mo-
naten fallig werden. Fiélligkeiten von mehr als einem Jahr sind unter den langfristigen
Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bilanzierung erfolgt zum Nominalwert.

Finanzverbindlichkeiten

Hypotheken und andere besicherte oder unbesicherte Finanzierungen sowie Anleihen
werden als Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen und zum Nominalwert bilanziert. Fi-
nanzierungen wie Hypotheken und feste Vorschiisse, die innert zwolf Monaten nicht zu-
riickbezahlt, sondern erneuert werden, sind im Sinne einer wirtschaftlichen Betrach-
tungsweise unter «Langfristige Finanzverbindlichkeiten» bilanziert.

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

Innerhalb von zwolf Monaten fallige Amortisationen oder Riickzahlungen werden unter
«Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten» ausgewiesen.

Leasing
Beim Leasing wird zwischen Finanzierungsleasing und operativem Leasing unterschie-
den.

Um Finanzierungsleasing handelt es sich, wenn bei Vertragsabschluss der Barwert der
Leasingraten und eine allfdllige Restzahlung ungefdhr dem Anschaffungswert der ge-
leasten Anlage entsprechen. Ebenfalls handelt es sich um ein Finanzierungsleasing,
wenn die erwartete Leasingdauer in etwa der erwarteten Nutzungsdauer entspricht, das
Leasinggut am Ende der Nutzungsdauer auf den Leasingnehmer iibergeht oder eine all-
féllige Restzahlung unter dem dann vorliegenden Netto-Marktwert liegt. Liegt ein Finan-
zierungsleasing vor, so wird die geleaste Anlage aktiviert und gleichzeitig werden die
Leasingverbindlichkeiten aus den verbleibenden Leasingraten passiviert. Die Leasing-
raten werden in eine Zins- und eine Amortisationskomponente unterteilt. Die Zinskom-
ponente wird erfolgswirksam im Finanzaufwand verbucht und die Amortisationskompo-
nente wird als Reduktion der Leasingverbindlichkeit verbucht.

Die Leasingverbindlichkeit wird in eine kurzfristige (innerhalb der nachsten zw6lf Mo-
nate ab Bilanzstichtag) und eine langfristige (restliche Verbindlichkeit) aufgeteilt. Der
Ausweis der kurzfristigen Leasingverbindlichkeiten erfolgt unter den kurzfristigen Fi-
nanzverbindlichkeiten und der Ausweis der langfristigen Leasingverbindlichkeiten unter
den langfristigen Finanzverbindlichkeiten. Geleaste Anlagen werden liber die Dauer des
Leasingverhaltnisses abgeschrieben.

Um operatives Leasing handelt es sich, wenn keines der unter dem Finanzierungsleasing
erwahnten Kriterien zutrifft. Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um langfristige
Mietvertrage (iiber zw6lf Monate) fiir die Standorte des Konzerns.
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Kurzfristige und langfristige Ruckstellungen

Zur Abdeckung der erkennbaren Risiken und Verpflichtungen werden Riickstellungen
gebildet. Riickstellungen werden bilanziert, wenn eine Verpflichtung gegeniiber Dritten
besteht, die auf ein Ereignis in der Vergangenheit zuriickzufiihren ist, und die Héhe der
Verpflichtung zuverlassig bestimmt werden kann. Die Hohe der Riickstellung richtet sich
nach dem erwarteten Mittelabfluss zur Deckung des Risikos beziehungsweise der Ver-
pflichtung. Riickstellungen werden entsprechend ihren erwarteten Filligkeiten als kurz-
fristig oder langfristig ausgewiesen.

Riickstellungen fiir latente Steuern

Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukiinftige steuerliche Auswirkungen im Jah-
resabschluss angemessen zu beriicksichtigen. Dabei ist zwischen der laufenden Er-
tragssteuer und der Abgrenzung von latenten Ertragssteuern zu unterscheiden. Letz-
tere haben ihre Ursache primédr in den Bewertungsunterschieden zwischen den
ermittelten Marktwerten und den steuerrechtlich massgebenden Werten. Bei der Be-
rechnung der latenten Steuern auf Inmobilienanlagen wurde fiir jede Liegenschaft eine
Resthaltedauer geschétzt. War aufgrund von neuen Erkenntnissen eine detaillierte Er-
mittlung der latenten Ertrags- und Grundstiickgewinnsteuern moglich, wurden diese in
der Berechnung beriicksichtigt. Die Riickstellungen fiir latente Steuern werden diskon-
tiert. Per 31. Dezember 2020 wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet (Vor-
jahr: 2.00%).

Vorsorgeverpflichtungen nach Swiss GAAP FER 16

Alle Gesellschaften der HIAG Gruppe sind an eine Gemeinschaftseinrichtung, die HIAG
Pensionskasse, angeschlossen. Ein sich aus Arbeitgeberbeitragsreserven ergebender
Nutzen wird als Aktivum erfasst. Verdnderungen der Arbeitgeberbeitragsreserven sowie
allfillige wirtschaftliche Auswirkungen von Uber- oder Unterdeckungen in Vorsorgeein-
richtungen auf die Gruppe werden im Personalaufwand erfasst. Die Aktivierung eines
weiteren wirtschaftlichen Nutzens (aus einer Uberdeckung in der Vorsorgeeinrichtung)
ist weder beabsichtigt noch sind die Voraussetzungen dafiir gegeben. Eine wirtschaftli-
che Verpflichtung wird passiviert, wenn die Voraussetzungen fiir die Bildung einer Riick-
stellung erfiillt sind.

Liegenschaftsertrag

Der Liegenschaftsertrag umfasst Mietertrage nach Abzug von Leerstandsausfillen, Er-
I6se aus Stromverkauf von eigenen Kraftwerken sowie Erlésminderungen wie zum Bei-
spiel Mietzinsausfélle. Mietertrage werden in der Erfolgsrechnung bei Falligkeit der
Mietforderung erfasst. Werden den Mietern mietfreie Perioden gewahrt, wird der Gegen-
wert des Anreizes linear iliber die Gesamtlaufzeit des Mietvertrags als Anpassung des
Liegenschaftsertrags erfasst. Die Erlose aus Stromverkauf werden zeitlich nach Erbrin-
gung der Leistungen erfasst. Seit 1. Januar 2020 wird eine Netto-Darstellung der Neben-
kosten vorgenommen. Zudem werden iibrige Ertrage im Zusammenhang mit Dienstleis-
tungen im librigen Betriebsertrag ausgewiesen. Das Vorjahr wurde entsprechend
angepasst. Die Auswirkungen dieser Darstellungsanderung wird unter Ziffer 15 des An-
hangs ausgewiesen.

Ertrag aus Verkauf von Promotionsprojekten

Der Erl6s aus Verkauf von Promotionsprojekten wird seit 1. Januar 2020 brutto vor Steu-
ern und nach Abzug von den dazugehérigen Transaktionskosten (Gebiihren,...) in der
Position «Ertrag aus Verkauf Promotionsprojekte» ausgewiesen. Der dazugehérige Auf-
wand wird in der Position «Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsprojekte» erfasst.
Das Vorjahr wurde entsprechend angepasst. Die Auswirkungen dieser Darstellungsan-
derung wird unter Ziffer 15 des Anhangs ausgewiesen.

Sobald der Ubergang des Eigentums rechtskriftig ist, wird der Erlos verbucht.
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Erfolg aus Verkauf Liegenschaften

Der Netto-Erfolg aus Verkauf von Liegenschaften (ohne Promotionsprojekte), welche
zu Marktwerten bewertet sind, werden in der Position «Erfolg aus Verkauf Liegenschaf-
ten» erfasst.

Ubriger Betriebsertrag

Im «Ubrigen Betriebsertrag» werden alle Ertrége erfasst, welche nicht einer anderen Er-
tragskategorie zugeordnet werden konnen. Darunter fallen einmalige und nicht wieder-
kehrende Ertrage (zum Beispiel aus dem Verkauf von nicht mehr verwendeten Sachan-
lagen oder Versicherungsleistungen). Ebenfalls darunter fallen Ertrage aus sonstigen
Geschaftsbereichen, welche nicht zur Kerntatigkeit der Gruppe gehéren (wie Dienstleis-
tungen gegeniiber Dritten im Bereich der Personalvorsorge oder Ertrage aus dem Me-
tall-Recycling-Geschift). Sie werden zeitlich nach Erbringung der Leistungen an die
Drittpartei oder nach Ubergabe der Risiken und des Eigentums erfasst.

Vorrate und Materialaufwand

Durch den Zukauf der auf Metall-Recycling spezialisierten Gesellschaft Jaeger et Boss-
hard SA weist die Konzernrechnung Vorrate und Materialaufwande auf.

Vorrate werden zu Anschaffungskosten (Durchschnittspreis-Methode) bewertet. Wird
absehbar, dass die Netto-Marktwerte der Vorrate unter den Anschaffungskosten liegen,
werden Wertberichtigungen auf den tieferen der beiden Werte vorgenommen.

Unterhalt und Reparaturen
Der Unterhaltsaufwand umfasst nicht wertvermehrende Investitionen und wird der Er-
folgsrechnung belastet.

Finanzergebnis
Diese Position enthélt Zinsertrdage und -aufwendungen, Kursdifferenzen, Gewinne und
Verluste auf Wertschriften und sonstige Finanzaufwendungen und -ertrége.

Ertragssteuern

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

Transaktionen mit Aktiondren und nahestehenden Personen

Wesentliche Transaktionen mit Nahestehenden sind im Sinne der Swiss GAAP FER 15
unter «8. Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionére, iibrige kurzfristige Finanzanlagen
und kurzfristige Finanzanlagen Aktionare».

Aktienbezogene Vergiitungen

Gemass Swiss GAAP FER 31 sind aktienbezogene Vergiitungen als Personalaufwand zu
erfassen. Bei Vergiitungen mit Ausgleich in Aktien bildet das Eigenkapital die Gegenpo-
sition, bei Vergiitungen mit Barausgleich das Fremdkapital (Riickstellung). Aktienbezo-
gene Vergiitungen sind unter Ziffer 21 offengelegt.

Ausserbilanzgeschafte

Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen werden
per Bilanzstichtag bewertet und offengelegt. Wenn Eventualverbindlichkeiten und wei-
tere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen zu einem Mittelabfluss ohne nutzbaren Mit-
telzufluss fiihren und dieser Mittelabfluss wahrscheinlich und abschatzbar ist, wird eine
Rickstellung gebildet.
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Schatzungen

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschiatzungen und Annahmen. Sie betref-
fen die ausgewiesenen Vermégenswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverpflichtun-
gen zum Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Ertrage und Aufwendungen wahrend der Be-
richtsperiode. Wenn zu einem spéateren Zeitpunkt Einschatzungen und Annahmen, die
zum Zeitpunkt der Bilanzierung nach bestem Wissen getroffen worden sind, von den tat-
sachlichen Gegebenheiten abweichen, werden die urspriinglichen Einschatzungen und
Annahmeninjenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich die Gegebenheiten geédndert ha-
ben.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es fanden keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag statt, die Einfluss auf
die Buchwerte der ausgewiesenen Aktiven oder Verbindlichkeiten haben oder an dieser
Stelle offengelegt werden miissen.

Die Abnahme des konsolidierten Jahresabschlusses durch den Verwaltungsrat erfolgte
am 12. Marz 2021. Die konsolidierte Jahresrechnung unterliegt der Genehmigung durch
die Generalversammlung.

1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4052 6’706
Wertberichtigung -659 -1'371
Total 3'393 5335
Die Debitorenverluste im Jahr 2020 belaufen sich auf TCHF 55 (0.05% vom Betriebser-

trag ohne Wertdnderungen und Ertrag Cloud Services) im Vergleich zu TCHF 11 (0.02%

vom Betriebsertrag ohne Wertianderungen und Ertrag Cloud Services) im Vorjahr.

2  Ubrige kurzfristige Forderungen

in TCHF 31122020 31.12.2019
Mehrwertsteuerforderungen 1570 1’464
Heiz- und Nebenkosten 2’968 3734
Escrow-Konto 1051 1’350
Depotgelder und Garantien 635 164
Forderung aus Verkauf Produktionsanlagen Pratteln 423 -
Weiterverrechnung an Mieter 389 1’421
Kontokorrente Stockwerkeigentumsgemeinschaft 463 531
Sonstige kurzfristige Forderungen 715 595
Total 8214 9'259
Im Zusammenhang mit der Entwicklung dgs Areals in Frauenfeld wurde die HIAG im 2016

von den ehemaligen Eigentiimern fiir die Ubernahme der Altlastenrisiken mit einem Bei-

trag in Hohe von TCHF 1’350 entschéadigt. Dieser Beitrag wurde auf ein Escrow-Konto

liberwiesen. Im Berichtsjahr wurden davon TCHF 300 in die librigen langfristigen Forde-

rungen umgegliedert, da die Freigabe nicht innerhalb der nachsten 12 Monate erfolgt.
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3 Vorrate

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Vorrate 501 420
Total 501 420

Die Vorréte sind mit dem in 2019 getatigten Zukauf der auf Metall-Recycling spezialisier-
ten Gesellschaft Jaeger et Bosshard SA verbunden.

4  Ubrige langfristige Forderungen

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Ubrige langfristige Forderungen 3702 3'554
Escrow-Konto langfristig 300 -
Total 4002 3’554

Die librigen langfristigen Forderungen bestehen im Berichtsjahr und im Vorjahr aus einer
Forderung von TCHF 2'554, welche infolge der Nutzung von Flachen iiber die ordentli-
che Mietdauer hinaus entstanden ist. Zur Sicherstellung dieser Forderung wurde eine
Vereinbarung iiber die Ubergabe von Schuldbriefen im ersten Rang von einem industriell
genutzten Areal unterzeichnet. Zudem ist eine langfristige Mietforderung in Hohe von
TCHF 500 (Vorjahr TCHF 500), welche aufgrund einer vertraglichen Vereinbarung bis
2021 gestundet ist, enthalten. Die Riickzahlung erfolgt ab 2021 quartalsweise bis 2030.
Auch wurde im Berichtsjahr TCHF 300 des Escrow-Kontos von den iibrigen kurzfristi-
genForderungenindie iibrigen langfristigen Forderungen umgegliedert, da die Freigabe
nicht innerhalb der ndchsten 12 Monaten erfolgt.

Im Rahmen der Akquisition der Jaeger et Bosshard SA wurde mit dem ehemaligen Ei-
gentiimer eine Kaufpreisanpassungsregelung vereinbart, bei welchem das effektiv er-
wirtschaftete kumulative Ist-Ergebnis der Jahre 2019 bis 2023 einen im Vorfeld definier-
ten Wert erreichen sollte. Die aktuelle Einschatzung ergibt, dass der definierte Wert iiber
die ganze Periode unterschritten wird. Demzufolge wurde eine langfristige Forderung in
Hohe von TCHF 560 aktiviert und im Finanzertrag erfasst.

5 Immobilienanlagen und Liegenschaften zum Verkauf

in TCHF

31.12.2020 31.12.2019

Brandversicherungswerte

17122090 1'671'833

Pfandbestellungen zur Sicherstellung von Hypothekarkrediten

351840 344’840

Durch Fertigstellung von Projekten stiegen die Brandversicherungswerte in der Be-
richtsperiode uminsgesamt TCHF 40’257 an (Vorjahr: TCHF 44’103).
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Unbebaute Liegenschaften
in TCHF Grundstiicke Liegenschaften im Bau Total Immobilien
Bestand per 01.01.2019 134’070 1241701 112’421 1488191
Reklassifikationen 56’115 13’836 -69'951 -
Zuginge 2'936 69'629 30'952 103'516
Abginge - -38 -12'004 -12'042
Anderung Konsolidierungskreis - 13’500 - 13’500
Veranderung aus Neubewertung ohne Umweltrisiken -16'969 10664 1’336 -4969
Wertkorrektur Umweltrisiken -5'123 -10'740 -656 -16'519
Bestand per 31.12.2019 171029 1'338'552 62'097 1571676
Reklassifikationen Liegenschaften zum Verkauf - - -8633 -8633
Bestand nach Reklassifikationen per 31.12.2019 171029 1338°552 53464 1563'043
Bestand per 01.01.2020 171029 1'338'552 62'097 1571676
Reklassifikationen -8'047 -33'380 41°427 -
Zuginge 17'473 36’821 21214 75'508
Abginge - 27125 -9'129 -36'254
Veranderung aus Neubewertung ohne Umweltrisiken 24’813 12’867 1’710 39’390
Wertkorrektur Umweltrisiken -2'124 -11'089 736 -12'477
Bestand per 31.12.2020 203144 1316'647 118'055 1'637'844
Reklassifikationen Liegenschaften zum Verkauf - - -29'427 -29'427
Bestand nach Reklassifikationen per 31.12.2020 203144 1316'647 88'628 1608'417
Im Berichtsjahr wurden samtliche Liegenschaften wiederum durch die Firma Wi-
est Partner AG bewertet. Die den Liegenschaftsbewertungen zugrunde liegenden Dis-
kontsatze bewegten sich am Bilanzstichtag in einer Bandbreite von 2.00% bis 5.50% (31.
Dezember 2019: 1.95% bis 6.00%).
Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Mehrkosten wurden auf Basis von his-
torischen und technischen Untersuchungen analysiert und per Bilanzstichtag mit einem
Betrag von TCHF 56’028 (31. Dezember 2019: TCHF 43°551) in den Immobilienanlagen
beriicksichtigt. Die Abklarung von Umweltrisiken ist ein laufender Prozess. Das Portfolio
wurde im zweiten Halbjahr 2020 neu untersucht, basierend auf einer Risiko-Analyse des
Managements. Die Gebdudeschadstoffe und Grundstiick-Altlasten wurden mit den ak-
tuellen technischen Kenntnissen neu analysiert. Fiir die Berechnung der Riickstellung
fir Umweltrisiken werden eine Wahrscheinlichkeit und ein Zeithorizont vom Manage-
ment definiert, welcher mit dem Entwicklungshorizont libereinstimmt. Neue Erkennt-
nisse aus historischen oder technischen Untersuchungen werden am Bilanzstichtag be-
riicksichtigt und haben in der laufenden Berichtsperiode zu einer Erh6hung der Abziige
fiir Umweltrisiken von TCHF 12'477 gefiihrt, wovon TCHF 12‘387 erfolgswirksam und
TCHF 90 erfolgsneutral im Rahmen einer Akquisition beriicksichtigt sind (2019: erfolgs-
wirksame Erhdhung der Abziige von TCHF 13'914) gefiihrt. Per 31. Dezember 2020
wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet (31. Dezember 2019: 2.00%).
Die effektiven Anschaffungskosten sind aufgrund der teilweise sehr lange zuriickliegen-
den Anschaffungszeitpunkte und Investitionen in einzelnen Fillen nicht zuverladssig er-
mittelbar. Aus diesem Grund wird auf die Angabe der Anschaffungswerte verzichtet.
Die Zugédnge im Jahr 2020 in Hohe von TCHF 75508 erfolgten aus Investitionen bei 34
Arealen und einer Akquisition in Bussigny (TCHF 9'108). Die gréssten Investitionen er-
folgtenin Meyrin (TCHF 19'284), in Goldach (TCHF 10‘319), in Niederhasli (TCHF 7°630),
Dietikon (TCHF 6‘208) und Wetzikon (TCHF 3‘866).
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Abgéange in Hohe von TCHF 41164 betreffen den Verkauf von Stockwerkeigentumsan-
teilen in Frauenfeld (TCHF 9‘129), Verkauf Areal in St. Margrethen (TCHF 32°‘000) und
eines Parkplatzes in Windisch (TCHF 35).

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Promotionsprojekte 29427 8633
Total Liegenschaften zum Verkauf 29427 8633

Per Bilanzstichtag beliefen sich die Promotionsprojekte auf TCHF 29‘427
(31. Dezember 2019: TCHF 8‘633). Es handelt sich im Berichtsjahr um ein Promotions-
projekt in Cham und im Vorjahr um ein Promotionsprojekt in Frauenfeld.
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31.12.2020 ®
31.12.2019 ®
Marktwerte der Immobilienanlagen Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Nutzungen' per 31.12.2020 nach Nutzungen'per 31.12.2019
1 Industrie, Gewerbe 37.9% A Industrie, Gewerbe 34.6%
2 Bauland 13.9% B  Wohnen 12.7%
3 Wohnen 12.3% C Bauland 12.3%
4 Biro 11.0% D Distribution, Logistik 10.7%
5 Verkauf 10.6% E Biro 10.7%
6 Distribution, Logistik 8.0% F  Verkauf 10.6%
7 Wohn- und Geschéftsliegenschaften 5.4% G Wohn- und Geschéaftsliegenschaften 5.6%
8 Ubrige 0.9% H Ubrige 2.8%
1 Die Berechnungen der Nutzungsarten richten sich nach den Hauptnutzungen der Liegenschaften
HIAG Geschaftsbericht 2020 Seite 92



Konsolidierter Abschluss

31.12.2020 @

31122019 @
Marktwerte der Inmobilienanlagen Marktwerte der Inmobilienanlagen
nach Kantonen per 31.12.2020 nach Kantonen per 31.12.2019
1 Zirich 271% A Ziirich 26.3%
2 Aargau 22.9% B Aargau 23.6%
3 Genf 15.1% C Genf 14.6%
4  Zug 8.9% D Zug 7.5%
5 Solothurn 6.8% E Solothurn 7.4%
6 Basel-Landschaft 6.9% F Basel-Landschaft 71%
7 St Gallen 45% G St Gallen 5.5%
8 Diverse 7.8% H Diverse 8.0%
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6 Ubriges Anlagevermdgen

. Multicloud-

Ubrige Multicloud- Infrastruktur Immaterielle
in TCHF Sachanlagen Infrastruktur in Leasing Total Anlagen
Buchwert per 01.01.2019 3'944 47'706 17699 69'349 116
Zugange 140 469 - 609 -
Abgénge - - - - _
Zugang Konsolidierungskreis 534 - - 534 -
Buchwert per 31.12.2019 / 01.01.2020 4618 48175 17'699 70'492 116
Zugange 3’265 - - 3265 -
Abgange -1'793 - - -1'793 -
Buchwert per 31.12.2020 6’090 48175 17699 71964 16
Kumulierte Wertberichtigungen per 01.01.2019 3202 22'427 3319 28’949 o1
Planmassige Abschreibungen 382 7770 4425 12577 10
Einmalige Wertberichtigungen - 17978 9’955 27'932 15
Stand per 31.12.2019 / 01.01.2020 3’585 48'175 17699 69'458 116
Planmassige Abschreibungen 396 - - 396 -
Kumulierte Wertberichtigungen per 31.12.2020 3981 48175 17°699 69855 116
Nettobuchwerte per 31.12.2019 / 01.01.2020 1034 - - 1'034 -
Nettobuchwerte per 31.12.2020 2110 - - 2110 -
Im Rahmen einer Vereinbarung mit dem Konkursamt des Kantons Basel-Landschaft
wurden im Berichtsjahr mobile Sachanlagen der ehemaligen Mieterin des Areals Pratteln
fiir TCHF 2‘400 erworben. Dieser Kauf wurde mit den offenen Mietzinsforderungen aus
dem Jahr 2019 der ehemaligen Mieterin Anfang Januar 2020 verrechnet.

Im Dezember 2020 wurde die Produktionsanlage der ehemaligen Mieterin des Areals

Pratteln verkauft. Da die Nutzungsiibergabe vertraglich liber zwei Jahre (2020 und

2021) stattfinden wird, werden die Auswirkungen dieser Transaktion liber zwei Jahre

verbucht. Die Abgange im 2020, die mit diesem Verkauf verbunden sind, beliefen sich

auf TCHF 1'‘656. Der daraus resultierende Ertrag wurde in der Position «iibriger Betriebs-

ertrag» (siehe Ziffer 18) verbucht.

Die Position «iibrige Sachanlagen» beinhaltet hauptséchlich diese mobilen Sachanlagen

sowie Maschinen und Transportfahrzeuge der Jaeger et Bosshard SA.
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7  Aktive Rechnungsabgrenzung

in TCHF 31122020 31.12.2019
Finanzierungskosten Anleihen 818 1’228
Versicherungsleistungen und -beitrage 126 980
Abgegrenzte Ertrage (Mieten, Strom etc.) 2’139 2’172
Forderbeitrage 955 190
Diverse 880 657
Total 4'918 5227
In den Versicherungsleistungen und -beitrdgen sind im Berichtsjahr Versicherungsent-

schadigungen von TCHF 121im Zusammenhang mit Brandféllen und sonstigen Schaden-

fallen enthalten (Vorjahr: TCHF 974).

Im Rahmen von Bauprojekten wurden Forderbeitrage beantragt. Forderbeitrag fiir TCHF

955 werden noch nach dem Bilanzstichtag ausbezahlt (Vorjahr TCHF 0).

8 Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionare, librige kurzfristige Finanzanlagen

in TCHF 31122020 31.12.2019
Ubrige Finanzanlagen 142 142
Darlehen gegentlber Dritten 7500 5’206
Total 7642 5'348
Im Berichtsjahr wurden Darlehen in Hohe von TCHF 3694 (Vorjahr TCHF 5'549) an Dritte

gewahrt. Alle Darlehen werden marktkonform verzinst. Im Berichtsjahr fand keine Riick-

zahlung von Darlehen statt (Vorjahr TCHF 300). Ein Darlehen fiirinsgesamt TCHF 1'550,

welches im Berichtsjahr vergeben wurde, wurde per 31. Dezember 2020 zu 100% wert-

berichtigt, da eine Riickzahlung aufgrund der wirtschaftlichen Situation des Darlehens-

nehmers per 31.12.2020 fraglich ist.

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Darlehen gegeniber Mitgliedern der Geschéftsleitung und Kadermitarbeiter 1’300
Darlehen gegeniber Aktionare 1’030
Total 2'330 2'330
Diese Darlehen werden marktkonform verzinst und sind durch HIAG-Aktien besichert.

in TCHF 31122020 31.12.2019
Latente Steuern aus aktivierten Verlustvortragen 718 513
Total 718 513
Bei den aktivierten steuerlichen Verlustvortragen handelt es sich um den erwarteten

wirtschaftlichen Nutzen innerhalb der ndchsten zwdlf Monate.
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9  Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

in TCHF 31122020 31.12.2019
Gegenliber Dritten 3'494 4’632
Mietzinsvorauszahlungen 2’470 2'725
Total 5'965 7’357
In den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten sind aufgelaufene Akontozah-
lungen fiir Heiz- und Nebenkosten in der Hohe von TCHF 2’817 (Vorjahr: TCHF 3’172) ent-
halten.
10 Riickstellungen

Riickstellung

Riickbau- und

Sonstige Riick- Arealkosten Riickstellung

in TCHF stellungen Pratteln LTIP Total
Buchwert per 01.01.2019 534 - 2’890 3424
Bildung 790 30'000 - 30’790
Verwendung -165 - -2'890 -3'055
Aufldsung 161 - - 161
Buchwert per 31.12.2019 / 01.01. 2020 1320 30’000 - 31320
- davon kurzfristig 660 30000 - 30’660
- davon langfristig 660 - - 660
Bildung 1016 - 112 1128
Verwendung - -10°374 - -10°374
Aufldsung -376 -8'000 - -8'376
Buchwert per 31.12.2020 1960 11626 12 13’698
- davon kurzfristig 1’960 11626 - 13’586
- davon langfristig - - 112 112
Im Vorjahr wurde eine kurzfristige Riickstellung fiir den Riickbau der Produktionsinfra-
struktur und die Sanierung des Areals in Pratteln in Hohe von TCHF 30000 gebildet. Im
Zusammenhang mit dem Konkurs der Rohner AG in Pratteln, iibernahm HIAG die Kosten
fiir den Abbruch der Produktionsinfrastruktur, die vertraglich der Mieter hatte tragen
missen. Dazu zdhlt insbesondere das Ergreifen von Massnahmen, um die Anlagen in ei-
nen chemiefreien Zustand zu versetzen.
Per Bilanzstichtag wurden von den kurzfristigen Riickstellungen TCHF 10‘374 durch
ausgefiihrte Arbeiten verwendet. HIAG hat mit operativen Massnahmen und dem Ver-
kauf einer kompletten Produktionsanlage samt Gebaude den Gesamtaufwand fiir den
Riickbau des Rohner Areals in Pratteln gegeniiber den urspriinglichen Erwartungen
deutlich gesenkt. Dies hat dazu gefiihrt, dass insgesamt TCHF 8‘000 von den einge-
schatzten Riickstellungen aufgelost wurden. HIAG geht davon aus, dass der Riickbau im
2021 abgeschlossen sein wird, weswegen die verbleibende Riickstellung als kurzfristig
klassiert wurde.
Im Berichtsjahr wurde eine Riickstellung fiir potenzielle Mehrkosten bei einem abge-
schlossenen Promotionsprojekt in Hohe von TCHF 350 (Vorjahr TCHF 610) gebildet.
Die aktuelle Kosteneinschatzung fiir die im Vorjahr gebildeten Riickstellungen ergab,
dass TCHF 125 im Berichtsjahr aufgelost wurden. Aufgrund der laufenden technischen
Abkldrungen, geht die HIAG davon aus, dass die Arbeiten im Jahr 2021 stattfinden wer-
den.
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Des Weiteren wurden in den sonstigen Riickstellungen TCHF 666 (Vorjahr TCHF 113) fiir
Ferienriickstellungen gebildet. Die Auflésung der Ferienriickstellungen betragt im Be-
richtsjahr TCHF 134 (Vorjahr TCHF 149).

Im Zusammenhang mit einem neuen Long-Term-Incentive-Plan fiir die Periode 2020 bis
2024 (siehe Ziffer 21) wurde per 31. Dezember 2020 eine Abgrenzung fiir die Barkompo-
nente Uiber TCHF 112 (Vorjahr TCHF 0) gebildet.

Weder im Berichts- noch im Vorjahr bestanden Riickstellungen fiir Vorsorgeverpflich-
tungen oder Restrukturierungen. Es sind nur Risiken beriicksichtigt, bei denen die Ein-
trittswahrscheinlichkeit mindestens 50% betréagt.

11 Finanzverbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Kurzfristige Bankverbindlichkeiten 35’037 2’378
Kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 4220 5524
Kurzfristige Anleihen 100’000 -
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 139257 7902
Langfristige Bankverbindlichkeiten 137429 179178
Langfristige Anleihen 540’000 640’000
Langfristige Leasingverbindlichkeiten - 4’220
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 677429 823’397
Total 816686 831299
Im Berichtsjahr wurden TCHF 33‘617 Bankverbindlichkeiten in die kurzfristigen Bank-

verbindlichkeiten umgegliedert, da diese innerhalb der nachsten zwdlf Monate auslau-

fenund per 31. Dezember 2020 noch nicht verlangert wurden. Fiir die Mehrheit derin den

nachsten zwo6lf Monaten falligen Bankverbindlichkeiten werden die Rahmenvertrage

neu verhandelt und die Finanzierungen verlangert. Der Grossteil der Bankverbindlich-

keiten ist grundpfandgesichert. Die Kurzfristige Anleihe lauft per 01. Juli 2021 aus. Es ist

geplant, diese Anleihe zu erneuern.

Durch die im Berichtsjahr erfolgte Kapitalerh6hung und dem Erlés aus dem Verkauf der

Baurechtsparzelle in St. Margrethen wurden langfristige Bankenverbindlichkeiten zu-

riickbezahlt.

Die Loan-To-Value-Ratio ([Fliissige Mittel + Finanzverbindlichkeiten] / Immobilienwert)

belief sich zum Stichtag auf 48.7% (31. Dezember 2019: 51.4%) und die Belehnungsquote

zu Marktwerten (Bankverbindlichkeiten / Immobilienwert) lag bei 10% (31. Dezember

2019: 11%).

Der durchschnittliche Zinssatz fiir Finanzverbindlichkeiten betrug in der Berichtsperi-

ode 0.9% (2019: 0.9%).
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Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2020

Position Buchwert Wahrung Falligkeit Zinssatz
Bankverbindlichkeiten 172°466 CHF Siehe «Falligkeiten in Zwischen 0.5% und 2.7%
TCHF per
31.12.2020»
Anleihe 640000 CHF  Siehe «Konditionen und Zwischen 0.8% und 1.0%
Félligkeiten Anleihen»
Leasingverbindlichkeiten 4220 CHF 31.10.2021 0.5%
mit vierteljahrlichen
Riickzahlungen
Total 816’686
Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2019
Position Buchwert Wahrung Falligkeit Zinssatz
Bankverbindlichkeiten 181’556 CHF Siehe «Falligkeiten in Zwischen 0.5% und 2.9%
TCHF per 31.12.2019»
Anleihe 640000 CHF  Siehe «Konditionen und Zwischen 0.8% und 1.0%
Félligkeiten Anleihen»
Leasingverbindlichkeiten 9743 CHF 31.10.2021 0.5%
mit vierteljahrlichen
Riickzahlungen
Total 831'299
Konditionen und Falligkeiten Anleihen
Eckwerte Anleihe Mai 2019  Anleihe Oktober 2018 Anleihe Mai 2017 Anleihe Juli 2016 Anleihe Juli 2015
Volumen TCHF 150000 TCHF 125’000 TCHF 150’000 TCHF 115’000 TCHF 100’000
Laufzeit 5 Jahre 4 Jahre 5 Jahre 7 Jahre 6 Jahre
(08.05.2019 (26.10.2018 (30.05.2017 (04.07.2016 (01.07.2015
-08.05.2024) -26.10.2022) -30.05.2022) -04.07.2023) -01.07.2021)
Zinssatz 0.875% 1.0% 0.8% 1.0% 1.0%
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 47'129'798 43'467'844 36°274'830 32'637'142 28'460'739
ISIN CH0471297983 CHO0434678444 CH0362748300 CHO0326371421 CH0284607394
Die Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.
HIAG Geschéftsbericht 2020 Seite 98



Konsolidierter Abschluss

Falligkeiten der Bankverbindlichkeiten in TCHF per 31.12.2020

Falligkeiten der Bankverbindlichkeiten in TCHF per 31.12.2019

150’000
125'000
100°000
53% " 51%
75’000 a
[}
n
~ N
50000 — & % 31%
i &
- 22%
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2021 2022 2023 2024 und 2020 2021 2022 2023 und
unbefristet unbefristet
Total: TCHF172'466 = 100% Total: TCHF181'556 = 100%
Per 31. Dezember 2020 bestanden folgende Zinsbindungen der Bankverbindlichkeiten
(Fristigkeit bis zur nachsten Zinsanpassung):
Bis zu einem Jahr inkl. Baukredit 97'110 56%
2022 7791 5%
2023 37’875 22%
2024 und langer 29'689 17%
Total 172'466 100%
Per 31. Dezember 2019 bestanden folgende Zinsbindungen der Bankverbindlichkeiten
(Fristigkeit bis zur ndchsten Zinsanpassung):
Bis zu einem Jahr inkl. Baukredit 124’683 69%
2021 29'334 16%
2022 4214 2%
2023 und langer 23'325 13%
Total 181556 100%
12 Passive Rechnungsabgrenzung
in TCHF 31122020 31.12.2019
Betriebsaufwand 4’402 3590
Finanzierungskosten 3’391 3704
Investitionen 6’708 4’552
Personalbezogene Abgrenzungen 1665 1’134
Diverse 231 250
Total 16’396 13'229
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Die Position Betriebsaufwand beinhaltet TCHF 953 fiir Biiro- und Verwaltungsaufwand
(Vorjahr: TCHF 1'145), TCHF 645 fiir Energie und Hauswartungen (Vorjahr: TCHF 668)
sowie TCHF 2’797 fiir Unterhaltsaufwinde (Vorjahr: TCHF 174 3).

13 Latente Steuern

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 68’728 82’871
Veranderung Konsolidierungskreis - 1°043
Erfolgswirksame Netto-Bildung 4’403 -
Erfolgswirksame Netto-Auflésung - -15’186
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12. 73131 68728
Die Riickstellungen fiir latente Steuern werden diskontiert. Per 31. Dezember 2020
wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet (Vorjahr: 2.00%). Die Bildung der
Riickstellung besteht hauptsachlich aus der positiven Wertanderung aus Neubewertung
Immobilienanlagen des Berichtsjahres.
14 Personalvorsorge
Fiir die Mitarbeiter der HIAG Gruppe bestehen Einrichtungen zur beruflichen Vorsorge.
Diese Einrichtungen sind finanziell unabhéngige Stiftungen, wobei die Vorsorgeeinrich-
tung HIAG Pensionskasse durch Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbeitrdge und die patro-
nalen Einrichtungen Wohlfahrtsfonds der HIAG Gruppe und Fiirsorgestiftung der HIAG
Immobilien Schweiz AG ausschliesslich durch Arbeitgeberbeitrage finanziert werden.
Die Leistungen bemessen sich nach der Héhe der einbezahlten Beitrdge bzw. nach der
Abdeckung durch die jeweilige Versicherung (Beitragsprimat). Seitens der Gruppenge-
sellschaften besteht aus der Personalvorsorge weder ein wirtschaftlicher Nutzen noch
eine wirtschaftliche Verpflichtung. Es besteht keine Absicht, zukiinftig wirtschaftlichen
Nutzen aus den bestehenden freien Reserven zu ziehen.
Verwendungs- Ergebnis aus AGBR
in TCHF Nominalwert verzicht Bilanz Bildung Bilanz im Personalaufwand
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020 2020 31.12.2019 2020 2019
Patronale Fonds - - - - - - 365
Vorsorgeeinrichtungen - - - - - - -
Total - - - - - - 365
Veranderung/erfolgs-
. Wirtschaftlicher Anteil wirksam Auf die Periode Vorsorgeaufwand
in TCHF Uberdeckung des Unternehmens im Geschéftsjahr abgegrenzte Beitréage der Periode
31.12.2020 31.12.2020 2020 2020 2020
Patronale Fonds - - - -
Vorsorgeeinrichtungen 9’338 - - - 959
Total 9'338 - - - 959
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Zusammensetzung Vorsorgeaufwand

in TCHF 2020
Beitrédge an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 959
Beitrage an Vorsorgeplane, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) -
Total Beitrage 959
Veranderung AGBR aus Vermodgensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. -
Total Beitrdage und Veranderung Arbeitgeberbeitragsreserven 959
Verénderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Uberdeckungen -
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Unterdeckungen -
Total Veranderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Uber-/Unterdeckungen -
Total Vorsorgeaufwand der Periode 959
- davon im Personalaufwand erfasst 911
- davon im Biro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand erfasst 48
Total 959
Im «Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand» ist der Vorsorgeaufwand im Zusam-
menhang mit Vergiitungen an den Verwaltungsrat ausgewiesen. Im «Personalaufwand»
werden samtliche weiteren Vorsorgeaufwénde erfasst.
Verwendungs- Ergebnis aus AGBR
in TCHF Nominalwert verzicht Bilanz Bildung Bilanz im Personalaufwand
31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 2019 31.12.2018 2019 2018
Patronale Fonds - - - - 365 365 362
Vorsorgeeinrichtungen - - - - - - -
Total - - - - 365 365 362
Veranderung/erfolgs-
. Wirtschaftlicher Anteil wirksam Auf die Periode Vorsorgeaufwand
in TCHF Uberdeckung des Unternehmens im Geschéftsjahr abgegrenzte Beitrage der Periode
31.12.2019 31.12.2019 2019 2019 2019
Patronale Fonds - - - - -
Vorsorgeeinrichtungen 8’164 - - - 835
Total 8164 - - - 835
Zusammensetzung Vorsorgeaufwand
in TCHF 2019
Beitrége an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 470
Beitrage an Vorsorgeplane, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) 365
Total Beitréage 835
Veranderung AGBR aus Vermdgensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. -
Total Beitrage und Veranderung Arbeitgeberbeitragsreserven 835
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Uberdeckungen -
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Unterdeckungen -
Total Veranderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Uber-/Unterdeckungen -
Total Vorsorgeaufwand der Periode 835
- davon im Personalaufwand erfasst 787
- davon im Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand erfasst 48
Total 835
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15 Liegenschaftsertrag

in TCHF 2020 Restated 2019!
Ist-Mietertrag 59117 60’533
Nebenkosten - -
Ubriger Liegenschaftsertrag 851 939
Erlésminderungen -230 -113
- davon vereinbarte Mieterlasse COVID-19 -121 -
- davon erwartete Mieterlasse COVID-19 -164 -
- davon Auflésung/Bildung Delkredere und Debitorenverluste 55 -113
Total 59'738 61359
' Angepasst aufgrund von Anderungen in den Grundsitzen der Rechnungslegung (Anpassung Darstellung ohne

Einfluss auf das Konzernergebnis), siehe untenstehende Erlauterungen im Anhang
Per 31. Dezember 2020 beinhaltet die Position «Ist-Mietertrag» eine Bildung von aktiven
Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von TCHF 33 (31. Dezember 2019: Auflésung
von TCHF 35) fiir Mietvertrage mit mietzinsfreien Zeiten. Die Position «Ubriger Liegen-
schaftsertrag» enthilt Stromverkaufserlose aus den eigenen Kraftwerken in der Héhe
von TCHF 851 fiir 2020 (Vorjahr: TCHF 939).
Der Liegenschaftsertrag ist im Berichtsjahr 2020 aufgrund des HIAG-Portfolio-Nut-
zungsmixes und der aktiven Portfoliomanagementaktivitaten nur leicht durch die vom
Bundesrat verordneten Betriebsschliessungen und Einschrankungen zur Bekdmpfung
des Coronavirus beeinflusst worden (TCHF 285, 0.5% des annualisierten Liegenschafts-
ertrages). Mieterlasse fiir Mietverhiltnisse, fiir die zum Bilanzstichtag unterzeichnete
Vereinbarungen vorlagen, beliefen sich auf TCHF 121. Fiir Mietzinsforderungen, fiir die
per Bilanzstichtag noch keine unterzeichneten Vereinbarungen vorlagen, wurde eine
Abgrenzung von TCHF 164 vorgenommen.
Die gemessen am annualisierten Mietertrag bedeutendsten fiinf Mieter per Bilanzstich-
tag sind namentlich (in alphabetischer Reihenfolge): Amcor Flexibles Rorschach AG,
Doka Schweiz AG, Hewlett-Packard International Sarl HPE, OTTO's AG, Sieber Trans-
port AG
Vom Annualisierten Mietertrag entfielen (%): 2020 2019
auf den grossten Mieter 5% 4%
auf die drei grossten Mieter 13% 12%
auf die finf gréssten Mieter 18% 18%
auf die zehn grossten Mieter 32% 31%
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Die Darstellung in der Erfolgsrechnung 2019 wurde angepasst. Die Auswirkungen sind in
der folgenden Tabelle dargestellt:

Restated Total Restatement Restatement
2019 Restatement Nebenkosten Ubriger Be-
in TCHF triebsertrag

Restatement
Promotions-
projekte

2019

Ist-Mietertrag 60’533 - - -

60’533

Nebenkosten - -1'199 -1'030 -169

1199

Ubriger Liegenschaftsertrag 939 -476 - -476

1’415

Erldsminderungen -113 - - -

-113

Total Liegenschaftsertrag 61359 -1'675 -1'030 -645

63'034

[.] - -

Erfolg aus Verkaufen Promotionsprojekte - - - -

-263

263

Ertrag aus Verkauf Promotionsprojekte 1’430 1’430 - -

1’430

Erfolg aus Verkauf Liegenschaften 64 64 - -

64

[.] - -

Ubriger Betriebsertrag 7°008 645 - 645

6’363

[.] - -

Total Betriebsertrag 53’688 201 -1'030 -

1231

53’487

Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsprojekte -1'231 -1'231 - -

-1'231

[.] - -

Unterhalt und Reparaturen -40’590 203 203 -

-40'793

[.] - -

Energieaufwand und Hauswartung -1912 827 827 -

-2'739

[.] - - -

Total Betriebsaufwand -92'098 -201 17030 -

-91'897

Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) -38’410 - - -

-38'410

Die Nebenkosten, die den Mieternin Rechnung gestellt werden und die bis 31. Dezember
2019 als «Liegenschaftsertrag» ausgewiesen waren (TCHF -1‘030), werden neu als Ab-
zug der Position «Unterhalt und Reparaturen» (TCHF 203) und «Energieaufwand und
Hauswartung» (TCHF 827) ausgewiesen (Netto-Darstellung statt Brutto-Darstellung).
Diese Darstellung entspricht der Darstellung der anderen boérsenkotierten Schweizer
Immobiliengesellschaften und bildet auch die wirtschaftliche Betrachtung der Neben-
kosten.

Die Verwaltungshonorare, Hauswartsléhne sowie iibrige Ertrage im Zusammenhang mit
Dienstleistungen werden neu unter der Position «iibriger Betriebsertrag» (TCHF 645)
ausgewiesen. Im Vorjahr waren diese in der Position «Nebenkosten»(TCHF 169) und
«librigen Liegenschaftsertrag» (TCHF 476) enthalten. Somit verbleiben im «Liegen-
schaftsertrag» die Ertrage aus Immobilienvermietung und Kraftwerke. Dieses Restate-
ment wurde infolge der Prazisierung des Liegenschaftsertrages vorgenommen.

Zudem wurde der «Erfolg aus Verkaufen Promotionsprojekte» (TCHF 263) im Vorjahr
Netto im Betriebsertrag ausgewiesen. Die Darstellung wurde an die Richtlinien der SIX
angepasst, welche vorgibt, dass Promotionsprojekte im kurzfristigen Anlagevermdgen
auszuweisen sind und der dazugehorige Erlos und Aufwand separat zu erfassen ist. So-
mit wird neu der Bruttoerlés aus Verkauf Promotionsprojekte in der Position «Ertrag aus
Verkauf Promotionsprojekte» (TCHF 1'430) und der dazugehorige Aufwand in der Posi-
tion «Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsprojekte» (TCHF 1‘231) ausgewiesen.
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Diese Anderungen haben keine Auswirkungen auf das Konzernergebnis, sondern erho-
hen den Betriebsertrag und den Betriebsaufwand.

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

Félligkeitsiibersicht Mietvertrage per 01.01.2021
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01.01.2021 @

01.01.2020 @
Annualisierter Liegenschaftsertrag Annualisierter Liegenschaftsertrag
nach Kantonen per 01.01.2021 nach Kantonen per 01.01.2020
1 Aargau 29.6% A Aargau 28.8%
2 Zirich 242% B Zirich 24.3%
3 Genf 10.2% C Genf 10.9%
4  Solothurn 8.0% D Solothurn 8.1%
5 Basel-Landschaft 7.9% E Basel-Landschaft 7.6%
6 Zug 5.3% F  Zug 5.2%
7 St Gallen 48% G St.Gallen 51%
8 Diverse 10.0% H Diverse 10.0%
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Annualisierter Liegenschaftsertrag
nach Liegenschaftsnutzungen' per 01.01.2021

Annualisierter Liegenschaftsertrag

01.01.2021 ®
01.01.2020 ®

nach Liegenschaftsnutzungen' per 01.01.2020

1 Industrie, Gewerbe 41.2% A Industrie, Gewerbe 35.8%
2 Distribution, Logistik 14.1% B Distribution, Logistik 18.6%
3 Biro 14.0% C Biro 13.5%
4 Wohnen 13.3% D Wohnen 12.8%
5 Verkauf 9.5% E Verkauf 9.9%
6  Wohn- und Geschaftsliegenschaften 6.7% F  Wohn- und Geschéftsliegenschaften 6.8%
7 Bauland 0.8% G Bauland 2.2%
8 Ubrige 04% H Ubrige 0.4%
1 Die Berechnungen der Nutzungsarten richten sich nach den Hauptnutzungen der Liegenschaften.
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Leerstandsquote

in % 2020 2019
Bestandesliegenschaften 13.0% 16.6%
Entwicklungsliegenschaften 13.7% 13.7%
Gesamtes Portfolio 13.2% 16.2%
Die Leerstandsquote iliber das Gesamtportfolio konnte trotz dem herausfordernden

Marktumfeld infolge der Corona-Pandemie, dank der erfolgreichen Steigerung der Ver-

marktungsaktivitdten, um erfreuliche 3 Prozentpunkte auf 13.2% gesenkt werden. Im

Bestandesportfolio betrug die Leerstandsquote 13.0% (31. Dezember 2019: 16.6%). Zu-

satzliche Neuvermietungen haben vor allem in Aigle, Cham, Dornach, Frauenfeld,

Klingnau, Kleind6ttingen und Windisch stattgefunden.

16 Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen

in TCHF 2020 2019
Marktwertanpassungen im Bestandesportfolio 9’658 -6'852
Marktwertanpassungen im Entwicklungsportfolio 17’344 -9'951
Total 27'002 -16'803
Die wesentlichsten Netto-Wertianderungen im Bestandesportfolio nach Anpassung der

Riickstellung fiir Umweltrisiken erfolgten bei den Liegenschaften in Wetzikon (TCHF

5'969), Cham (TCHF 5'909), Klingnau (TCHF -4'556), Frauenfeld (TCHF -3'689) und Bi-

berist (TCHF -2'139).

Die wesentlichsten Netto-Wertidnderungen im Entwicklungsportfolio nach Anpassung

der Riickstellung fiir Umweltrisiken erfolgten bei den Liegenschaften in Cham (TCHF

17'576), Dornach (TCHF 3'509), Bussigny (TCHF 3‘023), Biberist (TCHF -6'673), Brugg

(TCHF -3'593) und Meyrin (TCHF -2'510).

Der gewichtete Diskontierungssatz ist per 31. Dezember 2020 mit 3.73% leicht gesun-

ken (31. Dezember 2019: 3.94%)

Von insgesamt 119 Liegenschaften, welche zu Marktwert bewertet werden, erfuhren 71

Liegenschaften positive Marktwertanpassungen, von negativen Wertanderungen waren

47 Liegenschaften betroffen und bei einer Liegenschaft gab es keine Wertianderung.

17 Erfolg aus Verkauf Liegenschaften und Promotionsprojekte

in TCHF 2020 2019
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften 4905 64
Ertrag aus Verkauf Liegenschaften 32155 64
Direkter Aufwand aus Verkauf Liegenschaften -27'250 -
Erfolg aus Verkauf Promotionsprojekte 1427 199
Ertrag aus Verkauf Promotionsprojekte 10’560 1’430
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionsprojekte -9133 -1'231
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften und Promotionsprojekte 6’332 263
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Im Berichtsjahr wurde eine Liegenschaft des Areals in St. Margrethen an die Stadler Rail
AG verkauft (Verkauf Liegenschaften). Zudem wurden die verbleibenden sechs von ins-
gesamt acht Lofthduser auf dem Walzmiihleareal in Frauenfeld (TG) verkauft (Verkauf
Promotionsprojekten).

18 Ubriger Betriebsertrag

in TCHF 2020 Restated 20191
Dienstleistungen gegeniiber Dritten 698 759
Ertrag aus Metall-Recycling 5’879 4723
Sonstiger Betriebsertrag 5862 1’6526
Total 12'438 7008
' Angepasst aufgrund von Anderungen in den Grundsitzen der Rechnungslegung (Anpassung Darstellung ohne

Einfluss auf das Konzernergebnis), siehe Anhang, Ziffer 15
«Dienstleistungen gegeniiber Dritten» betreffen die Geschéftsfiihrung, die Vermogens-
verwaltung und die technisch-administrative Verwaltung der HIAG Pensionskasse sowie
Dienstleistungen im Personalwesen gegeniiber der HIAG Pensionskasse angeschlosse-
nen Gesellschaften.
Die Position «Ertrag aus Metall-Recycling» beinhaltet Ertrdge der Gesellschaft Jaeger et
Bosshard SA.
In der Position «sonstiger Betriebsertrag» sind TCHF 777 (Vorjahr TCHF 115) fiir einma-
lige Bauleistungen mit einem Bauprojekt in Meyrin verbunden. Zudem sind hier der Ge-
winn aus Verkauf der Produktionsanlage des Rohner Areals in Prattelnin Hohe von TCHF
5‘011 (Vorjahr TCHF 0) und weiteren Verkdufen von Maschinen in Biberist in H6he von
TCHF 80 (Vorjahr TCHF 187) enthalten.
19 Materialaufwand
in TCHF 2020 2019
Vorrate -3'097 -2’045
Total -3'097 -2'045
Der Materialaufwand ist mit der auf Metall-Recycling spezialisierten Gesellschaft Jaeger
et Bosshard SA verbunden.
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20 Personalaufwand

in TCHF 2020 2019
Léhne und Gehélter -13'846 -11'631
- davon Immobilien -8'919 -6’897
- davon Areal Pratteln -2'405 -580
- davon Cloud Services -1594 -3'528
- davon Jaeger et Bosshard SA -928 -627
Sozialleistungen -1'986 -1'732
- davon Immobilien -1164 -993
- davon Areal Pratteln -343 -87
- davon Cloud Services -291 -525
- davon Jaeger et Bosshard SA -187 -127
Ubriger Personalaufwand' -647 -1'270
- davon Immobilien -478 -1"107
- davon Areal Pratteln -42 -2
- davon Cloud Services -55 -133
- davon Jaeger et Bosshard SA -72 =27
Total -16’479 -14'633
' Davon Diskont auf den Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG fiir Mitarbeiter der HIAG Gruppe
(TCHF 158, Vorjahr: TCHF 647)

31122020 31.12.2019
Anzahl Mitarbeiter 85 107
- davon Immobilien 58 51
- davon Areal Pratteln 15 23
- davon Cloud Services - 20
- davon Jaeger et Bosshard SA 12 13
Volizeitkréfte 77.3 96.5
- davon Immobilien 51.0 423
- davon Areal Pratteln 14.3 21.8
- davon Cloud Services - 19.4
- davon Jaeger et Bosshard SA 12.0 13.0

21 Aktienbezogene Vergiitungen

Der LTIP verkniipft die Vergiitung der Kadermitarbeitende mit der langfristigen Wert-
schopfungim Konzern und soll die langfristigen Interessen der Schliisselmitarbeiter und
der Aktionére gleichrichten.

Im Vorjahr bestand kein LTIP. Ein neuer LTIP wurde im zweiten Halbjahr 2020 aufge-
setzt.

Die Laufzeit des LTIP betragt fiinf Jahre (2020-2024). Der LTIP bezieht sich auf den Re-
turn on Equity (<ROE») bzw. Konzernergebnis und lasst die Planteilnehmer an einer
«Uberrendite» ausgehend vom Schwellenwert partizipieren. Diese Messgrosse ist die
gleiche fiir alle Kategorien von Planteilnehmern.

Die Hohe des LTIP-Korbs wird definiert durch die Art und Anzahl der Planteilnehmer und
den erzielten ROE, wobei letzterer nur bis zum jeweiligen Maximalwert pro Planjahr be-
riicksichtigt wird. Leistungen unter dem LTIP werden féllig, wenn die Aktionare mindes-
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tens einen ROE in der H6he des Schwellenwerts erhalten haben. Der Schwellenwert be-
tragt im ersten Planjahr 4.00% ROE, in den Planjahren 2 - 5 5.50% ROE. Unter Annahme
der aktuell vorgesehenen Planteilnehmer betragt der Bonuskorb des ROEs in der Hohe
des Ziel-ROEs von 4.00% im ersten Planjahr und von 5.50% in den Planjahren 2 - 5 CHF
4.7 Mio. fiir 5 Jahre und bei Erreichen der maximal relevanten ROEs von 5.00% im ersten
Planjahr und 6.50% in den Planjahren 2 - 5 CHF 9.5 Mio. fiir 5 Jahre. Dies entspricht ma-
ximal 3.6% des absoluten Wertzuwachses der Aktionéren bei Erreichen der maximal re-
levanten ROEs.

50% des LTIPs werden jahrlich in Form von gesperrten Planteilnehmeraktien ausbe-
zahlt. Als Berechnungsgrundlage dient die per Ende des jeweiligen Jahres erreichte
durchschnittliche Eigenkapitalrendite. Die den Planteilnehmern zustehenden Planteil-
nehmeraktien werden im folgenden Geschéaftsjahr durch die Arbeitgeberin auf Rech-
nung der Planteilnehmer erworben, aus dem Bestand eigener Aktien enthommen oder
aus bedingtem Kapital geschaffen und in ein von der Arbeitgeberin bestimmtes Depot
eingebucht. Massgebend ist der Schlusskurs am Tag der Zuteilung. Der Erwerb durch
die Planteilnehmer erfolgt mit einer Sperrfrist von 5 Jahren ab Datum des Erwerbes. Die
Planteilnehmeraktien werden dem Planteilnehmer entsprechend zu einem Abschlagvon
25.274% auf die anteilige Incentivierung angerechnet.

Die weiteren 50% des Incentive bestehen aus einer Zahlung in Bargeld. Dieser Cash-An-
teil wird nur dann vollstiandig ausbezahlt, wenn sich der Planteilnehmer am 31. Marz 2025
in ungekiindigtem Arbeitsverhéltnis befindet.

Die definitive Abrechnung des Plans wird im ersten Semester 2025 stattfinden.

Weitere Informationen sind im Vergiitungsbericht 2020 vorhanden.

Dieser LTIP wirkt sich auf die Konzernrechnung mit TCHF 674 (Vorjahr: TCHF 0) aus,
wovon TCHF 112 (Vorjahr: TCHF 0) der Barkomponente (Riickstellung als Gegenposi-
tion) und TCHF 562 (Vorjahr: TCHF 0) der Aktienkomponente (Eigenkapital als Gegen-
position) zuzurechnen sind. Fiir die Barkomponente belauft sich die kumulierte Riick-
stellung per 31. Dezember 2020 auf TCHF 112 (Vorjahr: TCHF 0).

22 Unterhalt und Reparaturen

Restated
in TCHF 2020 20191
Unterhalt und Reparaturen 242 -40'590
- davon Liegenschaften (ausser Areal Pratteln) -5'571 -5'076
- davon Areal Pratteln 6’987 -31'287
- davon Cloud Services -823 -3'945
- davon Jaeger & Bosshard SA -350 -282

' Angepasst aufgrund von Anderungen in den Grundsitzen der Rechnungslegung (Anpassung Darstellung ohne
Einfluss auf das Konzernergebnis, hauptsachlich Brutto-/Netto-Darstellung der Nebenkosten), siehe Anhang,
Ziffer 15.

In der Position «Unterhalt und Reparaturen» wurden die Reparaturkosten, die im Umfang von TCHF 203 im
Vorjahr an Mieter weiterverrechnet wurden, neu netto dargestellt.

Im Vorjahr wurde eine kurzfristige Riickstellung fiir den Riickbau der Produktionsinfra-
struktur und die Sanierung des Areals in Pratteln in Hohe von TCHF 30000 gebildet.

Im Berichtsjahr hat HIAG mit operativen Massnahmen und dem Verkauf einer komplet-
ten Produktionsanlage samt Gebaude den Gesamtaufwand fiir den Riickbau des Rohner
Arealsin Pratteln gegeniiber den urspriinglichen Erwartungen deutlich gesenkt. Dies hat
dazu gefiihrt, dass insgesamt TCHF 8°000 von den eingeschéatzten Riickstellungen auf-
gel6ést wurden.

Die ordentlichen Aufwendungen fiir Unterhalt und Reparaturen des Areals in Pratteln be-
tragen im Berichtsjahr TCHF 1023 (Vorjahr TCHF 1°287).
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23 Energie und Hauswartung

Restated

in TCHF 2020 2019?
Energieaufwand und Hauswartung -4'360 -1'912
- davon Areal Pratteln in Riickbauphase -2'497 -430
' Angepasst aufgrund von Anderungen in den Grundsitzen der Rechnungslegung (Anpassung Darstellung ohne

Einfluss auf das Konzernergebnis, hauptsachlich Brutto-/Netto-Darstellung der Nebenkosten), siehe Anhang,

Ziffer 15.

In der Position «Energie und Hauswartung» wurden die Nebenkosten, die im Vorjahr im Umfang von TCHF 827

an Mieter weiterverrechnet wurden, neu netto dargestellt.
24 Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand
in TCHF 2020 2019
Biro, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand =721 -27'278
- davon Liegenschaftsaufwand -1306 -1'754
- davon Produktionsanlage Pratteln -43 -343
- davon Cloud Services -8 -21'314
Der Liegenschaftsaufwand umfasst hauptsachlich Honorare fiir lokale Liegenschafts-
verwaltungen, Erstvermietungen und Bewertungen des Portfolios.
Aufgrund des Verwaltungsratsentscheid vom 13. August 2019, das Segment Cloud Ser-
vices nicht weiterzufiihren, hat der Aufwand fiir Cloud Services im Vergleich zum Vorjahr
erheblich abgenommen.
25 Mieten und Leasing
in TCHF 2020 2019
Blromieten, Leasing -983 -994
Mieten Cloud Services -10 -213
Baurechtszins -681 -733
Total -1'675 -1'940
Die Position «Biiromieten, Leasing» umfasst Miete fiir das Segment Cloud Services in
Hoéhe von TCHF 221 (Vorjahr TCHF 346).
26 Abschreibungen
in TCHF 2020 2019
Ubrige Sachanlagen -396 -382
Ubrige immaterielle Anlagen - -25
Multicloud-Infrastruktur - -40'129
Total -396 -40’536
Nach dem Verwaltungsratsbeschluss vom 13. August 2019, das Geschéftsmodell Cloud
Services nicht mehr operativ weiterzufiihren, wurde die gesamte Multicloud-Infrastruk-
tur per 31. Dezember 2019 wertberichtigt. Aus diesem Grund bestehen im Berichtsjahr
keine weiteren Abschreibungen fiir die Multicloud-Infrastruktur.
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27 Finanzertrag

in TCHF 2020 2019
Wertschriftenertrag - 9
Wechselkursgewinn 2 6
Ubriger Finanzertrag' 966 347
Einmaliger Finanzertrag aus Finanzanlageverkauf - 815
Total 968 1178
1 Davon TCHF 306 fiir die Amortisation zwischen dem erhaltenen Gegenwert und dem Riickzahlungsbetrag der

Anleihen (Vorjahr: TCHF 303).
Im Rahmen der im Vorjahr getétigten Akquisition der Jaeger et Bosshard SA, wurde mit
dem ehemaligen Eigentiimer eine Kaufpreisanpassungsregelung vereinbart, bei wel-
chem das effektiv erwirtschaftete kumulative Ist-Ergebnis der Jahre 2019 bis 2023 ei-
nen im Vorfeld definierten Wert erreichen sollte. Die aktuelle Einschdtzung ergibt, dass
der definierte Wert iiber die ganze Periode unterschritten wird. Demzufolge wurde__eine
langfristige Forderung in Hohe von TCHF 560 aktiviert und im Finanzertrag unter «Ubri-
ger Finanzertrag» erfasst.
Im Vorjahr entstand durch die Liquidation der Energie Biberist AG ein Liquidationsiiber-
schuss von TCHF 815, welcher in der Position «<Einmaliger Finanzertrag aus Finanzanla-
geverkauf» enthalten ist.
28 Finanzaufwand
in TCHF 2020 2019
Zinsaufwand Bankfinanzierungen -1407 -1'461
Zinsaufwand Anleihe -5'913 -5'449
Bankspesen und Bankzinsen -177 -265
Wechselkursverlust -18 =71
Wertberichtigung Finanzanlagen -1551 -849
Ubriger Kapitalaufwand! -494 -591
Total -9'560 -8'686
1 Enthalt in 2020 anteilige Emissionskosten der Anleihen in Hohe von TCHF 410, die {iber die Laufzeit der

Anleihen liber die Erfolgsrechnung amortisiert werden (Vorjahr TCHF 377).
Der durchschnittliche bezahlte Zinssatz fiir Bankverbindlichkeiten betrug im Berichts-
jahr 0.96% (Vorjahr: 0.9%). Die Bandbreite der Zinssatze lag zwischen 0.5% und 2.9%
(Vorjahr: zwischen 0.5% und 3.4%). Im Rahmen von Entwicklungsprojekten wurden an-
gefallene Baukreditzinsen in der Hohe von TCHF 48 aktiviert (Vorjahr: TCHF 141).
Die Position «Wertberichtigung Finanzanlagen» enthéalt die Wertberichtigung von zwei
Darlehen an Dritte in Hohe von TCHF 1'551 (Vorjahr TCHF 843). Der gesamte Darlehens-
betrag wurde im Berichtsjahr vollstédndig wertberichtigt, da zum heutigen Zeitpunkt die
Riickzahlung durch die Darlehensnehmerin unwahrscheinlich ist oder die finanzielle Si-
tuation der Gegenpartei als kritisch eingestuft wurde.
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29 Steuern

in TCHF 2020 2019
Ertragssteuer -1909 -286
Latente Steuern -4403 15’186
Aktivierung Verlustvortrage 707 513
Verwendung aktivierter Verlustvortréage -502 -320
Total -6'107 15°093

In der Berichtsperiode wurden TCHF 4’403 an Riickstellungen fiir latente Steuern gebil-
det (Vorjahr Auflédsung von TCHF 15°186). Die Bildung der Riickstellung im Berichtsjahr
stand hauptsachlich im Zusammenhang mit der positiven Wertédnderung aus Neubewer-
tung Immobilienanlagen des Berichtjahres. Die Auflésung der Riickstellung im Vorjahr
stand hauptsachlich im Zusammenhang mit den beschlossenen kantonalen Steuersatz-
senkungen (TCHF 10°277) und mit der negativen Wertéanderung aus Neubewertung Im-
mobilienanlagen des Berichtjahres.

Da es wahrscheinlich ist, dass steuerliche Gewinne mit entsprechenden Verlustvortra-
gen verrechnet werden konnen, wurde im Geschéaftsjahr 2020 ein wirtschaftlicher Nut-
zen von TCHF 707 aktiviert (Vorjahr: TCHF 513). Die Aktivierung entspricht dem erwar-
teten wirtschaftlichen Nutzen innerhalb der nachsten zwolf Monate. Von den aktivierten
Verlustvortrdagen per 31. Dezember 2019 wurden im Geschéftsjahr 2020 TCHF 390 ver-
wendet (Vorjahr: TCHF 3) und TCHF 115 ohne Verwendung aufgelost.

Die Gesellschaften der Gruppe verfiigen per Bilanzstichtag iiber nicht aktivierte Verlust-
vortrage in der H6he von insgesamt TCHF 231’783 (Vorjahr TCHF 238°916). Die potenzi-
ellen Steuerreduktionen durch noch nicht aktivierte Verlustvortrage betrugen per 31.
Dezember 2020 TCHF 37°644 (Vorjahr TCHF 38'144). Aus heutiger Sichtist die Werthal-
tigkeit dieser potenziellen Steuerreduktion nicht gegeben.

Der durchschnittliche anzuwendende Steuersatz, der auf der Basis des ordentlichen Er-
gebnisses berechnet worden ist, belief sich auf 12.3% in 2020 (Vorjahr 13.8%). Der Steu-
ereffekt aus der Verwendung der nicht bilanzierten steuerlichen Verlustvortrage betrug
in 2020 TCHF O (Vorjahr TCHF 5).

30 Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten

Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing gliedern sich nach Fal-
ligkeit wie folgt:

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Bis 1 Jahr 700 771
Zwischen 2 und 4 Jahre 1418 1291
5 Jahre und mehr 965 1194
Total 3'083 3256
Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing sind hauptsachlich mit

den Mietvertrdagen der HIAG-Biiros in Basel, Ziirich, Genf und Wallisellen verbunden.
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31 Eigenkapital (NAV)

Zusammensetzung Grundkapital

in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert: CHF 1) 8'433'000 8'050'000
Total 8'433'000 8050000

Per 31. Dezember 2020 bestand das Aktienkapital aus 8'433’'000 Namenaktien zum
Nennwert von CHF 1.00 je Aktie (Vorjahr: 82050°000 Namenaktien). Jede Aktie berech-
tigt zu einer Stimme. Gemass Artikel 3a der Statuten ist der Verwaltungsrat erméachtigt,
das Aktienkapital der Gesellschaft bis zum 23. April 2022 um maximal TCHF 1°217 zu er-
h6hen (genehmigtes Aktienkapital). Per 31. Dezember 2020 betrug das bedingte
Aktienkapital TCHF 350 (Vorjahr: TCHF 350).

Die nicht ausschiittbaren gesetzlichen Reserven betrugen TCHF 1610 (Vorjahr: TCHF
1610).

Ergebnis und Eigenkapital (NAV) pro Aktie

in TCHF ausser Ergebnis pro Aktie 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Konzernergebnis 55159 -70'749
Durchschnittliche zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien 8091020 7'996'265
Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie 6.82 -8.85
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie 6.82 -8.85
Verwassertes Ergebnis pro Aktie 6.82 -8.85
in CHF 31.12.2020 31.12.2019
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, vor latenten Steuern 99.43 92.60
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, nach latenten Steuern 90.72 84.01

Per 31. Dezember 2020 gab es keine verwidssernd wirkenden Effekte.

32 Bedeutende Aktionare

Stimmrechtsanteil

31.12.2020 31.12.2019

Aktiondrsgruppe, bestehend aus:

62.9% 65.5%

SFAG Holding AG

Dr. Felix Grisard

HIAG Beteiligung Holding AG!

Grisgros AG2

Senft AG®

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

Die Mitglieder dieser Aktionarsgruppe haben am 14. April 2014 einen Aktionarsbin-
dungsvertrag betreffend der Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Die SFAG
Holding AG ist mit einem Aktienbesitz von 48.1% Hauptaktionérin (Vorjahr: 50.0%) der
HIAG Immobilien Holding AG. Durch den Abschluss dieses Aktionarsbindungsvertrages
wurden die Aktionare der SFAG Holding AG und die SFAG Holding AG zu einer Gruppe
im Sinne von Art. 121 FinfraG.
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Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder und der Geschéftsleitung 31.12.2020 31.12.2019
Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratsprasident’ 184’593 184’593
HIAG Beteiligung Holding AG? 395’000 395’000
Senft AG® 282’896 282’896
Dr. Walter Jakob, Mitglied des Verwaltungsrats 2’500 2’500
Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats 8’418 4’000
Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung 47085 43762
Marco Feusi, Geschéftsflihrer 5572 -
Laurent Spindler, Leiter Finanzen 6’784 6’391
Total 932’848 919142
' Dr.Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt sind als Aktionére im Verwaltungsrat der SFAG Holding AG,

die 4058704 Aktien (31.12.2019 4'025'805) an der HIAG Immobilien Holding AG halt. Die SFAG Holding AG ist

mit einem Aktienbesitz von 48.1% (31.12.19 50.0%) die Hauptaktionirin der HIAG Immobilien Holding AG. Dr.

Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt halten direkt und indirekt zusammen zwei Drittel der Aktien an der

SFAG Holding AG.
2 Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
3 Die Senft AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
33 Eigene Aktien
in TCHF ausser Anzahl Aktien Anzahl Aktien 31.12.2020 31.12.2019
Buchwert per 01.01. 49915 6’081 6’921
Kauf - - 1732
Verkauf / Zuteilung -6'973 -870 -2'572
Buchwert per 31.12. 42’942 5211 6’081

Im Berichtsjahr wurden keine Aktien der HIAG Immobilien Holding AG durch die Gesell-
schaft gekauft. Es wurden 6’973 Aktien an Mitarbeiter zugeteilt oder verkauft. Da der
Verkauf und die Zuteilung unter Abzug des steuerlich zugelassenen Mitarbeiterrabattes
erfolgten, wurde bei diesem Verkauf ein Verlust von TCHF 246 (Vorjahr TCHF 13) reali-
siert und gegen die gesetzliche Kapitalreserven verbucht.

Per 31. Dezember 2020 hielt die Gesellschaft 42’942 eigene Aktien (Vorjahr: 49’915 Ak-
tien).

34 Ubrige verpfindete Aktiven

Mietzinsdepots in Hohe von TCHF 104 (Vorjahr: TCHF 104) sowie fliissige Mittel im Um-
fang von TCHF 164 im Zusammenhang mit Mietkautionen (Vorjahr TCHF: 164) sind per
31. Dezember 2020 verpfandet.
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35 Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Ubrige kurzfristige Forderungen 1522 1’350
Ubrige langfristige Forderungen 300 -
Total 1822 1350

Im Berichtsjahr wurden TCHF 300 des Escrow-Kontos von den iibrigen kurzfristigen
Forderungen in die librigen langfristigen Forderungen umgegliedert, da die Freigabe
nicht innerhalb der nachsten 12 Monaten erfolgt. Zusétzlich wurde eine neue Garantie im
Zusammenhang mit einem neuen Bauprojekt in Hohe von TCHF 472 CHF abgeschlos-
sen.

36 Eventualverpflichtungen und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Garantie zugunsten Dritter 30’501 32’116
Total 30’501 32116

Im Rahmen der Akquisition der Beteiligung an der Jaeger et Bosshard SA, die im Be-
richtsjahr stattgefunden hat, wurde eine Kaufpreisanpassungsklausel vertraglich ver-
einbart. Ist das effektiv erwirtschaftete kumulative Ist-Ergebnis der Jaeger et Bosshard
SA der Jahre 2019-2023 tiefer als CHF 7.5 Mio., reduziert sich der bezahlte Kaufpreis
um die Differenz zwischen CHF 7.5 Mio. und dem effektiv erwirtschafteten kumulativen
Ist-Ergebnis. Ist das effektiv erwirtschaftete kumulative Ist-Ergebnis in den Jahren
2019-2023 hoher als CHF 7.5 Mio., erh6ht sich der bezahlte Kaufpreis um die Differenz
zwischen CHF 7.5 Mio. und dem effektiv erwirtschafteten kumulativen Ist-Ergebnis. Da
das Management aufgrund vom Ist-Ergebnis des Jahres 2020 nicht erwartet, dass das
effektiv erwirtschaftete kumulative Ist-Ergebnis der Jahre 2019-2023 h6her als CHF 7.5
Mio. sein wird, wurde per 31. Dezember 2020 keine Riickstellung fiir eine Kaufpreisan-
passung gebildet. Die aktuelle Einschatzung ergibt, dass der definierte Wert iliber die
ganze Periode unterschritten wird. Demzufolge wurde eine langfristige Forderung in
Hohe von TCHF 560'000 aktiviert. In der Erfolgsrechnung ist dieser Wert im Finanzer-
trag enthalten.

37 Goodwill-Behandlung

Goodwill wird zum Zeitpunkt des Entstehens mit den Gewinnreserven verrechnet. Die
Auswirkungen einer Goodwill-Nutzungsdauer von fiinf Jahren auf das Eigenkapital und
das Ergebnis sind nachstehend dokumentiert.

Auswirkung einer theoretischen Aktivierung des Goodwills auf die Bilanz:

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Ausgewiesenes Eigenkapital (exkl. Minderheitsanteile) 761122 672’085
Eigenkapitalquote 45.0% 41.3%
Anschaffungswert Goodwiill

Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 7838 1276
Zugange - 6’562
Stand am Ende des Geschéaftsjahres 7838 7’838
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Kumulierte Abschreibungen

Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 1932 1’085
Abschreibungen laufendes Jahr 1312 847
Stand am Ende des Geschéaftsjahres 3245 1932
Theoretischer Nettobuchwert Goodwill 4’593 5'906
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Goodwiill 765867 677'991
Theoretische Eigenkapitalquote 45.3% 41.6%

Auswirkung einer theoretischen Abschreibung des Goodwills auf das Unternehmenser-
gebnis:

in TCHF 2020 2019
Konzernergebnis (exkl. Minderheitsanteil) 55159 -70'749
Theoretische Abschreibung auf Goodwill -1312 -847
Konzernergebnis nach Goodwill-Abschreibung 53'847 -71596
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Bestandesportfolio
Lettable area (%, sqm) Full occupancy property income (CHFm) Effective Area to be developed (sqm)
Fulloc-  Annual- : Obliga- ]
Prop-  Can- ) | Market cupancy ised  Occu- Netsite o ¢ o Yearof Partial Discount _ Compul- 22192 Residen-
erty ID ton Municipality Property Main use value property property  pancy area2 sll,ummcon_struc; renova-  factor Ownership (%) sorysur- S o . . . tial &
(CHFm) income income rate (%) (sqm)’ tion 2 tion (%) veillance tion Resldep- X Indu‘st‘ry/ Resndep- X Indu‘st‘ry/ Resnden-Commer- Commgr- X
(CHFm) (CHFm) tial  Office  Retail Logistics Storage Others Total tial  Office  Retail Logistics Storage Others Total tial cial Industry cial  Office Total
10201 AG Kleindottingen Industriestrasse 39-41 Industrial 1.5 15 100% 65'356 1997/2007 2019 - 3.6 Sole ownership  100% - - - 20% - 79% 1% - 18'363 - 0.2 - 1.0 0.0 0.3 1.5 - - - - - -
10202 AG Kleindottingen Industriestrasse 14/20/26/30/34/46 Industrial 1.8 1.8 99% 38'314 1971 2012 - 4.3 Sole ownership  100% - - - 14% - 68% 17% - 17'006 - 0.4 - 15 0.0 - 1.9 - - - - - -
10203 AG Kleindottingen Industriestrasse 3, 40-44 Industrial 15 1.0 68% 14'517 1971 1999 2008 4.5 Sole ownership  100% - - - 19% - 74% 7% - 15'461 - 0.3 - 1.1 0.1 0.0 15 - - - - - -
10204 AG Kleindéttingen Hauptstrasse 70 Industrial 0.3 0.3 76% 6'625 1961 1977 - 4.7 Sole ownership  100% - - - - - 83% 17% - 4775 - - - 0.4 - - 0.4 - - - - - -
10207 AG  Kleinddttingen Industriestrasse 21 Industrial 07 05  68% 12849 1969 1974 - 47 Sole ownership  100% - - - 6% - 48%  39% 6% 11359 - 01 - 05 01 0.0 0.7 - - - - B -
13401 AG Klingnau Weierstrasse 5 / Kanalstrasse 8 Industrial 0.9 0.1 13% 12'984 1965 2008 - 4.7 Sole ownership  100% - - - 10% - 75% 15% - 9015 - 0.1 - 0.8 - 0.0 0.9 - - - - - -
13402 AG Kiingnau Industriestrasse 7 Industrial 0.4 02  55% 5529 1955 B B 47 Sole ownership  100% B B B 4% T 90% 5% = 5914 B 0.0 B 0.4 0.0 0.0 0.4 B B B B , B
13403 AG Klingnau  Industriestrasse 4/10, Briihlstrasse 46-50 Industrial 0.9 0.7 81% 13'009 1955 2008 - 4.7 Sole ownership  100% - - - 3% - 73% 23% - 10428 - 0.1 - 0.7 - 0.0 0.9 - - - - - -
13404 AG Klingnau Briihistrasse 33-41 Industrial 0.2 0.2 94% 6170 1953 1955 - 4.9 Sole ownership  100% - - - 11% - 43% 46% - 5741 - - - 0.2 0.0 0.0 0.2 - - - - - -
22501 VD Yverdon Route de Grandson 48 Industrial 1.7 1.5 84% 19'758 1910 2013 - 3.9 Sole ownership  100% Yes - 1% 12% - 59% 28% - 20'343 - 0.3 - 11 0.3 1.7 - - - - - -
26101 AG Bremgarten Luzernerstrasse 48-50 Industrial 1.6 16 100% 20'613 1983 2017 - 3.9 Sole ownership  100% - - - 22% - 63% - - 13'260 - 0.4 - 1.1 - 0.0 1.6 - - - - - -
30402 ZH Aathal Gstalderstrasse 5 Industrial 0.5 0.4 95% 16250 1960 1964 - 4.5 Sole ownership  100% - - - - - - 100% - 4753 - - - - 0.4 0.1 0.5 - - - - - -
31401 SG Goldach Langriitistrasse 19 Industrial 28 2.8 100% 63'631 1973/1995 2020 - 3.6 Sole ownership  100% - - - - - 100% - - 47'594 - - - 2.8 - - 28 - - - - - -
33101 ZH Wadenswil Seestrasse 205/219, Biirglistrasse 43 Industrial 0.9 0.9 100% 11'105 1916 - - 3.5 Sole ownership  100% - - - 3% - 67% 30% - 11'986 - 0.1 - 0.6 0.2 0.0 0.9 - - - - - -
35001 GL Diesbach Legler Fabrik Industrial 0.0 0.0 81%  9'890 1910 1996 - 3.8 Sole ownership  100% - - - - - 100% - - 170 - - - 0.0 - - 0.0 - - - - - -
36110 SO Biberist MEG Emenkanal, land Industrial 0.0 0.0 - - - - - 5.0 Sole ownership  100% - - - - - - - - - - - B B B B N B B B N N -
62001 BL Allschwil Binningerstrasse 87-89 Industrial 0.4 04 100%  1'999 1809 1957 - 3.8 Sole ownership  100% - - 1% 16% - 73% - - 2'443 0.1 0.1 - 0.2 - 0.0 0.4 - - - - - -
Total Industrial 2724 16.0 13.8 318'599 198'611 0.1 20 0.0 12.4 1.1 0.5 16.0 0 0 0 0 0 0
10502 TG Ermatingen Hauptstrasse 189 Logistics 0.4 0.4 100% 12'257 1994 - - 4.6 Sole ownership  100% - - - - - - 100% - 3301 - - - 0.4 - 0.1 0.4 - 1,559 - - - 1559
10601 BL Fillinsdorf Wolferstrasse 27/27a Logistics 0.9 0.8 97% 16'000 1971 1983 2015 4.0 Sole ownership  100% - - - 4% - 10% 86% - 13723 - 0.1 - 0.2 0.6 0.0 0.9 - - - - - -
10701 GE Carouge Rue Baylon 13-15 Logistics 15 13 90% 10871 1970 2003 - 3.9 Building right ~ 100% - - - 10% - 89% 1% - 10'749 - 0.2 - 1.2 0.0 0.0 1.5 - - - - - -
12801 SG St Margrethen Plot no. 2957 Logistics 0.1 01 100% 13'880 - - - 26 Building right ~ 100% - - - - - - - - - - - - - - 0.1 0.1 - - N N N -
36104 SO Biberist Fabrikstrasse 36-38 Logistics 15 15 100% 23'000 1991 - - 3.8 Sole ownership  100% - - - 6% - 92% - 2% 3797 - - - 15 - - 15 - - - - - -
60402 BL Birsfelden Langenhagstrasse 6/10/18 Logistics 1.0 1.0 100% 8383 1960 2006 2017 3.9 Sole ownership  100% - - - 14% - 82% 5% - 6'992 - 0.1 - 0.8 0.0 0.0 1.0 - - - - - -
69901 AG Brunegg Breitackerstrasse 10 Logistics 1.7 17 100% 28142 1993 - 2013 3.6 Sole ownership  100% - - - 1% - 95% - 4% 16'342 - 0.0 - 1.6 - 0.1 1.7 - - 10,785 - - 10,785
70001 AG Brunegg Industriestrasse 1 Logistics 1.4 14 100% 15293 1974 1985 2001 4.5 Sole ownership  100% - - - 12% - 74% 14% - 10'635 - 0.2 - 1.1 0.1 0.0 1.4 - - - - - -
Total Logistics 1320 84 82 127'826 65539 00 06 0.0 66 0.8 03 8.4 0 1559 10,785 0 0 12344
29001 GE Meyrin Route du Nant d'Avril 150, Hive | Office 23 15 67% 7'681 1981 2019 - 37 Building right ~ 100% - - - 100% - - - - 8699 - 23 - - - - 23 - - - - - -
29002 GE Meyrin Route du Nant d'Avril 150, Hive Il Office 25 25 98%  6'821 2017 - - 32 Building right ~ 100% - - - 81% - - 19% - 8015 - 21 - - 0.0 0.4 25 - - - - - -
31501 TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse 47 Office 0.2 02 100% 2'189 1926 2017 - 3.7 Sole ownership  100% - - - 58% - 1% 21% - 1021 - 0.1 - 0.1 0.0 - 0.2 - - - - - -
32106 AG Windisch Dorfstrasse 69 Office 0.5 0.5 88%  2'466 1959 - 2008 4.2 Sole ownership  100% - - - 89% - - 10% % 3147 - 0.5 - - - - 0.5 - - - - - -
34001 AG Brugg Wildischachenstrasse 12-14 Office 0.6 0.5 95% 11'080 1960 - - 4.4 Sole ownership  100% - - - 70% - - 7% 23% 4762 0.0 0.5 - - 0.0 - 0.6 - - - - - -
35002 GL Diesbach Hauptstrasse 38-40 Office 0.0 0.0 51% 7'683 1961 1970 - 3.8 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 200 0.0 - - - - - 0.0 - - - - - -
60401 BL Birsfelden Sternenfeldpark 14 Office 15 0.8 54%  3'554 2009 - - 4.7 Sole ownership  100% - - - 58% - 42% - - 10'165 - 0.9 - 05 0.1 - 15 - - - - - -
Total Office 140.8 7.6 6.0 41474 36'009 0.0 6.5 0.0 0.6 0.2 0.4 7.6 0 0 0 0 0 0
10104 zH Dietikon Riedstrasse 11 Others 0.0 00 100% 930 B - B 38 Sole ownership  100% B - - . z . z z . T . T . = 00 00 z . = . . .
10801 BS Riehen Plot no. 1700 Others 0.2 02 100% 5'485 - - - 25 Building right ~ 100% - - - - - - - - - - - - - - 0.2 0.2 - - - - - -
30501 ZH  Aathal/Wetzikon Agricultural land / land without use Others 0.0 0.0 100% 196 - - - 2.0 Sole ownership  100% - - - - - - - - - - - - - - - - - B - - - -
32107 AG Windisch Kunzareal - Heinrich Others 0.2 0.1 77% 3252 1960 - 2017 4.3 Sole ownership  100% - - - - - - - - - - - - - - 0.2 0.2 - - - - B -
35004 GL Diesbach Power plant Others 0.7 0.7 100% - 1996 - 2015 4.6 Sole ownership  100% - - - - - - - - - - - - - - 0.7 0.7 - - - - - -
36112 SO Biberist Power plant Others 0.2 02 100% - 1984 - 2014 4.6 Sole ownership  100% - - - - - - - - - - - - - - 0.2 0.2 - - - - - -
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Lettable area (%, sqm) Full occupancy property income (CHFm) Effective Area to be developed (sqm)
Fulloc- Annual- l Obliga- ]
Prop-  Can- § . \ Market cupancy ised  Occu- Netsite \, . .~ Yearof Partial Discount . Compul- tory re- Residen-
erty ID ton Municipality Property Main use value propeny propeny pancy ar a Smlc(ionconsiruc; renova- factor Ownership (%) sorysur- - ia- . . . tial &
(CHFm) income income rate (%) (sqm)’ tion 2 tion (%) veillance tion Residen- X . Indu.st!ﬂ// Residen- X . Indu.st.ry/ Residen- Comme_r— Comme_r— X
(CHFm) (CHFm) tial  Office  Retail Logistics Storage Others Total tial  Office  Retail Logistics Storage Others Total tial cial Industry cial  Office Total
Derendingerstrasse 16 (Plot no. 944, 1172,
36204 SO Biberist 1179) Others 0.0 0.0 - - - - - 2.0 Sole ownership  100% - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
60601 SO Gempen Schartenhof Others 0.0 0.0 100% 2'331 1950 - 2006 2.0 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 162 0.0 - - - - 0.0 0.0 - - - - - -
Total Others 200 13 12 121194 162 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 13 13 0 0 0 0 0 0
18101 G Cham Lorzenparkstrasse 2-16  Res. mixed 3.2 3.1 98% 13'537 2008 - - 3.4 Sole ownership  100% - - 38% 26% - 23% 6% 7% 14'812 13 13 - 0.6 - - 3.2 - - - - - -
30002 ZH Aathal Ziirichstrasse 50-62/192  Res. mixed 0.2 02 100% 6'639 1849 1880 1985 4.0 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 1096 0.2 - - - - 0.0 0.2 - - - - - -
30601 zH Aathal Ziirichstrasse 34 Res. mixed 0.0 00  84% 257 1860 ~ 1990 36 Sole ownership  100% B  66% B T 34% B B 94 0.0 B B 0.0 B B 0.0 B B B B B B
30603 ZH Aathal Ziirichstrasse 22-24  Res. mixed 0.1 0.1 100%  3'567 1870 1860 1989 4.1 Sole ownership  100% - - 39% 37% - - 1% 23% 1'682 0.0 0.1 - - 0.0 - 0.1 - - - - - -
31502 TG Frauenfeld Walzmihlestrasse 49 Res. mixed 0.8 0.6 83% 2'043 1922 2017 - 3.4 Sole ownership  100% - - 45% 44% - - - 11% 3451 0.4 0.3 - - - 0.1 0.8 - - - - - -
13406 AG Klingnau Parkstrasse 15-29  Residential 1.2 1.0 86% 13071 1999 2008 - 3.2 Sole ownership  100% - - 91% - - - - 9%  6'309 1.1 - - - - 0.1 1.2 - - - - - -
13407 AG Klingnau Parkstrasse 7-13  Residential 0.5 0.4 66% 6'075 1999 2008 - 3.3 Sole ownership  100% - - 92% - - - - 8% 2911 0.5 - - - - - 0.5 - - - - - -
30001 ZH Aathal Zirichstrasse 66-80  Residential 0.3 0.3 88% 7'861 1870 1915 1988 3.4 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 2139 0.3 - - - 0.0 0.0 0.3 - - - - - -
30404 ZH Aathal Ziirichstrasse 1-7  Residential 0.1 0.1 100%  4'343 1900 - 1995 3.4 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 729 0.1 - - - - 0.0 0.1 - - - - - -
30802 ZH Wetzikon Ziircherstrasse 130-132/131-133  Residential 0.1 0.1 98% - 1839 - 2003 3.4 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 551 0.1 - - - - 0.0 0.1 - - - - - -
30901 zH Wetzikon Grundstrasse 6-10 _ Residential 0.1 0.1 97% 1745 1895 - 1990 29 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 433 0.1 - - - - 0.0 01 - - - B N -
30902 ZH Wetzikon t 42-44  Resi 0.1 0.1 100%  2'076 1840 - 1982 2.7 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 500 0.1 - - - - 0.0 0.1 870 - - - - 870
30904 ZH Wetzikon Usterstrasse 128  Residential 0.2 0.2 93% 1569 1870 2007 - 2.8 Sole ownership  100% - - 98% - - - - 2%  1'065 0.2 - - - - 0.0 0.2 - - - - - -
30905 ZH Wetzikon Haldenstrasse 20  Residential 03 0.3 94% 1741 1971 2020 - 2.7 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 904 0.3 - - - - - 03 - - - - - -
30908 ZH Wetzikon Weststrasse 26-28  Residential 0.5 0.4 95%  2'444 2020 - - 2.6 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 1510 0.5 - - - - - 0.5 - - - - - 0
30909 ZH Wetzikon Florastrasse 9 Residential 0.3 0.3 98%  1'899 1990 2018 - 2.8 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 1347 0.3 - - - - 0.0 0.3 - - - - - -
30910 ZH Wetzikon Usterstrasse 88-104  Residential 0.2 0.2 87% 2'073 1791 2018 - 2.7 Sole ownership  100% - - - - - - - - - 0.2 - - - - - 0.2 - - - - - -
32102 AG Windisch pinr 10-12/15  Resi 1.3 1.2 87% 5122 2014 - - 3.0 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 5317 1.3 - - - - - 1.3 - - - - - -
32108 AG Windisch Spitzmattstrasse 6  Residential 1.2 12 100% 5115 1960 - 2018 3.2 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 8380 1.2 - - - - - 1.2 - - - - - -
36201 SO Biberist Herrenweg 1-7  Residential 0.1 0.1 100%  7'500 1920 - - 3.0 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 1732 0.1 - - - - - 0.1 - - - - - -
36202 SO Biberist D 18-40, 6 i 0.2 0.2 99% 16'394 1920 - - 3.2 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 2'610 0.2 - - - - - 0.2 - - - - - -
36203 SO Biberist Herrenweg 4/8/10  Residential 0.0 0.0 100% - 1928 - 1992 4.3 Sole ownership  100% - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
60101 BS Basel R 27 Resi 0.2 02 100% 574 1938 - - 2.7 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 121 0.2 - - - - - 0.2 - - - - - -
60301 BL Birsfelden Weidenweg 8-10  Residential 0.6 0.6 94% 3798 1989 - - 2.9 Sole ownership  100% - - 100% - - - - - 1976 05 - - - - 0.1 0.6 - - - - - -
60302 BL Birsfelden Hauptstrasse 84-88  Residential 0.6 0.6 87% 1787 1989 - - 3.7 Sole ownership  100% - - 28% 24% 19% 11% 18% - 3157 0.2 0.2 0.1 0.1 0.0 0.1 0.6 - - - - - -
Total Residential 2622 126 11.6 111230 63'826 9.4 1.9 0.1 0.6 0.1 0.4 125 870 0 0 0 .0 870
10101 ZH Dietikon Riedstrasse 3 Retail 25 1.2 47% 13'690 1982 2002 2007 4.4 Sole ownership  100% - - - 13% 37% 8% 5% 38% 17'003 - 0.3 1.2 0.2 0.1 0.7 25 - - - - - -
10102 ZH Dietikon Riedstrasse 5 Retail 2.2 21 96% 13'500 1982 - 1993 3.9 Sole ownership  100% - - - 7% 80% - 13% - 9240 - 0.1 20 - 0.0 0.1 22 - - - - - -
10103 ZH Dietikon Riedstrasse 7-9 Retail 0.0 0.0 - 10'543 1982 - - 3.8 Sole ownership  100% - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 16,600 - 16,600
30401 ZH Aathal Ziirichstrasse 13-25 Retail 24 20 83% 16'597 1862 2014 - 4.2 Sole ownership  100% - - 2% 29% 36% 3% 18% 11% 13757 0.0 0.5 0.8 0.3 0.4 0.4 24 - - - - - -
31601 NE Neuchatel Rue du Plan 30 Retail 1.6 1.3 79% 7'978 1963 - 2019 4.0 Sole ownership  100% - - - 19% 36% 42% - 3% 8228 - 0.3 0.7 0.5 - 0.1 1.6 - - - - - -
70401 AG Buchs Fabrikweg 12 Retail 0.4 04 100% 18211 1988 - 2007 4.0 Building right ~ 100% - - - 39% - 61% - - 4'950 - 0.2 - 0.2 - - 0.4 - - - - - -
Total Retail 198.4 9.1 7.0 80'519 53178 0.0 1.5 4.7 1.2 0.6 12 9.1 0 0 ,0 16,600 ,0 16,600
Total Yielding

Portfolio 1'025.8 549 47.8 87.0% 691'842 417'324 9.6 125 438 214 26 4.1 55.0 870 1,559 10,785 16,600 0 29814

1 Others refer to land, building rights, parking, official use, power plant, datacenter; Res. mixed refers to properties with residential and commercial use
2 Net site area does not include agricultural land and land without utilisation (total approximately 1.0 million sqm)
3 Second building phase.
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Liegenschaftsspiegel

Entwicklungsportfolio

Effective Area to be developed (sqm)

Full occu- "
Annualised " " " .
Property o . Market value* pancy prop- ©d " Occupancy Netsite area Year of construc- Year of con- Partial reno- Discount fac- " Compulsory Obligatory re-
D Canton Municipality Property Main use (CHFm) erty incomeco‘;:g‘?g';:{,'r:; rate (%) (sqm)? tion struction 2° vation tor (%) Ovwnership (%) i iati &
(CHFm) Residential Commercial Industry Commercial Office Total
10208 AG Kleindéttingen Plot no. 420 Others 0.0 0.0 - 43'400 - - - 20 Sole ownership 100% - - 31,046 - - - 31,046
13405 AG Klingnau Schiitzenmattstrasse 7, Parkstrasse 14 Industrial 03 0.3 88% 11'035 1949 1961 - 20 Sole ownership 100% - - 6,621 - - - 6,621
13408 AG Klingnau Weierstrasse 8 Others 0.0 0.0 - 2'144 - - - 20 Sole ownership 100% - - 920 - - - 1920
32105 AG Windisch Kunzareal - Zentrum West Industrial 0.1 0.1 100% 2'481 1827 1890 - 3.4 Sole ownership 100% - - 1,480 - - - 1,480
34002 AG Brugg Wildischachenstrasse 16 Industrial 14 1.1 80% 33'505 1960 - - 46 Sole ownership 100% - - - - 24,154 - 24,154
40101 AG Menziken Hauptstrasse 85 Others 0.0 0.0 - 10717 1911 - - 3.4 Sole ownership 100% - - 9,600 - - - 9,600
72001 AG Hausen/Lupfig Hauptstrasse 96 / Hauptstrasse 98-100 Others 0.0 0.0 100% 64'258 - - - 20 Sole ownership 100% Yes - - 32,173 - - 32,173
61101 BL Aesch Industriestrasse 45-61 Industrial 0.9 0.7 80% 35'932 1900 1940 - 45 Sole ownership 100% - - - - 9,180 - 9,180
63001 BL Pratteln Gliterstrasse 23-29, Gempenstrasse 6/6a Others 0.0 0.0 - 31'585 1949 2002 - 20 Sole ownership 100% - - 47,000 - - - 47,000
Total North-West Switzerland 97.3 27 22 235'057 0 96,667 32,173 33,334 0 162,174
18103 ZG Cham Plot no. 3165 Yielding stage 1 Others 0.1 0.1 7% 11'535 - - - 3.0 Sole ownership 100% - - 11,680 - - - 11,680
18105 ZG Cham Plot no. 3165 Promotion stage 1 Others 0.0 0.0 - 2'363 - - - 0.0 Promotion project 100% - 5,450 - - - - 5,450
18104 ZG Cham Plot no. 3165 Yielding stage 2 Others 0.0 0.0 - 12'333 - - - 33 Sole ownership 100% - - 12,800 - - - 12,800
Total Central Switzerland 84.2 0.1 0.1 26'231 5,450 24,480 0 0 0 29,930
10301 ZH Niederhasli Mandachstrasse 50-56 Office 32 2.3 70% 10918 1992 2007 - 4.5 Sole ownership 100% - - 6,400 - - - 6,400
10302 ZH Niederhasli Stationstrasse 25 Industrial 0.6 0.4 57% 16'691 1991 - - 3.1 Sole ownership 100% - - 11,937 - - - 11,937
10303 ZH Niederhasli Stationstrasse 27-32, Parzelle 3131 Industrial 15 15 100% 28122 1955 2019 - 35 Sole ownership 100% - - - - - 7,050 7,050
10901 ZH Altstetten Freihofstrasse 25 Industrial 0.5 05 100% 7'807 1953/1962 - - 27 Sole ownership 100% - - 13,162 - - - 13,162
30101 ZH Aathal Plot no. 3990 Others 0.1 0.1 100% 8'163 - - - 4.0 Sole ownership 100% - - - - - - -
30201 ZH Aathal 27/33-39, 4 i 0.1 0.1 99% 23'938 1850 1870 1990 338 Sole ownership 100% - 1,242 6,270 - - - 7,512
30403 ZH Aathal Gstalderstrasse 3 Industrial 0.0 0.0 100% 1'067 1870 - 1993 20 Sole ownership 100% - - - - - - -
30602 ZH Aathal Chalenweg 1/11/164, Aretsh. 1-7/11-21/158 Residential 0.2 0.2 99% 10'069 1440 - 1988 37 Sole ownership 100% - - - - - - -
30801 ZH Wetzikon Usterstr. 200-202/206, Zirichstr. 119-121 Industrial 0.3 0.3 87% 14'653 1872 1900 1993 4.3 Sole ownership 100% - - 8,695 - - - 8,695
30906 ZH Wetzikon Schonaustrasse 5-13 Residential 0.2 0.2 98% 17'055 - - 1943 28 Sole ownership 100% - 7,510 - - - - 7,510
30907 ZH Wetzikon Schonaustrasse 9 Others 0.1 0.1 100% 8'267 - - - 28 Sole ownership 100% - 7,500 - - - - 7,500
Total Zurich 196.3 6.9 5.6 146'750 16,252 46,464 0 0 7,050 69,766
22201 GE Vernier Chemin de la Verseuse 1-3 Others 0.0 0.0 - 4'507 1964 - - 39 Sole ownership 100% - - - - 8,254 - 8,254
22301 GE Lancy Route des Jeunes 20-26 Industrial 0.6 0.6 100% 13'362 1960 - - 3.9 Building right 100% - - - - 60,312 - 60,312
29004 GE Meyrin Route du Nant d'Avril 150, Pavillon Others 0.2 0.2 100% 952 2020 - - 33 Building right 100% - - - - - - 0
29005 GE Meyrin Route du Nant d'Avril 150, LEM Industrial 0.0 0.0 - 5'540 2020 - - 3.2 Building right 100% - - - - - 7,345 7,345
29101 GE Meyrin Chemin du Grand-Puits 28 Industrial 0.0 0.0 - 10'383 1965 - - 3.9 Sole ownership 100% - - - - 15,592 - 15,592
29003 GE Meyrin Route du Nant d'Avril 150 Others 0.0 0.0 - 21972 - - - 2 Building right 100% - - - - - 25,779 25,779
22101 VD Aigle Route Industrielle 18 Industrial 0.2 0.2 100% 11'410 1991 - 2014 4 Sole ownership 100% - - - - 2,298 - 2,298
22701 VD Bussigny Chemin de Mochettaz 101 Others 0.0 0.0 - 22'319 - - - 20 Sole ownership 100% - - - 26,125 - - 26,125
20101 t-Maurice ois-Noir Industrial . . 100% 281 1 197 - 20 ole ownership 100% - - - - 22,5 - 22,5
010 VS St-M: Bois-Noil Ind | 0.3 0.3 00 3328 960 970 Sol hij 00% 00 00
Total Lake Geneva region 1347 1.3 1.3 123'726 0 0 26,125 108,956 33,124 168,205
31701 SO Dornach Weidenstrasse 50 Industrial 1.0 1.0 98% 136'685 1895 - - 43 Sole ownership 100% - - 97,051 - - - 97,051
36101 SO Biberist Fabrikstrasse 2-8 Office 0.2 0.1 44% 22'524 1937 - - 48 Sole ownership 100% - - 11,392 - 1,888 - 13,280
36102 SO Biberist Fabrikstrasse 14-34 Industrial 0.0 0.0 - 44'000 1972 1990 - 5.5 Sole ownership 100% - - - 45,954 - - 45,954
36103 SO Biberist Fabrikstrasse 57-115 Industrial 0.7 0.7 100% 40'000 1946 1991 - 50 Sole ownership 100% - - - - 12,620 - 12,620
36105 SO Biberist Fabrikstrasse 1-29 Industrial 03 0.3 100% 19'000 1932 1947 - 5.0 Sole ownership 100% - - - - - - -
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Liegenschaftsspiegel

Effective Area to be developed (sqm)

Full occu-

Annualised o " "
Property . . Market value* pancy prop- d Occupancy Netsite area Year of construc- Year of con- Partial reno- Discount fac- ! 4 Compulsory Obligatory re-

D Canton Municipality Property Main use (CHFm) erty income Cof‘n'g‘zg:{:::'\) rate (%) (sqm)? tion  struction 2° vation tor (%) Ownership %) curvellance  mediation Residential &
(CHFm) Residential Commercial Industry Commercial Office Total
36106 50 Biberist Fabrikstrasse 335 ndustrial 00 00 700% 28869 7903 7939 - 54 Sole ownership 700% - - - 42120 E 42120
36107 SO Biberist Fabrikstrasse 31-85 Industrial 0.0 0.0 - 16'000 1946 - - 54 Sole ownership 100% - - 22,610 - - - - 22610
36108 SO Biberist Fabrikstrasse Insel Industrial 0.5 05 100% 60'400 1991 - - 5.0 Sole ownership 100% - - - - - 17,700 - 17,700
36109 50 Biberist Derendingerstrasse 27-29 Others 00 00 —axiss - - - 20 Sole ownership 700% - - - - - - - E
31602 NE Neuchatel Plot no. 10729 Others 0.0 0.0 - 3419 - - - 20 Sole ownership 100% - - 4,500 - - - - 4,500
Total Espace Mittelland region 86.1 28 27 415'080 27,110 108,443 88,074 32,208 0 255,835
10501 TG Ermatingen Hauptstrasse 181/185 Logistics 0.4 0.4 100% 12'125 1968 1997 - 31 Sole ownership 100% - - - - - 6,500 - 6,500
31503 TG Frauenfeld Walzmihlestrasse 51 Res. mixed 0.0 0.0 - 10'863 1832 2017 - 3.1 Sole ownership 100% - - - 4,417 - - - 4,417
37504 TG Fravenfeld Walzmihlestrasse Parking Others 00 00 700% 3340 - - - 38 Sole ownership 00% - - - - - 550 - 550
Total Eastern Switzerland 135 0.4 0.4 26'328 0 4,417 0 7,050 0 11,467
Total D Portfolio 6121 122 123 863% 973172 28B1Z 280471 146372 181548 40174  69TATT

' Others refer to land, building rights, parking, official use, power plant, datacenter; Res. mixed refers to properties with residential and commercial use.
Net site area does not include agricultural land and land without utilisation (total approximately 1.0 million sqm).

Second building phase.

Except for promotion project that are recorded at cost. As at 31 December 2020, the property 18105 is recorded at cost.

FNENIN
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Bericht der Revisionsstelle
zur konsolidierten Jahresrechnung

Emst & Young AG Telefon: 1 5¢
Aeschengraben 27 Fax: 1 5¢
Paos www.ey.com/ch

Building a better CH-4002 Basel
working world
An die Generalversammiung der Basel, 12. Marz 2021

HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Konzernrechnung der HIAG Immobilien Holding AG,
bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis und
Anhang (Seiten 73 bis 121), fur das am 31. Dezember 2020 abgeschlossene Geschaftsjahr
gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fur die Aufstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit den
Swiss GAAP FER, dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rech-
nungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften
verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und
Aufrechterhaltung eines intemen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer
Konzernrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Verstdssen
oder Irrtimern ist. Dartber hinaus ist der YVerwaltungsrat fur die Auswahl und die Anwendung
sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener
Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Priafungsurteil Uber die
Konzemrechnung abzugeben. Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem
schweizenschen Gesetz und den Schweizer Prifungsstandards vorgenommen. Nach diesen
Standards haben wir die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass wir hinreichende
Sicherheit gewinnen, ob die Konzernrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von
Prufungsnachweisen fur die in der Konzemrechnung enthaltenen Wertanséatze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Prifungshandiungen liegt im pflichtgeméssen Ermessen des
Prufers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Konzernrechnung als Folge von Verstdssen oder Irtimern ein. Bel der Beurtellung dieser
Risiken bertcksichtigt der Prifer das interne Kontrollsystem, soweit es fur die Aufstellung der
Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden
Prufungshandiungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil iber die Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurtellung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der
vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wurdigung der Gesamtdarstellung der
Konzernrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
eine ausreichende und angemessene Grundlage fur unser Prufungsurteil bilden.
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Bericht der Revisionsstelle
zur konsolidierten Jahresrechnung

EY

Building a better
working world

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fir das am 31. Dezember 2020
abgeschlossene Geschaftsjahr ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und
entspricht dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung,
RLR) der SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz

Berichterstattung liber hesonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund
Rundschreiben 1/2015 der Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgeméssen Ermessen am bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Konzernrechnung des
aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer
Prufung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prufungsurteils hierzu
beriicksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurtell zu diesen Sachverhalten ab.
Fir jeden nachfolgend aufgefiihrten Sachverhalt ist die Beschreibung, wie der Sachverhalt in
der Prufung behandelt wurde, vor diesem Hintergrund verfasst.

Der im Berichtsabschnitt Verantwortung der Revisionsstelle” beschriebenen Verantwortung
sind wir nachgekommen, auch in Bezug auf diese Sachverhalte. Dementsprechend umfasste
unsere Prifung die Durchfilhrung von Prafungshandlungen, die als Reaktion auf unsere
Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Konzernrechnung geplant
wurden. Das Ergebnis unserer Prufungshandlungen, einschliesslich der
Priifungshandiungen, welche durchgefiihrt wurden, um die unten aufgefuhrten Sachverhalte
zu beriicksichtigen, bildet die Grundlage fiir unser Priifungsurteil zur Konzernrechnung.

Bewertung Immobilienanlagen (inklusive Umweltrisiken)

Risiko Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Immobilienanlagen (inklusive
Umweltrisiken) belaufen sich per 31. Dezember 2020 auf insgesamt
TCHF 1'608'417 und somit 95% der konsolidierten Aktiven.
Die Bewertung der Immobilien (inklusive Umweltrisiken) erfolgte unter
Einbezug von externen Bewertern zum Verkehrswert. Die
Verkehrswertschatzungen fur die Immobilienanlagen basieren auf
Annahmen, insbesondere in Bezug auf Entwicklungsrisiken,
Mieteinnahmen, Diskontsatz, Leerstande sowie Betriebs-,
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

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

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

Unser Neben anderen Prifungshandlungen haben wir die Objektivitat, die
Priifvorgehen Unabhéngigkeit und die Kompetenzen des externen Immobilien- und
Umweltexperten sowie die angewandten Bewertungsmodelle beurteilt.
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Weiter haben wir stichprobenweise die Angemessenheit der Annahmen
(u.a. Entwicklungsrisiken, Mieteinnahmen und Verkaufserlose,
Diskontsatz, Leerstdnde sowie Betriebs-, Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten), welche in die Bewertungen einflossen,
aberpruft. Wir haben zudem die zugrundeliegenden
Schliisselannahmen des externen Immobilien- und Umweltexperten
beurteilt, indem wir diese sowohl mit dem Management als auch mit
dem externen Experten besprochen haben.

Aus unseren Priifungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich Ansatz und Bewertung der Immobilienanlagen.

Bewertung der Latenten Steuerverbindlichkeiten

Risiko

Die latenten Steuerverbindlichkeiten sind in erster Linie auf
Bewertungsunterschiede zwischen Marktwerten und den steuerlich
massgebenden Werten der Liegenschaften zuriickzufihren. Per 31.
Dezember 2020 betrugen diese TCHF 73'131. 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 Bewertungsgrundsatzen' sowie Anhangsangabe 13
‘Latente Steuern’ thematisiert.

Aufgrund der Bedeutung der latenten Steuerverbindlichkeiten fir die
Bilanz und den der Ermittlung zugrundeliegenden Schatzungen
(Marktwert, Resthaltedauer, Diskont- und Steuersatz) erachteten wir
diesen Prifungssachverhalt fiir besonders wichtig.

Unser
Priifvorgehen

Mit Unterstiitzung unserer Steuerspezialisten beurteilten wir die der
Ermittlung der latenten Steuerverbindlichkeiten zugrundeliegenden
Annahmen, insbesondere die geschatzten Haltedauer der Immobilien.
Hierbei verglichen wir die Annahmen im Vergleich zum Yorjahr und zu
unseren Erwartungen und analysierten Abweichungen. Fermer
Gberpruften wir die Diskontierung der latenten Steuerverbindlichkeit.

Aus unseren Priifungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich Ansatz und Bewertung der latenten Steuerverbindlichkeiten.
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Bericht der Revisionsstelle
zur konsolidierten Jahresrechnung

EY 4

Building a better
waorking world

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung geméss
Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhéangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG)
erfillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard
890 bestatigen wir, dass ein geméss den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes

internes Kontrollsystem fur die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.
Ernst & Young AG

Fabian Meier Daniel Zaugg
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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Bericht des unabhangigen
Schatzungsexperten

‘Wilast Panner AG. Blsichameg 5. 2001 Zinch

HIAG Immaobillen Holding AG
Aaschanplatz 7
4052 Basal

Zlnch, 12. Februar 2021

Bericht des unabhangigen Schitzungsexperten
Immobilienbewertungen per 3112.2020

An den Varwalungsratr der HIAG Immobdiien Holding AG

Bufirag

ImAultrag der HIAG Immobillan Holding AG (HIAG) hat die Wlest Parter AG [Wi-
es1 Parmen die im Eigentum der HIAG befindlichen Grundsticke in der Schwalz
zum Zwack der Rechnungslagung per Stchiag 31 Dezember 2020 beweltaL Bo-
wanatwurdan Renditellagenschalian, Uaganschatien im Bau, Liagenschaltan im
Verkaul, selbstindige und dauernde Rechie (Baurechie), Mitelgemumsamaila,
landwinschafiiche Grundsilcke sowle Krafiwerke In Diesbach, Bibarist, Obar-
aathal-Aabach, Wetzikon-Floos und Wetzlkon-Schinau.

Bewertungsstand ards

Wiest Parner bestangl, dass die Bewamnungen Im Rahmen der national und In-
emanonal gebriuchlichen Bewertungsstandards und -richtinien durchgaflhrt
wurdan

Die amittalian Werte der Llegenschafien antsprachen dem akmellen Wert
(Markrewart), wie ar in den Swiss GAAP FER 18 Ziifer 14 beschnaben wind.

Definition des Marktwertes

Dar Markwert Is1 dafinkert als dar am Suchtag wahrschainlicha, auf dam fraken
Mark1 zu erzielende Prals zwischan zwel unabthingigen, gur informiamen und kauf-
bzw. verkaul swilligen Pamelan untar Berlcksichugung aines markigarachien Ver-
markmungszairaums.

Handdndarungs-, Grundstlcksgewinn- und Mehrwartsiauam sowlke wehere bel
ainar alliEligen Verdusserung der Liegenschalt anfallenda Koswen und Provisio-
nan sind nicht anthalten. Auch sind kalnenal Vamindichkalan der HIAG hinsicht-
lich alifalliger Steuem (mit Ausnahme dar ordentichan Liegens chaf ssteuarn) und
Ananaanngskosian barlcksichugL

Bewerungsmethode
Wiest Parmer beweanate die Renditellieganschalian der HIAG unter Anwendung
dar Discoumad-Cashflow-Methode (DCF). Bel dieser Methoda wird dar Markiwert

145
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IR ienan 7-Num mer
HEE45 2010

Wilest Parmer AG
AlaBirss
Bleicharweg 5
E001 Zinch
Schwelz

T-+41 44 208 90 0D
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Bericht des unabhangigen
Schatzungsexperten

alnar iImmobilla durchdia Summa der in Zukunft Zu erwartandan, auf den Suchtag
diskontarten Metoarrige besummt. e Diskontamng erfolgr pro Ueganscharlt,
In Abhsngigkelt inrer Indhiduelien Chancen und Risiken, markigeracht und nsiko-
adjusTien.

Dl Liegenschalten Im Bau wurden ebanfalis mit der Discountad-Cashilow-Mea-

thode (DCF) zum Fair Value bewartel Dabal wird dor Projakiwert zum Bllanzle-

rungsstchiag nach dral Schriman hargalaltern

— Bawartung der Liaganschaft Zum Zohpunki der Famigsiliung - uniar Barlck-
sichtigung des akiuallen Vermietungssiandas, dar Markl- und Kostenschi-
zung per Stuchiag:

—Ermimiung des MarkTwartes par Bllanzieningssuchiag unter Barlcksichugung
dar prognostizanan, noch Zu tugandan Invesionan:

— ElngchiTzung des Riskos und Barlcksichugung als gasondeartar Cashfiow ainar
Kostanpositon.

Die Liegenschaftan Im Baw, dieTlr den spateran Verkaul bestimmtsind Zum Bak
=piol Wohnungan Im STockwearkolgentum), werden nach Swiss GAAP FER 7 zum
niadngaran Werl aus Anschaffungswart bezlehungsweolze Heorstallungskosten
und Nettover Sussarungswan (Mot Reallsabia Valug) bawenal Das halsst, es war-
dan die laufendan Arbelten und Herstelikosten akivian und die Folgabewarung
arfolgt Zum tataron Wart

Grundlagen der Bewertung

Alle Liagenschafien sind Wilest Pannar auf Grund dar durchgeftihrien Basichi-
gungen und der zur Verfigung gestaliien Unteriagen bekannt. Sk wurden in Be-
Zug auf Ihre Qualitiien und Risken {amrakivitar und Vemietbarkeit der Mietob-
Jekio, Bauwalse und Zustand, MIkro- und Makrolage usw.) aingahand analyskiart
Heuwra learswehanda Mietobjekia wurdan untar Bericksichrigung alner markilo-
chen Varmmarkungsdauer bawearat

Aniasslich der Bewarung per Stichiag 31. Dezembar 2020 wurdan 37 Liegan-
sChafien basichTigr.

Ergebnisse

Par 31. Dezembar 2020 armimeite Wlest Panmner dia Markmwama von Insgasamt
121 Grundstlckan In der Schwelz (Rendhelleganschalen, Legenschaltien im Bau,
Ueganschaftien im Verkaul, selbstEndige und dauamde Rechia (Baurachia), Mi-
algentumsanmelle und landwinschaldliche Grundsiicke). Dar Markmwart {akmuallar
Wert) des gesamian Immobillenbestandes dar HIAG vor Abzug von Allasten be-
wHQT par Bewertungsstuchiag TEE3'BT3 815 Schwalzerrankan.

Verdndemungen in der Berichtsperioda

In dar Barichisperiode vom 1.1.2020 bis 31122020 wurda aine Liegenschaft In
Busslgny arworben und eine Liegenschaltin 51. Margrathan varkauft.

245 'wuaatparther
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Bericht des unabhangigen
Schatzungsexperten

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einkiang mit der Geschanspolimk von Wiest Partner armoigle die Bewarmung
dar Liagenschafen der HIAG unabhinglg und neural. Sle diem ladighch dam vor-
ganglg genannten Zwack. Wiest Partner Ubarnimm ksine Hafung gegenlbar
Can.

Zimnch, 12. Februar 2021
Wiest Pannar AG

A A S Dol —

Andraas Ammann Slivana Dardikman
Partnar Director

I' wlestpartner
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Be
Sc

richt des unabhangigen
hatzungsexperten

Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweisa

Renditeliegenschaftan

Folgenda wesamiicha Annahmen llagen den Bewarmungan der Rendinsllagan-

=schafian zu Grunda:

—AKIuglar Waim sachaniagen, die ausschiiessich zu Renditezwacken ganalten
wardaen, sind bal der Folgebewarmung zum akmusllen Wen oder zu Anschaf-
Tungs-rHarselikosian abzlgich Abschrelbungen auszuwelsen. Der akmuele
‘Wart wird urmer andaram nach dem zu erwarmeten Enrag bzw. Geldluss unter
Barlcksichigung elnes nskogarachian Abzinsungssawes baweartat oder nach
ainer anderan anerkannien Mathoda. Autwamungan oder Wiedaraufwarmungen
sowle Abwariungen sind Im Pariodanargebnis zu afassan.

—Elchamn In den Bewartungen wurden die vermiaiaran Fiachan aufgrund dar
Mietersplagel dar HIAG s0wile anhand dar mundiichan Informationan der HIAG
abgetiider. Abwalchenda Angaban zu den Objekiplinen wurden mit HIAG varl-
Tiziemn.

— Mietersplagal: Die in dan Bawemungen Zugrunde galagien Miatersplegal par 1.
Januar 20:A sind Im Zalraum Saprembar 2020 bis Dezambar 2020 bal Wiast
Partnor aingogangan.

—Bamchnungsmodell: Das verwandee D CF-Modall entspricht ainem Zwal-Pha-
san-Modell. Dar Bewartungsreiraum ersmrackl sich ab dam Bawartungsdamm
D45 In dia Unendlichkel mit einam implzien Reslidualwert in der aifian Parioda.
Ausnahmen knnen bal Baurachisliegenschalien mit einem entsprechanden
Helmfallszenario beswehan

— Diskonnerung: e Diskonvarung bemhn aul einem risikogerachian ZINSsatz.
Dar jewallige Sarz wird fir jeda Uagenschalt individuell bestimmi. Risikolosar
Zinssatz + Immobdlenrisiko {Immobllitit des Kapiials) + Zuschlag Makrolage +
Zuschilag Mikrolage In Abhangigkah der Nuzung + Zuschlag Objekiqualltitund
Erragsrisiko + evil. s pazifische Zuschisge. Die Diskomianings stz des immo-
Dillenpord oios dar HIAG bewegen sich zwischen 2.00% bis 5.50% (neto, raal).

—Tauarung: In den Bawarmungan wird wo nicht anders spazifiziert von elnar jahr-
lichen Teuarung von 0.5 Prozent sowonl fUr die Errage wie auch fir samliche
Aurwandungen ausgagangen. Der Diskonlerungssarz wird bal der nominalken
Beotrachmung ensprechond angopasst Dle Darsteliung der Cashflowanmwick-
lung und daran Mskoniemng edolg nominal

—Indexiaung Mistverhiinisse: SpeaAfische Indexierungen dear besiehanden
Miewvamailnissa werden berlcksichrigr. Mach Ablauf dar Vermage wird mit al-
neam indaxenngsgrad von 80 Prozent (3chwelzer Durchschnit) gerechnat, wo-
bal je nach Mutzung alle drel bis finf Jahre die Varrage auf das Markiniveau
angepasst wordan.

— Migtarnsiken: BonltiErsnsiken der jewelligen Mietar wearden In der Bawarmung
nichtaxplizin bancksichugr

—Teminierung Zahlungssmdme: Dia Terminkmng der ainzeinan Zahlungan ar-
Tolgt bal den besmwhandan Mievarmdinissan ansprachand dan vemraglich
festgelegran Regelungen. Mach Ablauf der Vanrige warden dia Geldiilsss bel
Geschalisnurzungen vieralahrich vorschiissig, bel Wohnnuzungen monatich
vorschilssig abgabider.

—Auslagarung Nebankostan: Auf Salw der Betnebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollstandig getrenmea Mebernkostenabrechnungen geflhm und
somi dia mietarsalngan Nebankostan entsprechand ausgelagert werdan.

4i5
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Bericht des unabhangigen
Schatzungsexperten

— Unterhaltskosten: Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhal-
tungskosten) der Bestandesliegenschaften sind mit dem Gebaudeanalyse-Tool
gerechnet. Darin wird auf Grund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bautzile
auf deren Restlebensdauer geschlossen, die periodische Erneuerung model-
lizrt und daraus die jhrlichen Annuitdten der Unterhaltskosten ermittelit. Die er-
rechneten Werte werden mittels den von Wikest Partner erhobenen Bench-
marks sowie Wergleichsobjekten plausibilisiert. Die Instandsetzungskosten
fliessen in den ersten 10 Jahren zu 100 Prozent, ab dem Jahr 11 zu 60 bis B0
Prozent (individueller ) berwilzungsfaktor) in die Kostenrechnung ein. Dies ent-
spricht den anzunehmenden werterhaftenden Investitionen.

Liegenschaften im Bau

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

ten im Bau. Diesan Bawertungen lizgen folgends Annahmen zugrunde:

— Teilgrundstiicke: Die Lisgenschaften sind von der HIAG gegebenanfalls in Teil-
grundsticke untartailt. Diese Untertailung wird vonWiest Partner aus Transpa-
renzgriinden in den Bawertungen dbernommen.

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

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

— Unabhingige Betrachtung: Die Bewertungen werden einer unabhingigen Er-
trags- und Kostenbeurtzilung sowie Renditebetrachtung unterzogen.

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

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

— Werkaufsobjekte: Die zum Verkauf vorgesehenan Liegenschaftsteilen {zum Bei-
spiel Stockwerkeigentum) werden «At Costs bewertet. Es werden keine Ver-
kaufskosten in den Bewertungen beriicksichtigt

— Vorbereitungsarbeiten: Die Vorbereitungsarbeiten wardan in den Erstellungs-
kosten bericksic htigt, sofern diese bekannt sind (z.B. Sanierung Altlasten, Ab-
briche, Infrastruktur).

— Baunsbenkosten: Die Erstellungskosten beinhalten die dblichen Baunsben-
kosten inkl. Baufinanzierung jedoch exkl Finanzierung des Grundsticks. 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.

— Dptierung: Es wird angenommen, dass die Ertrige der geplanten Geschiftslie-
genschaften optiert sind. Die Baukosten werden deshalb exkl Mehrwertsteuer
abgebildet.

— Latente Steuern: Die Bewertungen enthalten keine latenten Steuern.

VWCIES'CDBF‘[HEF
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Definition
alternative Perfomance-
Kennzahlen

Diese Seite erlautert im Rahmen der Finanzberichterstat-
tung 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 Aktiondre in Form einer Dividende, einer Riickzahlung
von Kapitaleinlagereserven oder einer Nennwertreduktion pro Aktie

Ausschiittungsquote
Die Ausschiittungsquote ist der Anteil der Ausschiittung (gemiss Antrag an die Gene-
ralversammlung) am Konzernergebnis des Unternehmens

Ausschiittungsrendite
Ausschiittung je Aktie geteilt durch den Borsenkurs am Bilanzstichtag

Dividendenrendite
Die geplante Dividende (geméass Antrag an die Generalversammlung) pro Aktie im Ver-
haltnis des Bérsenkurs am Bilanzstichtag

Borsenkapitalisierung
Borsenkurs am Bilanzstichtag, multipliziert mit der Anzahl der ausgegebenen Aktien

Bruttorendite Anlageobjekte
Soll-Mietertrag dividiert durch den Marktwert der Anlageobjekte

Konzenergebnis exkl. Neubewertung
Konzerngewinn ohne Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen und zure-
chenbare latente Steuern

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

Loan to Value (LTV)
Total Finanzverbindlichkeiten abziiglich fliissiger Mittel und kurzfristiger Finanzanlagen
im Verhaltnis zum Gesamtwert der Immobilienanlagen

Net Asset Value (NAV)
Nettoinventarwert bzw. Wert des Eigenkapitals geméss Konzernrechnung
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Definition alternative
Performance-Kennzahlen

Soll-Liegenschaftsertrag
Erwarteter Liegenschaftsertrag bei Vollvermietung vor Ausféllen fiir Leerstédnde bzw.
Mietzinsreduktionen

Annualisierter-Liegenschaftsertrag
Dynamische Betrachtung des Liegenschaftsertrages: Jahresmiete basierend auf beste-
henden Mietvertragen zu einem definierten Stichtag

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

Zinsdeckungsfaktor

Der Zinsdeckungsfaktor berechnet sich aus dem Betriebsergebnis vor Zinsen, Steuern,
Abschreibungen und Amortisationen (EBITDA) exklusive Wertdnderung aus Neubewer-
tung Immobilienanlagen, geteilt durch den Zinsaufwand

Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten
Summe der mit den Falligkeiten gewichteten Finanzverbindlichkeiten geteilt durch das
Produkt der Finanzverbindlichkeiten multipliziert mit dem Faktor 365

Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten
Summe der mit den Zinssatzen gewichteten Finanzverbindlichkeiten geteilt durch die
Summe der Finanzverbindlichkeiten
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EPRA-Performance-
Kennzahlen

Performance-Kennzahlen der HIAG gemass EPRA

Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist eine Vereinigung der flihrenden
europaischen Unternehmen im Immobilienbereich.

HIAG weist die Performance-Kennzahlen gemass den Best Practices Recommenda-
tions des EPRA Reporting and Accounting Committee vom Oktober 2019 aus. Diese
Richtlinien gelten fiir Rechnungslegungszeitrdaume, die am 1. Januar 2020 beginnen. Die
neuen Richtlinien fiihren drei neue MessgroéBen fiir den Nettovermégenswert ein (EPRA
Net Reinstatement Value (NRV), EPRA Net Tangible Assets (NTA) und EPRA Net Dispo-
sal Value (NDV)), die den EPRA NAV und den EPRA NNNAYV ersetzen und zusétzliche Of-
fenlegungenin der Capex-Tabelle vorschlagen. HIAG hat die notwendigen Anpassungen
an den Kennzahlen gemaéss den neuen Empfehlungen vorgenommen und auch die bisher
ausgewiesenen EPRA-Kennzahlen des Nettovermégens (d.h. EPRA NAV und EPRA

NNNAV) zu Vergleichszwecken dargestelit.

Zusammenfassung EPRA

Performance Measures Definition Purpose 31.12.2020 31.12.2019
A. EPRA Earnings per share Earnings from operational activities. A key measure of a company’s un- CHF331  CHF-8.82
derlying operating results and an
indication of the extent to which
current dividend payments are
Company specific Adjusted EPS Company specific Adjusted Earnings supported by earnings CHF3.91  CHF-0.08
EPRA Net Reinstatement Value: As-
sumes that entities never sell ass_ets and CHF 105.91 CHF 94.78
aims to represent the value required to
rebuild the entity The EPRA NAV set of metrics
EPRA Nle_t Tangible Assets: Assumes make adjustments to the NAV per
that ent_lt_les buy a_nd sell assets, th'_areby the IFRS financial statements to CHF 103.53 CHF 92.84
crystallising certain levels of unavoidable provide stakeholders with the
B. EPRA NAV Metrics per share deferred tax most relevant information on the
EPRA Net Disposal Value: fair value of the assets and liabili-
Represents the shareholders’ value un-  ties of a real estate investment
der a disposal scenario, where de-ferred ~ company, under different scenar-
tax, financial instruments and certain 10s. CHF 94.90 CHF 84.23
other adjustments are
calculated to the full extent of their liabil-
ity, net of any resulting tax
A comparable measure for portfo-
lio valuations.
C. EPRA Net Initial Yield (NIY) _calculated to the fuI_I extent of their liabil- ThIS measure shou!d make it eas- 3.47% 3.49%
ity, net of any resulting tax ier for investors to judge them-
selves, how the valuation of port-
folio X compares with portfolio Y.
. . . Companies should provide detail
This measure incorporates an adjust- -
: on the calculation of the measure
ment to the EPRA NIY in respect of the and reconciliation between the
C.EPRA 'topped-up' NIY expiration of rent-free periods (or other B s . 3.50% 3.52%
) ) : h EPRA NIY and ‘topped-up’ NIY in
unexpired lease incentives such as dis-
. the recommended format as
counted rent periods and step rents). ) .
shown in Section 3.4.
Estimated Market Rental Value (ERV) of A “pure” (%) measure of invest-
D. EPRA Vacancy Rate vacant space divided by ERV of the ment property space that is va- 13.17% 16.21%
whole portfolio. cant, based on ERV.
E. EPRA Cost Ratios L . . . .
Administrative & operating costs (includ- A key measure to enable meaning- 31.77% 86.49%
Adjusted-EPRA Cost Ratios (Yielding Port- |n_g_& excluding costs o_f direct vacancy)  ful measurc?ment of ‘the changes in
. . ) divided by gross rental income. a company’s operating costs 29.90% 85.33%
folio only) (excluding direct vacancy costs)
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EPRA-Performance-Kennzahlen

Die Details zur Berechnung der EPRA-Kennzahlen sind in den folgenden Tabellen darge-
stellt.

A EPRA Earnings & EPRA Earnings per share (EPS)
in TCHF except basic number of shares 2020 2019
Earnings per income statement 55159 -71'361
Adjustments to calculate EPRA Earnings, exclude:
(i) Changes in value of investment properties, development properties held for investment and other interests -27°002 16’803
(ii) Profits or losses on disposal of investment properties, development properties held for investment and other interests -4'905 -64
(iii) Profits or losses on sales of trading properties including impairment charges in respect of trading properties. -1427 -1’153
(iv) Tax on profits or losses on disposals 456 n/a
(v) Negative goodwill / goodwill impairment n/a n/a
(vi) Changes in fair value of financial instruments and associated close-out costs n/a n/a
(vii) Acquisition costs on share deals and non-controlling joint venture interests n/a n/a
(viii) Deferred tax in respect of EPRA adjustments 4’528 -15°379
(ix) Adjustments (i) to (viii) above in respect of joint ventures (unless already included under proportional consolidation) n/a n/a
(x) Non-controlling interests in respect of the above - 613
EPRA Earnings 26’810 -70'541

Weighted average number of shares outstanding 8091020 7'996°265
EPRA Earnings per Share (EPS) in CHF 3.31 -8.82
Company specific adjustments:

(a) Contribution Cloud Services 3494 70727

(b) Depreciation on financial assets related to Cloud Services 1550 -

(c) Contribution Jaeger et Bosshard SA -230 -795
Company specific Adjusted Earnings 31624 -609
Company specific Adjusted EPS in CHF 3.91 -0.08
1 Die Company specific adjustments betreffen die Bereinigung des EPRA Earnings per Share (EPS) durch

Transaktionen, welche nicht das Immobilien-Segment betreffen.
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EPRA-Performance-Kennzahlen

B EPRA Net Asset Value metrics

As at 31 December 2020

Previously reported

Current Measures Measures

EPRA
in TCHF except fully diluted number of shares EPRANRV EPRANTA EPRANDV EPRANAV NNNAV
Equity attributable to shareholders 761122 761122 761122 761122 761122
Include / Exclude
Hybrid instruments n/a n/a n/a n/a n/a
Diluted NAV 761122 761122 761122 761122 761122
Include:
ii.a) Revaluation of Investment properties n/a n/a n/a n/a n/a
ii.b) Revaluation of Investment properties under construction n/a n/a n/a n/a n/a
iii.c) Revaluation of other non-current investments n/a n/a n/a n/a n/a
iii) Revaluation of tenant leases held as finance leases n/a n/a n/a n/a n/a
iv) Revaluation of trading properties 6’733 6’733 6’733 - -
Diluted NAV at Fair Value 767856 767856 767'856 761122 761122
Exclude:
v) Deferred tax in relation to fair value gains of Investment properties 73131 69'779" - 73131 73131
vi) Fair value of financial instruments n/a n/a n/a n/a n/a
vii) Goodwill as result of deferred tax n/a n/a n/a n/a n/a
viii.a) Goodwill as per balance sheet n/a n/a n/a n/a n/a
viii.b) Intangibles as per balance sheet n/a n/a n/a
Include:
ix) Fair value of fixed interest rate debt n/a n/a n/a
x) Revaluation of intangibles to fair value n/a n/a n/a
xi) Real estate transfer tax 15’9692 - - n/a n/a
NAV 856’945 837634 767856 834’253 834253
Fully diluted number of shares 8091°020 8091'020 8091020 8091°020 8'091'020
NAV per Share in CHF 105.91 103.53 94.90 103.11 103.11

1 Fiir die Berechnung der latenten Steuern wurde die Option 1 geméss Best Practices Recommendations
Guidelines von Oktober 2019 gewahlt: Das gesamte Immobilienportfolio soll in der Regel langfristig gehalten

werden und die Liegenschaften zum Verkauf werden kurzfristig veraussert.
2 Fir die Berechnung der Handanderungssteuern wurde die Immobilienmarktwerte pro Kanton mit den

jeweiligen Steuersatzen multipliziert.

Additional deferred tax disclosure

as % of total % of deferred

Fair Value portfolio tax excluded
Portfolio that is subject to deferred tax and intention is to hold and not to sell in the long run 1'608'417 100% 100%
Portfolio that is subject to partial deferred tax and to tax structuring - 0% 0%
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As at 31 December 2019

Previously reported

Current Measures Measures

EPRA
in TCHF except fully diluted number of shares EPRANRV EPRANTA EPRANDV EPRANAV NNNAV
Equity attributable to shareholders 672085 672’085 672085 672’085 672'085
Include / Exclude
Hybrid instruments n/a n/a n/a n/a n/a
Diluted NAV 672'085 672'085 672'085 672'085 672’085
Include:
Revaluation of Investment properties n/a n/a n/a n/a n/a
Revaluation of Investment properties under construction n/a n/a n/a n/a n/a
Revaluation of other non-current investments n/a n/a n/a n/a n/a
Revaluation of tenant leases held as finance leases n/a n/a n/a n/a n/a
Revaluation of trading properties 1427 1427 1427 - -
Diluted NAV at Fair Value 673’512 673’512 673’512 672'085 672'085
Exclude:
Deferred tax in relation to fair value gains of Investment properties 68’728 68’752 - 68’728 68728
Fair value of financial instruments n/a n/a n/a n/a n/a
Gooduwill as result of deferred tax n/a n/a n/a n/a n/a
Goodwill as per balance sheet n/a n/a n/a n/a n/a
Intangibles as per balance sheet n/a n/a n/a
Include:
Fair value of fixed interest rate debt n/a n/a n/a
Revaluation of intangibles to fair value n/a n/a n/a
Real estate transfer tax 15’6502 86 - - -
NAV 757'890 742'351 673’512 740’813 740’813
Fully diluted number of shares 7°996'265 7996265 7'996'265 7'996'265 7996265
NAV per Share in CHF 94.78 92.84 84.23 92.64 92.64

1 Fir die Berechnung der latenten Steuern wurde die Option 1 geméss Best Practices Recommendations
Guidelines von Oktober 2019 gewahlt: Das gesamte Immobilienportfolio soll in der Regel langfristig gehalten

werden und die Liegenschaften zum Verkauf werden kurzfristig veraussert.

2 Fur die Berechnung der Handanderungssteuern wurde die Immobilienmarktwerte pro Kanton mit den

jeweiligen Steuersatzen multipliziert.

Additional deferred tax disclousure

as % of total % of deferred

Fair Value portfolio tax excluded
Portfolio that is subject to deferred tax and intention is to hold and not to sell in the long run 1'563'043 100% 100%
Portfolio that is subject to partial deferred tax and to tax structuring - 0% 0%
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C EPRA Net Initial Yield (NIY) & EPRA “topped-up” NIY
in TCHF 31122020 31.12.2019
Investment property — wholly owned 1608417 1563043
Investment property - share of JVs/Funds n/a n/a
Trading property (including share of JVs) n/a n/a
Less: developments! -582654 -509'602
Completed property portfolio 1025245 1053441
Allowance for estimated purchasers costs n/a n/a
Gross up completed property portfolio valuation 1025'245 1053441
Annualised cash passing rental income 47’783 49'851
Property outgoings -12"199 -13'110
Annualised net rents 35’583 36’742
Add: notional rent expiration of rent free periods or other lease incentives? 300 333
Topped-up net annualised rent 35’883 37075
EPRA NIY 3.47% 3.49%
EPRA “topped-up” NIY 3.50% 3.52%
1 Fir die Berechnung des abgeschlossenen Liegenschaftsbestandes werden samtliche

Entwicklungsliegenschaften abgezogen.
2 Die gewichtete durchschnittliche mietfreie Zeit fiir das Berichtsjahr betrégt 5,4 Monate (2019: 5,7 Monate).
D EPRA Vacancy Rate
EPRA Vacancy Rate in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Estimated Rental Value of vacant space 9105 11'365
Estimated rental value of the whole portfolio 69143 70102
EPRA Vacancy Rate 13.17% 16.21%
HIAG Geschéftsbericht 2020 Seite 137



EPRA-Performance-Kennzahlen

E EPRA Cost Ratios

EPRA Cost Ratios in TCHF

Include: 2020 2019
(i) Administrative/operating expense line per income statement 19°662 53'802"
(ii) Net service charge costs/fees - -
(iii) Management fees less actual/estimated profit element - -
(iv) Other operating income/recharges intended to cover overhead expenses less any related profits - -
(v) Share of Joint Ventures expenses n/a n/a
Exclude (if part of the above):
(vi) Investment property depreciation - -
(vii) Ground rent costs -681 -733
(viii) Service charge costs recovered through rents but not separately invoiced - -
iia) Revaluation of Investment properties 18’980 53’068
(ix) Direct vacancy costs 1120 710
EPRA Costs (excluding direct vacancy costs) 17’861 52’358
(x) Gross Rental Income less ground rents 59'738 61359
(xi) Less: service fee and service charge costs components of Gross Rental Income (if relevant) - -
(xiii) Add: share of Joint Ventures (Gross Rental Income less ground rents) n/a n/a
Gross Rental Income 59'738 61'359
EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs) 31.77% 86.49%
EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs) 29.90% 85.33%
' Im Vorjahr ist in der Position «(i) Administrative/operating expense line per income statement» eine kurzfristige
Riickstellung fiir den Riickbau der Produktionsinfrastruktur und die Sanierung des Areals in Pratteln in Hohe
von TCHF 30°000 enthalten. Im Berichtsjahr wurden von den eingeschatzten Riickstellungen TCHF 8'000
aufgelost.
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E Adjusted-EPRA Cost Ratios (Yielding Portfolio only)

EPRA Cost Ratios in TCHF

Include: 2020 2019

(i) Administrative/operating expense line per income statement 12199 13110

(ii) Net service charge costs/fees - -

(iii) Management fees less actual/estimated profit element - -

(iv) Other operating income/recharges intended to cover overhead expenses less any related profits - -

(v) Share of Joint Ventures expenses n/a n/a
Exclude (if part of the above):

(vi) Investment property depreciation - -

(vii) Ground rent costs -632 -683

(viii) Service charge costs recovered through rents but not separately invoiced - -
EPRA Costs (including direct vacancy costs) 11567 12427

(ix) Direct vacancy costs -696 -465
EPRA Costs (excluding direct vacancy costs) 10’871 11961

(x) Gross Rental Income less ground rents 49104 51118

(xi) Less: service fee and service charge costs components of Gross Rental Income (if relevant) - -

(xiii) Add: share of Joint Ventures (Gross Rental Income less ground rents) - -
Gross Rental Income 49104 51118
EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs) 23.56% 24.31%
EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs) 22.14% 23.40%

Die Personalkosten fiir die Entwicklung von eigenen Projekten wurden nicht aktiviert.

Alle Kosten, die in direktem Zusammenhang mit dem Erwerb von Immobilien stehen,

werden aktiviert.

EPRA Core Recommendations: Investment Property Reporting

HIAG weist die Anlageliegenschaften zum Marktwert aus. Die Verkehrswerte werden

halbjahrlich durch eine externe, unabhangige Immobilienbewertungsfirma ermittelt. Die

Bewertungen basieren auf der Discounted-Cashflow-Methode.

Die Beschreibung und Offenlegung der angewandten Bewertungsgrundlagen soll zu ei-

nem erhohten Vertrauen in das Bewertungsergebnis und zu einer Steigerung der Ver-

breitung und Glaubwiirdigkeit von externen Bewertungen fithren. Der Marktwert der Lie-

genschaften wird halbjahrlich durch die externe, unabhdngige Immobilienbe-

wertungsfirma ermittelt (siehe Bericht zur Immobilienbewertung der Wiiest Partner auf

den Seiten 126 bis 130). Dabei hat der Bewerter Zugang zu Unternehmensinformationen

beziiglich Mietvertrégen, Betriebskosten und Investitionen. Die externen Bewertungen

werden von HIAG anhand stichprobenartiger Uberpriifung der Inputfaktoren in den Dis-

counted-Cashflow-Bewertungen (DCF), anhand eigener Projekt-Bewertungen, syste-

matischer Analysen der Abweichungen zu fritheren Bewertungen sowie einer Diskus-

sion der Bewertungsergebnisse mit dem externen Bewerter verifiziert. Dariiber hinaus

werden die Bewertungsergebnisse von der Geschéftsleitung im Detail besprochen und

dem Investitionsausschuss vorgelegt.
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Entwicklungsaktivitdten kénnen eine Wertschépfung fiir Inmobilienunternehmen dar-
stellen, kbnnen aber auch finanzielle Risiken beinhalten. Daher ist es wichtig, ausrei-
chende Informationen zur Verfiigung zu stellen, die es den Anlegern ermdglichen, sich
ein klares Bild von den potenziellen Risiken und Chancen zu machen, die mit den Ent-
wicklungsanlagen verbunden sind. Die erforderlichen Informationen sind bei der Pro-
jekt-Pipeline Darstellung auf den Seiten 22 bis 24 sowie bei der Firmenprasentation, die
auf der HIAG Website zur Verfiigung stehen, zu finden.

Like-for-like rental growth reporting

Like for Like Prop-  Annualized pro-

Annualized property Effect from port- erty income perty income Like-for-Like Like-for-Like
in TCHF Income 31.12.2020 folio changes 31.12.2020 31.12.2019 growth growth in %
North-West Switzerland 20'748 - 20’748 19934 814 4.08%
Central Switzerland 3098 - 3’098 3’001 97 3.23%
Zurich 8914 - 8914 8462 452 5.34%
Lake Geneva region 6’791 - 6’791 7182 -391 -5.45%
Espace Mittelland region 3'389 - 3’389 3’383 6 0.17%
Eastern Switzerland 4’843 799' 5642 4’938 704 14.27%
Total Yielding portfolio 47'783 799 48’582 46’900 1681 3.58%
North-West Switzerland 2’200 - 2’200 2’176 25 1.13%
Central Switzerland 58 - 58 73 -16 -21.24%
Zurich 5'634 - 5634 5812 -178 -3.06%
Lake Geneva region 1270 - 1270 1’070 200 18.69%
Espace Mittelland region 2’674 - 2’674 2’309 365 15.83%
Eastern Switzerland 420 - 420 397 22 5.63%
Total Development portfolio 12256 - 12’256 11’837 419 3.54%
Total Portfolio 60’038 799 60’837 58737 2100 3.58%
' Der Effekt aus Portfoliodnderungen betrifft im aktuellen Jahr die Verdusserung eines Grundstiickes in St.

Margreten und der damit verbundenen Mieteinnahmen.
Zusatzliche Portfolio Informationen
Zusatzliche Informationen und Angaben zur Objektstatistik wie Mietdaten, Bewertungs-
daten, Entwicklung sowie Mietdaten finden Sie auf den Seiten 118 bis 121.
Capital expenditure disclosure
Property-related CAPEX in TCHF 2020 2019
Acquisitions 9108 51’454
Like-for-like yielding portfolio 28’601 26’668
Like-for-like development portfolio 37’799 29'104
Other - -
Capital Expenditure 75’508 107226
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2020

Bilanz

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Flissige Mittel 1927 1’680
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 19 89
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppe 202 19
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Aktionare - 12
Aktive Rechnungsabgrenzung 836 1262
Aktive Rechnungsabgrenzung gegeniiber Gruppe 97 -
Umlaufvermégen 3181 3062
Finanzanlagen gegenlber Dritten 7060 4766
Finanzanlagen gegeniiber Gruppe 636’035 616'335
Finanzanlagen gegeniiber Aktionare 2’330 2’330
Beteiligungen Gruppe 78373 78373
Anlagevermégen 723798 701804
Aktiven 726’979 704’866
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 28 87
Ubrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten gegentiiber Dritten 2 87
Ubrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber Gruppe - 488
Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100’000 -
Steuerverbindlichkeiten 17 144
Passive Rechnungsabgrenzung 3673 4102
Kurzfristige Riickstellungen 21 17
Kurzfristiges Fremdkapital 103’841 4925
Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 540’000 640’000
Langfristiges Fremdkapital 540'000 640'000
Fremdkapital 643’841 644’925
Aktienkapital 8'433 8050
- Gesetzliche Kapitalreserve 1610 1610
- Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage! 35’890 3’335
Total gesetzliche Kapitalreserve 37’501 4’946
Gesetzliche Gewinnreserve 8'477 8723
Freiwillige Gewinnreserve 108’000 108’000
- Vortrag aus dem Vorjahr -63'696 46’183
- Unternehmensergebnis -10’366 -109'880
Bilanzverlust -74°061 -63'696
Eigene Aktien -5'211 -6’081
Eigenkapital 83138 59’941
Passiven 726’979 704’866

' Siehe Erlauterungen im Anhang.
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Erfolgsrechnung

in TCHF 2020 2019
Finanzertrag 9’609 10250
Ubriger Betriebsertrag 8 9
Betriebsertrag 9’617 10’259
Personalaufwand -107 -340
Versicherungen und Gebiihren -364 -32
Allgemeiner Betriebsaufwand -63 -66
Biro- und Verwaltungsaufwand -2'789 -2'280
Kommunikationsaufwand -233 -309
Finanzaufwand -16’434 117112
Betriebsaufwand -19°990 -120"138
Ergebnis vor Steuern (EBT) -10’373 -109'880
Ertragssteuern 7 -
Unternehmensergebnis -10’366 -109’880
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Anhang

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

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

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

Angewandte Grundsatze in dieser Jahresrechnung

Bei «Gruppe» handelt es sich um Konzerngesellschaften der HIAG Gruppe, bei «Aktio-
nédre» um Mitarbeiter der HIAG Gruppe. Die Forderungen und Kontokorrente werden im
Umlaufvermégen und die langfristigen Darlehen im Anlagevermdgen ausgewiesen.

Die Position beinhaltet Kontokorrente mit Konzerngesellschaften.

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

Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten abziiglich betriebswirtschaftlich not-
wendiger Wertberichtigungen bewertet.

Hypotheken, andere besicherte Finanzierungen und Anleihen werden als verzinsliche Fi-
nanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Hypotheken und andere besicherte Finanzierun-
gen werden zum Nominalwert bilanziert. Die Anleihen werden ebenfalls zum Nominal-
wert bilanziert. Die Transaktionskosten werden iiber die Laufzeit der Anleihen iiber die
Erfolgsrechnung amortisiert. Die Differenz zwischen dem erhaltenen Gegenwert und
dem Riickzahlungsbetrag wird auch liber die Erfolgsrechnung amortisiert. Innerhalb von
zwolf Monaten féllige Amortisationen oder Riickzahlungen werden als kurzfristig ausge-
wiesen.

Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schatzungen und Beurteilungen,
welche die Hohe der ausgewiesenen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten sowie
Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bilanzierung, aber auch Aufwendungen und
Ertrage der Berichtsperiode beeinflussen kénnten. Der Verwaltungsrat entscheidet da-
beijeweils im eigenen Ermessen iiber die Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen Be-
wertungs- und Bilanzierungsspielraume. Zum Wohle der Gesellschaft konnen dabei im
Rahmen des Vorsichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen und Riickstellun-
gen iiber das betriebswirtschaftlich benotigte Ausmass hinaus gebildet werden.
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Werden im Rahmen von Mitarbeiteraktien- oder -optionsprogrammen eigene Aktien des
Arbeitgebers abgegeben, stellt die positive Differenz zwischen dem Einstandspreis bzw.
Buchwert der eigenen Aktien und dem vom Mitarbeiter bezahlten Wert (Ausiibungs-
preis) einen Personalaufwand dar.

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

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

Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen

Die per 18. Mai 2018 und 18. Dezember 2020 der Eidgenéssischen Steuerverwaltung
(ESTV) gemeldeten Kapitaleinlagen von insgesamt TCHF 35’890 wurden von der ESTV
in der Hohe von TCHF 32'132 anerkannt.
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Beteiligungsverzeichnis der HIAG Immobilien Holding AG per 31.12.2020

Aktien-/ Beteiligungs- Beteiligungs-
Stammkapital Anteil 2020' Anteil 2019' buchwert 2020  buchwert 2019
Gesellschaft Sitz in TCHF in % in % in TCHF in TCHF
HIAG Immobilien Schweiz AG Baar 11’000 100 100 78373 78373
HIAG Data AG Zirich 10’000 100 100 - -
HIAG Labs AG? Zirich 100 100 100 - -
Total Beteiligungen - - - - 78373 78’373
' Stimmrechts- und Kapitalanteil.
2 Die Marbell AG wurde im Berichtsjahr in HIAG Labs AG umfirmiert.
Indirekte Beteiligungen per 31.12.2020
Aktien-/Stamm- Anteil 2020' Anteil 2019’
Gesellschaft Ort kapital in TCHF in % in %
HIAG AG Basel 150 100% 100%
HIAG Immobilien AG St. Margrethen 5000 100% 100%
HIAG Immobilier Léman SA Aigle 1’000 100% 100%
Léger SA Lancy 400 100% 100%
Weeba SA Lancy 100 100% 100%
Pellarin-Transports SA Lancy 50 100% 100%
Promo-Praille SA Lancy 200 100% 100%
Jaeger et Bosshard SA 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%
HIAG Real Estate AG? Zirich 400 100% 100%
' Stimmrechts- und Kapitalanteil.
2 Die CIS Operations AG wurde im Berichtsjahr in HIAG Real Estate AG umfirmiert. Ab 2021 wird die HIAG Real
Estate AG im Sinne der Strategie der HIAG Gruppe einen Immobilienzweck (Halten und Entwickeln sowie
Verkauf von Liegenschaften) verfolgen.
Die HIAG AG erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Personalvorsorge und Perso-
nalwesen.
HIAG Data AG und HIAG Real Estate AG bilden mit der HIAG Labs AG das Segment Cloud
Services. Die HIAG Labs AG erbringt Dienstleistungen rund um die Finanzierung von Drit-
ten. Nach dem Verwaltungsratsbeschluss der HIAG Immobilien Holding AG vom 13. Au-
gust 2019, das Geschaftsmodell Cloud Services nicht mehr operativ weiterzufiihren, hat
sich die HIAG auf die Verwertung und Vermarktung der bestehenden Aktiven fokussiert.
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Die Jaeger et Bosshard SA ist auf Metall-Recycling spezialisiert. Neben diesem Betrieb
hélt die Gesellschaft einen Anteil am Areal «Porte Sud» im Genfer Stadtteil Lancy im Bau-
recht. Der Metall-Recycling-Betrieb wird bis auf Weiteres durch den vorherigen Eigentii-
mer der Gesellschaft im Auftrag der HIAG betrieben. Alle anderen Gesellschaften sind
Immobiliengesellschaften im Sinne der Strategie der HIAG Gruppe und bezwecken das
Halten und das Entwickeln sowie den Verkauf von Liegenschaften.

Wertbeeintrachtigungen Finanzanlagen/Beteiligungen

Der Verwaltungsrat der HHAG Immobilien Holding AG hat am 13. August 2019 einstimmig
beschlossen, dass das Segment Cloud Services, welches die Entwicklung einer eigenen
Multicloud-Plattform beinhaltete, beendet wird. Die Tochtergesellschaften HIAG Data
AG und HIAG Real Estate AG befinden sich in Restrukturierung. Die Entscheidung hatte
per 31. Dezember 19 Wertbeeintrachtigungen in folgenden Bilanzpositionen zur Folge:

In TCHF 31.12.2019
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppe -10
Finanzanlagen gegeniiber Gruppe -98'910
Beteiligungen Gruppe -11075
Anlagevermdgen -109'995

In 2019 wurden zudem die Beteiligung an der HIAG Labs AG (TCHF 100) und ein Teil des
Darlehens an die HIAG Labs AG (TCHF 850) abgeschrieben da es unwahrscheinlich ist,
dass die HIAG Labs AG zukiinftig in der Lage sein wird, das Darlehen zu 100% zuriickzu-
zahlen.

Fremdkapital

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Ubrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten 2 87
- davon gegentlber Vorsorgeeinrichtungen - 8
- davon gegenlber Sozialversicherungen - 79

in TCHF 31122020 31.12.2019
Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 100’000 -
Anleihen 100’000 -
in TCHF 31122020 31.12.2019
Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 540’000 640’000
Anleihen 540’000 640°000
Im Berichtsjahr wird die Anleihe in Hohe von TCHF 100°‘000 in den kurzfristig verzinsli-

che Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen da diese per 01.07.2021 zur Riickzahlung fél-

lig wird.
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Eckwerte Anleihe Mai 2019  Anleihe Oktober 2018 Anleihe Mai 2017 Anleihe Juli 2016 Anleihe Juli 2015

Volumen TCHF 150’000 TCHF 125’000 TCHF 150000 TCHF 115’000 TCHF 100°000

Laufzeit 5 Jahre 4 Jahre 5 Jahre 7 Jahre 6 Jahre

(08.05.2019 (26.10.2018 (30.05.2017 (04.07.2016 (01.07.2015

-08.05.2024) -26.10.2022) -30.05.2022) -04.07.2023) -01.07.2021)

Zinssatz 0.875% 1.0% 0.8% 1.0% 1.0%

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

Valorennummer 47'129'798 43'467'844 36'274'830 32'637'142 28460739

ISIN CH0471297983 CH0434678444 CH0362748300 CH0326371421 CH0284607394
Eigenkapital

in TCHF ausser Anzahl Aktien

31.12.2020 31.12.2019

Aktienkapital 8'433 8050
Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert CHF 1.00) 8433'000 8050000
Am 27. Oktober 2020 hat die HIAG Immobilien Holding AG im Rahmen einer Privatplat-

zierung 383'000 Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 1.00 platziert. Der Platzie-

rungspreis je Aktie belief sich auf CHF 86.00.

In TCHF

Genehmigtes Aktienkapital per 31.12.2019 1600
Aktienkapitalerhéhung 27.10.2020 -383
Genehmigtes Aktienkapital per 31.12.2020 1217
Gemass Artikel 3a der Statutenist der Verwaltungsrat ermachtigt, das Aktienkapital der

Gesellschaft bis zum 23. April 2022 um maximal TCHF 1217 zu erh6hen (genehmigtes

Aktienkapital).

Per 31. Dezember 2020 betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 350 (Vorjahr: TCHF

350).
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in TCHF 31122020 31.12.2019
Personalaufwand -107 -340
- davon Diskont auf der Zuteilung oder dem Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG fiir Mitarbeiter der
HIAG Gruppe -76 -152
Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt unter 10 unter 10
Biro- und Verwaltungsaufwand -2'789 -2'280
- davon Verwaltungsratshonorare? -1'203 -1'205
Finanzaufwand -16'434 117112
- davon Emissionskosten? -410 =377
- davon ausserordentliche Wertberichtigung -9760 -110'945
' Der General Counsel ist gleichzeitig Verwaltungsratsmitglied und Mitglied der Konzernleitung. Seine

Gesamtvergiitung wird ausschliesslich unter den Verwaltungsratshonoraren ausgewiesen.
2 Die Emissionskosten der Anleihen vom Juli 2015, Juli 2016, Mai 2017, Oktober 2018 und Mai 2019 von

insgesamt TCHF 2120 werden liber die Laufzeit liber die Erfolgsrechnung amortisiert (Vorjahr: TCHF 2'120).
Eigene Aktien
in TCHF ausser Anzahl Aktien Anzahl Aktien 31.12.2020 31.12.2019
Buchwert per 01.01. 49915 6’081 6’921
Kauf - - 1732
Verkauf / Zuteilung -6'973 -870 -2'572
Buchwert per 31.12. 42’942 5211 6’081
Im Berichtsjahr wurden keine Aktien der HIAG Immobilien Holding AG durch die Gesell-
schaft gekauft. Es wurden 6’973 Aktien an Mitarbeiter zugeteilt oder verkauft. Da der
Verkauf und die Zuteilung unter Abzug des steuerlich zugelassenen Mitarbeiterrabattes
erfolgten, wurde bei diesem Verkauf ein Verlust von TCHF 246 (Vorjahr TCHF 13) reali-
siert und gegen die gesetzliche Kapitalreserven verbucht.
Eventualverpflichtungen
in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Garantie zugunsten Dritter 30’501 32’116
Total 30’501 32’116
Bedeutende Aktionare
Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionidre bzw. Aktionarsgruppen be-
kannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft hielten:
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Einzelabschluss

Stimmrechtsanteil

31.12.2020 31.12.2019

Aktiondrsgruppe, bestehend aus:

62.9%

65.5%

SFAG Holding AG

Dr. Felix Grisard

HIAG Beteiligung Holding AG'

Grisgros AG?

Senft AG®

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

Die Mitglieder dieser Aktionarsgruppe haben am 14. April 2014 einen Aktionarsbin-
dungsvertrag betreffend der Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Die SFAG
Holding AG ist mit einem Aktienbesitz von 48% Hauptaktionarin (Vorjahr: 50%) der HIAG
Immobilien Holding AG. Durch den Abschluss dieses Aktiondrsbindungsvertrages wur-
den die Aktionare der SFAG Holding AG und die SFAG Holding AG zu einer Gruppe im
Sinne von Art. 121 FinfraG.

Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder und der Geschéaftsleitung

31.12.2020 31.12.2019

Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratsprasident’ 184’593 184’593
HIAG Beteiligung Holding AG? 395’000 395’000
Senft AG® 282’896 282'896
Dr. Walter Jakob, Mitglied des Verwaltungsrats 2’500 2’500
Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats 8’418 4’000
Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung 47°085 43762
Marco Feusi, Geschéftsflihrer 5572 -
Laurent Spindler, Leiter Finanzen 6’784 6’391
Total 932'848 919142
' Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt sind als Aktionére im Verwaltungsrat der SFAG Holding AG,

die 4'058'704 Aktien an der HIAG Immobilien Holding AG halt. Die SFAG Holding AG ist mit einem Aktienbesitz

von 48% die Hauptaktiondrin der HIAG Immobilien Holding AG. Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt

halten direkt und indirekt zusammen zwei Drittel der Aktien an der SFAG Holding AG.
2 Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
3 Die Senft AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Die Abnahme der Jahresrechnung durch den Verwaltungsrat erfolgte am 12. Marz 2021.
Bis zu diesem Zeitpunkt sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
eingetreten.
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Verrechnung der freiwilligen Reserven mit dem

Bilanzverlust

Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung der freiwilligen Reserven

in TCHF 31.12.2020
Freiwillige Reserven 108°000
Zuteilung an Bilanzvortrag -108'000
Freiwillige Reserven nach Zuteilung -
Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verrechnung der freiwilligen Reserven

in TCHF 31.12.2020
Bilanzverlust -63'696
Verrechnung der freiwilligen Reserven 108’000
Bilanzgewinn nach Verrechnung der freiwilligen Reserven 44’304

Gewinnverwendung

Fiir das Geschaftsjahr 2020 beantragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung
vom 22, April 2021 die Ausschiittung einer Dividende von CHF 2.30 brutto pro Aktie fiir
maximal 8'433‘000 ausstehende Aktien. Die maximale Gesamtausschiittung belauft
sich auf TCHF 19396 und wird aus dem Bilanzgewinn fiir maximal TCHF 9698 und aus
Kapitaleinlagereserven fiir maximal TCHF 9‘698 ausgeschiittet. Im Vorjahr wurde auf

eine Dividendenausschiittung verzichtet.

Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung des Bilanzgewinns
in TCHF

31.12.2020 31.12.2019

Unternehmensergebnis

-10'366  -109'880

Bilanzgewinn nach Verrechnung der freiwilligen Reserven 44’304 46’183
Bilanzgewinn /-verlust 33938 -63'696
Dividendenausschittung aus Bilanzgewinn -9'698 -
Vortrag auf neues Jahr 24240 -63'696

in TCHF 31.12.2020 31.12.2019
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 35’890 3’335
Dividendenausschiittung aus Kapitaleinlage -9’698 -
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage nach Ausschiittung 26’192 3’335
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Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung

EY Emst & Young AG Telefon:  +41
Aeschengraben 27 Fax: +41
Paostfach www_ey.com/ch
Building a better CH-4002 Basel
working world
An die Generalversammliung der Basel, 12. Marz 2021

HIAG Immabilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG,
bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang (Seiten 141 bis 150), fir das am 31.
Dezember 2020 abgeschlossene Geschaftsjahr geprft.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet
die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems
mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen
Angaben als Folge von Verstdssen oder Irrtiimern ist. Dartber hinaus ist der Verwaltungsrat
fur die Auswahl und die Anwendung sachgemésser Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vornahme angemessener Schatzungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prifungsurteil Giber die
Jahresrechnung abzugeben. Wir haben unsere Prufung in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards vorgenommen. Nach diesen
Standards haben wir die Prifung so zu planen und durchzufuhren, dass wir hinreichende
Sicherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfuhrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von
Prufungsnachweisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansétze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméassen Ermessen des
Prufers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken bertucksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit es fur die Aufstellung der
Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umsténden entsprechenden
Prufungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prufungsurteil tber die Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der
vorgenommenen Schéatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der
Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
eine ausreichende und angemessene Grundlage fiir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fur das am 31. Dezember 2020
abgeschlossene Geschéftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.
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Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung

EY

Building a better
working world

5]

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund
Rundschreiben 1/2015 der Eidgendssischen Revisionsaufsichtshehdrde

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgemassen Ermessen am bedeutsamsten fir unsere Prifung der Jahresrechnung des
aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer
Priufung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Priffungsurteils hierzu
berticksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.
Fir jeden nachfolgend aufgefiihrten Sachverhalt ist die Beschreibung, wie der Sachverhalt in
der Prifung behandelt wurde, vor diesem Hintergrund verfasst.

Der im Berichtsabschnitt | Verantwortung der Revisionsstelle” beschriebenen Verantwortung
sind wir nachgekommen, auch in Bezug auf diese Sachverhalte. Dementsprechend umfasste
unsere Priifung die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, die als Reaktion auf unsere
Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung geplant
wurden. Das Ergebnis unserer Priifungshandlungen, einschliesslich der
Prufungshandiungen, welche durchgefiihrt wurden, um die unten aufgefiithrten Sachverhalte
zu beriicksichtigen, bildet die Grundlage fiir unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung.

Werthaltigkeit Finanzanlagen und Beteiligungen gegeniiber Gruppe

Risiko Die per 31. Dezember 2020 ausgewiesenen Finanzanlagen von TCHF
636'035 und Beteiligungen gegeniber Gruppe von TCHF 78°373
betragen 98% der Aktiven der HIAG Immobilien Holding AG. Weitere
Informationen zu den Finanzanlagen und Beteiligungen finden sich im
Anhang zur Jahresrechnung.

Aufgrund der Wesentlichkeit der Buchwerte dieser zwel
Bilanzpositionen, erachteten wir diesen Prufungssachverhalt fur
besonders wichtig.

Unser Im Rahmen unserer Prifung beurteilten wir die wesentlichsten
Priifvorgehen Annahmen dieser Bewertungen.

Fir die Finanzanlagen und Beteiligungen gegentiber
Immobiliengesellschaften, welche ein aktives Portfolio bewirtschafteten,
beurteilten wir das Bewertungsmodell der Gesellschaft und dberpriften
die wesentlichen Annahmen der Bewertung. Weiter beurteilten wir die
Planungstreue der Gesellschaft bei wesentlichen Bewertungsannahmen
und glichen diese zu unterstiitzenden Unterlagen ab.

Fir die Finanzanlagen und Beteiligungen gegentber den Gbrigen
Gesellschaften hinterfragten wir die Annahmen des Managements
kritisch und glichen diese mit den uns zur Verfiigung gesteliten
Unterlagen bzw. Bewertungsmodellen ab.

Aus unseren Prifungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich der vorgenommenen Wertberichtigungen und dem Ansatz
und Bewertung der Beteiligungen und Finanzanlagen gegentber
Gruppe.
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Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung

EY

Building a better
working world

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass
Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und die Unabhangigkeit (Art. 728 OR und Art. 11 RAG)
erfullen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorliegen.

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Prufungsstandard
890 bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes
internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag tber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem

schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende
Jahresrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

Fabian Meier Daniel Zaugg
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

(7]
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Aktien-
iInformationen

Die HIAG Immobilien Holding Aktie

1 Dividendenpolitik

HIAG ist bestrebt, den Aktionaren jahrlich eine attraktive Dividende auszuschiitten. Die
Ausschiittung orientiert sich am operativ erwirtschafteten Konzernergebnis, exklusive
Neubewertungseffekte, (inkl. daraus resultierende latente Steuern) sowie vor wesentli-
chen nicht geldflusswirksamen Verbuchungen. Die Ausschiittungsquote betragt davon
maximal 100 Prozent.

Fiir das Geschaftsjahr 2020 beantragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung
vom 22. April 2021 die Ausschiittung einer Dividende von CHF 2.30 brutto pro Aktie fiir
maximal 8'433‘000 ausstehende Aktien. Im Vorjahr wurde auf eine Dividendenaus-
schiittung verzichtet.

2 Riickzahlung von Kapitaleinlagen

Per Ende 2020 betrugen die Reserven aus Kapitaleinlagen TCHF 35°890. Aufgrund der
Eigenkapitalerh6hung im Jahr 2020 haben sich die gesetzlichen Reserven aus Kapital-
einlagen um TCHF 32555 zugenommen. Die per 31. Dezember 2020 ausgewiesenen ge-
setzliche Reserven aus Kapitaleinlage in Hohe von TCHF 35’890 wurden von der ESTV
in Hohe von TCHF 32132 anerkannt. Diese Reserven konnen steuerprivilegiert an die Ak-
tionéare zuriickbezahlt werden.

3  Aktienkursentwicklung
083.01.2020 -30.12.2020 Open: 109.00 High: 117.00 Low: 73.80 Close: 109.50

® HIAG Immobilien Holding
@® SXIReal Estate TR
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Der Kurs der HIAG Immobilien Holding Aktie stieg dem 1. Januar 2020 um 0.5% von CHF
109.00 auf CHF 109.50. Das Eigenkapital pro Aktie (NAV) betrug per 31. Dezember 2020
CHF 90.72; somit wurde die HIAG Immobilien Holding Aktie Ende Jahr mit einer Pramie
von 20.7% gehandelt. 2020 wurden im Schnitt taglich 2’459 Aktien gehandelt.
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Aktieninformationen

4 Kennzahlen

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

Aktienkurs (in CHF) 31.12.2020 31.12.2019
Hochst 117.00 138.50
Tiefst 73.80 102.50
Periodenende 109.50 108.00
Borsenkapitalisierung (in Mio. CHF) 31.12.2020 31.12.2019
Hochst 986.66 1’114.93
Tiefst 622.36 825.13
Periodenende 923.41 869.40
Anzahl Aktien (in Stiick) 31122020 31.12.2019
Ausgegebene Aktien 8'433'000 8'050'000
Eigene Aktien 42942 49'915
Ausstehende Aktien 8'390°058 8'000°085
Durchschnittlich ausstehende Aktien 8091020 7'996'265
Kennzahlen pro Aktie (in CHF) 31.12.2020 31.12.2019
Ergebnis pro Aktie (EPS) 6.82 -8.85
Ausschittung pro Aktie! 2.30 -
Payout Ratio? 59.57% -
Barrendite 2.10% -
Eigenkapital pro Aktie (NAV) 90.72 84.01
Préamie (Abschlag) zum NAV 20.70% 28.56%
Eigenkapital pro Aktie vor Abzug latenter Steuern 99.43 92.60
Prémie zum NAV vor Abzug latenter Steuern 10.13% 16.63%
' Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 22. April 2021 fiir das Geschéaftsjahr 2020: Ausschiittung

zu 50% aus den Reserven aus Kapitaleinlagen.
2 Ausschiittung pro Aktie im Verhéltnis zum Konzerngewinn abziiglich Wertanderung aus Immobilien und latente

Steuern vom Berichtsjahr.
5 Bedeutende Aktionadre
Angaben zu den bedeutenden Aktionéren finden sich unter Ziffer 32 des konsolidierten
Abschlusses auf Seite 114.
6 Investor Relations
Marco Feusi, T +4161606 55 00
Laurent Spindler, T +4161606 55 00
investor.relations@hiag.com
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Kontakt

HIAG
Aeschenplatz 7
4052 Basel

T +41 61606 55 00

HIAG
Loéwenstrasse 51
8001 Ziirich

T +4144 40410 30

HIAG

Rue Frangois-Bonivard 10
1201 Genéve

T +4122 30410 30

Investor Relations und Presse
Marco Feusi

Geschaftsfiihrer

T +41 61606 55 00

Laurent Spindler
Leiter Finanzen
T +41 61606 55 00

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

Borsenhandel

Namenaktie

HIAG Immobilien Holding AG
Valorensymbol SIX Swiss Exchange:
HIAG

ISIN: CH0239518779

Agenda

15. Mérz 2021
Vero6ffentlichung Jahresergebnis 2020,
Conference Call mit Webcast

22. April 2021
Ordentliche Generalversammlung

27. August 2021
Veroffentlichung
Halbjahresergebnis 2021,
Conference Call mit Webcast
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