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Das Potenzial zur Energieproduk-
tion auf den Arealen von HIAG
wird effizient genutzt. Hierfiir
arbeitet HIAG nach Bedarf auch
mit externen Partnern zusammen.



Wichtige Kennzahlen 2025
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«Nutzerzufriedenheit
im Fokus»

Unternehmensfiihrung

Zufriedene Kundinnen und Kunden sind eine zentrale Voraussetzung fiir wirtschaftlichen Erfolg.
Nur wer mit innovativen und qualitativhochwertigen Lésungen liberzeugen kann, bleibt langfris-

tig wettbewerbsfahig.

Der vorliegende Nachhaltigkeitsbericht dokumentiert die geleistete Nachhaltigkeitsarbeit aus

dem Geschéftsjahr 2025. Ein besonderer Schwerpunkt liegt in diesem Jahr auf dem Thema Nut-
zerzufriedenheit. Einem Bereich, mit dem sich HIAG 2025 intensiv auseinandergesetzt hat undin
dem das Unternehmen auch kiinftig kontinuierlich Verbesserungen anstrebt. Der Anspruch zur
stetigen Verbesserungist zentraler Bestandteil des Nachhaltigkeitsverstandnisses von HIAG. Er
ist die Voraussetzung, um 6kologischen, 6konomischen und gesellschaftlichen Mehrwert zu

schaffen.

Vermieterin?»

«Wie zufrieden sind Sie insgesamt
mit der HIAG als Eigentiimerin und

Green Financing Anhang ‘

—

4.12
1 8.8, 0. §*¢

Basierend auf den 239 Riickmeldungen der Mieterumfrage 2025.

«Entspricht die Lage lhres
Mietobjekts lhren Anforde-

rungen?»

—

—

4.35
1 0. 8.0. 01

Basierend auf den 239 Riickmeldungen der Mieterumfrage 2025.
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«Praxisbeispiele gelebter
Nachhaltigkeit»

An ihren Standorten in Biberist, Frauenfeld und Aathal/Wet-
zikon betreibt HIAG historische Wasserkraftwerke. Im Jahr
2025 haben diese Kraftwerke Elektrizitat fiir tiber 1720 Haus-

halte erzeugt.

HIAG tragt mit der Umnutzung bestehender Bausubstanz mass-
. geblich zur Kreislaufwirtschaft bei. Der Fokus liegt dabei auf dem
! Erhalt vorhandener Bausubstanz: ein Gewinn fiir die Umwelt und
das kulturelle Erbe zugleich. Historische Gebaude bleiben erhal-

ten und werden zu lebendigen Zeitzeugen.

Die installierte Leistung der HIAG Solar AG wurde 2025 mit der Inbe-
triebnahme von drei neuen Anlagen um 1’523 kWp auf neu insgesamt
8’074 kWp gesteigert. Durch die Partnerschaft mit aventron sind die
HIAG-Areale zu bedeutenden Solarstrom-Produktionsstéatten gewor-
den. 2025 wurde auf den HIAG-Arealen Solarstrom fiir rund 1700
Haushalte produziert, die Gesamtleistung aller Solaranlagen betrug per

31.12.2025 beeindruckende 8.7 MWp. se
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Seit 2023 erfasst HIAG die grauen Treibhausgasemissionen ihrer
Entwicklungsprojekte systematisch. Dieser Schritt ist entschei-
dend fiir die Reduktion der Treibhausgasemissionen in der vorgela-
gerten Wertschopfungskette und bildet die Basis fiir die neue
Scope-3-Berichterstattung. Zudem sind seit 2026 Zielwerte fiir die
grauen Erstellungsemissionen von Neubauprojekten in Kraft.

HIAG legt grossen Wert auf einen engen Kontakt mit den Mietern.
! Dank der «inhouse» agierenden und integrierten Bewirtschaftung
sowie regelmassigen personlichen Mietergesprachen kennt HIAG

die Bediirfnisse ihrer Mieter genau.



Alte Gebadude sind oft identitatsstiftende und gesellschaftsverbin-
dende Orte. Durch den Erhalt historischer Bausubstanz reduziert

HIAG graue Emissionen und schafft spannende Begegnungs-
raume, die von zahlreichen Vereinen und Initiativen genutzt wer-
den. Ein Beispiel dafiir ist das Diesellokal auf dem Kunzareal in
Windisch (AG), das vom gleichnamigen Verein intensiv bespielt
wird.

© | . HIAG liefert Unternehmen Platz fiir nachhaltiges Wirtschaften. So wurde

T : Anfang 2024 auf dem Papieri-Areal in Biberist (SO) das erste Schweizer

Recyclingzentrum fiir Batterien aus Elektrofahrzeugen fertiggestellt. Das

S |ndustriegebiude wurde Minergie-ECO zertifiziert. Die rund 4500 m?
grosse Dachflache ist begriint und mit einer Photovoltaikanlage (620
kWp) ausgeriistet. Diese versorgt das Recyclingunternehmen Librec mit
nachhaltigem Solarstrom.

Bei der Ausarbeitung der Entwicklungskonzepte ist HIAG der
Austausch mit der Offentlichkeit und den betroffenen Anspruchs-
gruppen sehr wichtig. Daher fiihrt HIAG zahlreiche Informations-
veranstaltungen und partizipative Workshops zu ihren Entwick-
lungsprojekten durch.

Der naturnahe Unterhalt der grossen Areale von HIAG macht
diese nicht nur zu attraktiven Arbeits- und Lebensraumen, son-
dern bietet wertvolle Nischen fiir Flora und Fauna und beein-
flusst das Mikroklima positiv.

Auf den Arealen von HIAG werden regelmassig kulturelle Veran-
staltungen wie Sommerfeste oder Kinderaktivititen durchge-
flihrt. Mit der Offnung der Areale stirkt HIAG die Beziehung zur
lokalen Bevélkerung und tritt mit ihr in einem ungezwungenen Um-
feld in Kontakt.

Die Biirostandorte der HIAG sind zentral gelegen. Dies erlaubt
es zahlreichen Mitarbeitenden, mit dem Velo zur Arbeit zu fah-
ren. Die drei Hauptstandorte in Basel, Genf und Ziirich liegen in
Gehdistanz zu den jeweiligen Hauptbahnhofen und férdern die
nachhaltige Mobilitat des HIAG-Teams.
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Liebe Leserin,
lieber Leser

Dies ist bereits der fiinfte Nachhaltigkeitsbericht von HIAG. In den vergange-
nen Jahren haben wir bedeutende Fortschritte in unserer Nachhaltigkeitsar-
beit erzielt und ihre strategische Relevanz weiter gestérkt. Unser Ziel, entlang
der gesamten Wertschépfungskette 6kologischen, 6konomischen und ge-
sellschaftlichen Mehrwert zu schaffen, blieb dabei stets richtungsweisend. Im
Fokus standen insbesondere die Reduktion der Treibhausgasemissionen,
der Ausbau der lokalen Energieproduktion sowie die kontinuierliche Verbes-
serung der Mieterzufriedenheit. Dies gilt insbesondere fiir das Geschéftsjahr
2025.

N

Anhang ‘ 9

Unternehmensfiihrung Green Financing

Highlights aus dem Geschéftsjahr 2025

Das Geschéftsjahr 2025 war von zahlreichen Hohepunkten gepragt. Dies gilt auch fiir unsere Nachhal-
tigkeitsarbeit. Mit der Inbetriebnahme des provisorisch Minergie-ECO-zertifizierten Gewerbebaus
«Fahrwerk» in Winterthur (ZH) sowie den erfreulichen Fortschritten in der Realisierung unserer Projekt-
pipeline konnten wir wichtige Meilensteine erreichen. Ein weiteres Highlight war die Emission unseres
ersten Green Bonds im Januar 2025 im Umfang von CHF 100 Mio. Besonders erfreulich ist auch die
gestiegene Zufriedenheit unserer Mieterinnen und Mieter. Die deutliche Verbesserung gegeniiber der
letzten Erhebung aus dem Jahr 2023 zeigt, dass wir auch hier auf dem richtigen Weg sind.

Diese positiven Entwicklungen widerspiegeln sich auch in unserer Nachhaltigkeitsberichterstattung.
Erstmals prasentieren wir in diesem Bericht unser Green Bond Reporting sowie einen Bericht nach den
Sustainability Best Practices Recommendations (sBPR) der European Public Real Estate Association
(EPRA). Dariiber hinaus konnten wir auch in diesem Jahr zahlreiche Anregungen unserer Anspruchs-
gruppen aufnehmen und in die Berichterstattung integrieren.

Ausblick und kommende Herausforderungen

Die Ziele von HIAG bleiben weiter ambitioniert. Die konsequente Umsetzung von Massnahmen zur Er-
reichung unserer langfristigen Treibhausgasreduktionsziele und eine verbesserte Kontrolle unserer Lie-
ferketten sind Beispiele wesentlicher Herausforderungen, welche die gesamte Immobilienbranche be-
treffen. An diesen Themen arbeiten wir bereits heute strukturiert und zielorientiert. HIAG ist gut
positioniert, um die anstehenden Herausforderungen zu meistern und die Zukunft positiv zu gestalten.

Wir wiinschen Ihnen eine spannende Lektiire.

<A A

Dr. Felix Grisard
Préasident des Verwaltungsrats

Dr. Jvo Grundler
General Counsel und Mitglied des Verwaltungsrats
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Ausgangslage &
Ziele

1 Uber diesen Bericht

Im jahrlich publizierten Nachhaltigkeitsbericht berichtet HIAG iiber die geleistete Arbeit und informiert
zum Zielerreichungsgrad der laufenden Plane. Die Berichterstattung erfolgt auf freiwilliger Basis. Mo-
mentan besteht fiir HIAG keine gesetzliche Pflicht zur Nachhaltigkeitsberichterstattung.

GRI 21

Die HIAG Immobilien Holding AG (HIAG) mit Sitz in Basel (Schweiz) ist eine an der SIX Swiss Exchange
kotierte Inmobiliengesellschaft. Die HIAG Immobilien Holding AG ist ausschliesslich in der Schweiz ta-
tig.

GRI 2-2

Die Nachhaltigkeitsberichterstattung umfasst alle strategischen Geschéaftseinheiten von HIAG (vgl. Ge-
schaftsbericht 2025, Konsolidierter Abschluss). Per 31. Dezember 2025 existierte eine assoziierte Be-
teiligung (HIAG Solar AG, Anteil 49%). Sofern nicht ausdriicklich erwahnt, wird das Joint Venture HIAG
Solar AG in diesem Bericht nicht mitberiicksichtigt.

GRI 2-5

Mit der Anwendung der GRI-Standards werden im Nachhaltigkeitsbericht 2025 systematisch erhobene
Nachhaltigkeitskennzahlen publiziert. Im Vergleich zum Vorjahr wurde der Umfang der unabhéngig ge-
priiften Kennzahlen weiter ausgebaut. Die gepriiften Kennzahlen sind entsprechend markiert (). Der
Priifbericht findet sich auf Seite 92. Verantwortlich fiir die Durchfiihrung der externen Priifungen ist der
Revisions- und Risikomanagementausschuss der HIAG Immobilien Holding AG (vgl. Geschaftsbericht
2025, Corporate Governance).

Anhang ‘ 10

Unternehmensfiihrung Green Financing

GRI 2-4

Wesentliche Neuerungen im aktuellen Bericht gegeniiber der Berichterstattung 2024 betreffen einer-
seits den erweiterten Umfang der externen Priifung, andererseits die verbesserte Darstellung der zent-
ralen Kennzahlen durch die Abbildung historischer Zeitreihen. Zusatzlich enthélt der Anhang eine um-
fassende Berichterstattung gemass den Sustainability Best Practices Recommendations der European
Public Real Estate Association (EPRA). Der Bericht enthilt keine Richtigstellungen zu Informationen aus
friiheren Perioden.

GRI 2-3

Auf der Grundlage der Prinzipien der GRI-Standards beschranken sich die Angaben in diesem Bericht
auf die fiir HIAG wesentlichen Themen. Falls nicht anders erwahnt, beziehen sich die Daten in diesem
Nachhaltigkeitsbericht auf das Geschaftsjahr 2025 (1. Januar bis 31. Dezember 2025). Die Nachhaltig-
keitsberichterstattung erfolgt jahrlich zeitgleich mit der Publikation des Geschaftsberichts (Lagebe-
richt, Corporate-Governance-Bericht, Vergiitungsbericht, Konzernrechnung, Jahresrechnung).
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2 Strategie und Unternehmensaktivitaten

GRI 2-6

HIAG verfolgt als Immobilieninvestorin ein integriertes Geschaftsmodell, das zentrale Elemente der
Wertschopfungskette liber den gesamten Lebenszyklus von Immobilien abdeckt. Dazu gehdren insbe-
sondere das Portfolio- und Asset-Management mit eigener Bewirtschaftung, die Arealentwicklung so-
wie das Transaktionsmanagement. Das Transaktionsmanagement dient der kontinuierlichen Portfo-
liooptimierung im Rahmen der aktiven Kapitalrecyclingstrategie.

Die Anlagestrategie von HIAG fokussiert auf Wohn-, Gewerbe- und Industrieflichen in wirtschaftlich
starken Kernregionen sowie in wachstumsorientierten Zukunftsregionen der Deutsch- und West-
schweiz. Ziel ist es, ein breit diversifiziertes und stabiles Renditeportfolio aufzubauen, das langfristig
verlassliche Mieteinnahmen generiert und eine nachhaltige Dividendenbasis sicherstellt.

Der Ausbau des Immobilienportfolios erfolgt Giber zwei zentrale Standbeine:

1.  Eigenentwicklungen: Realisierung von Entwicklungsprojekten mit anschliessender Uberfiih-
rung in den Bestand.

2.  Akquisitionen: gezielter Zukauf von renditestarken Bestandsliegenschaften zur Starkung der
vereinnahmten Ertrage.

Bei den Eigenentwicklungen liegt der strategische Schwerpunkt auf der Transformation von unternutz-
ten Industrie- und Brachflachen (Brownfield-Entwicklung). Dabei handelt es sich typischerweise um
ehemals industriell genutzte Areale, beispielsweise aus der Holz-, Textil-, Metall- oder Papierindustrie.
Diese befinden sich nach jahrzehntelanger Nutzung in einem strukturellen Wandel. HIAG {ibernimmt hier
eine aktive Rolle in der Revitalisierung dieser Flachen. Dieser Prozess umfasst oft auch die Sanierung
von historischen Altlasten (Seite 62) sowie die Integration von 6kologischen und gesellschaftlichen An-
forderungen fiir die Zukunft (Seite 22).

Durch gezielte Devestitionen aus nicht mehr strategiekonformen Liegenschaften schafft HIAG Liquidi-
tat fiir Investitionen in wertschopfende Entwicklungsprojekte und attraktive Zukaufe. Das Unternehmen
nutzt dadurch effektiv die Moglichkeiten des Kapitalrecyclings und steigert gleichzeitig die Qualitat des
Gesamtportfolios.

Als borsenkotiertes Unternehmen mit einem soliden Finanzierungsspielraum und einem langfristig ori-
entierten Ankeraktionariat verfiigt HIAG iiber eine hohe wirtschaftliche Stabilitdt und Handlungsfahig-
keit. Die Unternehmensfiihrung ist gepragt von einer unternehmerischen Kultur, kurzen Entscheidungs-
wegen und einem qualifizierten Mitarbeiterstamm.

HIAG versteht Nachhaltigkeit als integralen Bestandteil ihrer Unternehmensstrategie und strebt da-
nach, 6konomischen, 6kologischen und gesellschaftlichen Mehrwert zu schaffen. Dies setzt die

1

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang

Férderung einer ressourcenschonenden Flachennutzung, einen verantwortungsvollen Umgang mit Alt-
lasten, eine investorenfreundliche Ausschiittungspolitik sowie eine aktive Einbindung relevanter An-
spruchsgruppen in die Entwicklungsvorhaben ein.

Die nachfolgende Graphik skizziert in vereinfachter Form die Wertschopfungskette von HIAG. Dabei
werden auch ausgewahlte Auswirkungen, Risiken und Chancen aufgezeigt, welche sich auf die einzel-
nen Wertschopfungsstufen beziehen. Sie werden in der Berichterstattung 2025 weiter erortert.
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Die Wertschépfungskette der HIAG:

Ausgangslage & Ziele

Gesellschaft

Umwelt

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Wertschdpfungskette entlang des Lebenszyklus

s s N N
( Finanzierung: Erstellung: Betrieb: Wiederverwendung/
Entsorgung:
—  Finanzdienstleister — Architekten, Planer und — Mieter
— Investoren Ingenieure — Bewirtschaftung und Facility — Riickbauunternehmen
— General- und Management *| — General-und
Totalunternehmer — Energieversorger Totalunternehmen
— Lieferanten — Handwerker und Techniker
Baukomponenten —  Makler und Notare
— Ressourceneinsatz Bereitstellung von Lebensraum ~ Veranderung der Landschaft

Auswirkungen — Realisierbarkeit von Projekten _ Emissionen in der Bauphase B o T [Er _ Er_nissionen ety
Wiederverwendung/Entsorgung
— Lokale Akzeptanz Marktnachfrage
Risiken — Steigende Kapitalkosten — Umweltrisiken Physische Risiken Klimawandel - Kapitalvernichtung
— Arbeitsbedingungen auf dem Bau Abhangigkeit von Grossmietern
B m ; — Ressourcenschonender Umgang
Chancen ~ Nachhaltige Rendite Lokale Wertschdpfung Sichere Areale — Bewahrung historischer Identitat

Ressourceneffiziente Immobilien

Nachhaltiger Unterhalt und Betrieb

— Reduktion grauer Emissionen

Anhang

12



HIAG

Nachhaltigkeitsbericht 2025 | Ausgangslage & Ziele Gesellschaft Umwelt

Auswirkungen

Bereitstellung von neuem Lebensraum: weitere Informationen auf Seite 22

Emissionen bei der Wiederverwendung/Entsorgung: weitere Informationen auf Seite
58

Emissionen im Betrieb: weitere Informationen auf Seite 47
Emissionen in der Bauphase: weitere Informationen auf Seite 39
Realisierbarkeit von Projekten: weitere Informationen online
Ressourceneinsatz: weitere Informationen auf Seite 58

Veranderung der Landschaft: weitere Informationen auf Seite 22

Risiken

Abhangigkeit von Grossmietern: weitere Informationen im Lagebericht des Ge-
schéftsberichts 2025

Arbeitsbedingungen auf dem Bau: weitere Informationen auf Seite 22
Kapitalvernichtung: weitere Informationen auf Seite 58

Lokale Akzeptanz: weitere Informationen auf Seite 22

Marktnachfrage: weitere Informationen im Lagebericht des Geschaftsberichts 2025
Physische Risiken Klimawandel: weitere Informationen auf Seite 69

Steigende Kapitalkosten: weitere Informationen im Lagebericht des Geschéftsbe-
richts 2025

Umweltrisiken: weitere Informationen auf Seite 62

Chancen

Bewahrung historischer Identitat: weitere Informationen auf Seite 22
Lokale Wertschopfung: weitere Informationen auf Seite 22
Nachhaltige Rendite: weitere Informationen auf Seite 15

Nachhaltiger Unterhalt und Betrieb: weitere Informationen auf Seite 39
Ressourceneffiziente Immobilien: weitere Informationen auf Seite 39
Ressourcenschonender Umgang: weitere Informationen auf Seite 58

Sichere Areale: weitere Informationen auf Seite 23

Zusatzliche Informationen zum Risikomanagement der HIAG finden Sie im Geschaftsbericht 2025
(Corporate Governance, Kapitel 4.14).

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang ‘ 1 3

3 Nachhaltigkeitsstrategie und interne Organisation

GRI 2-12; GRI 2-13; GRI 2-14; GRI 2-25

Nachhaltigkeit ist ein elementarer Bestandteil des Geschaftsmodells von HIAG und steht im Zentrum
der Geschaftsaktivitaten. Die Nachhaltigkeitsstrategie der HIAG ist eng mit der Unternehmensstrategie
abgestimmt. Sie wurde im Geschéftsjahr 2024 vom Verwaltungsrat einem umfassenden Update unter-
zogen. In der Strategie werden klare thematische Zielsetzungen sowie entsprechende Verantwortlich-
keiten und Prozesse geregelt. Als verlassliches und gewissenhaftes Unternehmen will HIAG 6kologi-
schen, 6konomischen und gesellschaftlichen Mehrwert entlang ihrer Wertschdpfungskette schaffen.
Dieser Nachhaltigkeitsgedanke fliesst in samtliche Geschaftsprozesse ein und nimmt die gesamte Or-
ganisation in die Verantwortung (vgl. Nachhaltigkeit als zentrales Element der Geschéftsfelder, Seite
66).
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Der Verwaltungsrat wird an den Verwaltungsratssitzungen, die in der Regel viermal jahrlich stattfinden,
von der Geschéftsleitung Giber den Stand der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie informiert. HIAG
ist liberzeugt, dass der kontinuierliche Fortschritt in der Nachhaltigkeitsleistung hilft, unternehmerische
Chancen und Risiken friih zu erkennen und exzellente Lebensrdume zu schaffen. Auf diese Weise ge-
neriert HIAG gesellschaftlichen Mehrwert und unternehmerischen Erfolg. Auf der Grundlage der inter-
nen und externen Riickmeldungen priift der Verwaltungsrat jahrlich den Anpassungsbedarf an der
Nachhaltigkeitsstrategie.

HIAG bekennt sich zu den Zielen fiir nachhaltige Entwicklung der Vereinten Nationen (UN Sustainable
Development Goals, SDGs). Mit ihrem umfassenden Nachhaltigkeitsverstandnis sind die SDGs pragend
fiir die Nachhaltigkeitsarbeit von HIAG (vgl. Seite 19). Im Bereich der Treibhausgasemissionszielen (vgl.
Seite 17) orientiert sich HIAG am Pariser Klimaabkommen und den nationalen Zielsetzungen der
Schweiz mit dem Netto-Null-Ziel bis 2050.

Die Gesamtverantwortung fiir alle 6konomischen, 6kologischen und gesellschaftlichen Aspekte inklu-
sive der vorliegenden Nachhaltigkeitsberichterstattung obliegt dem Verwaltungsrat (Prasident des Ver-
waltungsrats). Er verantwortet die strategische Ausrichtung und damit verbunden die libergeordnete
Zielsetzung. Dies gilt entsprechend auch fiir die als wesentlich definierten Themen, inklusive der The-
men Diversitat, Ethik und Menschenrechte. Im Rahmen von Ausschiissen werden die Dossiers zuhan-
den des Gesamtgremiums vertieft diskutiert und aufbereitet. Fiir den Bereich Nachhaltigkeit sind der
Revisions- und Risikomanagementausschuss sowie der Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss von
zentraler Bedeutung. So werden die Nachhaltigkeitsberichterstattung sowie das nachhaltigkeitsbezo-
gene Risikomanagement im Revisions- und Risikomanagementausschuss vorangetrieben, wohingegen
der Investitions- und Nachhaltigkeitsausschuss sich um projektspezifische Nachhaltigkeitsinitiativen
kiimmert (vgl. Organisationsreglement).

Der Verwaltungsrat beauftragt die Geschéaftsleitung mit der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie.
Hauptverantwortlich fiir das Thema Nachhaltigkeit in der Geschéftsleitung ist der CFO. Die Geschafts-
leitung wird intern vom Fachverantwortlichen Nachhaltigkeit unterstiitzt und stellt die Umsetzung der
strategischen Vorgaben sicher. Dabei findet ein enger Austausch mit dem internen, fachbereichstiiber-
greifenden Nachhaltigkeitsteam statt. Die Praxisndhe der verschiedenen Nachhaltigkeitsarbeiten wird
durch den Einbezug der Fachbereiche und die Unterstiitzung durch interne und externe Nachhaltig-
keitsspezialisten sichergestellt.

- Organisationsreglement der HIAG

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang

Nachhaltigkeitsorganisation von HIAG:

Verwaltungsrat

Geschaftsleitung

Fachverantwortlicher Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeitsteam ‘1

Vertreter der Fachbereiche

14


https://www.hiag.com/media/agcpaypn/20251202-hiag-organisationsreglement.pdf
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4 Beitrag nachhaltiger Losungen zum Unternehmenserfolg Darstellung der wesentlichen Themen aus der Materialitatsanalyse 2025 (Doppelte Wesentlichkeit):

Nachhaltigkeit ist ein integraler Bestandteil der Unternehmensstrategie von HIAG und tragt zunehmend

zum wirtschaftlichen Erfolg bei. Derzeit betragt der Anteil der Ertrage aus nachhaltigen Produkten 12% E
des Unternehmensumsatzes. Aufgrund des zunehmenden Anteils zertifizierter Gebaude (vgl. Seite 60) E
wird diese Quote weiter zunehmen. Im Geschéftsjahr 2025 wurde der Umsatz der Aktivitét «Erneuer- S — Lieferkette — Treibhausgasemissionen
bare Energie» massgeblich durch den Verkauf des Wasserkraftwerks in Diesbach (GL) beeinflusst. 2 2 - Bauwsise und Ressourcennutzung | - - N“tzerzu.ﬂ'Eden.he't
= 2 — Nachhaltiger Stadtebau und
Aktivitat Umsatz in Mio. CHF in % T o fta”??ftt?”tW'CK("U”_gi attich erfolreioh
Gesamtumsatz (exkl. Wertsteigerung) 166.6 100% % - Gzr;?:t:;’tlsgriiggll wirtschattlich erfolgrelches
erneuerbare Energie 8.5 5% %
zertifizierte Gebaude 10.5 6% 5 ) ) s
— . 2 _ - Energie, Nutzung und Betrieb — Verantwortungsvolle Geschaftsfiihrung
kostengtinstiger Wohnraum 0.7 0% 2 2 - Biodiversitat Mitarbeitende und Unternehmenskultur
Total Umsatz mit nachhaltigen Aktivitdaten 19.7 12% 8 E
S
[=2]
c
2
5  Wesentliche Themen 3
2
[41)
GRI 3-1; GRI 3-2 @ mittel hoch
Die Liste der wesentlichen Themen bildet die Grundlage dieser Berichterstattung. Sie wurde bei der Relevanz fir Erfolg von HIAG
Ausarbeitung des Strategie-Updates im Jahr 2024 vom Verwaltungsrat bestatigt. Seither gab es keine
Anpassungen.

Die Liste basiert auf dem Grundsatz des indirekten Einbezugs der Anspruchsgruppen. Sie beriicksich-
tigt tatsachliche und potenzielle Auswirkungen gleichermassen und wurde erstmals im Jahr 2020 in
Zusammenarbeit mit externen Nachhaltigkeitsexperten erstellt. Dabei wurde auf den internen Erfah-
rungsschatz aus personlichen Mietergesprachen, Diskussionen in Fachmedien und weiteren Publikati-
onen zuriickgegriffen. Interne und externe Riickmeldungen haben zu weiteren Verfeinerungen uiber die
vergangenen Jahre beigetragen.
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GRI 2-29

Zu den Anspruchsgruppen von HIAG zéhlen Personen und Organisationen, die durch die Geschaftsak-
tivitat von HIAG direkt oder indirekt betroffen sind. Naturgeméss unterscheiden sich Sichtweise und
Bediirfnisse der verschiedenen Anspruchsgruppen (vgl. Tabelle). HIAG pflegt mit allen hier aufgefiihr-
ten Anspruchsgruppen einen intensiven und persénlichen Dialog. Uber die daraus resultierende Zusam-
menarbeit soll die Effizienz, Produktivitdt und Leistungsfahigkeit von HIAG langfristig gestarkt werden.

Wichtige Anspruchsgruppen und deren Anliegen 2025:

Anspruchsgruppe:
Anwohner und Mietende

Wesentliche Themen geméss Materialitdtsanalyse:
Nutzerzufriedenheit, Energie, Nutzung und Betrieb, nachhal-
tiger Stadtebau und Standortentwicklung, Bauweise und Res-
sourcennutzung, verantwortungsvolle Geschaftsfiihrung
Mitarbeitende und Unternehmenskultur

Verantwortungsvolle Geschéftsfiihrung, langfristiges und
wirtschaftlich erfolgreiches Geschéaftsmodell

Langfristiges und wirtschaftlich erfolgreiches Geschaftsmo-
dell, verantwortungsvolle Geschaftsfiihrung

Nachhaltiger Stadtebau und Standortentwicklung, Treib-
hausgasemissionen, Energie, Nutzung und Betrieb, Biodiver-
sitat, Bauweise und Ressourcennutzung

Mitarbeitende
Geschaftspartner

Aktionare und weitere Investoren

Behdrden

Organisationen und Verbande
—  Wirtschaftsférderung
—  Sozialpartner
— Natur-und
Denkmalschutzorganisationen

Nachhaltiger Stadtebau und Standortentwicklung
Lieferkette, Mitarbeitende und Unternehmenskultur
Treibhausgasemissionen, Biodiversitat,

Bauweise und Ressourcennutzung, nachhaltiger Stadtebau
und Standortentwicklung, Energie, Nutzung und Betrieb

' Specific Measurable Achievable Reasonable Time-Bound
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6 Nachhaltigkeitsziele

GRI 2-25

Mit den nach dem SMART '-Konzept entwickelten Nachhaltigkeitszielsetzungen schafft HIAG konkre-
ten Mehrwert, indem negative Auswirkungen der Unternehmenstatigkeiten reduziert und positive Ef-
fekte verstarkt werden. Der Erreichungsgrad der verschiedenen Ziele wird regelméssig bewertet und
im Rahmen der Nachhaltigkeitsberichterstattung 6ffentlich kommuniziert.

Die Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie und deren Zielerreichung ist ein zentrales Element fiir die
Vergiitung der Geschéftsleitung (CEO, CFO, Leiterin Portfolio und Transaktionen sowie Leiter Entwick-
lung und Realisation, vgl. Geschéftsbericht 2025, Vergiitungsbericht). Dies gilt auch fiir weitere Mitar-
beitende aus dem Nachhaltigkeitsteam (vgl. Seite 13).
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Ziel 2022.1
Reduktion der Treibhausgasemissionen im Bestandsportfolio:
a) Die Scope-1-Emissionen des Bestandsportfolios werden auf Basis der Werte 2021
bis zum Jahr 2035 pro m2%s&r um 85% reduziert.
b) Die Scope-1- und -2-Emissionen des Bestandsportfolios werden auf Basis der Werte
2021 bis zum Jahr 2035 pro m2sr um 65% reduziert.
c) Bis 2050 betragen die Scope-1- und -2-Emissionen des Bestandsportfolios netto O
kg/m?Zesr.

Die Zielsetzungen basieren auf dem Absenkpfad des Bestandsportfolios. Momentan rechnet
HIAG damit, dass zur Erreichung des Netto-Null-Ziels bis 2050 Kompensationsmassnahmen
(Negativemissionen) notwendig sind. Weitere Informationen sind auf Seite 39 zu finden.
Aktueller Zielerreichungsgrad: vgl. Seite 56

Ziel 2024.2
Bis 2026: Weiterentwicklung des bestehenden Konzepts zur Biodiversitatsférderung.
Aktueller Zielerreichungsgrad: vgl. Seite 62

Ziel 2023.2

Bis 2027: Verbesserung der allgemeinen Mitarbeiterzufriedenheit. Als Basis dienen die im Jahr
2023 und 2025 durchgefiihrten Befragungen.

Aktueller Zielerreichungsgrad: vgl. Seite 30

Ziel 2024.3

Bis 2026: Umsetzung eines umfassenden Massnahmenpakets zur weiteren Starkung der Ge-
sundheit der Mitarbeitenden und zur Verbesserung der Arbeitssicherheit der Arbeitsplatze un-
ter Kontrolle der HIAG.

Aktueller Zielerreichungsgrad: vgl. Seite 31

Ziel 2024.4

Bis 2026: Umsetzung eines umfassenden Massnahmenpakets zur weiteren Verbesserung der
Mieterzufriedenheit.

Aktueller Zielerreichungsgrad: vgl. Seite 34

[o)}
c
=]
P
<
3
=
1]
=
[T}
£
<
Q
c
A
[
-
f=
o}

Anhang ‘ 1 7

Unternehmensfiihrung Green Financing

Ziel 20231
Bis 2030: Mindestens 30% der Liegenschaften im Bestandsportfolio verfiigen iiber ein Nach-
haltigkeitszertifikat.

Als Basis dienen die Liegenschaftsbewertungen gemass Geschéaftsbericht. Der Wert lag im
Jahr der Zielsetzung (2023) bei 12%.
Aktueller Zielerreichungsgrad: vgl. Seite 60
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Im Herbst 2025 fand die zweite umfassende Mitarbeiterbefragung nach 2023 statt. Die Riicklaufquote
lag bei hohen 89%. Die Ergebnisse zeigen gegeniiber 2023 punktuelle Verbesserungen und machen
zugleich deutlich, in welchen Bereichen weiteres Optimierungspotenzial besteht. Weitere Informationen
zur Mitarbeiterbefragung sind auf Seite 30 zu finden.

Der strategische Umgang mit dem Thema wurde von einer internen und interdisziplindren Arbeits-
gruppe erarbeitet und durch die Geschaftsleitung genehmigt. Als Ergebnis liegt ein offizielles Positions-
papier mit einer internen Anwendungshilfe vor. Das Papier umschreibt sechs fiir HIAG zentrale Prinzi-
pien der Kreislaufwirtschaft. Prozedural wurde der Inhalt des Positionspapiers in das Manifest und
dessen Kriterienkatalog liberfiihrt. Weitere Informationen zum Projekt sind auf Seite 58 zu finden.

Die grauen Treibhausgasemissionen von Neubauprojekten der HIAG miissen sich neu am strengen Mi-
nergie-ECO Grenzwert 1 orientieren. Projekte, welche diesen Zielwert nicht einhalten konnen, miissen
schliissig begriindet werden. Die entsprechende Begriindung ist dem Investitions- und Nachhaltigkeits-
ausschuss vorzulegen. Sie kann sich beispielsweise auf Zielkonflikte mit anderen nachhaltigkeitsrele-
vanten Themen wie sozialen Anliegen stiitzen. Weitere Informationen sind auf Seite 58 zu finden.

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang

18
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7

UN Sustainable Development Goals (SDGs)

Durch ihr Wirken tragt HIAG aktiv zur Zielerreichung von neun SDGs bei. Das Engagement zu den ver-
schiedenen Zielen wird in der Nachhaltigkeitsberichterstattung detailliert beschrieben. Die folgende
Ubersicht dient zur Orientierung.

UN SDGs

Umgang von HIAG mit den UN SDGs:

GESCHLEGHTER-
GLEICHHEIT

¢

19

Gesellschaft: HIAG als Arbeitgeberin, ab Seite 23
NACHHALEE/R

Umwelt: Bauweise und Ressourcennutzung, ab Seite 58

Umwelt: Energie, ab Seite 42

1 MASSHAHMEN ZUM

KLIMASGHUTZ

2

Umwelt: Absenkpfad zum Bestandsportfolio, ab Seite 39
Umwelt: Treibhausgasemissionen, ab Seite 47

MEHSCHENWURDIGE
ARBEIT UND WIRT-
SCHAFTSWACHSTUM

o

Gesellschaft: HIAG als Arbeitgeberin, ab Seite 23

Gesellschaft: Soziale Auswirkungen, Risiken und Chancen im Zusammenhang
mit der Wertschopfungs- und Lieferkette, ab Seite 22

Geschéaftsbericht 2025, Finanzbericht

Umwelt: Biodiversitat, ab Seite 62

1

WENIGER
UNGLEICHHEITEN

“~

(=)

v

Gesellschaft: HIAG als Arbeitgeberin, ab Seite 23 PARTHERSCHAFTEN
1 ZUR ERREICHUNG

DER ZIELE

Ausgangslage & Ziele: Wesentliche Themen, ab Seite 15
Gesellschaft: Gesellschaftliches Engagement, ab Seite 35
Umwelt: Energie, ab Seite 42

Gesellschaft, ab Seite 22
Umwelt, ab Seite 39
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Schaffung von Lebensraumen 22
Gesellschaftliche Akzeptanz der HIAG-Projekte 22
Arbeitsbedingungen entlang der Wertschopfungskette 22
Sichere und zugéngliche Lebensrdaume 23
Mitarbeiterzufriedenheit 27
Diversitat 28
Vereinbarkeit von Beruf und Lebenssituation 29
Vergutung 30
Mitarbeiterentwicklung 30

Arbeitssicherheit und Gesundheit

31

Umwelt

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang
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HIAG als Teil der Gesellschaft

HIAG iibernimmt als Arbeitgeberin und Geschéaftspartnerin gesellschaftliche
Verantwortung.

Unser Ziel ist es, nicht nur motivierte Mitarbeitende, sondern auch langfristig
zufriedene Mieterinnen und Mieter zu haben. Neben modernen und
attraktiven Arbeitsbedingungen legen wir daher grossen Wert auf eine
qualitativ hochstehende Mieterbetreuung.

Schliesslichist die Zufriedenheit unserer Mietenden eine wesentliche
Voraussetzung fiir unseren langfristigen Unternehmenserfolg. Der
respektvolle Dialog auf Augenhohe bildet hierfiir eine zentrale Grundlage.

Green Financing

Anhang ‘ 21
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Béatrice Gollong

Mitglied der Geschéftsleitung,
Leiterin Portfolio und
Transaktionen
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Gesellschaft

8 Soziale Auswirkungen, Risiken und Chancen im Zusammenhang mit der Wertschépfungs- und
Lieferkette

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zeigen die sozialen Auswirkungen, Chancen und Risiken entlang der
Wertschopfungs- und Lieferkette von HIAG. Der Aufbau der Wertschopfungs- und Lieferkette wird in
der Einleitung dieses Berichts auf Seite 11 erlautert.

Die Areale von HIAG haben aufgrund ihrer Grésse und Vorgeschichte oft eine wichtige lokale Bedeu-
tung, die weit liber das Areal hinausreicht. Mit der Ansiedlung neuer Mieterinnen und Mieter und der
Schaffung von Arbeitsplatzen stiftet HIAG neues Leben und setzt wichtige lokale Impulse. Insbesondere
mit der Schaffung von neuem Wohnraum kommt HIAG einem gesellschaftlichen Bediirfnis nach. Der
Wohnungsmarkt in der Schweiz gilt als angespannt und die Verfiigbarkeit von Wohnraum als einge-
schrankt.

Mit ihrer Entwicklungstatigkeit und der Transformation unternutzter historischer Areale kann HIAG die
historische Identitdt bewahren und in moderne Lebensrdumen uiberfiihren.

GRI 413-1

Die Veranderung bestehender Bausubstanz kann zu Bedenken und Ablehnung bei Anspruchsgruppen
fiihren. HIAG ist sich dieser Problematik bewusst. Um die Akzeptanz der Projekte zu verbessern und um
besser auf lokale Bediirfnisse einzugehen, sucht HIAG bei ihren Projekten den aktiven Austausch mit
den verschiedenen Anspruchsgruppen. Dies stéarkt die Akzeptanz der Projekte und kann Projektverzo-
gerungen infolge Einsprachen reduzieren. Um die oft komplexen Interessenlagen und Rahmenbedin-
gungen einzubinden, werden fiir stadtebauliche Fragestellungen oder Projektentwicklungen regelmas-
sig Studienauftrdge und Wettbewerbe durchgefiihrt. Gleich zu Beginn der umfangreichen Projekte
werden alle relevanten Anspruchsgruppen eruiert und einbezogen. Dabei werden beispielsweise die
Bediirfnisse von Politik, Denkmalschutz, bestehenden Nutzern, der regionalen Offentlichkeit und gege-
benenfalls von Interessengruppen und Verbanden beriicksichtigt. Ein besonderes Augenmerk gilt auch
der Mobilitat und der Biodiversitat sowie oft auch dem Erhalt der historischen Identitat eines Areals.
Zudem spielt die Analyse und Eindammung potenzieller Beeintrachtigungen der lokalen Bevolkerung

Anhang ‘ 22
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wahrend des Bauprozesses eine grosse Rolle. HIAG ist bemiiht, die durch die Bauarbeiten auftretenden
negativen Begleiterscheinungen fiir die Anwohnerschaft bei allen Projekten zu minimieren. Hierbei spie-
len der proaktive Austausch und die Kommunikation mit der Anwohnerschaft eine entscheidende Rolle.

Die transparente Kommunikation zwischen HIAG und ihren Anspruchsgruppen ist eine Grundvoraus-
setzung fiir eine gute Zusammenarbeit. Sie wird in Kommunikationskonzepten verankert, welche bei-
spielsweise interaktive Workshops oder regelméssige Informationsveranstaltungen beinhalten. HIAG
ist es wichtig, dass die Anspruchsgruppen jederzeit auf die Projektleitung zugehen kénnen und ein ak-
tiver Austausch gewahrleistet ist. Damit geht HIAG deutlich weiter als die gesetzlichen Anforderungen.
Der Austausch mit den Anspruchsgruppen wird auch nach Fertigstellung der Projekte fortgefiihrt.

Auf den Arealen arbeitet HIAG mit eigenen Teams und lokalen Partnern. Dies starkt die Ndhe zur ortli-
chen Bevélkerung, fordert die Zusammenarbeit mit den Behérden und erméglicht die Erarbeitung qua-
litativ hochwertiger Projekte unter Beriicksichtigung der verschiedenen Interessen.

GRI 2-23; GRI 2-24; GRI 204-1

Die Einhaltung gesetzlich verankerter Arbeitsbedingungen entlang der Wertschépfungskette stellt aus
Sicht von HIAG ein wesentliches soziales Risiko dar. Besonders betroffen ist die vorgelagerte Wert-
schopfungskette, etwa bei der Herstellung von Gebaudekomponenten und technischen Anlagen, die
haufig in risikobehafteten Niedriglohnlandern produziert werden. Weiter risikobehaftet sind auch die
Arbeitsbedingungen auf den Baustellen von HIAG. Dies gilt insbesondere fiir die Bereiche Arbeitszeiten,
Mindestlohne, Arbeitssicherheit, Arbeitsvertrage und Sozialversicherungen.

Zur Kontrolle dieser Risiken ergreift HIAG seit einigen Jahren verschiedene Massnahmen. Als aus-
schliesslich in der Schweiz aktives Unternehmen richtet sich HIAG in ihrer Tatigkeit nach Schweizer
Recht und Normen. Die Einhaltung dieser Normen sowie die Vergabe von Auftragen an das lokale Ge-
werbe helfen bei der Kontrolle dieser Risiken. Im Jahr 2025 wurden erneut iiber 99% des Auftragsvolu-
mens an in der Schweiz ansassige Unternehmen vergeben. Sie stammen grdsstenteils aus den Kernre-
gionen von HIAG. Diese sind: Ziirich, Nordwestschweiz und die Romandie. Dieser Ansatz trégt dazu bei,
dass die Arbeitsbedingungen entlang der Lieferkette hohen Anspriichen gerecht werden und grundie-
gende Menschenrechte sichergestellt sind. Neben der Starkung der regionalen Wirtschaft tragt dieser
Ansatz auch zur lokalen Verankerung und Akzeptanz von HIAG bei. Weitere Informationen zur Sorg-
faltspflicht nach Art. 964 OR sind der Seite 77 zu entnehmen.

Zur weiteren Reduktion von sozialen Risiken entlang der Lieferkette wurde im Jahr 2021 ein Verhaltens-
kodex fiir Lieferanten in Kraft gesetzt. Dieser Kodex wurde 2025 einer umfassenden Uberarbeitung
unterzogen. Der Kodex verpflichtet alle relevanten Lieferanten und deren Subunternehmen, die ent-
sprechenden Vorgaben einzuhalten. HIAG erwartet, dass ihr Verstosse oder Verdachtsfalle zu Verstos-
sen gemeldet werden und geht Verdachtsfillen nach. Zusatzlich dazu fiihrt HIAG vereinzelte
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Stichproben zur Einhaltung der Richtlinien durch. Weitere Informationen zu diesen Stichkontrollen sind
auf Seite 69 beschrieben.

Mit dem Verhaltenskodex fiir Lieferanten verfiigt HIAG iiber ein Instrument zur Durchsetzung der Re-
gelkonformitat entlang der Wertschopfungskette. Der Verhaltenskodex fiir Lieferanten wird regelmas-
sig liberarbeitet und muss von der Geschéaftsleitung genehmigt werden. Fiir das Geschaftsjahr 2025
liegen keine Hinweise auf Verletzungen des Kodex vor. Dies schliesst auch etwaige Hinweise auf Ver-
letzungen gegen Umwelt- und Sozialanforderungen mit ein. Entsprechend waren seitens HIAG keine
weiteren Massnahmen erforderlich. Die jeweils aktuelle Version des Kodex ist unter folgendem Link
verfligbar:

- Verhaltenskodex fiir Lieferanten und deren Subunternehmen

Weitere Informationen zum Thema verantwortungsbewusstes Geschaftsgebaren sind den Seiten 24,
66 und 77 zu entnehmen.

Mit der Entwicklung neuer Immobilien schafft HIAG Lebensraume, welche den neusten Standards und
Normen entsprechen. Nicht selten werden im Rahmen der Projekte umfassende Altlastensanierungen
aus der historischen Nutzung der Areale durchgefiihrt. Dies fiihrt zu mehr Sicherheit fiir Mensch und
Umwelt. Weitere Informationen zu Schadstoffen und Altlasten sind auf Seite 62 zu finden.
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9 HIAG als Arbeitgeberin

GRI 2-7; GRI 2-8; GRI 401-2

HIAG beschiftigte per 31. Dezember 2025 in der Deutsch- und Westschweiz 81 Mitarbeitende (2024:
80), die zusammen 73.85 Vollzeitstellen (2024: 73.15) besetzten. Mit Ausnahme der technischen Mitar-
beitenden und des internen Facility Managements handelt es sich dabei um administrative Funktionen.
Bis auf wenige Ausnahmen werden alle Aktivitaten der HIAG durch HIAG-Personal ausgefiihrt. Ausnah-
men bilden lediglich ausgewahlte befristet angestellte Fachkréfte, Praktikantinnen und Praktikanten
oder Vertragsverlangerungen nach dem ordentlichen Pensionsalter. Es gibt keine strukturellen saiso-
nalen Schwankungen im Personalbestand. Detaillierte Kennzahlen zur Zusammensetzung der Beleg-
schaft finden sich auf Seite 25. Sie basieren auf den Daten der zentralen Personaldatenbank.

HIAG gewahrt allen Angestellten unabhéngig vom Vertragsverhaltnis (Vollzeit, Teilzeit, unbefristet, be-
fristet etc.) die gleichen standardmassigen Mitarbeiterbenefits. Einzige Ausnahme bildet das Mitarbei-
terbeteiligungsprogramm (vgl. «<Mitarbeiterzufriedenheit und -vergiitung», Seite 30). Angestellte mit be-
fristeten Arbeitsvertrdgen sind davon ausgeschlossen.

Mit einer motivierenden Unternehmenskultur und viel Raum fiir Eigenverantwortung schafft HIAG die
Voraussetzungen, um qualifizierte Mitarbeitende zu gewinnen und langfristig zu halten. Die allgemein-
giiltigen Arbeitsbedingungen sind im HIAG-internen Anstellungsreglement festgehalten. Dieses wird re-
gelmassig liberpriift und bei Bedarf angepasst. Anpassungen im Anstellungsreglement werden den Mit-
arbeitenden personlich erlautert.

HIAG will die Personalfluktuation (vgl. Seite 25) auf einem brancheniiblichen Niveau stabilisieren. Die
Fluktuation soll im langjahrigen Mittel bei rund 10-15% liegen. Massnahmen zur Stabilisierung der Fluk-
tuationsrate sind etwa die Uberarbeitung des Onboardings- und Rekrutierungsprozesses, regelméssige
Workshops auf allen Fiihrungsebenen sowie der aktive Dialog mit den Mitarbeitenden liber verschie-
dene Formate wie Mitarbeitergesprache oder anonymisierte Mitarbeiterbefragungen.


https://www.hiag.com/media/tobnu0p0/20250627_verhaltenskodex-fuer-lieferantende.pdf
https://www.hiag.com/media/tobnu0p0/20250627_verhaltenskodex-fuer-lieferantende.pdf
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GRI 402-1

Mitarbeitende werden zeitnah und transparent liber wichtige Ereignisse informiert. Dies geschieht liber
verschiedene Formate, beispielsweise periodische Mitarbeiterinformationen oder das Intranet. Dank
der liberschaubaren Grosse des Unternehmens sind der direkte, personliche Kontakt und der Wissen-
stransfer jederzeit gewahrleistet. Die Bérsenkotierung garantiert zudem ein hohes Mass an Transpa-
renz und zeitnaher Information. Bei signifikanten betrieblichen Verdnderungen, welche sich auf das Ar-
beitsverhiltnis auswirken, gelten die arbeitsvertraglichen Bestimmungen. In der Regel entspricht dies
einer Mindestmitteilungsfrist von 90 Tagen.

Die strategische Verantwortung fiir Diversitat sowie die Vereinbarkeit von Beruf und persoénlicher Le-
benssituation liegt beim Verwaltungsrat, insbesondere beim Prasidenten. Diese Themen sind zentrale
Bestandteile der Unternehmenskultur und zugleich auf operativer Ebene fest verankert. Die Personal-
abteilung ist fiir die Umsetzung entsprechender Initiativen zusténdig. In enger Zusammenarbeit mit dem
CEO entwickelt und realisiert die Abteilung gezielte und bedarfsgerechte Massnahmen zur Férderung
einer inklusiven Unternehmenskultur und zur Sicherstellung einer gesunden Work-Life-Balance. Dazu
gehdren beispielsweise flexible Arbeitszeiten, die Mdglichkeit zum Kauf zuséatzlicher Ferientage, Teil-
zeitmodelle sowie die Mdglichkeit, abhéngig von der Tatigkeit im Homeoffice oder an anderen HIAG-
Standorten zu arbeiten.

Gemass dem internen Anstellungsreglement ist ein Homeofficeanteil von bis zu 20% der Arbeitszeit
gestattet. Dank der geltenden Jahresarbeitszeit ist fiir die Mitarbeitenden eine grosse Flexibilitdt bei
der Gestaltung ihrer individuellen Arbeitszeiten moéglich. Zudem kénnen ab dem Geschéftsjahr 2026 bis
zu fiinf zuséatzliche Ferientage erworben werden.

GRI 2-30

Keiner der HIAG-Arbeitsvertréage untersteht einem Gesamtarbeitsvertrag, was in der Schweiz nicht un-
liblich ist. Die Arbeitsvertrage unterstehen Schweizer Recht und Standards.

| 24

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang

GRI 2-23; GRI 2-24

Um ein ethisch korrektes und integres Verhalten sicherzustellen, verpflichtet HIAG alle Mitarbeitenden,
die Verhaltenskodizes fiir Mitarbeitende und Geschaftspartner einzuhalten und durchzusetzen. Der Ko-
dex fiir Mitarbeitende ist ein integraler Bestandteil der Arbeitsvertrage und definiert den Rahmen des
unternehmerischen Handelns fiir die Belegschaft. Im Geschaftsjahr 2025 wurden keine Verletzungen
der Verhaltenskodizes festgestellt. Der Verhaltenskodex fiir Mitarbeitende wurde 2025 einer periodi-
schen Uberarbeitung unterzogen. Anpassungen am Kodex miissen von der Geschiftsleitung genehmigt
werden. Den Mitarbeitenden stehen entsprechende interne Schulungsunterlagen zur Verfiigung (vgl.
Seite 30). Die jeweils aktuelle Version des Verhaltenskodex fiir Mitarbeitende ist unter folgendem Link
online verfiigbar:

- Verhaltenskodex fiir Mitarbeitende der HIAG

Weitere Informationen zum Thema verantwortungsbewusstes Geschéaftsgebaren sind den Seiten 22,
66 und 77 zu entnehmen.


https://www.hiag.com/media/2qlhp3mi/20250627_verhaltenskodex-fuer-die-mitarbeitendende.pdf
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GRI 401-1; GRI 405-1

Verwaltungsratsmitglieder Mitarbeitende nach Regionen

Deutschschweiz Westschweiz Total

0000

70 1 81

100% der Verwaltungsréte sind liber 50 Jahre alt

2 Frauen 4 Manner 28 Frauen (40%) 2 Frauen (18%) 30 Frauen (37%)
33% 67% 42 Manner (60%) 9 Manner (82%) 51 Manner (63%)

Mitarbeitende nach Funktion

Geschéaftsleitung 1 Frau 4 Manner 0 Frauen 0 Manner 1 Frau 4 Manner
Mitarbeitende mit Kaderfunktion 4 Frauen 5 Ménner 0 Frauen 3 Ménner 4 Frauen 8 Manner
Mitarbeitende ohne Kaderfunktion 23 Frauen 33 Méanner 2 Frauen 6 Manner 25 Frauen 39 Ménner

Mitarbeitende nach Voll-/Teilzeitstellen

>90% 17 Frauen 34 Méanner 1 Frau 6 Manner 18 Frauen 40 Méanner
50-90% 9 Frauen 7 Manner 1 Frau 2 Manner 10 Frauen 9 Manner
<50% 2 Frauen 1 Mann 0 Frauen 1 Mann 2 Frauen 2 Manner

Mitarbeitende nach Altersstruktur

< 30 Jahre 7 Frauen 5 Méanner 0 Frauen 2 Manner 7 Frauen 7 Manner
30-50 Jahre 17 Frauen 27 Méanner 2 Frauen 5 Manner 19 Frauen 32 Manner
> 50 Jahre 4 Frauen 10 Méanner 0 Frauen 2 Manner 4 Frauen 12 Manner

Vertragsverhiltnis

Unbefristet 27 Frauen 40 Manner 2 Frauen 8 Manner 29 Frauen 48 Méanner
Befristet 1 Frau 1 Mann 0 Frauen 0 Manner 1 Frau 1 Mann
Stundenlohnbasis 0 Frauen 1 Mann 0 Frauen 1 Mann 0 Frauen 2 Manner

gepriifte Zahlen, weitere Informationen auf Seite 92
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Mitarbeitende Immobilien nach Region

Personalmutationen im Geschaftsjahr 2025 Deutschschweiz Westschweiz Total
Eintrittsrate 31.9% 0.0% 27.3%
Austrittsrate 29.0% 8.7% 26.1%
Eintritte nach Alter
< 30 Jahre 5 Frauen 3 Ménner 0 Frauen 0 Manner 5 Frauen 3 Ménner
30-50 Jahre 7 Frauen 4 Méanner 0 Frauen 0 Manner 7 Frauen 4 Manner
> 50 Jahre 1 Frau 2 Méanner 0 Frauen 0 Manner 1 Frau 2 Manner
Austritte nach Alter
< 30 Jahre 2 Frauen 1 Mann 0 Frauen 0 Manner 2 Frauen 1 Mann
30-50 Jahre 8 Frauen 6 Méanner 0 Frauen 1 Mann 8 Frauen 7 Manner
> 50 Jahre 3 Frauen 0 Ménner 0 Frauen 0 Manner 3 Frauen 0 Manner

gepriifte Zahlen, weitere Informationen auf Seite 92

Entwicklung des Personalbestands zwischen den Jahren 2021 und 2025:

76 80
63 67
,H == —len) .
H"” ~~~~s@ ””

81

2021 2022 2023 2024

Kl Anzahl M3nner
[J Anzahl Frauen
O Austrittsrate

2025

Vollzeitstellen nach Arbeitsfeld per 31.12.2025:

8% 6%

1%

Geschéftsleitung
M Services

Arealentwicklung und Baumanagement

18%

B Assetmanagement und Bewirtschaftung
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Technische Mitarbeitende und Facility Management

U Vermarktung und Transaktionen
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GRI 404-3

HIAG ist liberzeugt, dass langfristiger Erfolg nur mit engagierten, motivierten und gesunden Mitarbei-
tenden méglich ist. Die Zufriedenheit der Mitarbeitenden wirkt sich direkt auf Produktivitat, Innovations-
kraft sowie Kundenbindung aus und ist somit fiir HIAG auch aus wirtschaftlichen Griinden relevant.

Zum Monitoring der Mitarbeiterzufriedenheit hat HIAG im Geschéftsjahr 2025 erneut eine digitale, ano-
nyme Mitarbeiterumfrage mit dem externen Partner Great Place To Work® durchgefiihrt. Dabei handelt
es sich um die zweite Durchfiihrung dieser Art nach der erstmaligen Befragung im Jahr 2023. HIAG
nutzt diese wertvollen Riickmeldungen, um weitere Verbesserungsmassnahmen anzustossen. Dadurch
sollen die Arbeitsbedingungen und die Mitarbeiterzufriedenheit weiter verbessert werden (vgl. Nach-
haltigkeitsziel 2023.2, Seite 17). Die Ergebnisse der Umfragen werden jeweils in der Geschéftsleitung
analysiert und von den Bereichsleitenden auf Teamebene weiter vertieft. HIAG zielt mit der periodi-
schen Wiederholung der Great Place To Work®-Umfrage (alle 2 Jahre) darauf ab, die Mitarbeiterzufrie-
denheit und Unternehmenskultur hochzuhalten. Ergdnzend dazu werden unterjahrige, themenspezifi-
sche Befragungen durchgefiihrt. Sie helfen, konkrete Herausforderungen vertieft zu analysieren und
gezielte Verbesserungsmassnahmen abzuleiten.

Analog der Befragung 2023 wurde HIAG auch 2025 erneut als Great Place To Work® zertifiziert. Die
Teilnahmequote an dieser anonymen Befragung lag bei sehr hohen 89% (2023: 88%). Die Ergebnisse
zeigen eine Verbesserung der Zufriedenheit in Bezug auf die Arbeitsumgebung und die Sozialleistun-
gen.

Zusatzlich zu den anonymen Befragungen geht HIAG in den mindestens einmal jéhrlich stattfindenden
Mitarbeitergesprachen vertieft auf die Bediirfnisse ihrer Mitarbeitenden ein. Dabei werden im Rahmen
einer Leistungsbeurteilung gemeinsam mit den Mitarbeitenden auch die individuellen Leistungs- und
Entwicklungsziele formuliert. Bestandteil der Gesprache sind auch die Themen Unternehmenskultur
und Work-Life-Balance. Die jahrlichen Mitarbeitergesprache werden mit allen Mitarbeitenden durchge-
fihrt.

Anhang ‘ 27

Unternehmensfiihrung Green Financing

Antwort der Mitarbeitenden in Rahmen der Great Place To Work®-Umfrage 2025 auf die Aussage: «Al-
les in allem kann ich sagen, dass dies hier ein sehr guter Arbeitsplatz ist.»

8%

74%

trifft fast vollig oder liberwiegend zu
M teils, teils
trifft iberwiegend nicht oder fast gar nicht zu
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HIAG verzichtet auf die Festsetzung von Geschlechter- oder anderen Diversitdtsquoten. Bei der Ein-
stellung neuer Mitarbeitenden steht die fachliche Qualifikation der Bewerbenden im Vordergrund.

Diskriminierung und Mobbing werden bei HIAG in keiner Form toleriert. Mitarbeitende, Geschafts-
partner und Lieferanten werden durch klare Verhaltensrichtlinien und verbindliche Kodizes iiber die gel-
tenden Standards in Bezug auf Gleichbehandlung, Respekt und Integritét informiert.

Verdachtsfalle von Diskriminierung oder Mobbing kénnen iiber verschiedene Kanéle gemeldet werden.
Unter anderem steht hierzu auf der HIAG-Website ein Whistleblowing-Formular zur Verfiigung. Alle ein-
gehenden Meldungen werden vertraulich behandelt und gemass festgelegter interner Prozesse ge-
priift.

Uber alle Angestellten hinweg liegt der Frauenanteil bei 37%, im Kader ohne Geschftsleitungsfunktion
bei 33%, in der Geschaftsleitung bei 20 % und im Verwaltungsrat ebenfalls bei 33%. Damit halt HIAG
die im Obligationenrecht festgehaltenen Geschlechterverteilung (30% Frauenanteil im Verwaltungsrat,
20% in der Geschéaftsleitung, Art. 734f OR) ein.

Geschlechterverhiltnisse in den verschiedenen Fachbereichen per 31. Dezember 2025:

Funktionen Vollzeitstellen Frauenin %  Vollzeitstellen Méanner in %
Services (Backoffice, HR, Finanzen, IT) 65% 35%
Arealentwicklung und Baumanagement 14% 86%
Assetmanagement und Bewirtschaftung 45% 55%
Technische Mitarbeitende und Facility Management 2% 98%
Vermarktung und Transaktionen 17% 83%

2 BfS, Bevdlkerung, Stand und Entwicklung (2024)
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Die Zusammensetzung der HIAG-Belegschaft per 31. Dezember 2025 nach Nationalitat widerspiegelt
den nationalen Durchschnitt (Staatsangehdrige Schweiz: 73%, Staatsangehorige anderer Nationen
27%) 2. Die Gruppe der Staatsangehoérigen anderer Nationen wird bei HIAG primar durch deutsche (10%
der Belegschaft) und franzésische (7% der Belegschaft) Staatsangehérige gepréagt (vgl. Seite 28).

Staatsangehorigkeiten im HIAG-Personalbestand per 31.12.2025:

7%

Staatsangehérige Schweiz
B Staatsangehérige anderer Nationen

Die Mitarbeitenden sehen geméss der anonym durchgefiihrten Mitarbeiterumfrage 2025 eine faire Be-
handlung aller Mitarbeitenden unabhingig von sexueller Orientierung, Nationalitéat und Geschlecht (Zu-
stimmungswerte jeweils = 95%). Dieses Ergebnis deckt sich mit den Ergebnissen aus dem Jahr 2023
und spricht fiir eine gesunde Unternehmenskultur im Bereich Diversitat.
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HIAG halt die im Arbeitsgesetz definierten Arbeits- und Ruhezeiten ein. Die Normalarbeitszeit liegt im
Jahresdurchschnitt bei 42 Wochenstunden. Die wéchentliche Maximalarbeitszeit betragt 45 Stunden
pro Woche. Die ausgewogene Work-Life-Balance ist ein festes Thema der jahrlichen Mitarbeitergespra-
che und wird auch im Rahmen der anonymen Great Place To Work®-Umfrage analysiert. Dank der etab-
lierten Jahresarbeitszeit konnen den Mitarbeitenden eine hohe Flexibilitat und sehr gute Arbeitszeit-
kompensationsmaoglichkeiten geboten werden.

GRI 401-3

Fiir aus dem Elternurlaub zuriickkehrende Mitarbeitende werden auf Wunsch und nach Méglichkeit spe-
zifische Arbeitsmodelle geschaffen.

Im Jahr 2025 hatten vier Mitarbeitende (1 Frau, 3 Manner) Anspruch auf Elternurlaub. Alle berechtigten
Mitarbeitenden haben den Urlaub in Anspruch genommen. Alle sind innerhalb des Berichtszeitraums an
ihren Arbeitsplatz zuriickgekehrt oder befinden sich noch im Elternurlaub (Riickkehrrate geméass GRI
401-3; Frauen: n/a, Manner: 100%). Im Berichtsjahr 2024 sind zwei Frauen und vier Manner aus dem
Elternurlaub zuriickgekehrt. Vier dieser sechs Mitarbeitenden sind zw6lf Monate nach ihrer Riickkehr
in der gleichen Funktion bei HIAG beschéftigt (Verbleiberate: 66%, Verbleiberate der Frauen: 50%, Ver-
bleiberate der Manner: 75%).

Unternehmensfiihrung ‘ 29

Green Financing Anhang

Zustimmungswert der Mitarbeitenden in Rahmen der Great Place To Work®-Umfrage 2025 im Fokus-
bereich «Fiirsorge durch den Arbeitgeber». In diesem Bereich beurteilen Mitarbeitende, ob Themen wie
Work-Life-Balance, korperliche Sicherheit und mentale Gesundheit am Arbeitsplatz sichergestellt sind:

8%

7%

trifft fast vollig oder Giberwiegend zu
M teils, teils
trifft iberwiegend nicht oder fast gar nicht zu
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HIAG legt Wert auf eine faire Verglitung, die Féhigkeiten und Leistungen anerkennt und einen angemes-
senen Lebensstandard erlaubt. Frauen und Manner erhalten bei gleicher Position, gleicher Leistung und
gleichen Voraussetzungen denselben Lohn. Um die Lohngleichheit vertieft zu analysieren, hat HIAG im
Oktober 2025 erstmals eine freiwillige Analyse der Lohngleichheit vollzogen. Die Analyse wurde mit
dem Tool «Logib» 2 durchgefiihrt. Das Instrument wird vom Eidgendssischen Biiro fiir die Gleichstellung
von Frau und Mann zur Verfiigung gestellt. Mit einem Gesamtscore von 1.5 ist das Risiko, weniger zu
verdienen als aufgrund von Funktion, personlicher Erfahrung und Ausbildung erwartet, fiir Manner und
Frauen ungefahr gleich hoch. Es besteht kein Ungleichgewicht zu Ungunsten eines Geschlechts. Erst
ab einem Gesamtscore von 3 zeigt sich eine deutliche Tendenz zulasten eines Geschlechts. Ab einem
Gesamtscore von iber 5 (Grenzwert) besteht in der Regel ein klarer Handlungsbedarf.

Alle Arbeitsvertréage der HIAG entsprechen dem Schweizer Recht. Das Vergiitungsmodell sieht neben
einer attraktiven orts- und brancheniiblichen Entléhnung teilweise zusatzliche leistungsabhingige Ziel-
pramien vor. Weiter verfiigt HIAG liber ein Mitarbeiterbeteiligungsprogramm, das darauf ausgerichtet
ist, dass alle Mitarbeitenden (Voll- und Teilzeitstellen) Teilhaber des Unternehmens sein konnen. Ende
2025 machten rund 41% (2024: 40%) aller Mitarbeitenden von dieser Méglichkeit Gebrauch.

GRI 2-21

Das jahrliche Gesamtvergiitungsverhaltnis nach GRI 2-21 betragt 17:1 (2024: 16:1). Der Medianlohn sank
im Vergleich zu 2024 um 0.4%, die Vergiitung des CEO stieg um 2.6%. Séamtliche Lohndaten wurden
zwecks Vergleichbarkeit auf Vollzeitstellen hochgerechnet, variable Lohnbestandteile wie individuelle
Zielpramien oder LTIP sind mitberiicksichtigt, ausschlaggebend sind die Bruttoléhne.

3 https://www.ebg.admin.ch/de/lohngleichheit-analysieren-mit-logib
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GRI 404-1

HIAG pflegt eine partnerschaftliche Unternehmenskultur und bietet interessante Arbeitsinhalte mit ei-
nem grossen Gestaltungsspielraum. Fiir sdmtliche Mitarbeitenden bestehen attraktive Entwicklungs-
moglichkeiten. Bei der Neubesetzung von Kaderstellen werden interne Beférderungen auf Basis von
Qualifikationen, Erfahrung sowie erbrachter Leistung standardmassig gepriift. Verantwortlich fiir die
interne Entwicklung einzelner Mitarbeitenden ist der Fachbereich in enger Zusammenarbeit mit der in-
ternen Personalabteilung.

HIAG erwartet, dass die Mitarbeitenden Verantwortung iibernehmen. Das Unternehmen unterstiitzt sie
dabei mit spezifischen Aus- und Weiterbildungsangeboten. So stellt HIAG den Mitarbeitenden jahrliche
Kostenbeitrage fiir individuelle und externe Weiterbildungen zur Verfiigung. Diese sind analog der Re-
gelung zur Anrechnung von Weiterbildungsstunden als Arbeitszeit transparent im internen Anstellungs-
reglement festgehalten und haben keine Unternehmensanbindung zur Folge. Bei grosseren mehrjahri-
gen Weiterbildungen und Umschulungen kénnen persoénliche Vereinbarungen zwischen Mitarbeitenden
und der HIAG ausgearbeitet werden. Der individuelle Bedarf an Schulungen und Weiterbildungen wird
an den jahrlich stattfindenden Mitarbeitergesprachen (vgl. Seite 30) zwischen Vorgesetzten und Mitar-
beitenden besprochen. Dabei werden auch persoénliche Entwicklungsziele formuliert.

Im Jahr 2025 unterstiitzte HIAG 30 Mitarbeitende bei der individuellen Weiterbildung. Dabei handelte
es sich um administrative und technische Mitarbeitende. Neben der Arbeitszeitgutschrift gemass An-
stellungsreglement unterstiitzte HIAG diese individuellen Weiterbildungen mit insgesamt CHF 75°'343.

Weiter fanden im Jahr 2025 erneut interne digitale Schulungen zu den Themen IT, Nachhaltigkeit und
Datenschutz statt. Diese Schulungen behandelten insbesondere folgende Themen: IT-Sicherheit, Um-
welt- und Klimaschutz, Anwendung der Nachhaltigkeitsrichtlinie sowie der Verhaltenskodizes fiir Mitar-
beitende und Lieferanten, inkl. der Themen Diversitat, Korruptionsbekdmpfung, Menschenrechte sowie
Kinder- und Zwangsarbeit entlang der Lieferkette. Dazu kamen physische Schulungen im Bereich Ge-
sundheit und Arbeitssicherheit. Sie wurden iliberwiegend von technischen Mitarbeitenden absolviert.
Weiter wurde 2025 ein Erste-Hilfe-Kurs fiir medizinische Notfélle fiir alle Mitarbeitenden organisiert.

Insgesamt ergibt sich daraus fiir das Jahr 2025 ein Ausbildungsaufwand von 1106 Stunden auf Arbeits-
zeit. Dazu kommen weitere Weiterbildungs- und Schulungsstunden, welche die Mitarbeitenden aus-
serhalb der Arbeitszeit absolvierten.
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GRI 2-17

Auf Stufe Verwaltungsrat sind die einzelnen Mitglieder fiir ihre Weiterentwicklung grundsétzlich selbst
verantwortlich. Uber die enge Anbindung ans operative Geschaft wird sichergestellt, dass sie iiber das
notwendige operative Wissen verfiigen.

Weiterbildungsstunden als Teil der Arbeitszeit 2025, nach Geschlecht und Anstellungskategorie:

Geschlecht Geschéftsleitung und Kader Mitarbeitende ohne Kaderfunktion
Weiblich 6.9 Stunden pro FTE 10.5 Stunden pro FTE
Mannlich 15.3 Stunden pro FTE 18.5 Stunden pro FTE
Total 15.0 Stunden pro FTE

Entwicklung der Weiterbildungsstunden zwischen den Jahren 2023 und 2025:

1106
1012 ]

644

2021 2022 2023 2024 2025

N/A N/A

K Weiterbildungsstunden absolut
O Weiterbildungsstunden pro Vollzeitstelle

31

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang

HIAG legt Wert darauf, jederzeit attraktive, unfall- und verletzungssichere Arbeitsplatze anzubieten.
Dies gilt fiir die Mitarbeitenden unter Kontrolle von HIAG, aber auch fiir die Arbeiten entlang der Wert-
schopfungskette und insbesondere auch auf den HIAG-Baustellen. Dank des hohen Anteils administra-
tiver Mitarbeitenden (vgl. Seite 26) ist das Risiko fiir schwere Berufsunfille gering. Die interne Perso-
nalabteilung (iberpriift die bestehenden Prozesse zur weiteren Verbesserung der Arbeitssicherheit
konstant. Im Jahr 2025 fand eine Uberarbeitung der Notfallkonzepte fiir die Hauptstandorte der HIAG-
Mitarbeitenden statt.

Im Geschéftsjahr 2025 ereignete sich ein Berufsunfall von HIAG-Mitarbeitenden. Im gleichen Zeitraum
wurden 5.5 Krankheitstage pro Vollzeitstelle verzeichnet.

Ubersicht iiber die internen Krankheitstage und Unfallereignisse im Geschéftsjahr 2025:

pro 100’000

Absolut Stunden
Geschaftsjahr 2025 2024 2023 2025 2024 2023
Krankheitstage 407 631 587 307 609 464
Arbeitsbedingte Unfélle und Ver-
letzungen mit arztlicher Behand-
lung 1.0 1.0 0.0 0.8 1.00 0.0
Ausfalltage durch arbeitsbedingte
Unfalle 0.0 8.0 0.0 0.0 7.7 0.0
Arbeitsbedingte Todesfélle 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

gepriifte Zahlen fiir das Jahr 2025, weitere Informationen auf Seite 92
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Entwicklung der Krankheitstage zwischen den Jahren 2023 und 2025:

8.8
8.0
55
N/A N/A

2021 2022 2023 2024 2025
Kl Krankheitstage pro Vollzeitstelle

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang ‘ 32

Ausgehend vom hohen Anteil administrativ tatiger Mitarbeitender (vgl. Seite 26) stellen psychische Be-
lastungen ein relevantes Risiko im Arbeitsalltag dar. Um berufsbedingten mentalen Erkrankungen ge-
zielt vorzubeugen, setzt HIAG auf die Gestaltung abwechslungsreicher und motivierender Stellenpro-
file.

Im Rahmen des Nachhaltigkeitsziels 2024.3 (vgl. Seite 17) wird ein umfassendes Massnahmenpaket zur
Forderung von Gesundheit und Arbeitssicherheit entwickelt. Ziel ist es, das bestehende Konzept kri-
tisch zu hinterfragen, die interne Sensibilisierung zu starken und das bestehende Vorgehen bedarfsge-
recht weiterzuentwickeln. Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der mentalen Gesundheit.

Erste Riickmeldungen aus der aktuellen Great Place To Work®-Umfrage zeigen, dass der aktuelle Um-
gang mit dem Thema mentale Gesundheit von den Mitarbeitenden insgesamt als zufriedenstellend be-
wertet wird.
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Antwort der Mitarbeitenden in Rahmen der Great Place To Work®-Umfrage 2025 auf die Aussage: «Die
psychische und emotionale Gesundheit ist an diesem Arbeitsplatz gewahrleistet.»

74%

trifft fast vollig oder Giberwiegend zu
M teils, teils
trifft Gberwiegend nicht oder fast gar nicht zu

Entlang der Lieferkette stellen insbesondere Unfélle auf den Baustellen von HIAG ein Risiko dar. Fir
HIAG ist es wichtig, dass auf den Baustellen hohe Sicherheitsstandards eingehalten werden. Daher wer-
den Vertragspartner unter anderem verpflichtet, entsprechende SUVA-Regeln umzusetzen. Die Einhal-
tung dieser Regeln sowie weiterer Sicherheitsvorkehrungen werden von HIAG kontrolliert. Im Ge-
schaftsjahr 2025 fanden rund fiinf Baustellenaudits statt. Bei diesen Audits wurde die Einhaltung der
im Verhaltenskodex fiir Lieferanten festgehaltenen Bestimmungen stichprobenartig kontrolliert. Dabei
kam es zu keinen grésseren Beanstandungen. Kleinere Optimierungen wurden mit der zusténdigen Bau-
leitung angesprochen.

Da die Anzahl und Grosse aktiver Baustellen von Jahr zu Jahr stark variieren kann, werden die absoluten
Unfallzahlen ins Verhaltnis zu den jahrlichen Baukosten gesetzt. Da Bauarbeiter nicht unter der direkten
Kontrolle von HIAG stehen, ist eine Auswertung der Unfallereignisse auf Ebene der Arbeitszeit nicht
moglich.
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Bei den im Geschéftsjahr 2025 registrierten Unféllen handelt es sich um zwei Unfallereignisse mit ins-
gesamt sechs involvierten Bauarbeitern. Beim ersten Ereignis kam es im Zuge von Aushubarbeiten zu
einer unerwarteten Freilegung chemischer Substanzen aus der historischen Arealnutzung. Fiinf invol-
vierte Bauarbeiter wurden vorsorglich in drztliche Abklarung gebracht. Das Bauvorhaben wurde kurz-
fristig gestoppt und das Sicherheitskonzept auf die Neuevaluation der Gefahrensituation angepasst.
Beim zweiten Ereignis klemmte sich ein Baustellenarbeiter den Fuss in einem umgekippten Silo ein. An-
schliessend fand eine umfassende Sicherung und Kontrolle der Baustelle statt.

Arbeitsunfille auf den Baustellen der HIAG im Geschéftsjahr 2025:

pro 100 Mio.

Absolut Bausumme
Geschéftsjahr 2025 2024 2023 2025 2024 2023
Arbeitsbedingte Unfélle und
Verletzungen mit arztlicher
Behandlung 5.0 0.0 2.0 5.6 0.0 2.0
Ausfalltage durch arbeits-
bedingte Unfélle 55.0 0.0 30.0 61.2 0.0 34.0
Arbeitsbedingte Todesfalle 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
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10  Nutzerzufriedenheit und Kostenstruktur

Die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter hat einen grossen Einfluss auf den unternehmerischen
Erfolg von HIAG. Deshalb pflegt HIAG einen engen Kontakt mit den Nutzern ihrer Immobilien. Dabei
unterstiitzen die vollstandig intern abgewickelte Bewirtschaftung sowie die HIAG-spezifische Mieter-
struktur mit vornehmlich grossen Gewerbemietern einen offenen Dialog. So werden mehrmals jahrlich
die Bediirfnisse und Wiinsche der Mietenden in personlichen Gesprachen eruiert.

Diese Form des Mieteraustausches ist effizient, starkt das gegenseitige Vertrauen und hilft, Probleme
rasch zu erkennen und massgeschneiderte Losungen umzusetzen. Um den gegenseitigen Dialog, ins-
besondere mit Mieterinnen und Mietern kleinerer Mietobjekte, weiter zu stiarken, hat HIAG im Ge-
schaftsjahr 2023 erstmals eine digitale und anonymisierte Mieterumfrage durchgefiihrt. Die Umfrage
wurde im Geschéftsjahr 2025 wiederholt. Sie erganzt die bestehenden Mietergesprache und intensi-
viert insbesondere den Austausch mit kleineren Unternehmen sowie Wohnungsmieterinnen und -mie-
tern. Die Umfrage wird von HIAG alle zwei Jahre durchgefiihrt und allen Mietenden (exkl. Parkplatzmie-
tern) zugestellt (vgl. Nachhaltigkeitsziele, Seite 17). Der Riicklauf der Befragung lag 2025 bei 21% (2023:
30.7%). Die Erkenntnisse aus den Mietergesprachen und den anonymen Befragungen werden zur Ver-
besserung der bestehenden Ablaufe und Prozesse genutzt.

Die Massnahmen zeigen, dass die Mieterzufriedenheit insgesamt hoch ist. Insbesondere die Lage der
Mietobjekte sowie die Freundlichkeit des HIAG-Personals werden iiberdurchschnittlich gut bewertet.
Negative Riickmeldungen betreffen insbesondere den Zustand einzelner Objekte. Das Preis-Leistungs-
Verhéltnis wird dagegen als fair betrachtet.

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang

34

Antwort der Mietenden in Rahmen der Mieterumfrage 2025 auf die Frage: «Wie zufrieden sind Sie ins-

gesamt mit der HIAG als Eigentiimerin und Vermieterin?»

‘2%

13%

5 Sterne, sehr zufrieden
M 4 Sterne, zufrieden

3 Sterne, teils zufrieden
M 2 Sterne, unzufrieden

1 Stern, sehr unzufrieden

40%
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Steigende Mietpreise, insbesondere in den urbanen Zentren, werden zunehmend kritisch beurteilt.
Obschon HIAG ein liberwiegend gewerblich genutztes Immobilienportfolio besitzt, gewinnt der Wohn-
anteil aufgrund neuer Projekte zunehmend an Bedeutung. Im Jahr 2025 entfielen 10.4 % der annuali-
sierten Mietertrage auf Ertrage aus Mietwohnungen. Unter anderem verteuern knappe Landreserven
und hohe Baustandards, insbesondere bei Neubauprojekten, den Wohnraum. HIAG ist sich dieser Prob-
lematik bewusst. Gemiss der im Jahr 2025 durchgefiihrten Mieterumfrage erachten 85% der Woh-
nungsmieterinnen und -mieter das Preis-Leistungs-Verhaltnis als fair.

HIAG misst der Gesundheit und dem Wohlbefinden der Mietenden einen hohen Stellenwert bei. Um phy-
sikalische, chemische und biologische Beeintrachtigungen der Mietenden zu minimieren, setzt HIAG auf
eine Vielzahl von Massnahmen. Neben der konsequenten Einhaltung geltender Bau- und Umweltstan-
dards zahlen auch freiwillige Nachhaltigkeitszertifizierungen der Gebaude (vgl. Seite 60) sowie gezielte
Sensibilisierungsmassnahmen zu nutzerspezifischem Verhalten zu den zentralen Instrumenten in die-
sem Bereich. Um die betriebliche Sicherheit der Areale zu gewahrleisten, hat HIAG arealspezifische Si-
cherheitskonzepte implementiert. Diese werden einer kontinuierlichen Priifung unterzogen und bei Be-
darf angepasst. Sie erfiillen mindestens die gesetzlichen Anforderungen und werden insbesondere in
gewerblich genutzten Arealen in enger Zusammenarbeit mit den Mietenden weiterentwickelt.

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang
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1 Gesellschaftliches Engagement

GRI 4151

HIAG-Areale sind oft lebendige regionale Treffpunkte und werden lokalen Vereinen und Gruppen zu
attraktiven Bedingungen zur Verfiigung gestellt. Auch Start-ups und soziale Einrichtungen finden bei
HIAG attraktive und spannende Lokalitaten. HIAG organisiert und unterstiitzt auf ihren Arealen regel-
massig kulturelle Veranstaltungen oder Quartierfeste, zum Beispiel auf dem Schonau-Areal in Wetzikon
(ZH) oder auf dem Wydeneck-Areal in Dornach (SO). Zudem integriert HIAG in ihren Projekten 6ffentli-
che Raume, Parkanlagen oder Begegnungszonen, welche auch von Dritten genutzt werden kdnnen.

Im Rahmen ihrer gesellschaftlichen Verantwortung unterstiitzt HIAG vorrangig lokale Projekte in den
Bereichen Kultur, Bildung sowie der regionalen Vereinsférderung. HIAG pflegt einen engen Austausch
mit Bildungs- und Forschungsinstitutionen; in den vergangenen Jahren waren dies insbesondere Ko-
operationen mit Hochschulen. Neben spezifischen Projekten wurden insbesondere Abschlussarbeiten
unterstiitzt und begleitet. HIAG unterstiitzt Mitarbeitende, die sich an Hochschulen als Gastdozierende
zu spezifischen Fachthemen engagieren oder Abschlussarbeiten betreuen. Seit 2023 bietet HIAG re-
gelmassig Werksstudenten- und Praktikumsstellen an.

Auch im Berichtsjahr wurden analog zu den Vorjahren ausgewahlte Organisationen mit finanziellen Bei-
tragen unterstiitzt. Die nachstehende Liste ist abschliessend. Bis auf die nachfolgend aufgelisteten Ab-
stimmungsspenden gab es keine weiteren finanziellen oder nicht-monetaren Sachzuwendungen an po-
litische Parteien. Allerdings kénnen indirekte Zuwendungen durch Mitgliedschaften in Verbanden und
Interessengruppen (vgl. Seite 79) nicht ausgeschlossen werden.

Anhang ‘ 36

Unternehmensfiihrung Green Financing

Gonnerbeitrage und Sponsoring 2025:
= CHF 10'000

— Theater Basel

— Stiftung fiir das Kunstmuseum Basel

— Verein zur Férderung des Wirtschaftsraums Ziirich, Kampagne «Vorkaufsrecht», Initiative «Mehr
bezahlbare Wohnungen» Kanton Ziirich, CHF 15’000

— Statistisch-Volkswirtschaftliche Gesellschaft Basel SVGB

— S AM Schweizerisches Architekturmuseum

< CHF 10’000

— Abstimmungskomitee «Wohnverteuerung», Mehrwertinitiative Kanton Zug, CHF 5000
— Verein Winzerfest Dottingen

— Verein zur Forderung des Wirtschaftswissenschaftlichen Zentrums Universitat Basel
— EHC Wetzikon

— Handelskammer beider Basel, Fachkongress «Zone Zukunft» 2025

— Jugendarbeit Dornach

— Einwohnergemeinde Derendingen, Bundesfeier

— Fussballclub Bellach

— Turnverein Dornach

Insgesamt beliefen sich die genannten Gonner- und Sponsoringbeitrage auf CHF 103'910.60.
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Verantwortung fiir die Umwelt

Die Bau- und Immobilienbranche hat mit ihrem hohen Ressourceneinsatz
erheblichen Einfluss auf die Umwelt.

Immobilien verursachen grosse CO>-Emissionen, beeinflussen die
Biodiversitat und generieren erhebliche Abfallmengen. Angesichts dieser
Herausforderungen setzen wir als langfristig orientiertes Unternehmen auf
zukunftsgerichtete Losungen.

Gemeinsam mit unseren Partnern entwickeln wir Gebaude, die den
Bediirfnissen unserer Kundinnen und Kunden gerecht werden, Ressourcen
schonen und Massstébe fiir eine nachhaltige Zukunft setzen.

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang ‘

Michele Muccioli

Mitglied der Geschéftsleitung,
Leiter Entwicklung und
Realisation
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Umwelt

12  Umweltbezogene Auswirkungen, Risiken und Chancen im Zusammenhang mit der
Wertschopfungs- und Lieferkette

Die Bau- und Immobilienbranche hat entlang ihrer Wertschépfungskette einen erheblichen Einfluss auf
die Umwelt (vgl. Beschreibung der Wertschopfungskette, Seite 11).

So finden etwa bereits in der Bauphase neuer Gebaude betrachtliche Umwelteinwirkungen statt. Diese
sind insbesondere auf den intensiven Ressourceneinsatz und den damit verbundenen grauen Treibhau-
semissionen, lokale Larm- und Staubemissionen sowie die Versiegelung und Umgestaltung von Béden
und deren Einfluss auf Okosysteme und die Biodiversitit zuriickzufiihren.

Weiter kénnen in der Bauphase kostspielige Sanierungen von historischen Bodenverunreinigungen und
Gebaudeschadstoffen anfallen.

Auf die Nutzungsphase von Immobilien entfallen weitere betrachtliche Mengen an Betriebsenergie und
damit verbundene Treibhausgasemissionen. Am Ende des Lebenszyklus entstehen grosse Mengen an
Bau- und Abbruchabféllen, die reduziert und mdéglichst sinnvoll wiederverwendet werden sollten, um
eine Vernichtung von Ressourcen und Kapital zu vermeiden.

Die genannten Faktoren stellen nicht nur 6kologische Herausforderungen und 6konomische Risiken
dar, sondern bergen auch Chancen. Durch die Integration von zielorientierten Nachhaltigkeitsanforde-
rungen kdnnen die negativen Auswirkungen eingegrenzt und Kosten langfristig eingespart werden.

So hat HIAG mit dem «Manifest Nachhaltiges Bauen» (vgl. Seite 67), dem Absenkpfad zur Reduktion der
betrieblichen Treibhausgasemissionen im Bestandsportfolio (vgl. Seite 39) und dem Massnahmenpaket
«nachhaltige Liegenschaftsbewirtschaftung» (vgl. Seite 68) griffige Massnahmen und Prozesse ge-
schaffen.

Ein grosser Teil der negativen Umweltauswirkungen entsteht bereits in der Bauphase. Daher ist der
regelmassige Austausch mit der vorgelagerten Lieferkette besonders wichtig. Zentral ist auch die klare
Kommunikation der Erwartungen von HIAG an ein verantwortungsbewusstes Handeln, beispielsweise
liber Kodizes oder Pflichtenhefte.

Anhang ‘ 39

Unternehmensfiihrung Green Financing

Durch eine optimierte Ressourceneffizienz konnen bei guter Planung sowohl in der Erstellung als auch
im Betrieb Kosten eingespart und gleichzeitig Umweltbelastungen reduziert werden.

Mit dem Absenkpfad der Betriebsemissionen (vgl. Seite 39), dem Positionspapier zur Kreislaufwirt-
schaft sowie weiteren Nachhaltigkeitsrichtlinien hat HIAG zahlreiche Instrumente implementiert, um
den Ressourceneinsatz gezielt zu reduzieren.

Massnahmen zur Reduktion von Emissionen, wie Treibhausgasen oder Larm, tragen dazu bei, die Ak-
zeptanz der HIAG-Projekte zu erhdhen und Projektverzogerungen, etwa durch Einsprachen, zu vermei-
den. Dazu gehdrt auch ein proaktives Vorgehen, das liber die gesetzlichen Anforderungen hinausgeht.

Mit dem 2025 erarbeiteten Positionspapier zur Kreislaufwirtschaft (vgl. Seite 58) sowie dem neu defi-
nierten Zielwert fiir Erstellungsemissionen bei Neubauten (vgl. Seite 58) hat HIAG zentrale Instrumente
geschaffen, um Treibhausgasemissionen in der Bauphase zu reduzieren.

Im Bereich der Lairmemissionen und weiterer negativer Auswirkungen auf die Nachbarschaft setzt HIAG
auf optimierte Bauablaufe und einen kontinuierlichen Dialog mit den Anspruchsgruppen. Dazu gehéren
Informationsveranstaltungen sowie projektspezifische Kommunikationskonzepte (vgl. Seite 22).

Ein nachhaltiger Unterhalt des Immobilienportfolios erleichtert die Sicherstellung eines effizienten und
ressourcenschonenden Gebaudebetriebs. Dazu gehdrt auch die regelmassige Priifung potenzieller
Adaptionsmassnahmen an den Klimawandel. Dadurch lassen sich wirtschaftliche Risiken reduzieren,
etwa steigende Kosten fiir Betriebsenergie oder teure Investitionen zur Verbesserung der Betriebseffi-
zienz. Zudem starken die Zusammenarbeit mit gesellschaftlich anerkannten Geschéaftspartnern sowie
ein betriebseffizientes Portfolio die Reputation von HIAG.

Ein zentrales Element bildet dabei das Massnahmenpaket «Nachhaltige Liegenschaftsbewirtschaf-
tung». Es definiert Anforderungen an das Facility Management, enthalt Mieterausschlussklauseln,
Green-Lease-Klauseln sowie weitere Bestimmungen (vgl. Seite 68).
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13  Absenkpfad zum Bestandsportfolio

Der im Geschiftsjahr 2022 erarbeitete Absenkpfad stellt einen zentralen Eckpfeiler bei der weiteren
Reduktion der Treibhausgasemissionen im Bestandsportfolio der HIAG dar und wurde in intensiver Zu-
sammenarbeit der verschiedenen Fachbereiche erarbeitet. Zur weiteren Modellverfeinerung wird der
Absenkpfad jahrlich tiberpriift und aktualisiert. So ist sichergestellt, dass neue Erkenntnisse und sich
andernde Umsténde zeitnah beriicksichtigt und kommuniziert werden. Der Absenkpfad ist ein strategi-
sches Instrument, welches bei der Steuerung der Gebaudeunterhaltskosten entscheidend ist.

Der Absenkpfad ist ein Zielpfad zur Reduktion der Treibhausgasemissionen, der auf zahlreichen Annah-
men und Modellen basiert. Dargestellt sind die Scope-1- und Scope-2-Emissionen unter der Kontrolle
von HIAG. Er bildet die Grundlage der Treibhausgasreduktionsziele (vgl. Nachhaltigkeitsziel 2022.1,
Seite 17) und wird konsequent zur Planung bevorstehender Instandsetzungs- und Sanierungsarbeiten
beriicksichtigt. Der Absenkpfad bezieht sich auf die beheizten oder gekiihlten Liegenschaften des Be-
standsportfolios gemass dem operativen Kontrollansatz des GHG Protocol. Dies bedeutet, dass Triple-
Net- und vergleichbare Vertragsverhéltnisse, bei denen z. B. Heizsysteme von der Mieterschaft betrie-
ben werden (Scope-3.13), nicht enthalten sind. Zurzeit rechnet HIAG damit, dass zur Erreichung des
Netto-Null-Ziels bis 2050 Negativemissionen notwendig sind. Die ab dem Jahr 2050 verbleibenden
Emissionen sind zu grossen Teilen auf die von Vertragspartnern bezogenen Fernwarmeprodukte zu-
riickzufiihren. Die Reduktion dieser Emissionen erweist sich derzeit als anspruchsvoll. HIAG geht davon
aus, dass auch seitens der Fernwarmeproduzenten Massnahmen zur Reduktion der Treibhausgasemis-
sionen ergriffen werden. Diese sind in der aktuellen Darstellung nicht miteinbezogen.

Der Absenkpfad wurde mit der Softwarelésung CO2mpass erarbeitet. Die angewendeten Emissions-
faktoren beriicksichtigen Emissionen aus fossilen und erneuerbaren Quellen. Das organische Wachs-
tum aus dem Entwicklungsgeschift ist im Modell integriert. Prognosen, insbesondere zur Entwicklung
der Scope-2-Emissionen, sind naturgemass mit gewissen Unsicherheiten verbunden. Sie lassen sich nur
bedingt durch HIAG beeinflussen. Das Modell basiert auf konstanten Scope-2-Emissionsraten. Im Mo-
dell wird vereinfachend angenommen, dass bei neuen Entwicklungsprojekten Fernwarme (50%) oder
Warmepumpen (50%) verbaut werden. HIAG verzichtet bei neuen Projekten auf den Einsatz fossiler
Heizsysteme. Diese werden nur fiir befristete Ausnahmesituationen in Betracht gezogen, beispiels-
weise bei Verzogerungen im Anschluss an das Fernwadrmenetz durch den Netzbetreiber.

Modellwerte und gemessene Verbrauchswerte kénnen voneinander abweichen. Die Griinde dafiir sind
vielseitig: Neben Modelllimitierungen oder der verzégerten Wirkungsentfaltung umgesetzter Massnah-
men sind beispielsweise Leerstandskorrekturen, nicht berticksichtigte Biogasanteile oder Klimakorrek-
turen zu nennen. Vorgezogene oder verzdgerte Entwicklungsprojekte, Transaktionen sowie die effek-
tive Wahl der Heizsysteme bei zukiinftigen Entwicklungsprojekten kénnen zu Anpassungen am Modell
fihren.

Anhang ‘ 40
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Absenkpfad Bestandsportfolio, inklusive Wachstum durch abgeschlossene Entwicklungsprojekte bis
ins Jahr 2050 (Stand: 31.12.2025):

6 A

5 {

(4] »

kg CO,e/m?cge

N

M Scope-1- und -2-Emissionen (kg/m?Zezr)
Scope-1-Emissionen (kg/m?Zeer)
W Scope-2-Emissionen (kg/m?sr)

Im Bereich Energieeffizienz und Klimaschutz fokussiert sich HIAG insbesondere auf die Reduktion der
Treibhausgasemissionen. Der Ersatz fossiler Heizsysteme spielt dabei eine entscheidende Rolle. Die
Verbesserung der Energieeffizienz durch die Sanierung der Gebaudehiille bietet zusatzliches Potenzial,
wobei deren praktische Umsetzung oftmals herausfordernd und kostenintensiv ist. Umfassende Sanie-
rungen der Gebaudehiille werden daher im Grundsatz nicht strategisch vorgezogen, sondern auf Basis
des regulédren Lebenszyklus durchgefiihrt.

Die Energieeffizienz wird auch mittels Betriebsoptimierungen im Bestand verbessert. So werden effizi-
ente Beleuchtungssysteme sowie Gebadudeautomationssysteme zielgerichtet verbaut und technische
Anlagen regelmassig gewartet und auf Effizienz und Funktionstiichtigkeit gepriift. Neubauten werden
auf einen energieeffizienten Betrieb ausgelegt. Das Manifest Nachhaltiges Bauen (Seite 67) und die
Zertifizierungsstrategie (Seite 60) garantieren diesbeziiglich hohe Standards.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist fiir HIAG ein zentrales Instrument zur weiteren Reduktion der
Treibhausgasemissionen, speziell beim Ersatz fossiler Energietrager. Detaillierte Informationen zum ak-
tuellen Energiemix sowie zur Produktion von erneuerbarer Energie auf den Arealen der HIAG sind den
Seiten 42 respektive 46 zu entnehmen. Der aktuelle Strombedarf von HIAG verursacht aufgrund des
Energiemixes nur geringe Treibhausgasemissionen (vgl. Seite 44). Beim Bezug von Fernwarme (vgl.
Seite 44) ist HIAG stark vom Betriebskonzept der Fernwarmeproduzenten abhangig. Nicht
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zufriedenstellende Entwicklungen, wie ein steigender Anteil fossiler Energietrager im Energiemix, wer-
den aktiv mit den Lieferanten thematisiert.

Im Geschéftsjahr 2025 gab es verschiedene Massnahmen, welche zu einer langfristen Reduktion der
Betriebsemissionen fiihren werden. Neben der Fertigstellung des neuen Gebaudes Fahrwerk, welches
dank seiner hohen Energieeffizienz und den geringen Emissionswerten den Durchschnitt driickt, spie-
len die zahlreichen Devestitionen alterer und nicht mehr strategiekonformer Liegenschaften (z. B. Yver-
don (VD), Aathal (ZH)) eine entscheidende Rolle. Die im Jahr 2026 startende Totalsanierung (inkl. Hei-
zungsersatz) in Niederwil (AG) sowie der 2025 genehmigte Heizungsersatz fiir eine gréssere
Liegenschaft im Aathal (ZH) werden zu weiteren spiirbaren Emissionsreduktionen fiihren.

Bislang fehlte ein einheitlicher Standard fiir die Erstellung von Absenkpfaden, was den Vergleich der
Ambitionen verschiedener Unternehmen verunmdéglicht. Zudem gibt es keinen zuverlassigen, auf die
Schweiz zugeschnittenen Zielpfad als Orientierung fiir die Umsetzung der bundesweit avisierten Netto-
Null-Strategie. Daher verzichtet HIAG bewusst auf die Abbildung eines Referenzpfades (beispielsweise
CRREM-Pfad).

Aus diesen Griinden haben sich Immobilieneigentiimer und Investoren in einer Arbeitsgruppe zusam-
mengeschlossen und einen fiir die Schweiz zielfiihrenden und KiG-konformen Branchenstandard ent-
wickelt. HIAG war aktiv an der Ausarbeitung dieses Dokuments beteiligt. Die Ver6ffentlichung dieses
Standards ist fiir das Geschéftsjahr 2026 geplant.

Mit dem im Jahr 2022 in Kraft getretenen Klima- und Innovationsgesetz (KIG) werden die Immobilienei-
gentiimer verpflichtet, ihre Scope-1-Emissionen bis 2040 auf Basis von 1990 um 82% und bis 2050 um
100% zu reduzieren.

HIAG wird ihren bestehenden Absenkpfad an die Methodik dieses neuen Standards anpassen und ihre
Transparenz damit deutlich erhéhen. Das Vorgehen stellt sicher, dass die Anspruchsgruppen noch aus-
sagekréftigere und vergleichbare Informationen zu den Reduktionsbemiihungen bei den Treibhaus-
gasemissionen erhalten. Der Absenkpfad ist fiir HIAG namlich nicht nur ein wichtiges internes Planungs-
tool, sondern auch ein zentrales Kommunikationsinstrument.

“https://intep.com/wp-content/uploads/2024/09/Bericht_Treibhausgas-Emissionsfaktoren_Gebaeudesek-
tor_KBOB_GHG-Protocol.pdf; V2.0

5 https://ghgprotocol.org/sites/default/files/standards/Corporate-Value-Chain-Accounting-Reporing-Stan-
dard_041613_2.pdf; Appendices, Endnote 4, Seite 125

Y

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang
14  Verbrauchsdaten
GRI 302-1; GRI 302-3; GRI 302-4; GRI 305-1; GRI 305-2; GRI 305-3; GRI 305-4;

GRI 305-5

Seit 2021 erhebt und publiziert HIAG den eigenen Energiebedarf sowie die entsprechenden Treibhaus-
gasemissionen systematisch. Mit der Berichterstattung 2024 wurde dieses Monitoring auf das Entwick-
lungsportfolio ausgeweitet. Zusatzlich dazu wird seither ein vollstandiges Treibhausgasinventar zu allen
drei Scopes gemass dem Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) publiziert.

Zur Erhebung des Energiebedarfs werden die Verbrauchsdaten aus den Lieferantenabrechnungen ver-
wendet. Je nach Abrechnungszeitraum kénnen die Erfassungsperioden ausserhalb des Berichtszeit-
raums liegen. Zur Umrechnung des Energiegehaltes und der Treibhausgasemissionen in COze wurde
auf 6ffentliche Daten des Beratungsunternehmens Intep  zuriickgegriffen.

Die Treibhausgasemissionen wurden ausgehend von den Energiedaten sowie dem von den Energielie-
feranten deklarierten Energiemix geméass dem marktbasierten Ansatz erhoben. Es werden alle relevan-
ten Treibhausgase beriicksichtigt. In Ubereinstimmung mit der branchenweiten Handhabung und ge-
stiitzt auf den Corporate Value Chain (Scope 3) Accounting and Reporting Standard 5 des GHG Protocol
werden Energiebeschaffungen fiir vermietete Objekte unter der Kontrolle von HIAG (z. B. Heizenergie
fir Miterinnen und Mieter sowie Allgemeinstrom) dem Scope-1 und -2 angerechnet. Detaillierte Infor-
mationen zum Vorgehen sind dem Anhang (vgl. Seite 89) zu entnehmen.

Im Jahr 2025 betrug die gewichtete Energiebezugsfliche gemass dem operativen Kontrollansatz des
GHG Protocol im Bestandsportfolio 311600 m?2. Der Wert fiir das Entwicklungsportfolio wurde im Ge-
schiftsjahr 2025 erstmals erhoben und liegt bei 1617000 m?2. Die Energiebezugsflachen wurden anhand
der vorliegenden Bauplane erhoben oder (iber brancheniibliche Umrechnungsfaktoren ® modelliert.

6 https://www.reida.ch/images/REIDA_CO2_Report_methodische_Grundlagen_V1.2.2.pdf
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15 Energie

HIAG will ihre Energieeffizienz weiter verbessern. Dadurch kénnen Betriebskosten gesenkt und ein
wichtiger Beitrag zur Erreichung des Absenkpfads (vgl. Seite 39) geleistet werden. Im Rahmen von Neu-
bauprojekten spielt die Energieeffizienz jeweils eine wichtige Rolle. Das Thema wird zu Beginn der Pla-
nung zusammen mit anderen Fragestellungen wie dem Nutzungszweck integrativ beleuchtet (vgl. Ma-
nifest Nachhaltiges Bauen, Seite 67).

GRI 302-1

Die folgende Tabelle gibt Auskunft tiber den operativen Energiebedarf (I) zum Betrieb des Bestands-
portfolios, (II) zum Betrieb des Entwicklungsportfolios, (lll) der Verwaltungsstandorte von HIAG, (IV)
zum Betrieb des Fuhrparks und der Mietfahrzeuge von HIAG und (V) zur Produktion der von HIAG ver-
kauften Energie. Insgesamt sind die nicht-erneuerbaren Brennstoffe derzeit die bedeutendsten Ener-
gietrager. Dabei handelt es sich primar um Erdgas, Heiz6l und nicht-erneuerbare Energietrager in Fern-
wirmeprodukten. Letztere sind primar Abwarme von AKWs oder fossile Energietrager wie Ol und Gas,
welche zur Brechung der Spitzenlasten genutzt werden. Weiterfiihrende Informationen zur Erhebung
der Daten finden sich auf Seite 41. Die daraus resultierenden Treibhausgasemissionen werden im Kapi-
tel «Treibhausgasemissionen» (Seite 47) dargestelit.

Detaillierter Energiebedarf 2025 unter operativer Kontrolle von HIAG:

Wérme und

Kategorie Treibstoffe Elektrizitat Total

Bezeichnung GWh % erneuerbar GWh % erneuerbar GWh % erneuerbar
Bestandsportfolio* 13.37 20% 4.08 84% 17.45 35%
Entwicklungsportfolio* 712 53% 3.18 93% 10.30 65%
Verwaltungsstandorte HIAG - 0% 0.05 100% 0.05 100%
Fuhrpark und Mietfahrzeuge 0.01 0% - 0% 0.01 0%
Verkaufte Energie HIAG - 0% 4.98 100% 4.98 100%

* Energiebedarf fiir das Bestands- und Entwicklungsportfolio (Total) sind gepriifte Zahlen, wei-
tere Informationen auf Seite 92
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Fiir den operativen Betrieb des Bestands- und Entwicklungsportfolios greift HIAG auf die folgenden
Energiequellen zuriick.

Energiequellen 2025 fiir den Betrieb des Bestands- und Entwicklungsportfolios (unter operativer Kon-
trolle) in GWh:

9.00 -

8.00 - 0.82

7.00 - 7.42

6.00 -
318

5.00 -
4.00 - 127

4.08

3.00 - 345 3.99
2.00 - 1.04

1.00 147
1.03

0.00
Elektrizitat Warme

Contracting

Heizol Gas Fernwarme

Bestandsportfolio
Entwicklungsportfolio

Insgesamt lag der Anteil erneuerbarer Energie im Energiemix des Bestandsportfolio 2025 bei 35%
(2024: 33%). Der nicht-erneuerbare Fernwarmeanteil in diesem Teilportfolio betrug 75% (2024: 72%).
Er beruht hauptsachlich auf Abwarme von AKWs (100% nicht-erneuerbar) sowie KVAs (50% erneuer-
bar). Fernwarme aus Warmepumpen wurde als 100% erneuerbar eingestuft. Der von HIAG im Bestands-
portfolio direkt eingesetzte OI- und Erdgasanteil (exkl. Fernwarme und Elektrizitét) entspricht 27% der
Betriebsenergie unter Kontrolle von HIAG (2024: 35%). Im Entwicklungsportfolio liegt dieser Anteil bei
22% (2024: 54%).
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Entwicklung des Anteils erneuerbarer Betriebsenergie unter Kontrolle von HIAG zwischen den Jahren
2021 und 2025:
65%

0
s 35%
29% 26% 27% ’

N/A N/A N/A

2021 2022 2023 2024 2025

Kl Bestandsportfolio
[J Entwicklungsportfolio



Ausgangslage & Ziele Gesellschaft

Die folgenden Grafiken zeigen den verwendeten Elektrizitdtsmix zum Betrieb des Bestands- und Ent-
wicklungsportfolios sowie den bezogenen Fernwarmemix. Sie lassen sich nur begrenzt durch HIAG
beeinflussen. Dies gilt insbesondere fiir den Fernwarmemix.

Bezogener Allgemeinstrommix Bestands- und Entwicklungsportfolio 2025 in GWh:

0.9

7.3 GWh

5.5

Wasserkraft
Solarstrom, Windkraft, Abfallverbrennung, geférderte Energie
B Kernenergie

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang

Bezogener Fernwarmemix Bestands- und Entwicklungsportfolio 2025 in GWh:

1.0

0.3 493)

8.2 GWh 05

4.3

B Abwirme Kehrichtverbrennungsanlage
B Ol und Erdgas

Abwiarme Kernkraftwerke

Holz

Grundwasser
O Warmepumpen
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GRI 302-3; GRI 302-4

Entwicklung des Energieverbrauchs unter Kontrolle von HIAG gegeniiber dem Basisjahr 2021:

Kategorie Einheit 2025* 2021 Ain%
Betrieb Bestandsliegenschaften

(Heizung, Kiihlung, Elektrizitat) kWh pro m?er 56.0 70.9 -21%
Betrieb Entwicklungsliegenschaften

(Heizung, Kiihlung, Elektrizitat) kWh pro m2ege 64.0 n/a n/a

* gepriifte Zahl fiir Betriebsliegenschaften, weitere Informationen auf Seite 92

Entwicklung des Energieverbrauchs in kWh pro m2esr unter Kontrolle von HIAG zwischen den Jahren
2021 und 2025:

7
64
58 —
54 56
50 —
N/A N/A I N/A I N/A
2021 2022 2023 2024 2025

K Bestandsportfolio Solarstrom HIAG Solar AG
[J Entwicklungsportfolio

Bei der Entwicklung des Energieverbrauchs wird der Bruttoverbrauch dargestellt. Das heisst: Verkaufe
aus der Energieeigenproduktion werden nicht angerechnet. Beim Basisjahr 2021 handelt es sich um den
erstmaligen Erhebungszeitpunkt fiir das Bestandsportfolio. Das Entwicklungsportfolio wird aufgrund
fehlender Datenverfiigbarkeit erst ab 2025 abgebildet. Auf die Darstellung der librigen Energiebeziige
wird aufgrund ihrer geringen Relevanz verzichtet. Die erzielten Reduktionen sind nicht nur auf die ef-
fektiven Reduktionsmassnahmen zuriickzufiihren, sondern unter anderem auch auf Transaktionen, wit-
terungsbedingte Umstande sowie Vertragsanpassungen.
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GRI 302-2

Zusatzlich zu den von HIAG beschafften Energiequellen beziehen die Mietenden eigenstandig weitere
Energietrager. Dazu zahlen typischerweise Mieterstrom und prozessbedingte Energietrager. Insbeson-
dere industrielle Prozesse sind haufig energieintensiv. HIAG verfolgt nicht das Ziel, energieintensive
Mieterinnen und Mieter als Vertragspartner auszuschliessen. HIAG erachtet es nicht als sinnvoll, ener-
gieintensive Tatigkeiten lokal zu verdrangen und auszulagern.

Da ein erheblicher Anteil der Mieterenergieverbrauche auf Schiatzungen basiert, ist bei der Interpreta-
tion dieser Verbrauchsdaten Vorsicht geboten. HIAG beabsichtigt, den Anteil der erfassten Mieterver-
brauche in Zukunft weiter zu erhéhen und eine genauere Datengrundlage zu gewéhrleisten.

Basierend auf den vorliegenden Daten betrdagt der durchschnittliche Mieterstromverbrauch 49 kWh
pro m2esr und Jahr. Zusatzlich fallen 42 kWh Mieterwarme an. Dabei ist zu beachten, dass es sich jeweils
um arithmetische Mittelwerte handelt und die tatsachlichen Verbrauchswerte je nach Objekt deutlich
variieren koénnen. Die absolute Reduktion der Mieterverbrdauche gegeniiber dem Vorjahr ist unter an-
derem auf die vorgenommenen Devestitionen zuriickzufiihren.

Bezogene Mieterenergie 2025 in GWh:

Anteil Elektrizitat Anteil Warme

Kategorie Elektrizitat erhoben (M2 in %) Warme erhoben (M2 in %) Total
GWh Bestandsportfolio 18.85 61% 14.45 88% 33.31
GWh Entwicklungsportfolio 4.47 42% 5.31 94% 9.77
Total 23.32 55% 19.76 90% 43.08
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Damit der Bedarf an nicht-erneuerbaren Energien sowie die betriebsbedingten Treibhausgasemissio-
nen gesenkt werden kdnnen, setzt HIAG sowohl auf energetische Sanierungen und den Einbau von
energieeffizienten Anlagen als auch auf die Eigenproduktion von erneuerbarer Energie auf ihren Area-
len.

Wahrend kleinere PV-Anlagen von HIAG direkt betrieben werden, werden gréssere Anlagen iiber das
Joint Venture HIAG Solar AG realisiert und betrieben. Drittunternehmen kommen insbesondere bei
komplexen Eigentumsstrukturen mit Stockwerkeigentumsanteilen zum Einsatz.

Um den Betrieb der historischen Wasserkraftwerke auf den HIAG-Arealen kiinftig effizienter abzuwi-
ckeln, plant HIAG, diese Anlagen kurz- bis mittelfristig zu veraussern. Dies wird mit einer Reduktion der
Eigenproduktion verbunden sein.

Um das grosse Potenzial zur Produktion von Solarstrom auf den Dachflachen der eigenen Liegenschaf-
ten zu nutzen, hat HIAG im Jahr 2021 mit aventron, einer etablierten Schweizer Produzentin von erneu-
erbarem Strom, das Joint Venture HIAG Solar AG ins Leben gerufen, an dem HIAG einen Anteil von 49%
halt. Ziel ist es, dass sich die HIAG Solar AG mittelfristig zu einer bedeutenden Solarstromproduzentin
in der Schweiz entwickelt.

Am 31. Dezember 2025 waren 18 Anlagen der HIAG Solar AG mit einer Leistung von 8.07 MWp am Netz
(vgl. Seite 17).

Um den von der HIAG Solar AG produzierten Solarstrom effizient zu nutzen, wurden mit ausgewéahlten
Mieterinnen und Mietern auf den HIAG-Arealen Abnahmevereinbarungen abgeschlossen.

Neben den grossen Solarflachen der HIAG Solar AG sind auch einzelne kleinere Solaranlagen sowie
historische Wasserkraftwerke in Betrieb. Insgesamt wurden im Berichtsjahr auf den Arealen der HIAG
13.7 GWh erneuerbarer Strom produziert (HIAG Immobilien Holding AG, HIAG Solar AG und Drittunter-
nehmen zusammen). Dies entspricht der Jahresnutzung von liber 3'420 durchschnittlichen Schweizer
Haushalten.

Die HIAG Immobilien Holding AG (0.28 MWp), die HIAG Solar AG (8.07 MWp) und weitere Vertrags-
partner (0.34 MWp) haben zusammen per 31. Dezember 2025 eine installierte PV-Anlagenleistung im
Bestandsportfolio von 8.7 MWp. Dies ergibt fiir das Bestandsportfolio 13.4 Wp pro m?sr. Dazu kommen
Wasserkraftwerke im Besitz der HIAG mit einer installierten Leistung von 922 W.

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang

Produktion erneuerbarer Elektrizitat 2025 in GWh:

03

13.7 GWh 69

0.1

Wasserkraft HIAG Immobilien Holding AG
M Solarstrom HIAG Immobilien Holding AG
B Solarstrom HIAG Solar AG

Solarstrom Vertragspater auf HIAG-Arealen
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Entwicklung der Elektrizitdtsproduktion auf den Arealen zwischen den Jahren 2021 und 2025:

13.7
18 12.3 ]
8.1
33 H
2021 2022 2023 2024 2025

Kl Solarstrom HIAG Solar AG
[J Solarstrom Vertragspater auf HIAG-Arealen
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16  Treibhausgasemissionen

HIAG will einen Beitrag zum Schutz des Klimas leisten. Hierfiir wurden verschiedene Massnahmen zum
nachhaltigen Bauen und Bewirtschaften eingeleitet (vgl. Seiten 39 und 66). Dariiber hinaus werden seit
dem Jahr 2021 umfangreiche Informationen zu den verursachten Treibhausgasemissionen publiziert.
Neu werden die Emissionen aus dem Entwicklungsportfolio sowie die relevanten Scope-3-Emissionen
erhoben und publiziert. Als Basis fiir die Berechnung der Treibhausgasemissionen dient der jeweilige
Energiebedarf, der auf Seite 42 dargestellt wird.

Neben verschiedenen Emissionsquellen verfiigt HIAG mit einem umfangreichen Bestand an nachhaltig
bewirtschafteten Wald- und Landwirtschaftsflachen auch iliber eigene kleinere CO2-Senken. Der Gross-
teil der Emissionen entfallt mit 34’173 Tonnen CO:ze auf den Scope-3. Die marktbasierten Scope-1- und
-2-Emissionen sind mit 1447 bzw. 395 Tonnen CO:e deutlich geringer. Dazu kommen weitere biogene
Emissionen mit 2’364 Tonnen CO.e (Scope-1: 48 Tonnen CO-e, Scope-2: 2’316 Tonnen CO-e). Gemass
dem standortbezogenen Ansatz liegen die Scope-2-Emissionen bei 1269 Tonnen CO.e.

Treibhausgasemissionen von HIAG 2025 in t CO2e:

395

36’015 t

34’173

M Scope-1
M Scope-2
Scope-3
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GRI 305-1

Total beliefen sich die Scope-1-Emissionen fiir das Geschaftsjahr 2025 auf 1447 Tonnen CO:e. Die fol-
gende Tabelle gibt Auskunft tiber die operativen Scope-1-Emissionen aus (I) dem Betrieb des Bestands-
portfolios, (Il) dem Betrieb des Entwicklungsportfolios, (lll) dem Energiebedarf der Verwaltungsstan-
dorte von HIAG, (IV) dem Fuhrpark und den Mietfahrzeugen von HIAG und (V) der Produktion der durch
HIAG verkauften Energie. Weiterfiihrende Informationen zur Erhebung der Daten finden sich auf Seite
41. Die auf den Emissionen beruhenden Energiemengen werden im Kapitel «Energie» (Seite 42) darge-
stellt.

Scope-1-Emissionen 2025 von HIAG (operative Kontrolle) in t COe:

14471

976

B Scope-1-Emissionen Bestandsportfolio
B Scope-1-Emissionen Entwicklungsportfolio
B Scope-1-Emissionen ohne Bezug zum Immobilienportfolio

Unternehmensfiihrung Green Financing

Scope-1-Emissionen nach Aktivitat 2025:

Anhang

Scope-1-Emissionen
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Scope-1-Emissionen

Kategorie Tonnen CO.e in %
Bestandsportfolio 976.4 67%
Entwicklungsportfolio 466.7 32%
Verwaltungsstandorte HIAG - 0%
Fuhrpark und Mietfahrzeuge 3.6 0%
Verkaufte Energie HIAG - 0%
Total 1'446.6 100%

Entwicklung der Scope-1-Emissionen zwischen den Jahren 2021 und 2025:

2’392

1615
1292
1155
I I :

2021 2022 2023 2024
Kl t COze der totalen Scope-1-Emissionen

O Scope-1- Emissionen in t CO.e zum Betrieb des Bestandsportfolio pro m2r
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GRI 305-2

Total beliefen sich die Scope-2-Emissionen fiir das Geschaftsjahr 2025 auf 395 Tonnen CO:e. Die fol-
gende Tabelle gibt Auskunft liber die operativen Scope-2-Emissionen aus (I) dem Betrieb des Bestands-
portfolios, (Il) dem Betrieb des Entwicklungsportfolios, (lll) dem Energiebedarf der Verwaltungsstan-
dorte von HIAG, (IV) dem Fuhrpark und den Mietfahrzeugen von HIAG und (V) der Produktion der von
HIAG verkauften Energie. Weiterfiihrende Informationen zur Erhebung der Daten finden sich auf Seite
41. Die auf den Emissionen beruhenden Energiemengen werden im Kapitel «Energie» (Seite 42) darge-
stellt.

Scope-2-Emissionen von HIAG (operative Kontrolle) 2025 in t COze:

0.1

395t

306

B Scope-2-Emissionen Bestandsportfolio
B Scope-2-Emissionen Entwicklungsportfolio
Scope-2-Emissionen ohne Bezug zum Immobilienportfolio

Unternehmensfiihrung Green Financing

Scope-2-Emissionen nach Aktivitat 2025:

Anhang

Scope-2-Emissionen
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Scope-2-Emissionen

Kategorie Tonnen COze in %
Bestandsportfolio 305.8 77%
Entwicklungsportfolio 89.5 23%
Verwaltungsstandorte HIAG 0.1 0%
Fuhrpark und Mietfahrzeuge - 0%
Verkaufte Energie HIAG - 0%
Total 395.3 100%

Bei den Scope-2-Emissionen aus erneuerbaren Quellen handelt es sich hauptsachlich um Emissionen
aus der Verbrennung nicht-fossiler organischer Rohstoffe (z. B. Holz) oder aus dem Betrieb von Was-
serkraftwerken. Sie sind die Konsequenz freigesetzter Faulgase, die bei der Stauung von Fliessgewas-
sern typischerweise entstehen.

Die errechneten Kennzahlen basieren auf dem von den Energielieferanten gelieferten Energiemix
(marktbasiert). Der Energiekonsum von HIAG hat im Vergleich zu den nationalen Durchschnittswerten
(standortbezogen) tiefere CO2-Emissionswerte (vgl. Seite 44). Die standortbezogenen Referenzwerte
sind aufgrund der neu verwendeten und aktuelleren Datenquellen (vgl. Seite 41) deutlich gesunken.

Vergleich marktbasierter Ansatz mit standortbezogenem Ansatz zur Berechnung der Scope-2-Emissionen 2025:

CO.e-Emissionen/kWh bezogen COze-Emissionen/kWh nationaler

Scope Energiequelle (marktbasiert) Durchschnitt (standortbezogen)
Scope-2 Fernwarme 479 88.39g
Strom 1.01g 13449
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Entwicklung der Scope-2-Emissionen zwischen den Jahren 2021 und 2025:

618
363
J : ! 317 :

2021 2022 2023 2024 2025

Kl t COze der totalen Scope-2-Emissionen
O Scope-2- Emissionen in t CO.e zum Betrieb des Bestandsportfolio pro m?esr

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang

50



HIAG
Nachhaltigkeitsbericht 2025

Ausgangslage & Ziele Gesellschaft Umwelt

GRI 305-3

Das Scope-3-Inventar der HIAG basiert auf den Anforderungen des GHG Protocol und beriicksichtigt
die spezifischen Gegebenheiten ihres Geschaftsmodells. Im Vergleich zu anderen Branchen zeigen sich
in bestimmten Kategorien erhebliche jahrliche Schwankungen. Sie sind insbesondere auf die variie-
rende Bautatigkeit zuriickzufiihren. Diese Volatilitat wird liber einen entsprechenden Volatilitatsindex
transparent abgebildet (vgl. Seite 53).

Auch die Datenqualitat variiert je nach der jeweiligen Kategorie und der Verfiigbarkeit der erforderlichen
Informationen. HIAG orientiert sich auch hier an den Vorgaben des GHG Protocol. Die Datenqualitat wird
analog der Volatilitat tiber einen entsprechenden Index abgebildet (vgl. Seite 53). Erste Massnahmen
zur weiteren Verbesserung der Datenqualitat wurden bereits eingeleitet. Dies gilt insbesondere fiir die
Erfassung der Mieterverbrauchsdaten. Dabei steht HIAG vor der spezifischen Herausforderung, dass
sich im Portfolio viele Objekte mit Single-Tenants befinden. Dieser Umstand fiihrt zu datenschutzrecht-
lichen Hiirden, da Verbrauchsdaten zu einzelnen Vertragsparteien von den Energieversorgern nicht wei-
tergegeben werden kénnen. Daher wird bei neuen Mietvertragen der notwendige Austausch der Ener-
giedaten formell vereinbart. Fiir bestehende Mietverhiltnisse werden die notwendigen Einwilligungen
der Mietparteien aktiv eingeholt, wobei HIAG das Gesprach mit den betroffenen Vertragspartnern
sucht. Durch solche Massnahmen soll die Datenverfiigbarkeit sukzessive verbessert werden.

Das vorliegende Inventar ist als Diskussionsgrundlage und Ausgangspunkt zur weiteren Reduktion der
Treibhausgasemissionen entlang der Wertschépfungskette zu verstehen. HIAG weist im Inventar be-
wusst alle 15 Kategorien aus. So soll die Komplexitat und Vielschichtigkeit der Herausforderungen ge-
mass den Anforderungen des GHG Protocol méglichst transparent aufgezeigt werden. Relevante Kate-
gorien fiir HIAG sind Scope-3.1, -3.2, -3.3, -3.11und -3.13.

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang
Scope-3-Emissionen von HIAG 2024 in t COze:
Kategorie
Kat. 1 3’050
Kat. 2 11106
Kat. 3 1085
Kat.4 | O
Kat.5 | O
Kat.6 | 17
Kat.7 | 38
Kat.8 | 17
Kat.9 | O
Kat.10 | O
Kat. 11 [ 13’739
Kat.12 | 71
Kat. 13 [eessssss———— 5’041
Kat.14 | O
Kat.15 | 9
o 5’000 10°000 15’000

Emissionen in Tonnen CO,e

Total Scope-3-Emisionenin Tonnen CO,e: 34'173

gepriifte Zahlen, weitere Informationen auf Seite 92
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Entwicklung der Scope-3-Emissionen zwischen den Jahren 2021 und 2025:

34’514 34173

N/A N/A N/A

2021 2022 2023 2024 2025

Kl t COze der totalen Scope-3-Emissionen

Im Geschéftsjahr 2025 wurde ein Neubau abgeschlossen. Dieser trégt einen wesentlichen Anteil an den
insgesamt emittierten Scope-3-Emissionen. Geméss GHG Protocol fallen diese Emissionen unter die
Kategorie 3.2. Im Gegensatz zu anderen Kategorien hat HIAG als Bauherrin die Mdglichkeit, diese Emis-
sionen gezielt zu beeinflussen. Klassische Neubauten haben iiblicherweise eine Emissionsintensitat von
ca. 12 kg CO2ze pro mZsr, HIAG setzt sich jedoch zum Ziel, diese Emissionen liber die kommenden Jahre
weiter zu senken. Hierfiir wurden seit der letzten Berichterstattungsperiode entsprechende Zielwerte
definiert. Diese richten sich nach dem ambitionierten und projektspezifischen Minergie-ECO Grenzwert
1. Da die wesentlichen Handlungsspielrdume zur Reduktion der Erstellungsemissionen in den frithen
Planungs- und Konzeptionsphasen liegen, konnte der neue Zielwert noch nicht fiir das 2025 abge-
schlossene Projekt integriert werden.

Fiir das Geschaftsjahr 2025 liegen die Emissionen mit 13.34 kg CO2e pro m?%egr liber dem Vorjahreswert
von 10.99 kg CO:ze pro m?sr. Der neu eingefiihrte Zielwert konnte 2025 nicht erreicht werden. Haupt-
ursachen sind die spezielle Konstruktion des mehrstéckig befahrbaren Gebaudes sowie der Umstand,
dass der neue Zielwert noch nicht in die Planungs- und Konzeptphase des Projekts eingeflossen ist.

Anhang ‘ 52

Unternehmensfiihrung Green Financing

Erstellungsemissionen auf Projektebene in Tonnen CO:e fiir das Geschéftsjahr 2025:

Emissionen in Tonnen Tonnen CO.e gemass SIA 2032

Projekt CO.e absolut  Flache in m?egr pro m?gr kg COze pro m2ger
Technoramastrasse 15, 8404 Winterthur 10’365 12’950 0.800 13.34
Total 10’365 12’950 0.800 13.34

Als weitere grosse Emissionskategorie sind Mieteremissionen zu erwahnen, die neben weiteren Emis-
sionen den Scope-3.13 angerechnet werden. Dazu zéhlen typischerweise Emissionen aus Mieterstrom
und prozessbedingten Energietragern. Diese Emissionen sind zwar relevant fiir die Beurteilung der
Treibhausgasbilanz eines Gebaudes, sollten jedoch mit Vorsicht interpretiert werden. Insbesondere in-
dustrielle Prozesse sind haufig energieintensiv und daher mit entsprechenden Treibhausgasemissionen
verbunden. HIAG verfolgt nicht das Ziel, energieintensive Mieter als Vertragspartner auszuschliessen,
da HIAG es nicht als sinnvoll erachtet, diese Tatigkeiten lokal zu verdrangen und auszulagern.

Da ein erheblicher Anteil der dargestellten Mieteremissionen auf Schatzungen basiert, ist bei der Ana-
lyse dieser Daten Vorsicht geboten. HIAG beabsichtigt, den Anteil der erfassten Mieteremissionen in

Zukunft weiter zu erhéhen und eine genauere Datengrundlage zu gewahrleisten.

Versursachte Mieteremissionen 2025 in Tonnen COze:

Kategorie Elektrizitat Warme Total
Bestandsportfolio Tonnen CO.e 253 3677 3’930
Entwicklungsportfolio Tonnen CO.e 60 1015 1075
Total Tonnen COze 312 4692 5’005
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Begriindung

| 53

Emissionen in t COze

Kategorie
Kategorie 1:
Gekaufte Waren

und Dienstleistun-
gen

THG-Emissionen, welche im Geschéftsjahr durch
Unterhaltsarbeiten sowie den Einkauf von Biiro-
materialien und externen Dienstleistungen emit-
tiert wurden. Da Immobilien im Besitz der HIAG als
Kapitalglter definiert werden, sind die Erstel-
lungsemissionen in Kategorie 2 abgebildet.

Aufgrund von unregelmassigen Unterhaltsarbeiten werden in dieser Kategorie
gewisse Schwankungen erwartet.

3’050

Veranderung gegeniiber

2024: +1%

Kategorie 2:
Investitionsgtiter

THG-Emissionen, die durch die Beschaffung von
Kapitalgltern im betroffenen Geschaftsjahr anfal-
len. Dazu z&hlen beispielsweise neu angeschaffte
Infrastrukturen (Neubauten und Akquisitionen),
wertsteigernde Sanierungen und Instandhaltun-
gen oder Dienstfahrzeuge.

gross

Die Kapitalgiiter von HIAG beschranken sich primar auf Immobilien und eine
begrenzte Anzahl an Dienstfahrzeugen der technischen Mitarbeitenden. Neu-
bauprojekte und Akquisitionen werden gemass dem GHG Protocol per Stichtag
der Ubergabe an HIAG dem Scope-3-Inventar von HIAG angerechnet. Da die
Zahl der jahrlich abgeschlossenen Neubauprojekte und Akquisitionen starken
Schwankungen ausgesetzt ist, ist in dieser Kategorie mit grossen jahrlichen
Abweichungen zu rechnen. Die Okobilanzberichte zu den Emissionen der Bau-
projekte beruhen auf Berechnungen gemass dem SIA-Merkblatt 2032. Zur
Uberfiihrung dieser Berechnungen in das Regelwerk gemass GHG Protocol
wurden Emissionen auf die erwartete Produktlebensdauer hochgerechnet. Da
der SIA eine Betriebsdauer von 60 Jahren fiir Gebdude annimmt, werden Bau-
teile mit einer kiirzeren Lebensdauer mehrfach beriicksichtigt. Weiter werden
auch die End-of-Life-Emissionen der einzelnen Komponenten einkalkuliert. Es
ist daher davon auszugehen, dass die Emissionen fiir abgeschlossene Baupro-
jekte leicht zu hoch angesetzt sind. Da das SIA-Merkblatt 2032 in der Schweiz
stark verbreitet ist und auf einer soliden Datenbasis beruht, werden die Zahlen
gemass der SIA-Berechnungsmethodik errechnet.

11106

Veranderung gegeniiber

2024: -44%

Kategorie 3: Brenn-
stoff- und energie-
bezogene Aktivita-
ten (die nicht unter
Scope-1 oder
Scope-2 fallen)

THG-Emissionen, die bei der Beschaffung und
Aufbereitung der im Geschaftsjahr beanspruch-
ten Energie anfallen, nicht aber im Scope-1- oder
-2-Reporting abgebildet werden (Upstream Emis-
sionen). Dazu zahlen beispielsweise die Prozesse
zur Forderung fossiler Energietrager, die Erstel-
lung von Kraftwerken oder Ubertragungsverluste.
Biogene Out-of-Scope-Emissionen werden ge-
mass GHG Protocol nicht mitberiicksichtigt. Auf
eine separate Ausweisung dieser Emissionen wird
verzichtet.

Unter der Annahme, dass der Energiemix und -bedarf von HIAG konstant bleibt,
ist lediglich mit einer geringen jahrlichen Volatilitat in dieser Kategorie zu rech-
nen.

1085

Veranderung gegeniiber

2024: +5%

Kategorie 4:
Vorgelagerter
Transport und Ver-
trieb

Unmittelbare THG-Emissionen, die durch den vor-
gelagerten Transport von Gltern im Geschéfts-
jahr anfallen.

Ausgehend vom Geschéftsmodell von HIAG werden in dieser Kategorie keine
relevanten Emissionen erwartet. Da die Bauarbeiten von den durch HIAG be-
auftragten Bauunternehmen vor Ort durchgefiihrt und ibergeben werden, fin-
det kein Transport von Gltern statt. Emissionen, die durch den Transport von
Zwischenprodukten auf die Baustelle entstehen, werden gemass GHG Proto-
col in Kategorie 2 beriicksichtigt (Cradle-to-Gate-Ansatz).

0

Veranderung gegeniiber

2024: unverandert

Kategorie 5: Im
Betrieb anfallende
Abfélle

Unmittelbare THG-Emissionen, die im Zusammen-
hang mit der Entsorgung der durch HIAG verur-
sachten Abfélle im Geschaftsjahr auftreten. Kon-
kret betrifft dies Biroabfalle oder Abfalle im
Zusammenhang mit der Arbeit interner Techniker.

akzeptabel

Die Berechnungen basieren auf Durchschnittswerten pro Vollzeitstelle. Da die
Anzahl Mitarbeitende Uber die Jahre relativ konstant bleibt, ist in dieser Kate-
gorie mit konstanten Werten zu rechnen.

0

Veranderung gegeniiber

2024: unverandert
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Emissionen in t CO.e

Kategorie 6:
Geschaftsreisen

THG-Emissionen, die unmittelbar im Zusammen-
hang mit Geschéftsreisen im Geschéftsjahr anfal-
len. Ausgenommen sind Fahrzeuge im Besitz oder
unter Kontrolle von HIAG. Diese Emissionen wer-
den dem Scope-1 oder Scope-2 angerechnet.

HIAG ist ausschliesslich in der Schweiz tatig. Geschéaftsreisen beschranken
sich daher im Wesentlichen auf Inlandreisen mit dem Auto oder dem &ffentli-
chen Verkehr. Unter der plausiblen Annahme, dass die zurlickgelegten Ge-
schaftsreisen sowie die Ausgaben fiir Reise- und Reprasentationskosten Giber
die Jahre konstant bleiben, sind keine grossen Schwankungen zu erwarten.
Mietfahrzeuge werden geméss GHG Protocol im Scope-1 gefiihrt.

30

Veranderung gegeniiber

2024: -15%

Kategorie 7: Pen-
deln der Mitarbei-
tenden

Unmittelbare THG-Emissionen, die im Geschéfts-
jahr durch die Arbeitswege der Mitarbeitenden
entstehen.

akzeptabel

HIAG hat drei Hauptstandorte (Basel, Genf, Ziirich) sowie weitere Aussen-
standorte auf den Arealen. Ausgehend von der tiefen Anzahl an Mitarbeitenden
ist die Relevanz dieser Scope-3-Kategorie gering. Das Mobilitatsverhalten der
Mitarbeitenden wurde zur Erhebung dieser Kennzahl nicht individuell abge-
fragt. Die Berechnung der Emissionen in dieser Kategorie basiert auf Sekun-
dardaten. Es ist davon auszugehen, dass der 6ffentliche Verkehr im Modal-Split
der Mitarbeitenden der HIAG hoher ausfallt als hier dargestellt. Dies ist mit den
zentralen Hauptstandorten in Basel, Genf und Zirich zu begriinden, die in Geh-
distanz zu den Hauptbahnhofen der jeweiligen Stadte liegen. Aufgrund der ge-
ringen Relevanz dieser Kategorie wurden die konservativen Daten aus der Li-
teratur verwendet. Ausgehend von einer stabilen Anzahl Mitarbeitenden sind in
dieser Kategorie keine grossen jahrlichen Schwankungen zu erwarten.

38

Veranderung gegeniiber

2024: +3%

Kategorie 8: Vorge-
lagerte  gemietete
Vermogenswerte

THG-Emissionen von gemieteten Objekten. Dazu
zéhlen gemietete Birordumlichkeiten. Ausschlag-
gebend fiir die Emissionen von gemieteten Immo-
bilien sind der HIAG-Anteil am Allgemeinstrom so-
wie der HIAG-Anteil an den THG-Emissionen der
Heizung. Der direkt durch die HIAG verursachte
Strombedarf ist im Scope-2 ausgewiesen. Die Le-
benszyklusemissionen der Mietobjekte werden
nicht berlicksichtigt. Mietfahrzeuge werden ge-
mass GHG Protocol im Scope-1 gefiihrt.

Ausgehend von der Tatsache, dass die Zahl der gemieteten Objekte konstant
bleibt, werden keine grossen Schwankungen (ber die kommenden Jahre er-
wartet.

17

Veranderung gegeniiber

2024: +6%

Kategorie 9: Nach-
gelagerter  Trans-
port und Vertrieb

Unmittelbare THG-Emissionen, die im Zusammen-
hang mit dem Transport der im Geschéftsjahr ver-
kauften Giiter und Dienstleistungen zum Kunden
entstehen.

Da die Immobilien von HIAG nicht mobil sind und entsprechend nicht transpor-
tiert werden, fallen in dieser Kategorie keine THG-Emissionen an. Auch der von
HIAG (exkl. HIAG Solar) verkaufte Strom féllt in diese Kategorie; es fallen keine
THG-Emissionen an. Dies ist auf zwei Griinde zuriickzufiihren: 1. Die Ubertra-
gungsverluste sind THG-neutral, da in der Erzeugung der Elektrizitat keine
Scope-1- oder Scope-2-Emissionen emittiert werden; 2. Die Emissionen aus
der Erstellung der Elektrizitatsiibermittlungsinfrastruktur werden gestiitzt auf
das GHG Protocol nicht mitberiicksichtigt. Da sich diese Umstande Uber die
kommenden Jahre nicht verandern, werden in dieser Kategorie keine grossen
Schwankungen erwartet.

0

Veranderung gegeniiber

2024: unverandert

Kategorie 10: Verar-
beitung von verkauf-
ten Produkten

THG-Emissionen, welche in der unmittelbaren
Weiterverarbeitung verkaufter Zwischenprodukte
emittiert werden.

gross

Da HIAG keine Zwischenprodukte verdussert, hat diese Kategorie fir HIAG
keine Relevanz. Ausbauten der Eigentiimer sowie die Mdblierung der Immobi-
lien sind fiir diese Kategorie irrelevant, da es sich dabei nicht um Scope-1- oder
-2-Emissionen der Kaufer handelt. Andernfalls waren sie eine bedeutende
Emissionsquelle.

0

Veranderung gegeniiber

2024: unverandert
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Emissionen in t COze

Kategorie 11: Nut-
zung der verkauften
Produkte

THG-Emissionen, welche im unmittelbaren Zu-
sammenhang mit der Nutzung verkaufter Pro-
dukte bis zu ihrem Lebensende anfallen.

gross

Da die Zahl der jahrlich verkauften Objekte starken Schwankungen ausgesetzt
ist, sind in dieser Kategorie grosse Abweichungen zu erwarten. Die THG-Emis-
sionen, welche dem Heizsystem zuzuordnen sind, werden nach Mdglichkeit
Uiber Verbrauchsmessungen modelliert. Sie werden auf die verbleibende Le-
bensdauer der Heizung (maximal 30 Jahre) hochgerechnet. Die THG-Emissio-
nen des Elektrizitatsbedarfs basieren auf SIA-Annahmen. Dabei wird von einer
verbleibenden Lebensdauer des Gebaudes von 60 Jahren ausgegangen, in der
ein konstanter Stromverbrauch angenommen wird. Auch die Emissionsfakto-
ren der Energietrager werden als konstant betrachtet. Instandhaltungen, Ener-
gieeffizienzsteigerungsmassnahmen oder vorgezogene Heizungsersatzmass-
nahmen werden an dieser Stelle ignoriert.

13’739

Veranderung gegeniiber

2024: +175%

Kategorie 12: End-
of-Life-Behandlung
von verkauften Pro-
dukten

THG-Emissionen, welche im unmittelbaren Zu-
sammenhang mit dem Rickbau und der Entsor-
gung verkaufter Produkte entstehen.

akzeptabel

gross

Da die Zahl der jahrlich verkauften Objekte starken Schwankungen ausgesetzt
ist, sind in dieser Kategorie grosse Abweichungen zu erwarten.

7

Veranderung gegeniiber

2024: +274%

Kategorie 13: Nach-
gelagerte gemietete
Vermogenswerte

THG-Emissionen, welche durch die unmittelbare
Nutzung der Mietobjekte anfallen und nicht be-
reits in den Scope-1- oder -2-Emissionen abgebil-
det werden. Sie werden beispielsweise verursacht
durch Mieterstrom, vom Mieter bezogene Ener-
gietréger oder die Abwasserreinigung.

akzeptabel

Die Emissionen kénnen ausgehend von Veranderungen im Portfolio sowie von
genaueren Informationen zum Verbrauch gewissen Schwankungen ausgesetzt
sein. Mieterausbauten sind fiir diese Kategorie nicht relevant, da es sich dabei
nicht um Scope-1- oder Scope-2-Emissionen der Mieter handelt.

5041

Veranderung gegeniiber

2024: -6%

Kategorie 14: Fran-
chises

THG-Emissionen aus dem Geschéftsjahr, welche
durch Franchising emittiert wurden.

Diese Kategorie ist fiir HIAG irrelevant, da HIAG kein Franchise-System be-
treibt. Es ist nicht davon auszugehen, dass diese Kategorie fiir HIAG in den
kommenden Jahren relevant wird.

0

Veranderung gegeniiber

2024: unverandert

Kategorie 15: Inves-
titionen

Nachgelagerte Scope-1- und -2-Emissionen aus
Investitionen der HIAG Immobilien Holding AG im
Geschaftsjahr.

Das JV HIAG Solar AG ist das einzige Investment der HIAG. Unter der An-
nahme, dass der Betriebsaufwand der HIAG Solar AG Uber die kommenden
Jahre relativ konstant bleibt, ist mit keinen grésseren Schwankungen zu rech-
nen.

9

Veranderung gegeniiber

2024: +13%

Total:

34’173

Verdnderung gegeniiber

2024:-1%
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GRI 305-4

Bei der Berechnung der Treibhausgasemissionsintensitdten liegt der Fokus auf den grossen und lang-
fristig beeinflussbaren Emissionsquellen aus allen drei Scopes. Dies soll die Verstandlichkeit der Be-
richterstattung verbessern.

Die folgende Tabelle gibt Auskunft liber die Treibhausgasemissionsintensitaten unter operativer Kon-
trolle (1) aus dem Betrieb des Bestandsportfolios, (Il) aus dem Betrieb des Entwicklungsportfolios sowie
(1) aus den Erstellungsemissionen. Der dazugehdrige Energiebedarf wird auf Seite 42 dargestellt.
Detaillierte Treibhausgasemissionsintensitaten 2025:

Emissionen in Intensitét in kg

Emissionsart Tonnen CO.e Nenner COze
Bestandsportfolio Scope-1-Emissionen* 976 mZesr 31
Bestandsportfolio Scope-2-Emissionen* 306 mZesr 1.0
Bestandsportfolio Scope-1- und -2-Emissionen 1282 mZesr 41
Entwicklungsportfolio Scope-1-Emissionen* 467 m2esr 3.0
Entwicklungsportfolio Scope-2-Emissionen* 89 m2esr 1.0
Entwicklungsportfolio Scope-1- und -2-Emissionen 556 m2esr 4.0
m?esr pro
Erstellungsemissionen Neubauten Scope-3-Emissionen 10’365 Jahr 13.3

* gepriifte Zahl, weitere Informationen auf Seite 92
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GRI 305-5

Entwicklung der Treibhausgasemissionen aus dem Bestandsportfolio gegeniiber dem Basisjahr 2021:

Kategorie Einheit 2025 2021 Ain %
Betrieb Bestandsliegenschaften Scope-1 kg COze pro m2sr 3.1 6.7 -52%
(Heizung, Kiihlung, Elektrizitat) Scope-2 kg COze pro m?esr 1.0 1.7 -44%

Dargestellt wird jeweils der Bruttoausstoss der Treibhausgasemissionen. Verkaufe aus der Energieei-
genproduktion werden nicht beriicksichtigt. Beim Basisjahr 2021 handelt es sich um den erstmaligen
Erhebungszeitpunkt. Da die Intensitaten fiir das Entwicklungsportfolio sowie die Erstellungsemissionen
2024 erstmals erhoben wurden, kann die zeitliche Entwicklung erst ab 2024 abgebildet werden. Eine
volistandige Datenreihe zu allen Erhebungsjahren ist dem TCFD-Bericht auf Seite 75 zu entnehmen.

Die Emissionsintensitat (Scope-1- und -2-Emissionen) des Bestandsportfolios unter operativer Kon-
trolle liegt neu bei 4.9 kg CO2e pro m2esr (2021: 8.5 kg CO2e pro m?esr). Diese Reduktion ist auf verschie-
dene Ursachen zuriickzufiihren.

Reduktion Scope-1-Emissionen auf 3.1 kg COze pro m2esr (2021: 6.7 kg CO2e pro m2ese):

— Inden vergangenen Geschaftsjahren wurden zahlreiche fossil beheizte Objekte, z. B. an den Stand-
orten Aathal/Wetzikon, Biberist, Cham und Yverdon, verkauft, neue Triple-Net-Vertragsverhaltnisse
geschaffen sowie ein Fernwarmeanschluss in Dietikon realisiert. Weiter haben auch die milden
Temperaturen zu einer Reduktion des Warmebedarfs gefiihrt.

Reduktion Scope-2-Emissionen auf 1.0 kg COze pro m?%sr (2021: 1.7 kg COze pro m2se):

— Die Emissionsraten der Fernwarmeprodukte sind seit dem Jahr 2021 deutlich gesunken. Sie lagen
im Geschéftsjahr 2025 bei durchschnittlich 47 g COze pro kWh (2021: 71.1 g COze pro kWh). Alleine
damit lassen sich liber zwei Drittel der Emissionseinsparungen begriinden. Die Reduktion ist somit
auf externe Faktoren zuriickzufiihren. Grund fiir die tiefere Emissionsrate ist der geringere Anteil
fossiler Brennstoffe in den bezogenen Fernwarmeprodukten.



HIAG
Nachhaltigkeitsbericht 2025

Ausgangslage & Ziele Gesellschaft Umwelt

17 Mobilitat

Die Erschliessung der HIAG-Areale ist gut auf die Bediirfnisse der Nutzer ausgerichtet. Wie fiir das ge-
samte Siedlungsgebiet der Schweiz, sind alle Areale der HIAG gut an den 6ffentlichen Verkehr ange-
bunden. Bei Arealen mit grosser Personenfrequenz und nicht optimaler Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr sucht HIAG als Teil des Entwicklungsprozesses das Gesprach mit den zusténdigen Stellen. So
konnten beispielsweise fiir die Areale in Frauenfeld und Windisch neue zusatzliche Haltestellen bei den
Arealen geschaffen werden.

Die Mobilitatserschliessung ist fiir die Attraktivitat der HIAG-Areale und den Erfolg der Entwicklungs-
projekte von HIAG wichtig. Mit ganzheitlichen Mobilitatskonzepten kdnnen unbefriedigende Anbindun-
gen oder negative Begleiterscheinungen wie Larmemissionen verringert oder vermieden werden.
Dadurch kann die Aufenthaltsqualitat auf den Arealen gesteigert werden. Die Bediirfnisse der verschie-
denen Anspruchsgruppen werden bei der Erarbeitung der Mobilitdtskonzepte beriicksichtigt. HIAG ana-
lysiert die Erreichbarkeit ihrer Areale regelmassig anhand unabhéngiger Daten. Die Ergebnisse fliessen
laufend in die Planung und Optimierung der Mobilitdtskonzepte ein.

Die Erstellung einer ausreichenden Zahl von Abstellplatzen fiir Velos wird bei den Entwicklungsprojek-
ten konsequent in die Planung einbezogen und nach Mdglichkeit realisiert. Wo angezeigt, optimiert
HIAG die Erreichbarkeit der Areale mit innovativen Lésungen von Drittanbietern wie Car- oder Bikesha-
ring-Angeboten.

HIAG tragt dem steigenden Anteil von Elektro- und Hybridfahrzeugen Rechnung und stellt auf ihren
Arealen eine bedarfsgerechte Ladeinfrastruktur sicher. Neubauprojekte werden so geplant, dass der
aktuelle Bedarf abgedeckt ist und die Ladeinfrastruktur bei steigender Nachfrage erweitert werden
kann. Bestandsliegenschaften werden bei vorhandener Nachfrage und unter Beriicksichtigung der
technischen Voraussetzungen nachgeriistet.

Bei Neubauten wird die Dimensionierung projektbezogen festgelegt, wobei die bauliche Vorbereitung
eine spatere Ausstattung von mindestens 80% der Parkplédtze ermdglichen muss. Die eingesetzte Tech-
nologie soll langlebig sein und sich an zukiinftige Leistungsanforderungen anpassen lassen.

Bei Sanierungen werden die bestehenden Anlagen analysiert und Ladestationen dort realisiert, wo dies
technisch moglich ist und der aktuelle Bedarf es erfordert. Auch hier wird sichergestellt, dass die Lad-

einfrastruktur skalierbar bleibt und langfristig betrieben werden kann.

Auf die Festsetzung von konkreten Ausbauzielen fiir das Portfolio der HIAG wird verzichtet.

Anhang 57

Unternehmensfiihrung Green Financing

HIAG verfiigt auch unternehmensintern iliber ein strukturiertes Mobilitdtsmanagement und férdert die
Nutzung des 6ffentlichen Verkehrs. Mitarbeitende mit einer regelmassigen Reisetatigkeit erhalten Ge-
neral- oder Halbtaxabonnemente; zudem haben alle Mitarbeitenden Zugang zum Carsharing-Modell
«Mobility». Dank der zentral gelegenen Hauptniederlassungen in Basel, Ziirich und Genf, welche sich in
unmittelbarer Gehdistanz zu den grossen Bahnhofen befinden, erreicht eine liberwiegende Mehrzahl
der Mitarbeitenden die Biiros mit dem 6ffentlichen Verkehr.

Der liberwiegende Anteil der Geschaftsreisen wird mit dem 6ffentlichen Verkehr abgewickelt. Neben

Kosteneinsparungen und Effizienzgewinnen kdnnen damit auch negative Umweltauswirkungen verrin-
gert werden.

Geschaftsreisen 2025 nach Verkehrsmittel in km:

600’000 -
501444
500’000 -
400’000 -
300°000 -
200’000 -
100’000 - ’ 46251
4424 7’806 20314
(o]
Flugzeug Carsharing Fahrzeuge  Offentlicher Private
(Mobility) HIAG (inkl. Verkehr Fahrzeuge der
Mietfahrzeuge) Mitarbeitenden
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18 Ressourcennutzung

Die Entwicklungsaktivitdten beschrénken sich auf bestehende Entwicklungsliegenschaften aus dem
HIAG-Portfolio (vgl. Geschéftsbericht 2025). Dieses besteht aus industriell gepragten Arealen, die im
Laufe der Zeit von HIAG erworben wurden. Urspriinglich setzte sich das Portfolio aus den Arealen der
ehemaligen Holzindustrie 7 zusammen. Uber die Zeit kamen Produktionsstandorte weiterer Industrie-
zweige mit schwierigen Entwicklungsperspektiven am Standort Schweiz hinzu, beispielsweise aus den
Bereichen Textil-, Papier- und Metallindustrie. Bei der Entwicklung ihrer Areale achtet HIAG darauf, die
bestehende Bausubstanz nach Méglichkeit weiter zu nutzen. Dadurch kénnen der Charakter und die
historische Identitat der Areale erhalten und grosse Abfallmengen sowie graue Energie vermieden wer-
den. HIAG verfiigt mit ihrem im Entwicklunggsgeschift strategisch auf Brownfield-Entwicklung ausge-
richteten Geschaftsmodell iiber ideale Voraussetzungen, um diese Herausforderungen erfolgreich zu
meistern. HIAG postuliert mit ihren Verhaltenskodizes fiir Mitarbeitende und Geschéftspartner einen
schonenden Umgang mit natiirlichen Ressourcen. Betriebsoptimierungen werden wo méglich umge-
setzt, um weitere Effizienzgewinne und Kostenoptimierungen zu erlangen.

Um die internationalen Klimaziele zu erreichen, muss der enorme Bedarf an Energie und Ressourcen in
der Bauwirtschaft reduziert werden. Dafiir ist der Ubergang von einer linearen zu einer kreislauforien-
tierten Wirtschaft unabdingbar. Durch kreislauffahiges Bauen und andere Aktivitaten sollen die grauen
Treibhausgasemissionen sowie der Einsatz neuer Primarressourcen reduziert werden.

HIAG hat fiir zukiinftige Bauprojekte einen Zielwert fiir die Erstellungsemissionen definiert. Dieser ori-
entiert sich am Minergie-ECO Grenzwert 1, einem ambitionierten Richtwert zur Reduktion von Treib-
hausgasemissionen im Gebaudebereich. Alle neuen HIAG-Projekte sollen diesen Wert erreichen. Bei
Abweichungen ist eine transparente, fachlich begriindete Erklarung erforderlich.

7HIAG: Holzindustrie AG
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Weiter hat HIAG in einer umfassenden Analyse die fiir ihr Geschiaftsmodell relevanten Aspekte der
Kreislaufwirtschaft systematisch bewertet und darauf basierend sechs strategische Prinzipien defi-
niert. Diese wurden im Manifest Nachhaltiges Bauen verankert und bilden die Leitplanken fiir die zu-
kiinftige Projektentwicklung:

1. Weiterentwickeln im Bestand
Vorrang hat die Weiternutzung bestehender Bausubstanz, sofern diese nachhaltig und
wirtschaftlich sinnvoll genutzt werden kann.

2.  Suffizienz
Neubauten sollen ressourceneffizient geplant und erstellt werden, etwa durch optimierte
Tragstrukturen, angemessenen Flachenverbrauch, effiziente Gebaudetechnik sowie
langlebige Materialien.

3  Nutzungsflexibilitat
Gebaude werden so entwickelt, dass sie veranderten Nutzungsbediirfnissen angepasst und
von Dritten problemlos weitergenutzt werden kénnen.

4  Materialwahl
HIAG priorisiert den Einsatz von Recyclingbaustoffen und erneuerbaren Rohstoffen. Die
Nutzung von Re-Use-Bauteilen oder Gebaudepassen wird aufgrund aktueller Kosten-
Nutzen-Verhéltnisse und logistischer Herausforderungen derzeit nicht forciert.

5  Bauteiltrennung
Konstruktionen sollen in Anlehnung an die Minergie-ECO-Vorgaben so ausgefiihrt werden,
dass Bauteile beim Riickbau sortenrein getrennt und rezykliert oder wiederverwendet
werden kénnen.

6  Riickbau und Wiederverwendung
Bei Riickbauprojekten beriicksichtigt HIAG hohe Wiederverwertungsquoten, um
Wiederverwendung zu fordern und Entsorgungskosten zu minimieren.

Diese sechs Prinzipien starken die konsequente Ausrichtung von HIAG auf Klimaschutz,
Ressourcenschonung und langfristige Wertschépfung im Immobilienlebenszyklus.



HIAG

Nachhaltigkeitsbericht 2025 | Ausgangslage & Ziele Gesellschaft Umwelt

GRI 303-5

Die Trinkwasserverfiigbarkeit in der Schweiz ist beziiglich Menge und Qualitat sehr gut. Geméass dem
Water Risk Atlas des World Resources Institute ist das Risiko im Bereich Wasser im Zusammenhang
mit Verfligbarkeit, Qualitiat sowie regulatorischen und reputationsbezogenen Risiken fiir das Tatigkeits-
gebiet von HIAG insgesamt gering. Auch auf monatlicher Betrachtung bleibt das Risiko gering. Lediglich
fiir einige wenige Standorte wird zeitweise ein gering-mittleres Risiko ausgewiesen. Gemiss dem Bun-
desamt fiir Umwelt 8 ist die Versorgung mit Trinkwasser auch bei starkeren Klimaveranderungen sicher-
gestellt. Voraussetzung ist die weitere Vernetzung, insbesondere der kleineren Versorgungen. Die ab-
soluten Verbrauchswerte sind daher im internationalen Vergleich von geringerer Bedeutung.
Nichtsdestotrotz soll die Infrastruktur zur Wasseraufbereitung durch Wassereinsparungen und geeig-
nete Systeme entlastet werden. Daher verpflichtet die Nachhaltigkeitsrichtlinie (vgl. Seite 67) zur Pla-
nung und Umsetzung wassersparender Lésungen, wozu auch eine wasserschonende Aussenraumge-
staltung gehort.

Die Versorgung der HIAG-Areale mit Wasser erfolgt liber die 6ffentliche Wasserversorgung. Die Trink-
wasserversorgung in der Schweiz ist kommunal oder regional organisiert. Die Wasserversorgung unter-
scheidet sich von Region zu Region. Im nationalen Durchschnitt setzt sich der Wassermix des offentli-
chen Netzes in den vergangenen Jahrzehnten konstant zusammen: 40% Grundwasser, 40%
Quellwasser und 20% Seewasser. Seit liber 40 Jahren sinkt der absolute Wasserkonsum der Schweiz
trotz wachsender Bevdlkerungszahl. ° Dies ist insbesondere auch auf wassereffizientere Infrastruktu-
ren im Gebaudebereich zuriickzufiihren.

Im Zuge dessen verzichtet HIAG bewusst auf die Definition konkreter Zielwerte im Bereich Wasserkon-
sum. Der Verbrauch ist stark vom individuellen Nutzerverhalten der Mieterinnen und Mieter abhéngig
und lasst sich daher nur eingeschrankt steuern. In Regionen mit ausreichender Wasserverfiigbarkeit
erachtet HIAG fixe Reduktionsziele nicht als zielfiihrend, da diese potenziell zur unverhaltnismassigen
Verdrangung wasserintensiver Branchen, wie etwa der Lebensmittelindustrie oder Waschereien, fiihren
koénnten. Dies gilt insbesondere fiir das Portfolio von HIAG.

Alle Liegenschaften der HIAG sind an die Kanalisation angeschlossen, sodass das Brauchwasser aller
Objekte fachgerecht entsorgt und von den lokalen Abwasserreinigungsanlagen aufbereitet werden
kann. Um die Infrastruktur der Wasseraufbereitung zu schonen, verfiigt ein Grossteil der Liegenschaf-
ten lber doppelte Abwasserleitungen fiir Meteor- und Braunwasser. Zusatzlich bestehen Versicke-
rungs- und Wasserretentionsflachen, die das Meteorwasser dem Grundwasser zufiihren und helfen, die
ortliche Infrastruktur bei Starkregenereignissen zu entlasten und Leistungsspitzen zu brechen.

8 Grundlagen fiir die Wasserversorgung 2025, BAFU 2014
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Wasserverbrauch (unter operativer Kontrolle) 2025:

Portfolio absoluter Wasserverbrauch in m3 Wasserverbrauch in m? pro m2esr
Bestandsportfolio* 70174 0.225
Entwicklungsportfolio 26'947 0.167
Total 97’121 0.206

* gepriifte Zahl, weitere Informationen auf Seite 92

Entwicklung des operativen Wasserkonsums aus dem Immobilienportfolio zwischen den Jahren 2021
und 2025:
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Ausgehend von der Nachhaltigkeitsrichtlinie (vgl. Seite 67) verfolgt HIAG das Ziel, Abfélle vorrangig zu
vermeiden, wiederzuverwenden, getrennt zu sammeln, zu rezyklieren oder fachgerecht zu entsorgen.
Dieses Prinzip gilt sowohl fiir externe als auch fiir interne Abfallstrome.

Da sich die Tatigkeiten der Mitarbeitenden von HIAG iiberwiegend auf administrative Aufgaben und
kleinere technische Arbeiten beschranken, entstehen nur geringe Mengen an betrieblichen Abféllen.
Gefahrliche Abfille fallen keine an. Im Sinne der Verhaltnismassigkeit verzichtet HIAG daher in diesem
Bereich auf ein umfassendes Monitoring und entsprechende Zielsetzungen. Ausgehend von Ndherun-
gen wird fiir das Geschaftsjahr 2025 mit betrieblichen Abfallen von 37 Tonnen gerechnet. Diese werden
fachgerecht getrennt und anschliessend rezykliert oder thermisch verwertet.

Die grossten Abfallmengen entstehen in der Wertschépfungskette beim Bau und Riickbau von Immobi-
lien. Um diese Abfallmengen zu reduzieren, nutzt HIAG ihre Rolle als Auftraggeberin gezielt aus. So wer-
den im Manifest Nachhaltiges Bauen (vgl. Seite 67) Anforderungen an den nachhaltigen Ressourcen-
einsatz und Riickbau gestellt. Zusatzlich verpflichtet der Verhaltenskodex fiir Lieferanten (vgl. Seite 23)
zur ordnungsgemassen Entsorgung von Bauabfallen. Auf grosseren Baustellen ist ein funktionierendes
Abfallmanagementsystem Pflicht. Dieses umfasst mindestens die bedarfsgerechte Trennung der Ab-
falle mit klarer Beschilderung, ein angemessenes Recycling von Materialien sowie die Wiederverwen-
dung werthaltiger Ressourcen. Dariiber hinaus muss ein Monitoring der anfallenden Abfallmengen um-
gesetzt werden. Das Monitoring muss die Kategorien «geféahrliche Abfélle» und «ungefahrliche Abfélle»
in Kubikmetern (m3) umfassen.

In der Nutzungsphase der Immobilien sensibilisiert HIAG ihre Mieterinnen und Mieter fiir den verantwor-
tungsvollen Umgang mit Abfallen. Sie stellt geeignete Entsorgungs- und Recyclinginfrastrukturen zur
Verfiigung. Durch Green-Lease-Bestimmungen mit den Mietparteien und zuséatzlichen Vereinbarungen
mit dem Facility Management werden verbindliche Vorgaben zur sachgerechten Abfalltrennung und -
entsorgung geschaffen. Die Erhebung der durch die Mieterinnen und Mieter auf den Arealen der HIAG
produzierten Abfallmégen ist herausfordernd. Dies gilt insbesondere fiir die gewerblichen Mieter. HIAG
schétzt die Abfallmengen fiir 2025 auf insgesamt 12’944 Tonnen (9663 Tonnen im Bestandsportfolio,
3’281 Tonnen im Entwicklungsportfolio).
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Per 31. Dezember 2025 befanden sich elf zertifizierte Gebaude im Bestandsportfolio der HIAG. Zu vier
weiteren Gebduden liegen amtliche Gebaudeenergieausweise vor. Die elf zertifizierten Objekte ent-
sprechen 24% des Gesamtwerts des Bestandsportfolios (38% inkl. der Gebaude mit Energieauswei-
sen). Ausgehend von der bestehenden Entwicklungspipeline wird diese Zahl in den kommenden Jahren
weiter ansteigen. So liegt beispielsweise fiir das Grossprojekt in Zirich-Altstetten ein SNBS-Vorzertifi-
kat vor. Auch fiir die Projekte «Chama» (ZG) zweite Etappe (SNBS) und Schénau (ZH) (SNBS) werden
Zertifikate angestrebt. Grundsatzlich werden bei allen Neubauprojekten Zertifizierungen angestrebt.
Ausgenommen ist lediglich die unverhéltnismassige Zertifizierung von Kleinstprojekten. Auf die Erlan-
gung von In-Use-Zertifikaten wird zurzeit bewusst verzichtet.
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Entwicklung des Zertifizierungsanteils zwischen den Jahren 2021 und 2025 (Basis Immobilienwert):

12%

7%

15%

8%
7%
© el
o

2021 2022 2023 2024

Kl Zertifizierungsanteil Immobilienportfolio (Entwicklungs- und Bestandsportfolio)

O Zertifizierungsanteil Bestandsportfolio

2025

Unternehmensfiihrung Green Financing

Zertifizierte Gebaude im Bestandsportfolio per 31.12.2025:

Anhang ‘ 61

Objekt Nutzung Zertifikat/Gebaudeausweis
Lorzenparkstrasse 15, 6330 Cham Wohnen/Mischnut- SNBS Silber, provisorisch
zung (Zertifikatsnummer: 339)

Lorzenparkstrasse 23, 6330 Cham Wohnen/Mischnut- SNBS Silber, provisorisch
zung (Zertifikatsnummer: 341)

Lorzenparkstrasse 25, 6330 Cham Wohnen/Mischnut- SNBS Silber, provisorisch
zung (Zertifikatsnummer: 342)

Lorzenparkstrasse 27/29, 6330 Cham Wohnen/Mischnut- SNBS Silber, provisorisch
zung (Zertifikatsnummer: 342)

Fabrikstrasse 119, 4562 Biberist Industrie Minergie-ECO, provisorisch
(SO-005-ECO)

Industrie/Verwal- Minergie-ECO, provisorisch

Technoramastrasse 15, 8404 Winterthur tung/Verkauf (ZH-413-ECO)
Spinnereistrasse 10A-10E, 5210 Windisch Wohnen Minergie-Neubau (AG-4388)
Spinnereistrasse 12A, 12B, 5210 Windisch Wohnen Minergie-Neubau (AG-4390)
Spinnereistrasse 14A, 14B, 5210 Windisch Wohnen Minergie-Neubau (AG-4389)
Route du Nant-d’Avril 154, 1217 Meyrin Biiro Minergie-Neubau (GE-1417)
Route du Nant-d’Avril 150, 1217 Meyrin Biro Minergie-Sanierung (GE-1755)
Route du Nant-d’Avril 152, 1217 Meyrin Industrie Attestation THPE N°2023_0001071

Industriestrasse 24, 8155 Niederhasli

Biro

Gebaudeenergieausweis GEAK
Effizienz Gebaudehiille: B
Effizienz Gesamtenergie: A

Alte Spinnerei 8b, 5210 Windisch

Wohnen/Biiro

Gebaudeenergieausweis GEAK
Effizienz Gebaudehiille: A
Effizienz Gesamtenergie: B
Direkte CO2-Emissionen: A

Riedstrasse 7/9, 8953 Dietikon

Verkauf

Gebaudeenergieausweis GEAK
Effizienz Gebaudehiille: B
Effizienz Gesamtenergie: B
Direkte CO2-Emissionen: A
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Der Umgang mit Altlasten gehort zum Geschaftsmodell von HIAG. Auf ihren Industriearealen sind Bo-
denverunreinigungen und Gebaudeschadstoffe der historischen Nutzer anzutreffen. Mit der Entwick-
lung und Neubelebung solcher Standorte leistet HIAG einen wichtigen Beitrag zur Sanierung und nach-
haltigen Nutzung dieser belasteten Flachen. HIAG verfiigt liber grosse Erfahrung im Umgang mit
entsprechenden Umweltrisiken.

So ist der Umgang mit Altlasten und Gebaudeschadstoffen fester Bestandteil des internen Risikomana-
gements. Das Portfolio wird laufend auf Umweltrisiken wie Gebdudeschadstoffe und Grundstiickaltlas-
ten analysiert. Die voraussichtlichen Ausgaben im Zusammenhang mit diesen Umweltrisiken werden
von unabhdngigen Umweltexperten auf Basis historischer Daten und technischer Analysen geschatzt.
Die Ergebnisse dieser Gutachten fliessen gewichtet nach Eintrittswahrscheinlichkeit in die Bewertung
der einzelnen Liegenschaften ein.

1° Bezieht sich auf Flichen aus Bundesinventaren, Schutzgebieten, Vernetzungskorridoren, Auengebieten sowie Par-
ken.
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19 Biodiversitat
GRI 101-1, GRI 101-2, GRI 101-4

HIAG will ihre Moglichkeiten wahrnehmen, um dem Verlust an Biodiversitat entgegenzuwirken. Das ste-
tige Siedlungswachstum der Schweiz ist einer von mehreren Treibern fiir den Verlust an Biodiversitét.
Die Bau- und Immobilienbranche hat durch die Umgestaltung von Lebensraumen hiaufig negative Aus-
wirkungen auf die Biodiversitat. Dies gilt auch fiir HIAG, die im Besitz von 42 Arealen mit einer Gesamt-
flache von 210 ha ist. Die Verbauung der Landschaft durch HIAG ist als Teil dieser Problematik zu ver-
stehen. Mit dem Geschaftsmodell der Weiterentwicklung bereits bebauter Areale entscharft HIAG diese
Problematik und tragt zu einer Starkung der vom Bund angestrebten inneren Verdichtung des Schwei-
zer Siedlungsraums bei. Damit hilft HIAG, unbebaute, natiirliche Lebensrdume zu schonen. Zugleich be-
seitigt HIAG mit der Umnutzung alter historischer Industrieareale alte historische Schadstoffe aus der
industriellen Nutzung, was sich positiv auf Mensch und Umwelt auswirkt.

Dariiber hinaus wird das Thema Biodiversitat als Bestandteil des Manifests Nachhaltiges Bauen bei allen
Bauprojekten beriicksichtigt. Dies kann beispielsweise in der Schaffung neuer Biotope miinden. Die ge-
naue Anzahl sowie die Flache dieser neu geschaffenen Biotope wird von HIAG auf Gruppenstufe nicht
separat Giberwacht. Eine Zertifizierung dieser Massnahmen findet in der Regel nicht statt. Es ist jedoch
moglich, dass diese Massnahmen Bestandteil einer Gebaudezertifizierung sind und daher von der Zer-
tifizierungsstelle fiir die Gebdudezertifizierung gepriift werden. Die Art der Umsetzung geeigneter Mas-
snahmen ist lageabhédngig und wird in der Regel zwischen den Behorden und Fachplanern abgestimmt.
Keines der HIAG-Areale liegt in einem Schutzgebiet ausserhalb der amtlich bestatigten Siedlungs-
raume. Trotzdem konnen sich auf den Arealen und deren unmittelbaren Umgebung Biodiversitatshot-
spots befinden. Ausgehend von der Tatsache, dass das Portfolio liberwiegend aus weitldufigen Arealen
mit grosseren Griinflachen wie Waldflachen und Wiesenflachen besteht, befinden sich zahlreiche Bio-
diversitatsflachen von Bedeutung im Umfang von mehreren Hektaren '° im Portfolio der HIAG. Die meis-
ten liegen ausserhalb der Bauzone (Waldparzellen, Landwirtschaftsflachen etc.) und bieten attraktiven
Erholungsraum fiir Mieterinnen und Mieter und beeinflussen den Charakter der Areale positiv.

Mit einem proaktiven Dokumentationsansatz werden Nutzungseinschrankungen aufgrund von Schutz-
bestimmungen von Beginn an in die Entwicklungsabsichten integriert. Damit wird bei Entwicklungspro-
jekten Zeit gewonnen und ein angemessener Unterhalt dieser Flachen veranlasst. Mit der punktuellen
Realisierung von Biotopen leistet HIAG projektspezifisch wichtige Férdermassnahmen fiir die Biodiver-
sitat. Seit dem Jahr 2017 stellt HIAG am Standort Kleind6ttingen (AG) der Naturschutzorganisation «Bir-
dLife» eine Landparzelle von knapp 0.5 ha zur 6kologischen Aufwertung und Umweltbildung zur Verfii-
gung. Dies fiir einen symbolischen Betrag von CHF 1 pro Jahr. Zudem werden die im Portfolio
enthaltenen Wald- und Landwirtschaftsflaichen naturnah unterhalten.
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Um das Thema Biodiversitat innerhalb der Organisation angemessen zu verankern, hat sich HIAG zum
Ziel gesetzt, den unternehmensweiten Umgang mit Biodiversitat bis 2026 einer umfassenden, kriti-
schen Uberpriifung zu unterziehen. Die bestehende Biodiversitétsstrategie wird dabei auf ihre Wirksam-
keit gepriift und bei Bedarf weiterentwickelt (vgl. Nachhaltigkeitsziel, Seite 17).

Das Immobilienportfolio der HIAG ist ausschliesslich in der Schweiz angesiedelt. Hier ist es liblich, dass
die Behorden klare Vorgaben zur Siedlungsentwicklung machen. Ein Teil dieser Vorgaben betrifft auch
die Biodiversitit. Als Vertragsstaat des Ubereinkommens iiber die biologische Vielfalt (CBD) und zahl-
reicher weiterer biodiversitats-relevanter internationaler Abkommen setzt sich die Schweiz fiir effek-
tive Rahmenbedingungen, Massnahmen und Politiken zur Erhaltung, Férderung und nachhaltigen Nut-
zung der Biodiversitat ein. Hierzu hat sie auf nationaler Ebene einen Aktionsplan erarbeitet. Der
Aktionsplan umfasst insbesondere Massnahmen gegen das Insektensterben, zur Anpassung der Bio-
diversitat an den Klimawandel und zur Férderung der Artenvielfalt in den Siedlungen. Er zielt zudem
darauf ab, einen Beitrag zum Erreichen der Ziele des neuen globalen Biodiversitatsrahmens zu leisten.
HIAG leistet mit der proaktiven Zusammenarbeit mit den lokalen Behorden bei der Planung ihrer Areale
einen Beitrag zur Erreichung dieser iibergeordneten Zielsetzung.

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang
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Anhang ‘ 65

Erfolgreiche
Unternehmensfiihrung

Effiziente Abldufe und klare Zusténdigkeiten sind essenziell fiir den Erfolg
unseres Unternehmens.

Nur durch die standige Weiterentwicklung und die Zusammenarbeit mit
unseren Anspruchsgruppen kdnnen wir nachhaltig wachsen. Hierfiir miissen
wir uns auch das Vertrauen unserer Anspruchsgruppen verdienen. Dafiir
setzen sich mein Team und ich mit Leidenschaft und Engagement ein.

Marco Feusi

Mitglied der Geschéftsleitung,
CEO
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20 Unternehmensfiihrungsbezogene Auswirkungen, Risiken und Chancen im Zusammenhang mit
der Wertschoépfungs- und Lieferkette

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zeigen die unternehmensfiihrungsbezogenen Auswirkungen, Chan-
cen und Risiken entlang der Wertschopfungs- und Lieferkette von HIAG. Der Aufbau der Wertschop-
fungs- und Lieferkette wird in der Einleitung dieses Berichts auf Seite 11 erlautert.

Fir die langfristig ausgerichtete Unternehmensfiihrung ist es zentral, Investitionen in zukunftsorien-
tierte und der Marktnachfrage entsprechende Immobilien zu tatigen und gleichzeitig eine Abhéngigkeit
von einzelnen Grossmietern zu vermeiden. Sich &ndernde Kapitalkosten sowie der Zugang zum Kapi-
talmarkt wirken direkt auf das kapitalintensive Immobiliengeschéft und die Realisierbarkeit von Projek-
ten aus; es gilt, sie im internen Risikomanagement angemessen zu adressieren.

HIAG verfolgt die Marktentwicklungen daher aufmerksam und setzt gezielt Massnahmen um, um iden-
tifizierte Risiken abzusichern und sich ergebende Chancen zu nutzen.

21 Nachhaltigkeit als zentrales Element der Geschéaftsfelder

GRI 2-23; GRI 2-24

HIAG bekennt sich zu einer verantwortungsbewussten und wertorientierten Fiihrung und Kontrolle des
Unternehmens. Die wichtigsten Elemente der Unternehmensfiihrung von HIAG sind eine klar definierte
Kompetenzverteilung zwischen Verwaltungsrat und Geschéftsleitung, die Wahrung der Aktionarsinte-
ressen, die transparente Information der Offentlichkeit sowie effiziente interne Prozesse. Die in diesem
Kapitel der Nachhaltigkeitsberichterstattung festgehaltenen Informationen sind als Ergédnzung und Ver-
tiefung zum Corporate-Governance-Bericht im Geschaftsbericht 2025 zu verstehen.

Unternehmensfiihrung

Anhang ‘ 66

Green Financing

Um die Einhaltung der unternehmensweiten Nachhaltigkeitspolitik sicherzustellen, wurden iiber die ver-
gangenen Jahre verschiedene Prozesse und Dokumente etabliert. Dazu gehéren beispielsweise:

- Nachhaltigkeitsstrategie, vgl. Seite 13

— Nachhaltigkeitsrichtline, vgl. Seite 67

—  Verhaltenskodex fiir Mitarbeitende, vgl. Seite 24

—  Verhaltenskodex fiir Lieferanten, vgl. Seite 23

- Manifest Nachhaltiges Bauen, vgl. Seite 67

—  Green-Lease-Klauseln, vgl. Seite 68

—  Vereinbarung nachhaltiges Facility Management, vgl. Seite 68

—  ESG-Due-Diligence bei Transaktionen, vgl. Seite 69

- Baustellenaudits, vgl. Seite 69

—  Whistleblowing-Formular, vgl. Seite 77

- Risikomanagement, vgl. Seite 69

—  Analysen betreffend Sorgfaltspflichten gemass Art. 964 OR, vgl. Seite 77

Diese Instrumente dienen als verbindlicher Rahmen fiir das tagliche Handeln und férdern die Integration
von Nachhaltigkeitsaspekten entlang der gesamten Wertschépfungskette. Die Instrumente werden bei
Bedarf erweitert und ergénzt. Bei dieser Weiterentwicklung werden auch Anregungen der Anspruchs-
gruppen mitberiicksichtigt.
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Ein zentrales Element einer verantwortungsvollen Nachhaltigkeitspolitik ist die Kontrolle der Lieferkette
im Hinblick auf die Einhaltung von Arbeitsstandards und Umweltvorgaben. Da HIAG iliberwiegend mit
lokalen Lieferanten mit Niederlassung in der Schweiz zusammenarbeitet, wird das Risiko menschen-
rechtlicher Verstosse im direkten Einflussbereich (Lieferanten erster Stufe) als gering eingeschatzt.
Entsprechende Risikobewertungen erfolgen jahrlich im Rahmen des umfassenden Risikomanagements.
Insbesondere mit den Baustellenaudits, welche nachhaltigkeitsrelevante Uberpriifungen im Bereich
Umweltstandards und Arbeitsbedingungen umfassen, hat HIAG ein effektives Instrument zur Kontrolle
der Compliance. Eine Herausforderung bleibt jedoch die Transparenz und Kontrolle iiber die erste Lie-
ferantenstufe hinaus (ab Tier 2). Die Priifung entsprechender Sorgfaltspflichten in tieferen Stufen der
Lieferkette erfolgt im Rahmen der jahrlichen Priifung der Sorgfaltspflichten geméss Art. 964 OR durch
den Verwaltungsrat (vgl. Seite 77).

Weitere Informationen zum Thema verantwortungsbewusstes Geschaftsgebaren sind den Seiten 22,
24 und 77 zu entnehmen.

Die libergeordnete Nachhaltigkeitsrichtlinie enthélt unter anderem Vorgaben zu den Nachhaltigkeitsan-
forderungen bei der Beschaffung von Waren und Dienstleistungen. Die entsprechenden Anforderungen
an Bauprojekte werden im Manifest Nachhaltiges Bauen (Seite 67) weiter ausgefiihrt. Die Richtlinie wird
regelmassig liberarbeitet und muss von der Geschaftsleitung genehmigt werden. Letztmals wurde die
Richtlinie im Jahr 2025 Uiberarbeitet. Die jeweils aktuelle Version ist unter folgendem Link online verfiig-
bar:

Anhang ‘ 67

Unternehmensfiihrung Green Financing

Diese sind:

Widerstandsfahig gegeniiber den Folgen des Klimawandels
Optimale Erreichbarkeit und Starkung nachhaltiger Mobilitat
Hohe Aufenthaltsqualitat und Sicherheit

Energieeffiziente und emissionsarme Infrastruktur

Hohe Nutzungsflexibilitat

Beriicksichtigung gesellschaftlicher Bediirfnisse

oo s wN

Im Rahmen dieser sechs Grundsédtze sowie der weiteren Bestimmungen des Manifests werden eine
Vielzahl an Nachhaltigkeitsthemen beriicksichtigt. Dazu zdhlen unter anderem Themen wie Zertifizie-
rungen, Biodiversitat, Energieeffizienz, Treibhausgasemissionen, Verschmutzungen, Sicherheit, Aus-
bau erneuerbarer Energien, Resilienz gegeniiber Naturgefahren und nachhaltige Materialbeschaffung.
Weitere Erlauterungen zu diesen sechs Grundsatzen und zur Einbettung des Themas Zertifizierungen
sowie zum Umgang mit rezyklier- und kreislauffahigen Produkten sind dem 6ffentlich verfiigbaren Ma-
nifest zu entnehmen:

- Manifest Nachhaltiges Bauen

- Nachhaltigkeitsrichtlinie

Mit dem im Geschaftsjahr 2022 erarbeiteten Manifest Nachhaltiges Bauen hat HIAG die zentralen Eck-
pfeiler ihres Nachhaltigkeitsverstandnisses fiir Neubauten und Totalsanierungen festgehalten. Der In-
halt des Manifests wurde in verschiedenen Workshops zusammen mit den zusténdigen Areal- und Pro-
jektentwicklern sowie mit externen Fachpersonen erarbeitet. Mit seiner Verstandlichkeit erlaubt das
Dokument die Kommunikation unserer Nachhaltigkeitsanforderungen an Bauprojekte. Das Manifest
greift die fir HIAG relevanten Aspekte nachhaltigen Bauens in sechs Grundsatzen auf.

Das Manifest ist mit einem umfassenden Kriterienkatalog hinterlegt. Dieser libersetzt die sechs Grunds-
atze in konkrete Kriterien fiir die verschiedenen Nutzungsarten (Industrie, Logistik, Retail, Biiro und
Wohnen).

Prozedural ist das Manifest in den bestehenden Projektbewilligungsprozess integriert. Zusammen mit
dem Projektantrag bearbeiten die Projektverantwortlichen den Kriterienkatalog, dabei miissen auftre-
tende Abweichungen zu den gestellten Kriterien begriindet werden. Der Investitions- und Nachhaltig-
keitsausschuss muss bei der Projektgenehmigung die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit dem In-
halt des Manifests bestatigen. Erfolgt dies nicht, kann das Bauvorhaben nicht genehmigt werden.


https://www.hiag.com/media/2flegtpu/20250627_nachhaltigkeitsrichtliniede.pdf
https://www.hiag.com/media/2flegtpu/20250627_nachhaltigkeitsrichtliniede.pdf
https://www.hiag.com/de/unternehmen/manifest-nachhaltiges-bauen/
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Anwendung des Manifests zum nachhaltigen Bauen:

Manifest beschreibt in Die Grundsétze werden im Zustandige Investitionsausschuss stellt
sechs Grundsétzen den Kriterienkatalog Projektverantwortliche bei der Projektbewilligung
Anspruch an nachhaltiges nutzungsspezifisch bearbeiten Kriterienkatalog die Ubereinstimmung des
Bauen ausformuliert Projekts mit Manifest sicher
Manifest
Manifest Kriterienkatalog Kriterienkatalog ;
2 Kriterienkatalog
1 1 0000 1 MEE s A
2 2 0000 2 MEHMM 5 2
3 3 0ooo 3 MMUH & PR
4 4 OOO0O 4 MHMER 6 BEUE
5 5 0000 5 REFH & mame
6 6 OOO0O 6 MMM M //x

Mit dem im Jahr 2023 realisierten Massnahmenpaket Nachhaltige Liegenschaftsbewirtschaftung wur-
den die Grundlagen fiir die Nachhaltigkeit im Bereich Portfolio-/ Asset-Management geschaffen. Als Teil
dieses Pakets wurden Green-Lease-Klauseln in die Standardmietvertréage fiir Wohn- und Gewerbeob-
jekte integriert. Diese regeln beispielsweise den Umgang mit Nachhaltigkeitszertifikaten, definieren
Vertragsabschlussbedingungen, den Austausch von Verbrauchsdaten, die nachhaltige Mobilitat sowie
die Vorgaben zum nachhaltigen Betrieb und Unterhalt, die Abfalltrennung, die Biodiversitat, den Bezug
erneuerbarer Elektrizitat und Energieeffizienz sowie die Energieeffizienzsteigerungsmassnahmen. Zu-
dem wurden fiir das Facility-Management Nachhaltigkeitsanforderungen festgelegt und den Woh-
nungsmieterinnen und -mietern umfassende Informationsbroschiiren zur nachhaltigen Nutzung der
Mietobjekte zur Verfiigung gestellt. Damit stehen umfassende Instrumente zur Verfiigung, um Mieterin-
nen und Mieter fiir Nachhaltigkeitsthemen im Zusammenhang mit der Nutzung des Mietobjekts zu sen-
sibilisieren. Mit der Einfiihrung der Mieterbefragungen im Jahr 2023 wurden die bestehenden Mieter-
gesprache mit Grossmietern erweitert und der Dialog mit den Mieterinnen und Mietern weiter
intensiviert.

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang

Ubersicht iiber die Elemente des nachhaltigen Portfolio-/Asset-Managements:

auf Nachhaltigkeit
ausgerichtete
Investitionsplanung

Instruktion der
Mietenden

]

Green-Lease-
Vertrdge

Dialog mit Mietenden

L]

nachhaltiges Portfolio-/
Asset-Management

Anforderungen an
Facility-Management

g
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HIAG tatigt Transaktionen als Ergdnzung zum organischen Wachstum sowie zur qualitativen Optimie-
rung des Immobilienportfolios. HIAG schliesst die Akquisition von Liegenschaften mit Nachhaltigkeits-
defiziten wie Altlasten oder fossilen Heizsystemen nicht aus. Im Rahmen der Due-Diligence-Priifung
wird der Bedarf an Investitionen zur Behebung solcher Nachhaltigkeitsdefizite jedoch genau gepriift.
Die Ergebnisse fliessen schliesslich in die Zahlungsbereitschaft des Transaktionsgeschéfts ein.

HIAG ist mit der Entwicklung, Neupositionierung und Sanierung von Liegenschaften vertraut. Nachhal-
tigkeitsdefizite werden im Rahmen eines Sanierungs- oder Entwicklungskonzepts weiter aufgearbeitet
und schliesslich langfristig behoben. Dieses Vorgehen ist nicht nur wirtschaftlich spannend, sondern
tragt auch wesentlich zur nachhaltigen Ausrichtung des nationalen Gebaudebestands bei.

Darstellung der Nachhaltigkeit als Teil des Transaktionsgeschafts:

Akquisitionsprozess

| klein gross.

HIAG schliesst die
Akquisition von
Liegenschaften mit
Nachhaltigkeitsdefiziten
nicht aus. Im Rahmen
der Due-Diligence-
Priifung wird der Bedarf
— — an Nachriistung aber

== R;zjg‘ —_— @ mitberiicksichtigt

Nachhaltigkeitsdefizite

Due-Diligence-Priifung

m

Zahlungsbereitschaft

Transformationsprozess

Liegenschaften mit

[ Nachhaltigkeitsdefiziten
werden durch HIAG zu
nachhaltigen
Liegenschaften
weiterentwickelt
Sanierung oder Entwicklung
durch HIAG m m m
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22 Risikomanagement und TFCD-Berichterstattung

Der Umgang mit Unternehmensrisiken ist fiir den langfristigen Unternehmenserfolg von HIAG zentral.
Entsprechend prégt das interne Risikomanagement das Handeln von HIAG. Das ESG-Risikomanage-
ment ist dabei ein zentrales Element des unternehmensweiten Risikomanagements. Der Verwaltungsrat
verantwortet die Ausarbeitung und jahrliche Uberpriifung des Risikomanagements. Im Risikomanage-
ment wird die interne Risikopolitik definiert und die aktive Steuerung der definierten Risiken iiber Mas-
snahmen und Prozesse festgehalten. Dadurch soll die systematische und konsistente Anwendung der
Risikopolitik sichergestellt werden. Weitere Informationen zum Prozess konnen dem Corporate-Gover-
nance-Bericht des Geschéftsberichts 2025 entnommen werden.

HIAG ist als Unternehmen einer Vielzahl von Risiken ausgesetzt. Diese reichen vom Humankapital der
Mitarbeitenden liber Gegenparteirisiken bis hin zu objektspezifischen Risiken wie Altlasten, Schadstof-
fen oder sich verdndernden Kundenbediirfnisse. Hinzu kommen weitere relevante Risikofelder wie Fi-
nanzierungsrisiken oder Klimarisiken. Eine Ubersicht zu den relevantesten Risiken entlang der Wert-
schopfungskette findet sich auf Seite 11.

Eine umfassende Liste aller identifizierten Risiken ist dem internen Risikomanagement des Verwal-
tungsrats zu entnehmen. Die Grundlage hierzu bilden fundierte Analysen. Darunter fallen finanzielle,
rechtliche, gesellschaftliche sowie naturwissenschaftliche Analysen. Bei Bedarf kann der Verwaltungs-
rat zur Erstellung dieser Analysen auf interne und externe Unterstiitzung zuriickgreifen.

Uber das Interne Kontrollsystem (IKS) werden die entsprechenden Prozesskontrollen zur Uberpriifung
der praktischen Umsetzung der im Risikomanagement definierten Massnahmen sichergestellt. Die
Struktur des IKS wird in einem Framework beschrieben. Es deckt derzei die Bereiche Einkauf, Finanzen
und Rechnungswesen, IT, Liegenschaftsertrag, Asset-Management, Personalmanagement, Transaktio-
nen, Promotionsprojekte sowie Heiz- und Nebenkosten ab. Im Geschéftsjahr 2025 wurde zudem der
Bereich Nachhaltigkeit integriert.

Nachfolgend werden spezielle Risiken beispielhalft ausgefiihrt. Die Darstellung steht stellvertretend fiir
den Umgang mit den weiteren Unternehmensrisiken.

Mittels langfristiger und auf Nachhaltigkeit ausgerichteter Objektstrategien werden Erneuerungen, sich
wandelnde Nutzerbediirfnisse, physische und transitorische Klimarisiken und weitere immobilienspezi-
fische Risiken friihzeitig in die Liegenschaftsplanung integriert. Die Objektstrategien werden jahrlich
auf ihre Aktualitat gepriift. Bei Neubauprojekten legt HIAG Wert auf eine angemessene Nutzungsflexi-
bilitat. Dadurch sollen die Immobilien flexibler auf sich verdndernde Rahmenbedingungen angepasst
werden kdnnen. Gleiches gilt fiir die barrierefreie Zuganglichkeit, welche flichendeckend geméss den
geltenden Baunormen eingeplant und realisiert wird.

HIAG priift das Risiko in Geschaftsbeziehungen mit Lieferanten und weiteren Vertragspartnern
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sorgfaltig. Trotz Diversifikation und einem breit aufgestellten Geschaftsmodell stellen Ausfalle von Ge-
neral-, Totalunternehmen sowie einige Grossmietern ein Unternehmensrisiko dar. Deshalb wird dieser
Risikokategorie hohe Bedeutung zugemessen. Samtliche Hauptlieferanten und Grossmieter unterlie-
gen einer umfassenden Due-Diligence-Priifung. Risiken werden durch vertragliche Regelungen und Ga-
rantien minimiert. Zudem finden mit den grossen Gegenparteien regelmassige Gesprache statt.

Die Uiberwiegende Zusammenarbeit mit Schweizer Lieferanten (vgl. Seite 22) hilft, Risiken abzufedern
und Kommunikationswege zu vereinfachen. Die Beriicksichtigung lokaler Geschaftspartner starkt zu-
dem die lokale Verbundenheit und die lokale Akzeptanz der HIAG-Projekte.

Da die Zusammenarbeit zwischen HIAG und ihren Hauptlieferanten im Rahmen von Bauprojekten mit
Umweltauswirkungen verbunden ist, tibernimmt HIAG auch in diesem Bereich aktiv Verantwortung. So
werden Lieferanten zur Einhaltung umfassender Umweltauflagen verpflichtet. Der Verhaltenskodex fiir
Lieferanten spielt hierbei neben weiteren projektspezifischen Bestimmungen eine zentrale Rolle. Dazu
kommen die neu definierten Zielwerte fiir graue Treibhausgasemissionen in der Erstellungsphase (vgl.
Seite 58).

Ein zentrales Instrument zur Uberpriifung der Einhaltung dieser Vorgaben sind Baustellenkontrollen. Im
Jahr 2025 fiihrte HIAG insgesamt fiinf Kontrollen durch. Bei Verstéssen gegen umweltbezogene oder
andere Auflagen greifen generell abgestufte Eskalationsmechanismen gemass dem Verhaltenskodex
fiir Lieferanten. Zunachst wird das Gesprach mit dem betroffenen Geschéaftspartner gesucht, dabei
werden konkrete Verbesserungsmassnahmen mit Fristen vereinbart. Werden diese nicht eingehalten,
behalt sich HIAG das Recht vor, die Zusammenarbeit zu beenden. Bei schwerwiegenden Verstéssen
oder Straftaten erfolgt eine Trennung sowie eine allfillige Meldung an die zustidndigen Behdrden. In-
terne Schulungen und Instruktionen sorgen fiir dir Sensibilisierung und die Einhaltung dieser Standards.

Korruption stellt aufgrund des stabilen politischen und regulatorischen Umfelds in der Schweiz kein
vorrangiges Risiko dar. Dennoch gilt die Immobilienbranche aufgrund der hohen Finanzfliisse und In-
vestitionsvolumina als kritischer Sektor. Daher wird das Thema iiber interne Weisungen und Schulungen
aktiv adressiert. Zur Unterbindung der Korruption wurden umfassende interne Kontrollmechanismen
eingefiihrt. Die Effektivitédt dieser Kontrollen wird regelmassig iiberpriift.

Risiken im Zusammenhang mit dem Humankapital begegnet HIAG mit klar definierten Stellvertre-
tungsregelungen sowie umfassenden Prozess- und Projektdokumentationen. So wird sichergestelit,
dass bei personellen Ausféllen oder Veranderungen keine kritischen Wissens- oder Kompetenzver-
luste entstehen und die Kontinuitét der Geschaftsprozesse gewahrleistet bleibt.

Dariiber hinaus legt HIAG grossen Wert auf eine gezielte Personalentwicklung. Dies tragt nicht nur zur
langfristigen Bindung von Fachkréften bei, sondern reduziert auch Risiken im Zusammenhang mit Fach-
kraftemangel, Know-how-Verlust und reputationsbezogenen Themen.
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Die Empfehlungen der Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD) sind zu einem wei-
teren Eckpfeiler der Transparenzbemiihungen von HIAG geworden. Die Task Force wurde 2015 vom
Financial Stability Board (FSB) ins Leben gerufen. lhr Ziel ist es, Unternehmen dabei zu unterstiitzen,
die finanziellen Auswirkungen des Klimawandels besser zu verstehen und gegeniiber Investoren und
Aktionaren transparent zu kommunizieren.

Mit den 2017 publizierten Empfehlungen hat die Task Force einen freiwilligen Standard entwickelt, der
Unternehmen dabei unterstiitzt, die finanziellen Auswirkungen im Zusammenhang mit Klimarisiken und
-chancen aufzuzeigen. Diese Empfehlungen werden von HIAG seit der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung 2023 angewendet.

HIAG verfolgt ein Szenario, welches die Klimaziele des Pariser Abkommens beriicksichtigt. Dabei wer-
den neben Massnahmen, die unter direkter Kontrolle von HIAG stehen, auch Massnahmen unter Kon-
trolle der Lieferkette einbezogen (vgl. Zielwerte bei den Treibhausgasemissionen in der Erstellung,
Seite 58).

Da das Pariser Abkommen bereits in geltende Vorschriften und Gesetze eingeflossen ist, betrachtet
HIAG dieses Szenario als realistisch und verfolgt es entsprechend konsequent. Klimabezogene Chan-
cen und Risiken wurden somit vollstindig ins interne Risikomanagement der HIAG (vgl. Geschiftsbe-
richt 2025, Corporate Governance) integriert, sie werden gleichwertig wie andere Unternehmensrisiken
behandelt.

Der Gesamtverwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Beurteilung der verschiedenen Chancen und Risi-
ken sowie die strategische Ausrichtung der Nachhaltigkeitsarbeiten. Zur Identifikation und Bewertung
der klimabezogenen Risiken kann er auf interne und gegebenenfalls externe Ressourcen zuriickgreifen.
Die Schlussfolgerungen des Risikomanagements fli 1 anschli \d direkt in die strategischen Ar-
beiten des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung ein.

Die Transformation des HIAG-Portfolios hin zu nachhaltigeren, effizienteren und emissionsdrmeren Lie-
genschaften ist ein zentrales Element der strategischen Vorgaben des Verwaltungsrats. Hierzu kann
sich HIAG auf verschiedenste Grundlagen stiitzen, z. B. auf den Absenkpfad zur Reduktion der Treib-
hausgasemissionen, das Manifest Nachhaltiges Bauen sowie zahlreiche interne Nachhaltigkeitsrichtli-
nien. Weiter muss bei der Genehmigung von neuen Projekten dem Investitions- und Nachhaltigkeitsaus-
schuss dargelegt werden, inwiefern das Projekt zur Erreichung der Nachhaltigkeitsziele beitragt (vgl.
Seite 66). Die Verausserung von Objekten, die nicht in diese Strategie passen, ist ein weiteres Instru-
ment fiir die Transformation des HIAG-Portfolios.

Die Effizienz, die Resilienz und der Energieverbrauch der Liegenschaften von HIAG sollen fortlaufend
optimiert werden. Dabei geht HIAG davon aus, dass die damit verbundenen Mehrkosten langfristig
durch Effizienz- und Wertsteigerungen kompensiert werden koénnen. Technische Nachriistungen
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werden nach Mdglichkeit so geplant, dass sie kostenneutral oder positiv ausfallen. Aufgrund der stren-
gen gesetzlichen Bestimmungen sind die effektiven Mehrkosten, die liber die behordlichen Bestimmun-
gen hinausgehen, vergleichsweise gering. HIAG geht davon aus, dass diese Kosten liber die kommen-
den zehn Jahre bei schatzungsweise CHF 6 Mio. liegen. Damit ist das unternehmerische Risiko, das mit
dieser Strategie einhergeht, entsprechend gering. Weiter konnen die anfallenden Kosten im Rahmen
von nachhaltigen Finanzierungsinstrumenten genutzt werden (vgl. Seite 82) und dienen dem Unterneh-
men als Stiitze auf dem Kapitalmarkt. Alles in allem wird diese Strategie als dusserst robust einge-
schatzt. Vor dem Hintergrund der von HIAG erwarteten Verscharfung der Klimapolitik durch den Bund
misst HIAG den entsprechenden Massnahmen eine langfristig zunehmende Bedeutung bei.

Gemass den Schatzungen des CO2mpass, der intern zur Ausarbeitung des Absenkpfads zur Reduktion
der Treibhausgasemissionen genutzt wird, rechnet HIAG mit den folgenden Kosten zur Reduktion der
Treibhausgasemissionen. Aufgrund der Schatzungen sind die Zahlen als ungeféhre Richtwerte zu ver-
stehen. Die Kosten beinhalten auch die ohnehin anfallenden Ersatzkosten. Im Vergleich dazu liegen die
aktuellen Kosten fiir die CO2-Abscheidung aus der Atmosphére mithilfe von Direct Air Capture (DAC)
Verfahren bei 1000 bis 1'300 US-Dollar pro Tonne CO> ™.

Massnahme Ungeféhre Kosten pro jahrlich reduzierte Tonne CO.e
CHF 8'000/t CO2e - a

CHF 40°000/t COz¢ - a

Heizungsersatz

Gebéaudehiille

"https://ethz.ch/de/news-und-veranstaltungen/eth-news/news/2024/03/co2-aus-der-luft-filtern-bleibt-teurer-als-
erhofft.html
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Gemadss den auf Seite 13 festgehaltenen Strukturen spielen die Geschaftsleitung und der Fachverant-
wortliche Nachhaltigkeit bei der operativen Umsetzung der verschiedenen Nachhaltigkeitsarbeiten, in-
klusive der Analyse klimabezogener Chancen und Risiken, eine entscheidende Rolle. Uber die auf Nach-
haltigkeit ausgerichteten Verglitungsmodelle schafft der Verwaltungsrat entsprechende Anreize (vgl.
Geschaftsbericht 2025, Vergiitungsbericht). Die Geschéftsleitung und der Fachverantwortliche Nach-
haltigkeit stehen dem Verwaltungsrat bei der Ausarbeitung des Risikomanagements mit ihrem Fachwis-
sen unterstiitzend zur Seite (vgl. Seite 13). Das effiziente Zusammenspiel der verschiedenen Rollen si-
chert den Informationsfluss und die operative Verankerung der strategischen Arbeit. Die
Geschaftsleitung informiert den Verwaltungsrat in den periodischen Sitzungen des Veraltungsrats liber
den Fortschritt der Nachhaltigkeitsarbeiten und den Erreichungsgrad der avisierten Ziele.

Gemass dem aktuellen Company ESG Risk Rating von Sustainalytics hat HIAG eine geringe Risikoex-
position (Low Risk) gegeniiber den ESG-Risiken (Stand: 31.12.2025). Sowohl das Branchenrisiko als
auch die von HIAG getroffenen Massnahmen tragen zu dieser guten Bewertung bei.

Klimarelevante Optimierungsmassnahmen werden iiber die liegenschaftsspezifischen Objektstrate-
gien koordiniert. Diese beriicksichtigen neben dem physischen Standort auch Mieteranspriiche sowie
den Gebaudezustand. Erkenntnisse aus dem Risikomanagement sind hierfiir zentrale Grundlagen. Auch
bei Neuakquisitionen werden im Rahmen der Due-Diligence-Priifung anstehende Transformationskos-
ten mitberiicksichtigt (vgl. Seite 69).

Der langfristige Transformationsprozess ist von verschiedenen Faktoren wie den Bediirfnissen der Mie-
terinnen und Mieter sowie der Finanzierbarkeit abhdngig. Die Umsetzung der Massnahmen wird auf der
Grundlage der verschiedenen Rahmenbedingungen priorisiert. Relevante Rahmenbedingungen sind:

Kosten-Nutzen-Verhaltnis
Anstehende Sanierungszyklen
Mietvertrag

Langfristige Entwicklungsabsichten

N

Ausgehend von den langen Investitionszyklen bei Immobilien benétigen effiziente Transformationspro-
zesse Zeit. HIAG hat sich zum Ziel gesetzt, die betrieblichen Emissionen bis spatestens 2050 auf Netto-
Null zu reduzieren. Dies entspricht den nationalen Zielsetzungen gemass dem Bundesgesetz iiber die
Ziele im Klimaschutz, die Innovation und die Starkung der Energiesicherheit (KIG).

HIAG geht davon aus, dass die behordlichen Anforderungen an Bauprojekte weiter steigen werden und
fossile Energietrager langfristig verschwinden. Die Strategie ist darauf ausgerichtet, diese Erkenntnisse
vorzeitig in die Planung miteinfliessen zu lassen und internes Wissen stetig zu erweitern. Nachriistungen
und Optimierungen bestehender Anlagen werden weitsichtig geplant und schrittweise umgesetzt. Im
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Bereich der Treibhausgasemissionen ausserhalb der Kontrolle von HIAG hat das Unternehmen mit dem
neuen Scope-3-Inventar eine fundierte Grundlage fiir weitere Schritte und Reduktionsmassnahmen an-
gestossen.

Betreffend die Resilienz der Areale erwartet HIAG, dass insbesondere das Thema der Kiihlung weiter
an Bedeutung gewinnen wird. Schwerwiegende und akute physische Risiken kdnnen zurzeit nicht fest-
gestellt werden. Die hohen Anforderungen der schweizerischen Raum- und Siedlungsentwicklung be-
riicksichtigen physische Risiken wie Uberschwemmungen oder Massenbewegungen bereits seit Lan-
gerem. Dies schmailert die Exposition der HIAG-Areale gegeniiber den wegen des Klimawandels
zunehmenden physischen Risiken.

Die Verfiigbarkeit von Wasser fiir den Betrieb der Liegenschaften an den aktuellen Standorten wird
langfristig als unproblematisch eingeschétzt. Nach Einschidtzung von HIAG sind die steigenden Infra-
strukturkosten fiir die Wasserversorgung und -entsorgung ein grésserer Treiber fiir Effizienzmassnah-
men. Um die Infrastrukturkosten méglichst tief zu halten, adressiert HIAG die Themen bereits zu Beginn
der Planung. Aufgrund der grossflachigen Arealentwicklungen ist die Planung von Retentionsflaichen
zur Entlastung der Wasserinfrastruktur sowie zur positiven Beeinflussung des Mikroklimas deutlich ein-
facher und kostengiinstiger als in stark verdichteten urbanen Zentren.

Um kostspielige Nachriistungen zu vermeiden und die Liegenschaften langfristig gut zu positionieren,
handelt HIAG proaktiv. Instrumente wie das Manifest Nachhaltiges Bauen und weitere Richtlinien geben
die einzuhaltenden Grundsétze vor. So zum Beispiel auch betreffend die Themen Erstellungsenergie
(graue Energie), Kreislaufwirtschaft und Wiederverwertung.

Mit ihrer Solarstromoffensive und den bestehenden Wasserkraftwerken hat HIAG die Chance genutzt,
die Nachfrage nach griinem Strom in das Geschéftsmodell zu integrieren. Uber diese Aktivitdten kann
HIAG ihre Ertragsbasis im kleinen Rahmen steigern und einen Beitrag zum Ausbau der erneuerbaren
Energieproduktion leisten (vgl. Seite 46).

HIAG vertritt den Standpunkt, dass die TCFD-Empfehlung zur Ausarbeitung umfassender Szenarioana-
lysen fiir das Geschaftsmodell von HIAG keinen wesentlichen Mehrwert bringt. Die entsprechenden
Analysen sind - wo iiberhaupt relevant - bereits weitestgehend Bestandteil der gesetzlichen Bestim-
mungen und Entwicklungsanforderungen. So werden Themen wie das Mikroklima auf den Arealen ge-
mass den lokalen Gegebenheiten vorangetrieben. Dieses Vorgehen ist aus Sicht von HIAG effizient und
zielorientiert.

In den folgenden Tabellen werden eruierte Chancen und Risiken gemass den TCFD-Empfehlungen be-
schrieben. Weiter werden wesentliche Kennzahlen zur Beschreibung dieser Risiken festgehalten. Auf-
grund des starken Immobilienfokus und der Tatsache, dass HIAG ausschliesslich in der Schweiz tatig
ist, ist eine Aufschliisselung nach Sektoren und geographischen Gebieten nicht zielfiihrend.

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang
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Massnahmen

Physische Risiken

Zunahme extremer Wetterereignisse

relevanter Zeitraum:

1Jahr 5 Jahre 10 Jahre

Minderung der Aufenthaltsqualitat
- Hitzeperioden fiihren zur Uberhitzung der Areale
- Orkanartige Winde verursachen Sturmschaden

- Niederschlage und Uberschwemmungen verursachen Was-

serschaden
- Massenbewegungen (Murgange, Erdrutsche etc.) verursa-
chen Sachschaden an der Infrastruktur

- Kontinuierliche Standort- und Objektanalysen
- Berlicksichtigung von physischen Risiken bei Projekt-
planung und Sanierungen

Ubergangsrisiken

Falschinvestitionen in ineffiziente Technologien (insb.
bei der Reduktion der Treibhausgasemissionen)

relevanter Zeitraum:

1Jahr 5 Jahre 10 Jahre

Ineffiziente Kostenallokation

- Strategische Planung von energetischen Sanierungen
- Internes Know-how wurde ausgebaut

Wandelnde Kundenanspriiche

relevanter Zeitraum:

1Jahr 5 Jahre 10 Jahre

Hoéhere Leerstande

- Intensiver Austausch mit Mieterinnen und Mietern liber
personliche Gesprache und standardisierte Umfragen
—  Gemeinsame Projektplanung mit Kunden

Wandelnde Anforderungen seitens Investoren, Offent-
lichkeit und anderer Anspruchsgruppen

relevanter Zeitraum:

1Jahr 5 Jahre 10 Jahre

Misstrauen gegenuber den Aktivitaten von HIAG
- Verzdgerungen von Projekten
—  Zusétzliche regulatorische Vorgaben

- Intensiver Dialog mit allen Anspruchsgruppen
- Verankerung der Nachhaltigkeitsthematik im Unter-
nehmen

Regulatorische Eingriffe

relevanter Zeitraum:

1Jahr 5 Jahre 10 Jahre

Uberregulierung schrankt Handlungsfahigkeit ein
- Wirtschaftlichkeit von Projekten kann gefahrdet werden

- Aktives Monitoring der Gesetzgebung
- Direkter Austausch mit Behdrden

Kostenanstieg durch begrenzte Ressourcenverfiigbar-
keit bei Energiesparmassnahmen und Massnahmen zur
Reduktion der Treibhausgasemissionen

relevanter Zeitraum:

1Jahr 5 Jahre 10 Jahre

Ineffizientes Kosten-Nutzen-Verhaltnis

- Langfristige Planung
- Verhandlungen mit Lieferanten und Geschéftspartnern
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Kategorie Beschreibung Potenzielle Folgen Massnahmen
Markte Attraktive Projektférderungen liber Fordergelder und - Unterstiitzungsleistungen zur Umsetzung effizienter Losun- - Kontinuierliche und systematische Analysen der Finanzie-
nachhaltige Finanzierungen gen rungsmoglichkeiten
relevanter Zeitraum: - Nutzung nachhaltiger !:inanzieru'n'gsinstrumente mit grosserer
1 dahr 5 Jahre 10 Jahre Nachfrage und attraktiven Konditionen
Produkte und Ertrage durch Energieeigenproduktion - Einnahmen durch Energieeigenproduktion - Ausbau der installierten PV-Leistung
Dienstleistungen relevanter Zeitraum: - Griindung von HIAG Solar AG im Jahr 2021
1Jahr 5 Jahre 10 Jahre
Produkte und Wandelnde Kundenbediirfnisse - Erhohte Nachfrage flihrt zu tieferen Leerstanden — Intensiver Austausch mit Mieterinnen und Mietern tber
Dienstleistungen relevanter Zeitraum: - Erhohte Zahlungsbereitschaft persbr)liche Gespr'éche und Um.fragen
1 dahr 5 Jahre 10 Jahre - Gemeinsame Projektplanung mit Kunden
Resilienz Tiefere Versicherungspolicen dank resilienten - Kosteneinsparungen - Professionelle und langfristige Instandhaltung
Liegenschaften - Nachristungen von Infrastrukturen zur Schadenspraven-
relevanter Zeitraum: tion
1 Jahr 5 Jahre 10 Jahre
Ressourceneffizienz Erhéhung der Ressourceneffizienz - Kosteneinsparungen durch effizienten Einsatz von Erstel- - Einflihrung von Planungsinstrumenten (z. B. Manifest
relevanter Zeitraum: lungs- und Betriebsressourcen Nachhaltiges Bauen, Absenkpfad)
1Jahr 5 Jahre 10 Jahre
Effizienz Verbesserung der Beziehung zu den Anspruchsgruppen - Schnellere Planungsprozesse durch gegenseitiges Vertrauen — Intensiver Dialog mit allen Anspruchsgruppen
relevanter Zeitraum: - Tiefe Verankerung der Nachhaltigkeitsthematik im Unter-
1 Jahr 5 Jahre 10 Jahre nehmen
Effizienz Attraktive Arbeitgeberin - Herausragende und motivierte Mitarbeitende - Internes Personalmanagement

relevanter Zeitraum:

1Jahr 5 Jahre 10 Jahre

J

Hohe interne Effizienz

Erhebung und Verbesserung der Mitarbeiterzufriedenheit
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Die Erhebung dieser Daten erfolgt jahrlich und bildet eine zentrale Grundlage fiir die Erstellung des Ri-
sikomanagements. Die Kennzahlen fliessen direkt in die strategischen Planungs- und Investitionsent-
scheidungen ein und dienen der Uberwachung des Transformationspfads in Richtung eines klimakom-
patiblen Geschaftsmodells.

Durch die Integration dieser Kennzahlen in Strategie und Risikomanagement stellt HIAG sicher, dass
klimabezogene Aspekte systematisch in Entscheidungsprozesse und die langfristige Unternehmens-
entwicklung einbezogen werden.

Unternehmensfiihrung

Green Financing
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Themenfeld Relevante Kennzahlen = Berechnung Werte 2025 Werte 2024  Werte 2023  Werte 2022  Werte 2021 Derzeit angestrebte Zielwerte
Landnutzung Anteil zertifizierte Zertifizierte Gebaude im Be- 24 20 12 11 13 Neue Projekte sollen — wo sinnvoll - zertifiziert
Gebaude in % standsportfolio (exkl. Gebau- werden. Bis 2030 soll der Anteil zertifizierter Lie-
deenergieausweise), vgl. Seite genschaften im Bestandsportfolio auf 30% stei-
P I gen.
58
Wasser Wasserverbrauch in Wasserverbrauch der Liegen- 0.225 0.275 0.252 0.220 0.236 Wasserverbrauch muss auf regionale Verfligbar-
m3/m2esr schaften im Bestandsportfolio keit abgestimmt sein. Es werden keine absoluten
X ’ Ziele festgesetzt, da einzelne Branchen (z. B. Wa-
vgl. Seite 58 schereien) nicht benachteiligt werden sollen.
Ausrichtung auf Anteil erneuerbare Energiemix im 35 33 27 26 29 2050: 100% erneuerbar
erneuerbare Energie im Energiemix Bestandsportfolio, vgl. Seite
Energietrager und in % 42
Energieeffizienz — - - — - - n — -
THG-Emissioneninkg  Treibhausgasemissionen  im Scope 1: 3.1 Scope 1:3.8  Scope 1:4.1  Scope 1:50  Scope 1:6.7  Reduktion der Treibhausgasemissionen im Be-
COze/m?ers Bestandsportfolio unter ope- Scope 2: 1.0 Scope 2: 1.1 Scope 2:1.2  Scope 2: 1.1 Scope 2: 1.7 Ztélggiportfollo gemdss Nachhaltigkeitsziel
rativer Kontrolle, vgl. Seite 56 - Die Scope-1-Emissionen des Bestandsport-
folios werden auf Basis der Werte 2021 bis
zum Jahr 2035 pro m2esr um 85% reduziert.
- Die Scope-1- und -2-Emissionen des Be-
standsportfolios werden auf Basis der Werte
2021 bis zum Jahr 2035 pro m2egr um 65%
reduziert.
- Bis 2050 sind die Scope-1- und -2-Emissio-
nen des Bestandsportfolios netto O kg/ m2egr.
Installierte PV-Leistung  Ausbau der installierten 8.07 6.56 4.76 4.76 0.92 11 MWp installierte Leistung bis Ende 2027
in MWp PV-Leistung von HIAG Solar
AG
Energieintensitat im Be- Betriebsenergie des 56.0 54.3 50.2 58.1 70.9 2030: 60 kWh/m?2esr
trieb in kWh/m?eer Bestandsportfolios unter ope-
rativer Kontrolle, vgl. Seite 45
Risikoexposition ~ Sustainalytics Company Gemass Methodik von Low Risk Low Risk Low Risk Medium Risk  Medium Risk ~ Low Risk

ESG Risk Rating

Sustainalytics 2

2 https://www.sustainalytics.com/esg-ratings
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23 Transparenz und fairer Wettbewerb

GRI 2-16; GRI 2-24; GRI 2-25; GRI 2-26; GRI 2-27; GRI 205-3; GRI 206-1; GRI 417-2; GRI 417-3;
GRI 418-1

Als verldssliches Unternehmen, das im Interesse der Aktiondre und weiterer Anspruchsgruppen arbei-
tet, legt HIAG Wert auf verantwortungsvolle Geschéftsfiihrung, wirkungsvollen Datenschutz, Transpa-
renz, gute Reputation und ein langfristig ausgelegtes Geschaftsmodell.

Um dies sicherzustellen, hilt sich HIAG an die gesetzlichen Vorgaben und ergreift dariiber hinaus zahl-
reiche freiwillige Massnahmen. Mit einer transparenten proaktiven Kommunikation und dem regelmas-
sigen Dialog mit den Anspruchsgruppen scharft HIAG das Versténdnis fiir das Geschaftsmodell und
festigt das Vertrauen in das Unternehmen und seine Vertreter. Die eigenen Anspriiche an professionelle
und redliche Arbeit sowie fairen Wettbewerb sind in den Verhaltenskodizes festgehalten, deren Einhal-
tung vom General Counsel der HIAG liberwacht wird. Er steht allen Interessierten bei Fragen zur prak-
tischen Anwendung zur Verfiigung.

Im Jahr 2022 wurde ein anonymes Whistleblowing-Formular auf der Corporate-Website aufgeschaltet.
Mit dem Formular konnen Hinweise oder Verdachtsfélle von Verstéssen gegen Kodizes, Vereinbarun-
gen, Gesetze und sonstige Verpflichtungen gemeldet werden. Diese Meldungen kdnnen beispielsweise
das Fehlverhalten von Mitarbeitenden und Geschaftspartnern, Hinweise auf Kinder- und Zwangsarbeit
oder Verletzungen der Menschenrechte entlang der Lieferkette umfassen. Eingehende Hinweise wer-
den vertraulich gepriift. Wird ein Verstoss festgestellt, sucht HIAG das Gesprach mit dem bzw. den Be-
troffenen und vereinbart gemeinsam Massnahmen zur Verbesserung mit einer klaren Umsetzungsfrist.
Sollten diese nicht wie vereinbart umgesetzt werden, behalt sich HIAG das Recht vor, die Geschaftsbe-
ziehung zu beenden. Bei schwerwiegenden Verstossen kann HIAG die Geschéftsbeziehung sofort be-
enden. Straftaten werden den zusténdigen Beh6rden gemeldet. Im Geschéaftsjahr 2025 sind keine Mel-
dungen liber das Formular eingetroffen. Der General Counsel informiert den Verwaltungsrat periodisch
liber die Zahl der eingegangenen Meldungen.

Zur Einhaltung von Gesetzen und Vorschriften kann festgehalten werden, dass im Geschéaftsjahr 2025

— keine bestétigten Korruptionsfalle im Zusammenhang mit der Arbeit von Angestellten der HIAG vor-
liegen,

— keine o6ffentlich-rechtlichen Verfahren im Zusammenhang mit Korruption gegen HIAG oder Ange-
stellte der HIAG eingeleitet wurden,

— keine 6ffentlich-rechtlichen Verfahren im Zusammenhang mit der Verletzung von Umweltschutzge-
setzen oder Arbeitnehmerrechten gegen HIAG oder Angestellte der HIAG eingeleitet wurden,

— keine hdngigen Rechtsverfahren aufgrund von wettbewerbswidrigem Verhalten oder Verstéssen
gegen das Kartell- und Monopolrecht, bei denen HIAG eine beteiligte Partei war, eingeleitet wurden,

— keine Verstésse gegen Vorschriften und freiwillige Verhaltensregeln im Zusammenhang mit den
Produkt- und Dienstleistungsinformationen und der Kennzeichnung gegen HIAG vorliegen,

Anhang 77
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— keine Verstosse gegen Vorschriften und freiwillige Kodizes im Bereich Gesundheits- und Arbeits-
schutz gegen HIAG vorliegen,

— keine Verstdsse gegen Vorschriften und freiwillige Verhaltensregeln im Zusammenhang mit Marke-
ting und Kommunikation, einschliesslich Werbung, Verkaufsférderung und Sponsoring, gegen HIAG
vorliegen,

— keine Hinweise zu Datenverlust oder -diebstahl vorliegen und auch keine Beschwerden in Bezug auf
die Verletzung des Schutzes der Kundendaten eingegangen sind und

— gegen HIAG keine Bussgelder oder nicht-monetére Sanktionen aufgrund von Verstéssen gegen ge-
setzliche Vorschriften in den Bereichen Umwelt, Soziales oder Wirtschaft verhangt wurden.

Da sich die aktuellen Prozesse zur Sicherstellung einer verantwortungsvollen Geschéftsfiihrung sowie
von Transparenz, Datenschutz, Reputation und des langfristigen Geschaftsmodells bewahren und keine
Beanstandungen bekannt sind, sieht HIAG keinen Handlungsbedarf, die Systeme massgeblich zu ver-
andern. Kleinere Anpassungen und Optimierungen werden im Rahmen des Tagesgeschafts jedoch kon-
tinuierlich gepriift und umgesetzt.

Weitere Informationen zum Thema verantwortungsbewusstes Geschéaftsgebaren sind den Seiten 22,
24 und 66 zu entnehmen.

Der Verwaltungsrat der HIAG hat die Berichterstattungspflicht geméss den neuen gesetzlichen Best-
immungen nach Art. 964 OR (Gesetze lber die Transparenz beziiglich nicht-finanzieller Belange und
der Sorgfaltspflichten und Transparenz beziiglich Mineralien und Metallen aus Konfliktgebieten und
Kinderarbeit) gepriift. Er stellt fest, dass keine Berichterstattungspflicht vorliegt. Die Griinde hierfiir
sind:

— Die Anzahl Mitarbeitende liegt deutlich unter 500 Vollzeitstellen.

— Die von HIAG gefertigten Produkte und Dienstleistungen sind nicht unter offensichtlichem Einsatz
von Kinderarbeit hergestellt worden.

— Es gibt keinen begriindeten Verdacht, der auf Kinderarbeit entlang der Lieferkette hindeutet.

— HIAG liberschreitet die festgesetzten Einfuhr- und Bearbeitungsmengen der relevanten Mineralien
und Metalle gemass VSoTr nicht.
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24 Nachhaltigkeitsbewertungen

Die Nachhaltigkeitsarbeit von HIAG wird von verschiedenen Organisationen bewertet. Die Ergebnisse
widerspiegeln den Umfang der geleisteten Nachhaltigkeitsarbeit und zeigen weiteres Verbesserungs-
potenzial auf. HIAG strebt eine kontinuierliche Verbesserung der erzielten Bewertungen an. Dabei fo-
kussiert sich HIAG primar auf das Schweizer Nachhaltigkeitsrating von Inrate sowie die Ratings von
GRESB. Eine Erweiterung der Liste der fiir HIAG und ihre Anspruchsgruppen relevanten Ratings wird
jahrlich gepriift.

@hrate

Bewertung: B (Skala A+ bis D-)

Inrate ist eine unabhéangige Schweizer Nachhaltigkeits-Ratingagentur. Mit dem Sustainability Assess-
ment generiert Inrate eine branchenspezifische Benchmark. Ausgehend vom iiberdurchschnittlich guten
Ergebnis qualifiziert sich HIAG erneut fiir den SPI ESG-Index der SIX. Fiir die Aufnahme in den Index sind
die Ergebnisse aus dem Inrate Sustainability Assessment ausschlaggebend.

+ " GRESB
<4

Bewertung Real Estate Assessment 2025:
Development: 84 von 100 Punkten, Green Star
Standing Investments: 77 von 100 Punkten, Green Star

Public Disclosure Level 2024: A (Skala A bis E)

GRESB ist das fiihrende Nachhaltigkeitsrating fiir die Inmobilienbranche. Im Jahr 2022 nahm HIAG erst-
mals an den GRESB Real Estate Assessments (Standing Investments und Development) teil.

Unternehmensfiihrung Green Financing
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Great
Place
To

Work.

Zertifiziert
NOV 2025-NOV 2026
SCHWEIZ

Zertifiziert (November 2025 bis November 2026)

Seit mehr als 30 Jahren erhebt und analysiert Great Place To Work® Daten, um die Arbeitsplatzkultur
von Organisationen zu messen. Das Unternehmen bewertet auch zahlreiche Schweizer Immobilienun-
ternehmen. Mit der Zertifizierung werden Unternehmen ausgezeichnet, die in der anonymen Mitarbei-
terumfrage gute Zustimmungswerte erhalten. Die Bewertung wird periodisch aktualisiert.

Corporate ESG

Performance

RATED BY

ISS ESGE

Corporate Rating 2025: C

Das ISS ESG Corporate Rating basiert auf einem sektorspezifischen Best-in-Class-Ansatz und ordnet
Unternehmen auf einer Skala von A+ (beste Bewertung) bis D- (schlechteste) ein. Unternehmen ober-
halb der jeweiligen Branchen-Prime-Schwelle erhalten den Status Prime.
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25 Mitgliedschaften in Verbanden und Interessengruppen

GRI 2-28

Wahrend des Geschéftsjahrs 2025 war HIAG Mitglied folgender Verbande und Interessengruppen:

— Aabachgenossenschaft Uster

— Aargauische Industrie- und Handelskammer

— Aargauische Industrie- und Handelskammer, Region Brugg
— Association des professionnels de la Zone Intercommunale Meyrin, Satigny, Vernier (A.Z.1.)
— Association Horizon Léman

— Chambre de Commerce, d’Industrie et des Services de Genéve
— Chambre Genevoise Immobiliére

— Club de Bale

— Creditreform

— Design Build Switzerland

— Entwicklung Schweiz

— European Public Real Estate Association (EPRA)

— Forum Energie Ziirich

— Geschaftsberichte-Symposium AG

— Gewerbe Region Biberist

— Gewerbeverein Wetzikon

— GRESBB.V.

— Handel Schweiz

— Handelskammer beider Basel

— HEV Hauseigentiimerverband Bezirk Hinwil

— HEV Hauseigentiimerverband Dietikon-Urdorf

— IG Kleinwasserkraft Glarnerland

— Interessensgemeinschaft privater professioneller Bauherren (IPB)
— Solothurner Handelskammer

— Standortférderung espaceSOLOTHURN

— Standortférderung Ziirioberland

— Statistisch-Volkswirtschaftliche Gesellschaft Basel

— SVIT beider Basel

— SVIT Romandie

— Swiss Lean Construction Institute

— Swiss Small Hydro

— VAP - Verband der verladenden Wirtschaft

— Verein Geothermische Kraftwerke Aargau

— Verein umnutzer.ch

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang

Verein Winzerfest Dottingen
Verein Wydekantine

VIS Verband Immobilien Schweiz
Wirtschaftsforum Zurzibiet
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Green Financing

Guter Zugang zum Kapitalmarkt ist fiir die Realisierung unserer Vorhaben
von zentraler Bedeutung.

Deshalb legen wir grossen Wert auf den Austausch mit unseren Investoren.
Mit unserer Finanzierungsstrategie ernten wir die Friichte unserer
Nachhaltigkeitsarbeit.

Zusammen mit unseren Partnern tragen wir aktiv zu einer nachhaltigeren
Zukunft bei, indem wir innovative Wohn- und Arbeitsraume schaffen und die
langfristige Wettbewerbsfahigkeit von HIAG sichern.

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang ‘
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Stefan Hilber

Mitglied der Geschéftsleitung,
CFO
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Green Financing

Im Januar 2025 emittierte HIAG den ersten Green Bond in ihrer Firmengeschichte. Er basiert auf dem
im Jahr 2023 erarbeiteten «Green Financing Framework». Mit diesem kdnnen griine Anleihen ausgege-
ben und griine Kredite aufgenommen werden. Zu Beginn des Jahres 2026 wurde ein zweiter Green
Bond im Umfang von ebenfalls CHF Mio. 100 emittiert.

Als weiteres Instrument zur nachhaltigen Finanzierung unterzeichnete HIAG am 25. August 2023 eine
auf Nachhaltigkeit ausgerichtete, kommittierte syndizierte Kreditlinie (Sustainability-Linked Loan). Die
Syndikatskreditlinie hat ein Volumen von CHF 500 Mio. und eine Laufzeit von 5 Jahren. Eine Gegeniiber-
stellung der beiden Instrumente ist nachfolgender Graphik zu entnehmen.

Wahrend Finanzierungen iiber das «Green Financing Framework» ausschliesslich zur Finanzierung oder
Refinanzierung von griinen Vermégenswerten und Projekten eingesetzt werden kdnnen, basiert der
Syndikatskredit auf Zielvereinbarungen mit den Bankpartnern. Hierzu haben HIAG und das Syndikat
Nachhaltigkeitszielwerte definiert, die von einer unabhangigen Stelle gepriift wurden. Werden die jéhr-
lichen Zielwerte nicht erreicht, steigen die angewendeten Margen zulasten von HIAG.

HIAG wird im Rahmen der jahrlichen Nachhaltigkeitsberichterstattung einen Bericht zur Verwendung
der Erlése aus griinen Finanzierungen sowie zur Einhaltung der im «Green Financing Framework» ge-
nannten Verwendungskriterien publizieren. Die Berichterstattung wird umgesetzt, solange Finanzierun-
gen im Zusammenhang mit dem «Green Financing Framework» ausstehen. Der Bericht enthalt Informa-
tionen zur Verwendung (Allokationsbericht, Seite 84) und zur Wirkung (Wirkungsbericht, Seite 86) der
eingesetzten Erlose aus griinen Finanzierungen.

Mit griinen und nachhaltigen Finanzierungen verbessert HIAG den Zugang zu kapitalstarken Investoren
mit klar definierten ESG-Mandaten. Durch die Ausweitung des Investor- und Kauferspektrums kann eine
breitere Nachfragebasis zur Finanzierung der nachhaltigen Entwicklungsprojekte von HIAG erschlos-
sen werden. Dies fiihrt potenziell zu attraktiveren Finanzierungskonditionen sowie héheren Platzie-
rungsvolumina.

Unternehmensfiihrung

=

nachhaltig ausgerichtete,
kommittierte Syndikatskreditlinie

CHF Mio. 200 von 500

Zinserhdhungen beim Verfehlen
der jahrlichen Nachhaltigkeitsziele

ESG

jahrlich, an die Mitglieder des
Syndikats

Sustainability Linked Loan
Principles (LMA)

v

Instrument

in Anspruch
genommen zum
31.12.2025

Idee

Fokus

Berichterstattung

Standard

externe Priifung des
Frameworks
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Green Financing Framework:
Konditionen fiir die Ausgabe von
griinen Anleihen und Darlehen

CHF Mio. 100

Finanzierungserlose miissen
durch griine Vermodgenswerte
gedeckt sein

Umwelt
jéhrlich, 6ffentlich

Green Bond Principles (ICMA),
Green Loan Principles (LMA)
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Entwicklung des Anteils nachhaltiger und griiner Fremdfinanzierung zwischen den Jahren 2021 und 27 Green Bond Report 2025
2025:
Der Green Bond basiert auf dem in Jahr 2023 erarbeiteten «Green Financing Framework». Dieses wurde
in Ubereinstimmung mit den im Jahr 2021 von der International Capital Market Association (ICMA) publi-
zierten Green Bond Principles (GBP) und den im Jahr 2023 von der Loan Market Association (LMA)
38% publizierten Green Loan Principles (GLP) erarbeitet. Das Framework hat eine unabhangige Second
Party Opinion (SPO) durch ISS ESG durchlaufen. Das Framework und die SPO sind online abrufbar.
32% Gleiches gilt fiir den Prospekt zum Bond.

Gemass dem Framework sind nachfolgende Forderkriterien vorgesehen:
—  Griine Gebaude
- Energieeffizienz
- Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzungen
- Erneuerbare Energien

0% 0% 0% Griine Anleihe Januar25
Kotierung SIX Swiss Exchange

2021 2022 2023 2024 2025 Valorennummer 138'119'710
ISIN CH1381197107

N Anteil nachhaltiger oder griiner Finanzierung in % Liberierungsdatum 23. Januar 2,025

Volumen CHF 100 Mio.
Riickzahlung 23. April 2030
Verzinsung 1.42% p.a. zahlbar jahrlich am 23. April

- Prospekt zur Griinen Anleihe Januar25

- Green Financing Framework

- Second Party Opinion zum Green Financing Framework



https://www.hiag.com/media/4yehydvc/20250120_hiag-prospectus-green-bond-2.pdf
https://www.hiag.com/media/2ehnjtzz/green-financing-framework-de.pdf
https://www.hiag.com/media/cv4ldsfv/second-party-opinion-spo-de.pdf
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Der CEO, CFO sowie der Fachverantwortliche Nachhaltigkeit von HIAG sind fiir die Bewertung und Aus-
wahl geeigneter Projekte zustandig. Wenn ein forderfahiger griiner Vermdgenswert oder ein solches
Projekt nicht mehr als «griin» qualifiziert oder wenn das zugrunde liegende Projekt oder der Vermo-
genswert verdussert wird oder verloren geht, muss der entsprechende Erl6s zeitnah liber andere for-
derfahige griine Vermdgenswerte oder Projekte kompensiert werden. Die Mittel konnen auch wahrend
der Laufzeit einer griinen Finanzierung auf andere griine Vermégenswerte oder Projekte umgeschichtet

werden.

Per 31. Dezember 2025 ist der Erlos des durch HIAG emittierten Green Bonds wie folgt investiert:

Kategorie Vermoégenswert/Projekt Forderkriterium Volumen in CHF Mio.
(allozierf)

Grline Geb&ude HIVE 1; Meyrin Minergie (GE-1755)

HIVE 2; Meyrin Minergie (GE-1417/1418)

Fahrwerk Winterthur Minergie-Eco (prov.) (ZH-

413-ECO)

Total- 132.44
Energieeffizienz - - 0.00
Vermeidung und Ver- - - 0.00
minderung der Um-
weltverschmutzungen
Erneuerbare Energien - - 0.00
Total: >100.00

gepriifte Zahl, weitere Informationen auf Seite 87
Art der Finanzierung per 31.12.2025:
Anteil allokierte Erldse aus dem Green Bond 100%
Anteil nicht allokierte Erlése aus dem Green Bond 0%
Anteil neuer Finanzierungen von Investitionen 34%
Anteil Refinanzierungen von bestehenden Finanzierungen 66%
Der Marktwert der drei Vermdgenswerte (Hive 1, Hive 2 und Fahrwerk) belduft sich per 31. Dezember

2025 auf CHFm 132.44. Somit libersteigt er das Volumen der eingesetzten griinen Mittel.

Unternehmensfiihrung
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Das Gebaude «Hive 1» an der Route du Nant-d’Avril 150 in Meyrin (GE) ist eine moderne Gewerbeliegen-
schaft in der Genfer Agglomeration. Errichtet im Jahr 2019, bietet das Objekt grossziigige Biirofldchen
von insgesamt 7°762 m?, erganzt durch Lagerbereiche sowie attraktive Aussenflachen, inklusive Aus-
senparkplatzen. Das Gebaude ist Teil des nachhaltig gestalteten Arbeitsareals «The Hive» am Rande
der Stadt Genf, dessen Entwicklung noch im Gange ist.

Das Minergie-zertifizierte Gebaude (GE-1755, vom 8.4.2020) wird von einer markanten Metallstruktur
und einem grossen, lichtdurchfluteten und begriintem Atrium mit Glasdach gepragt. Die Warmeversor-
gung wird liber eine effiziente Warmepumpe sowie zusédtzliche Abwarme aus dem hauseigenen
Datacenter sichergestellt. Die Warmepumpe ist an einer innovativen Grundwasserschleife der Services
Industriels de Genéve (SIG) angeschlossen.

Das Gebaude befindet sich auf einem Baurechtsgrundstiick mit einer Laufzeit bis mindestens 2073 und
Verlangerungsoption.

Green Financing
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Das Gebaude «Hive 2» an der Route du Nant-d’Avril 154 in Meyrin/Route du Nant-d’Avril 156 in Satigny
ist eine Minergie-zertifizierte (GE-1417/1418, vom 17.11.2017) Gewerbeimmobilie auf dem nachhaltig aus-
gerichteten HIAG-Areal «The Hive» am Rande der Stadt Genf.

Das Gebaude wurde im Jahr 2017 errichtet und bietet rund 77909 m2 Mietflache. Diese besteht liberwie-
gend aus Biiroflachen, erganzt durch Gastronomieflichen, Lagerbereiche sowie Einstellhallen- und
Aussenparkplatze.

Das Gebaude verfiigt iber eine PV-Anlage (20 kWp) im Besitz der HIAG. Analog dem Gebzude «Hive 1»
erfolgt die Warmerzeugung iiber eine effiziente Warmepumpe, welche an einer innovativen Grundwas-
serschleife der Services Industriels de Genéve (SIG) angeschlossen ist.

Das Gebaude befindet sich auf einem Baurechtsgrundstiick mit einer Laufzeit bis mindestens 2075 und
Verlangerungsoption.
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Der mehrstockig befahrbare Gewerbebau «Fahrwerk» an der Technoramastrasse 15 in Winterthur (ZH)
wurde im Friihjahr 2025 fertiggestellt. Das provisorisch Minergie-ECO-zertifizierte Gebadude (ZH-413-
ECO, vom 27.9.2023) ist ein Vorzeigeprojekt fiir die Verdichtung von Gewerbeflachen. Die definitive
Minergie-ECO-Zertifizierung erfolgt mit dem Abschluss der grosseren Mieterausbauten, die das Zerti-
fikat ebenfalls beriicksichtigt.

Das Gebaude ist mit Photovoltaikanlagen auf Dach (308 kWp) und Fassade (125 kWp) sowie einer Dach-
begriinung ausgestattet. Die Photovoltaikanlage ist im Besitz des Joint Ventures HIAG Solar AG. Die
Beheizung erfolgt liber eine effiziente Luft-Wasser-Warmepumpe.

Die Liegenschaft bietet einen Nutzungsmix aus Gewerbe- und Industrieflichen sowie kleineren Ver-
kaufs-, Lager- und Biiroflachen. Dazu kommen 53 Innen- und 54 Aussenparkplatze. Die vermietbare
Gesamtflache liegt bei rund 14’556 m2.

3 https://media.ssrei.ch/REIDA_CO2_Launch_Gesamtprasentation_2024_VE.pdf
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Die Erl6se aus der griinen Anleihe wurden zur Finanzierung und Refinanzierung von Projekten verwen-
det, die im Vergleich zum durchschnittlichen Gebaudebestand Einsparungen von 359 Tonnen CO,e er-
moglichen.

Die Gegeniiberstellung zu aussagekriftigen Referenzwerten erweist sich in der Praxis als anspruchs-
voll. Im Sinne der Transparenz wird auf die 6ffentlich zuganglichen REIDA Benchmarkdaten verwiesen.
Gemass dem Benchmark 2023 hatten die Geb&dude aus dem REIDA Universum eine Energieintensitat
von 97.6 kWh/m? und eine Emissionsintensitét von 13.5 kg COze pro m?esr 3.

Energieeffizienz

Vermogenswert Betriebsenergie* in MWh Betriebsenergie* total kWh pro m?esr

Hive 1, Hive 2, Fahrwerk 1'950 71

* Exklusiv COz-neutrale Umweltwérme

Treibhausgasemissionen

Vermdgens-  Scope-1 Scope-2 Scope-3.13 Emissionen in kg Emissionen Einsparungen

werte kg COze kg COze kg COze CO2e pro m?ger Referenz' in kg in Tonnen
CO2e pro m2esr

Hive 1,

Hive 2, 0 970 10’806 0.43 13.5 359

Fahrwerk
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GEGENSTAND DER PRUFUNG

Innerhalb des Geltungsbereichs des Green Bond Frameworks von HIAG hat Swiss Climate uberpruft, ob die fur die
zugeordneten Vermogenswerte festgelegten Anforderungen erfullt sind. Die Prufung von Swiss Climate umfasste die
Erfullung der Anforderungen an die Liegenschaften hinsichtlich Zertifizierungen (Minergie, SNBS, DGNB, GEAK), ener-
getischer Sanierungen, Massnahmen zum Ersatz von Heizsystemen sowie der Produktion erneuerbarer Energien. Zu-
dem wurde beurteilt, ob die Liegenschaften das definierte finanzielle Volumen von CHF 100 Millionen im Berichtsjahr
2025 erfullen.

BEFUNDE UND SCHLUSSFOLGERUNG

Swiss Climate bestatigt, dass die folgenden drei Liegenschaften von HIAG die Anforderungen des Green Bond Frame-
works von HIAG erfullen und dass der Marktwert dieser drei Vermogenswerte per 31. Dezember 2025 CHF 132.44
Millionen betragt. Damit tbersteigt er das Volumen der zugewiesenen granen Mittel von CHF 100 Millionen

— HIVE 1 (in Meyrin, CH),

— HIVE 2 (in Meyrin, CH) und

—  Fahrwerk (in Winterthur, CH)

Bern, 09. Februar 2026

Leitende Auditorin: Interne Review:

2\ (*/\\\OL‘Q\
01'—"”% -

Luka Blumer, Swiss Climate Jennifer Wioka, Swiss Climate

Bern — Geneva — Zurich — Hamburg  contact@swissclimate.ch www .swissclimate.ch +41 31343 03 30
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Anhang

28 Erlauterungen zur Erhebung der Verbrauchs- und Emissionsdaten des Immobilienportfolios

Seit dem Geschéftsjahr 2021 erhebt und publiziert HIAG Verbrauchs- und Emissionsdaten des Immobi-
lienportfolios. Die in diesem Anhang beschriebenen Erhebungsmethoden zielen darauf ab, die Versténd-
lichkeit der publizierten Daten zu verbessern und die Transparenz zu erhdhen.

Die Verbrauchs- und Emissionsdaten werden jahrlich unter der Verantwortung des Nachhaltigkeitsver-
antwortlichen der HIAG gemass den Definitionen des GHG Protocol (operativer Kontrollansatz) erho-
ben. Seit 2023 werden ausgewéahlte Kennzahlen einer externen Priifung (Moderate-Level Assurance)
unterzogen. Der dazugehorige Priifbericht ist auf Seite 92 publiziert.

HIAG fokussiert sich bei der Berichterstattung zu den Verbrauchs- und Emissionsdaten ihrer Liegen-
schaften auf Liegenschaften unter ihrer operativen Kontrolle. Seit 2024 werden auch die Verbrauchs-
und Emissionsdaten des Entwicklungsportfolios ausgewiesen. Die Unterteilung des Portfolios in Be-
stands- und Entwicklungsliegenschaften ist aus dem im Geschéftsbericht publizierten Liegenschafts-
spiegel ersichtlich. Wahrend Bestandsliegenschaften langfristig vermietet und bereits entwickelt wur-
den, befinden sich Entwicklungsliegenschaften im Transformationsprozess.
Entwicklungsliegenschaften umfassen Objekte im Bau sowie Objekte im Planungs- und Konzeptions-
prozess. Oftmals werden Objekte in Form einer Ubergangsnutzung vermietet. Liegenschaften, die nicht
unter operativer Kontrolle der HIAG liegen, werden nur eingeschrankt gemonitort. Dieses Vorgehen ba-
siert auf dem operativen Kontrollansatz gemass GHG Protocol. Dazu zahlen Liegenschaften, die einem
Triple-Net-Vertragsverhaltnis unterliegen, oder Liegenschaften, bei welchen der Energieeinkauf direkt
liber den Mieter abgewickelt wird. Solche Vertragsverhaltnisse sind insbesondere bei gewerblichen Sin-
gle-Tenants verbreitet. Da HIAG bei diesen Liegenschaften keinen direkten Zugriff auf die Verbrauchs-
daten hat, werden die Daten fiir die Erhebung der Mieterverbrauche und der damit verbundenen Scope-
3-Emissionen in der Regel geméass Nutzungszweck und SIA-Normwerten geschatzt.

Anhang ‘ 89
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Werden Liegenschaften im Verlauf des Kalenderjahres gekauft oder verkauft, ist die effektive Verbleib-
dauer im jeweiligen Portfolio fiir die Berichterstattung ausschlaggebend. Die dazugehérigen Flachen
werden entsprechend der relevanten Zeitdauer gewichtet. Bei Umklassierungen zwischen dem Be-
stands- und dem Entwicklungsportfolio ist die Klassierung zum 31. Dezember massgeblich.

Portfoliozusammensatzung 2025 auf Basis der Energiebezugsflache:

27%

52%

Bestandsportfolio unter operativer Kontrolle
H Bestandsportfolio ohne operative Kontrolle
Entwicklungsportfolio unter operativer Kontrolle
M Entwicklungsportfolio ohne operative Kontrolle
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Die Erhebung der Verbrauchs- und Emissionsdaten erfolgt gemass dem marktbasierten Ansatz auf der
Grundlage der Abrechnungen der Energieversorger. Wo méglich, beziehen sich die Rechnungen auf das
Kalenderjahr der Berichterstattung. Aus terminlichen Griinden liegen zum Zeitpunkt der Datenerhebung
oftmals noch nicht alle Abrechnungen des relevanten Kalenderjahres vor. In solchen Féllen weichen die
rapportierten Daten vom effektiven Jahr der Berichterstattung ab, weshalb auf die jeweils aktuellste
Periode lber zwolf Monate zuriickgegriffen wird. Dies bedeutet, dass die verwendeten Daten nicht
exakt dem genannten Jahr der Berichterstattung entsprechen. Liegen in Ausnahmefallen (beispiels-
weise aufgrund von Transaktionen) keine oder nur unzureichende Abrechnungszeitraume vor, kann auf
Schéatzwerte oder Hochrechnungen zuriickgegriffen werden.

—  Fiir Heiz6l werden samtliche Einkaufe im Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember beriicksichtigt.
—  Fiir alle anderen Verbrauchsmedien werden die aktuellsten verfiigbaren Daten liber 12 Monate be-
riicksichtigt.
- Liegt fiir einen Messpunkt keine vollstandige 12-Monats-Datenreihe vor (inkl. Beriick-
sichtigung historischer, inaktiver Zahler), erfolgt eine lineare Skalierung auf 12 Monate.
- Bestehen begriindete Zweifel an der Plausibilitat dieser Hochrechnung, insbesondere
bei Warmeverbrauchen mit saisonalen Schwankungen, werden Schatzungen vorgenom-
men.
—  Bei Zu- oder Verkaufen von Liegenschaften erfolgt die Beriicksichtigung der Verbrauche anteils-
massig entsprechend dem Besitzzeitraum im Berichtsjahr.

Zur Erhebung der Treibhausgasemissionen durch entwichene Kiihimittel aus Klimaanlagen, Warme-
pumpen und weiteren Anlagen stiitzt sich HIAG auf interne Inventare. Zurzeit umfasst dieses Inventar
weniger als 15 Anlagen. Daher geht HIAG davon aus, dass entwichene Kiihimittel vernachlassigt werden
konnen. Die Gerate des Inventars werden regelmassig und fachgerecht gewartet. Sollte bei diesen War-
tungen festgestellt werden, dass relevante Kiihimittelmengen entwichen sind, werden diese in die Be-
richterstattung aufgenommen. Zurzeit liegen jedoch keine Informationen zu entwichenen Kiihimitteln
vor.

Zur Berechnung der Emissionen aus dem Immobilienportfolio greift HIAG auf die Emissionsfaktoren von
Intep " zuriick. Die aggregierten Emissionsdaten in CO.e werden fiir das Bestandsportfolio in Bezug zur
Energiebezugsflache (m?%sr) geméass SIA 380 ausgewiesen. Es werden alle relevanten Treibhausgase

4 https://intep.com/wp-content/uploads/2024/09/Bericht_Treibhausgas-Emis-
sionsfaktoren_Gebaeudesektor KBOB_GHG-Protocol.pdf, V2.0
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gemiss IPCC (2013) ** beriicksichtigt (CO2, CHa, N2O, HFCs, SFs und NF3). In Ubereinstimmung mit der
branchenweiten Handhabung und gestiitzt auf den Corporate Value Chain (Scope 3) Accounting and
Reporting Standard ® des GHG Protocol werden Energiebeschaffungen fiir vermietete Objekte unter
Kontrolle von HIAG dem Scope-1und -2 von HIAG angerechnet.

Die Abrechnungen der Energieversorger werden in einem vom externen Dienstleister anevo AG bereit-
gestellten Tool aufgearbeitet. Zur Gewahrleistung der Datenqualitat erfolgen verschiedene Stichpro-
benpriifungen auf Vollstandigkeit und Korrektheit. Auffillige Daten werden mit dem Asset-Management
sowie der internen Bewirtschaftung analysiert. Bei Bedarf wird Kontakt mit dem Energieversorger auf-
genommen. Dieses mehrstufige Verfahren zur Sicherung der Datenqualitét dient dazu, Erhebungsfehler
nach Méglichkeit zu vermeiden.

HIAG fiihrt bei der Berichterstattung zu den Verbrauchs- und Emissionsdaten bewusst keine Klimakor-
rekturen durch. Warmere oder kaltere Wintermonate kénnen in der Konsequenz zu Schwankungen bei
den jahrlich rapportierten Emissionszahlen fiihren. Mit dem Verzicht auf diese Korrekturen méchte
HIAG den effektiven Ausstoss der Gebaude abbilden und die Verstandlichkeit der berichteten Daten
verbessern. HIAG verzichtet gemass den Bestimmungen des GHG Protocol auf die Anrechnung negati-
ver Treibhausgasemissionen aus dem Verkauf von Elektrizitédt aus eigener PV- und Wasserkraftproduk-
tion.

® The IPCC fifth Assessment Report - Climate change 2013: The physical science

basis, in contribution of Working Group | (WGI) to the Fifth Assessment Report (AR5)

of the Intergovernmental Panel on Climate Change (IPCC). Genf, Schweiz: IPCC

Secretariat.
'®https://ghgprotocol.org/sites/default/files/ghgp/standards/Corporate-Value-Chain-Accounting-Reporing-Stand-
ard_041613_2.pdf, Appendices, Endnote 4, Seite 125


https://intep.com/wp-content/uploads/2024/09/Bericht_Treibhausgas-Emissionsfaktoren_Gebaeudesektor_KBOB_GHG-Protocol.pdf
https://intep.com/wp-content/uploads/2024/09/Bericht_Treibhausgas-Emissionsfaktoren_Gebaeudesektor_KBOB_GHG-Protocol.pdf
https://ghgprotocol.org/sites/default/files/ghgp/standards/Corporate-Value-Chain-Accounting-Reporing-Standard_041613_2.pdf
https://ghgprotocol.org/sites/default/files/ghgp/standards/Corporate-Value-Chain-Accounting-Reporing-Standard_041613_2.pdf
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Assurance Statement (Zusammenfassung) : HIAG
Verbrauchsdaten, CO.-Footprint und soziale KPIs 2025

GEGENSTAND DER PRUFUNG

Swiss Climate wurde von der HIAG Immobilien Holding AG (im Folgenden «HIAG» genannt) beauftragt, die Verbrauchsdaten und
den COz-Footprint 2025 zu prifen. Dies beinhaltet die Scope 1 und 2 Emissionen des Immobilienportfolios (Bestands- und Entwick-
lungsportfolio) und die Scope 3 Emissionen des gesamten Unternehmens. Zudem beauftragte HIAG Swiss Climate damit, gewisse
soziale KPIs zu prifen, darunter Zahlen zu den Mitarbeitenden, Mitarbeif dheit sowie Ein- und Austrittsraten.

Swiss Climate fihrte die Prifung in Ubereinstimmung mit dem Assurance Standard AA1000AS (v3, Type 2 moderate-level) durch.
Organisatorische Systemgrenzen: Die Nachhaltigkeitsberichterstattung umfasst alle strategischen Geschéftseinheiten von HIAG,
identisch zum Jahresbericht. Alle Mitarbeitenden der HIAG-Gruppe werden beriicksichtigt. Fir den CO2-Footprint wendet HIAG den
Ansatz «operational control» zur Bestimmung der Systemgrenzen an.

Operative Sy grenzen COz-Footprint: Heizung und Strom in HIAGs Immobilienportfolio (Scope 1 und 2), zusammen mit den
relevanten Scope 3 Aktivitaten des gesamten Unternehmens (nicht relevant sind 3.4, 3.9, 3.10 und 3.14).

ENERGIE- UND WASSERVERBRAUCH

Der Energieverbrauch von HIAGs Immobilienportfolio belauft sich 2025 auf total 27°753'180 kWh, bestehend aus 17'448'615 kWh
(56.00 kWh/mZssr) im Bestandsportfolio und 10°304'564 kWh fir das Entwicklungsportfolio. Der Wasserverbrauch des Bestandsport-
folios belauft sich auf 701174 m® (0.225 m*/m’zer) in 2025.

CO,-FOOTPRINT

Swiss Climate hat die folgenden Treibhausgasemissionen geprift (01. Januar - 31. Dezember 2025):

t COze kg COze/m? cer
Scope 1 1443 n/a
—  Bestandsportfolio 976 313
—__Entwicklungsportfolio 467 n/a
Scope 2 {(market-based) 395 n/a
-~ Bestandsportfolio 306 0.98
— __Entwicklungsportfolio 89 n/a
Total Scope 1 und Scope Immobilienportfolio (market-based) 1’838 n/a
Total Scope 3 von HIAG 34173
31 i Waren und Di i 3050
3.2 Kapitalguter 11106
3.3 und i ivital (nicht in Scope 1 oder 2 enthalten) 1085
3.5 Abfall 0.2
3.6 Geschaftsreisen 17
3.7 Pendelfahrten 38
3.8 geleaste te 17
3.11 Nutzung verkaufter Produkte 13'739
3.12 End-of-Life-Behandlung verkaufter Produkte 71
3.13 te geleaste 5041
3.15 Investments 9

GRESB REAL ESTATE BENCHMARK REPORT
Swiss Climate bestatigt, dass HIAG das folgende Rating im 2025 GRESB Real Estate Benchmark Report erreicht hat:

— GRESB Standing Investment Benchmark Report, Participation & Score: 77
— GRESB Development Benchmark Report, Participation & Score: 84

SOZIALE KPIS

Mitarbeitende Frauen Ménner Frauen Manner Frauen Ménner
(D ) (D ) ( ) Total Total

Mitarbeitende nach Funktion
Geschéftsleitung 1 4 ] ] 1 4
Mitarbeitende mit 4 5 0 3 4 8
Kaderfunktion
Mitarbeitende ohne 23 33 2 6 25 39

Kaderfunktion

Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang ‘
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Mitarbeitende nach Voll-/Teilzeitstellen

>90% 17 34 1 6 18 40
50-90% 9 7 1 2 10 9
<50% 2 1 0 1 2 2

Mitarbeitende nach Altersstruktur

<30 Jahre 7 5 0 2 7 7
30-50 Jahre 17 27 2 5 19 32
>50 Jahre 4 10 0 2 4 12

Mitarbeitende nach Vertragsverhaltnis

Unbefristet 27 40 2 8 29 48

Befristet 1 1 0 0 1 1

Stundenlohnbasis 0 1 0 1 0 2

Mitarbeitergesundheit (intern) Absolut Pro 100’000 Stunden

Krankheitstage 407 307

Arbeif Unfélle und mit érztlicher 1 08

Ausfalltage durch arbeitsbedingte Unfélle 0 0

Arbeitsbedingte Todesfille 0 0

Personalmutationen D i i Total

Eintrittsrate 31.9% 0.0% 27.3%

Austrittsrate 29.0% 8.7% 26.1%

Personalmutationen Frauen Manner Frauen Manner Frauen Ménner
(D ) (Dt ) ) ) Total Total

Eintritte nach Alter

<30 Jahre H & 0 0 B 3
30-50 Jahre 7 7 0 0 7 4
50 Jahre 1 2 0 0 1 2

Austritte nach Alter

<30 Jahre 2 1 0 0 2 1
30-50 Jahre 8 6 0 1 8 7
> 50 Jahre 3 0 0 0 3 0

BEFUNDE UND SCHLUSSFOLGERUNG

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Prozesse und Verfahren liegt kein Hinweis dafiir vor, dass die zur Verfiigung gestellten und
eingeforderten Dokumente zur Datensammlung und Berechnung der Verbrauchsdaten, des CO-Footprints sowie der sozialen KPIs
die Leistungen von HIAG jeweils nicht korrekt wiedergeben oder nicht im Wesentlichen richtig sind, den internationalen Standards
wie Greenhouse Gas Protocol nicht entsprechen, und der CO2-Footprint die Kriterien der Relevanz, Vollstandigkeit, Konsistenz,
Transparenz und Genauigkeit nicht erfillt.

Bern, 09. Februar 2026
Leitende Auditorin: Zweite Auditorin / Interne Review: Dritte Auditorin / Interne Review:

o 64@9@(@ f/% eIk

Luka Blumer, Swiss Climate Jessica Sing, Swiss Cl Jennifer Wloka, Swiss Climate

Bern — Geneva - Zurich — Hamburg t: issclimate.ch WWW.SWi imate.ch +41 31 343 03 30
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29 EPRA Sustainability Performance Measures

HIAG ist seit dem Geschéaftsjahr 2025 Mitglied der European Public Real Estate Association (EPRA).
Im Zusammenhang mit ihrer Mitgliedschaft berichtet HIAG im Nachhaltigkeitsbericht geméass den
EPRA Sustainability Best Practices Recommendations (sBPR). Diese decken fiir den europaischen
Markt wesentliche Nachhaltigkeitskennzahlen ab.

Weiterfiihrende Informationen zum Standard finden sich unter:

www.epra.com

Die EPRA-Berichterstattung folgt dem gleichen Betrachtungsperimeter wie die Nachhaltigkeits- und Fi-
nanzberichterstattung. Sie umfasst samtliche Gesellschaften, die unter der Kontrolle der HIAG Immo-
bilien Holding AG (HIAG) stehen. Fiir die Berichterstattung der Umweltkennzahlen wird der operative
Kontrollansatz angewendet. Das Joint Venture HIAG Solar AG, an welchem die HIAG zu 49% beteiligt
ist, ist nicht Bestandteil dieses Konsolidierungskreises und wir in der EPRA-Berichterstattung nicht mit-
beriicksichtigt. Per Ende 2025 hatte das Portfolio der HIAG einen Marktwert von CHF 1.96 Milliarden
und bestand aus 53 Bestand- und 43 Entwicklungsliegenschaften. Eine umfassende Beschreibung des
Konsolidierungskreises findet sich im Geschaftsbericht 2025. Zudem zdhlte HIAG 81 Mitarbeitende,
welche per 31. Dezember 2025 73.85 Vollzeitstellen besetzen.

Alle innerhalb des oben beschriebenen Rahmens fallenden Assets und Mitarbeitenden werden in dieser
EPRA-Berichterstattung beriicksichtigt. Dabei wird der operative Kontrollansatz angewendet.

Gebaude ohne operative Kontrolle (z. B. bei Triple-Net-Vertragen) sowie Projekte, die sich noch im Bau
befinden, werden nicht einbezogen. Insgesamt betrifft dies 30 Liegenschaften mit einer zusammenge-
fassten Energiebezugsflache von 124’200 m2ggr.

In Féllen, in denen Messdaten nicht vollstandig verfiigbar sind, folgt HHAG den EPRA-Empfehlungen zum
Einsatz von Schatzmethoden. Der Anteil interpolierter oder modellierter Daten liegt bei weniger als 3 %
und wurde ausschliesslich in Ausnahmefallen angewendet. Dazu kommen Datenpunkte, welche vor dem
Januar 2025 liegen. Weitere Informationen zur angewandten Methodik sowie zur Datenaufbereitung
finden sich auf Seite 89 dieses Berichts.

Energie-, Treibhausgas-, Wasser- sowie ausgewahlte soziale Kennzahlen (Personalzusammensetzung,
Ein- und Austritte, Unfalle und Krankheitstage) wurden einer externen Priifung unterzogen. Die Priifung
wurde durch SwissClimate gemdss dem AA1000-Standard durchgefiihrt. Die fiir das Jahr 2025

| o3
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gepriiften KPIs der EPRA Performance Table sind mit
mate ist auf Seite 92 dieses Berichts zu finden.

gekennzeichnet. Der Priifbericht von SwissCli-

Die Aufteilung der Verbrauchsdaten erfolgt geméss dem operativen Kontrollansatz zwischen HIAG und
ihren Mietenden. Bei den intensitatsbasierten umweltbezogenen Leistungskennzahlen wurden auch die
Mieterdaten beriicksichtigt (vgl. Bemerkungen). Obwohl diese Mieterdaten zu einem grossen Teil auf
Schatzungen beruhen, erachtet HIAG den «Whole-Building-Ansatz» als sinnvoll, da die Mieterverbrau-
che einen wesentlichen Einfluss auf die Gesamtbilanz haben.

Asset-spezifische Angaben werden auf Basis der in der Schweiz typischerweise verwendeten Energie-
bezugsflache ausgewiesen. Die Energiebezugsfliche umfasst gemass SIA 380 die Summe aller ober-
und unterirdischen Geschossflachen, die innerhalb der thermischen Gebaudehiille liegen und fiir deren
Nutzung ein Konditionieren notwendig ist. Folgende Normalisierungen wurden verwendet:

- Energie-, Treibhausgasemissionen und Wasserdaten wurden normalisiert auf m?esr
- Soziale Kennzahlen wurden normalisiert auf Vollzeitstellen (FTE) oder 100’000 Arbeitsstun-
den

Die Segmentierung der Daten orientiert sich an der Systematik der Nachhaltigkeits- und Finanzbericht-
erstattung. Dabei wird zwischen Bestands- und Entwicklungsliegenschaften unterschieden. Bestands-
liegenschaften werden langfristig betrieben, wahrend sich Entwicklungsliegenschaften in einem Trans-
formationsprozess befinden und haufig temporar vermietet werden (vgl. Seite 89).

Eine Segmentierung nach Nutzungstypen ist im Portfolio von HIAG aufgrund der Vielzahl kleiner und
heterogener Nutzungseinheiten nicht sinnvoll und wird daher nicht vorgenommen. Da sdmtliche Assets
in der Schweiz liegen, erweist sich auch eine regionale Segmentierung als nicht zielfiihrend.

Da es sich bei den eigenen Biiros um drei gemietete Biirordumlichkeiten in Basel, Ziirich und Genf han-
delt, verfligt HHAG gemass dem operativen Kontrollansatz weder liber die Kontrolle des Heizmediums
noch diejenige des Wasserverbrauchs. Diese Ressourcen werden durch die Vermieterschaft bereitge-
stellt und abgerechnet.

Entsprechend ist bei den Verbrauchsdaten lediglich der von HIAG genutzte Mieterstrom relevant.

Ein grosser Teil der Emissionen entsteht bei den Mieterinnen und Mietern. Gemass Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung geht HIAG davon aus, dass rund 50% der gesamten Emissionen durch die Mieterschaft
verursacht werden. Dieser Anteil hdngt wesentlich mit dem industriell gepréagten Mietermix im Portfolio
zusammen.


http://www.epra.com/
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Die Datenverfiigbarkeit ist teilweise eingeschréankt, da insbesondere Industrieunternehmen zuriickhal-
tend mit der Weitergabe detaillierter Verbrauchsdaten sind. Auf Basis vorhandener Informationen und
Schatzmethoden ist jedoch davon auszugehen, dass die nutzerbedingten Emissionen einen sehr we-
sentlichen Anteil ausmachen.

Scope-3-Emissionen aus dem Mieterbetrieb (insbesondere Kategorie 13: Nachgelagerte gemietete Ver-
mogenswerte) besitzen im Vergleich zu vielen anderen Immobilienunternehmen daher eine hohe Rele-
vanz fir HIAG (vgl. Seite 51).

Unternehmensfiihrung

Green Financing

Anhang
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Angabe Einheit Ganzes Portfolio Bestandsportfolio Entwicklungsportfolio Bemerkungen
Total Total Total
2024 2025 2024 2024 2025 2024 2025
Elec-Abs, Elektrizitats- GWh 5.30 7.26 4.81 6.43 34% 4.00 4.08 3.58 3.40 -5% 1.30 3.18 1.23 3.04 146% | vgl. Seite 42
Elec-LfL bedarf
Anteil Elektri- % 0.76 0.89 0.77 0.83 0.73 0.96 vgl. Seite 42
zitatsbedarf
erneuerbarer
DH&C-Abs, Indirekte GWh 6.61 13.27 6.47 12.68 96% 5.87 8.45 5.73 7.86 37% 0.74 4.82 0.74 4.82 552% | Beinhaltet Fernwérme und
DH&C-LfL Energie Waérme Contracting. Der Ver-
Fernwarme brauchsanstieg ist auf neu ein-
und Kihlung geflihrte Warme-Contracting-
Vereinbarungen zuriickzufih-
ren, vgl. Seite 42

Anteil Fern- GWh 0.29 0.47 0.28 0.31 0.37 0.76 beinhaltet Fernwérme und
warme und Wérme Contracting, vgl. Seite
Kuhlung 42
erneuerbar
Fuels-Abs, Direkt erwor- GWh 9.36 7.22 6.78 5.91 -13% 6.31 4.92 3.90 3.69 -5% 3.05 2.31 2.88 2.22 -23% vgl. Seite 42
Fuels-LfL bene
Kraftstoffe
Anteil direkt GWh 0.11 0.04 0.11 0.02 0.10 0.07 vgl. Seite 42
erworbene
Kraftstoffe
erneuerbar
Energy-Int Energie- KWh/m?egr N/A 58.73 54.30 56.00 N/A 64.01 unzureichende Datenverfligbar-
intensitat keit fir das Entwicklungsport-
folio im Jahr 2024, vgl. Seite 45
GHG-Dir-Abs Scope-1 tCOze 1’770 1443 1155 976 615 467 Vgl. Seite 48 fiir weitere Infor-

mationen nach dem marktba-
sierten Ansatz.

GHG-Indir- Scope-2 t CO2e 670 1269 581 801 89 468 Vgl. Seite 49 fir weitere Infor-
Abs mationen nach dem marktba-
sierten Ansatz.
Scope-3.13 tCOze 5190 5'004 4061 3930 1128 1074 Exkl. Wasser, vgl. Seite 51 fir

weitere Informationen nach
dem marktbasierten Ansatz.

GHG-Int Scope-1,-2, kg N/A 12.93 13.67 13.89 N/A 10.80 Inklusive Scope-3.13, unzu-
-3.13 pro COze/m?esr reichende Datenverfligbarkeit
mesr fir das Entwicklungsportfolio

im Jahr 2024, vgl. Seite 47 fur
weitere Informationen nach
dem marktbasierten Ansatz.
Water-Abs, Wasserbe- m? 113182 | 97'120 | 93647 | 83009 ‘ -11% | 82645 | 70'174 | 68939 | 56'523 ‘ -18% | 30'537 | 26'947 | 24’708 ‘ 26'486 | 7% vgl. Seite 59

Water-LfL darf
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Entwicklungsportfolio

Total LfL

| 96

Bemerkungen

Water-Int

Wasserinten-
sitat

m3/m?esr

2024
N/A

2025 2024
0.21

2025

2024
0.28

2025
0.23

2024 2025

2024
N/A

2025
0.17

2024 2025

vgl. Seite 59, unzureichende Da-
tenverfligbarkeit flr das Entwick-
lungsportfolio im Jahr 2024

Waste-Abs,
Waste-LfL

Betriebsab-
falle

N/A

12'944 N/A ‘ N/A |

N/A

N/A

9663 N/A | N/A ‘ N/A

N/A

3281 N/A | N/A | N/A

Gefahrliche
Abfélle

N/A

0

Cert-Tot

Anteil
Zertifizierte
Objekte

%

N/A

20

24

N/A

HIAG hat keine operative Kon-
trolle Uber die Abfalle, welche in
der Nutzungsphase der Liegen-
schaften durch die Mietenden an-
fallen. Das Verursacherprinzip ist
ein zentraler Grundsatz des
Schweizer Umwelt- und Abfall-
rechts. Es verpflichtet die Verur-
sacher der Abfélle fur die Entsor-
gung zu sorgen und deren Kosten
zu tragen. Daher ist dieses Thema
fur HIAG nicht wesentlich. HIAG
schatzt den Umfang der Mieter-
abfalle wie folgt ein: Bestands-
portfolio 2025: 9'663 Tonnen;
Entwicklungsportfolio 2025:
3’281 Tonnen,; total 2025:
12'944. Weitere Informationen
zum Thema auf Seite 60

vgl. Seite 60
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Einheit Biirostandorte von HIAG Bemerkungen
Total LfL LfL%
2024 2025 2024 2025

Elec-Abs, Elektrizitatsbedarf GWh 0.07 0.05 0.07 0.05 -28% | vgl. Seite 42
Elec-LfL Anteil Elektrizitatsbe- % 100 100 vgl. Seite 42

darf erneuerbarer
DH&C-Abs, Indirekte Energie GWh 0 0 0 | 0 ‘ 0 Vgl. Seite 42, die Biiros von HIAG sind gemietet. HIAG hat keine operative Kontrolle. Die Warmeversorgung erfolgt
DH&C-LfL Fernwérme und Kiihlung durch die Vermieterin der HIAG.

Anteil Fernwarme und GWh 0 0 Vgl. Seite 42, die Biiros von HIAG sind gemietet. HIAG hat keine operative Kontrolle. Die Warmeversorgung erfolgt

Kihlung erneuerbar durch die Vermieterin der HIAG.
Fuels-Abs, Direkt erworbene GWh 0 0 0 | 0 ‘ 0 Vgl. Seite 42, die Biiros von HIAG sind gemietet. HIAG hat keine operative Kontrolle. Die Warmeversorgung erfolgt
Fuels-LfL Kraftstoffe durch die Vermieterin der HIAG.

Anteil direkt erworbene GWh 0 0 Vgl. Seite 42, die Biiros von HIAG sind gemietet. HIAG hat keine operative Kontrolle. Die Warmeversorgung erfolgt

Kraftstoffe erneuerbar durch die Vermieterin der HIAG.
Energy-Int Energieintensitat kWh/FTE 926 660 -
GHG-Dir-Abs Scope-1 t CO2e 0 0 vgl. Seite 48
GHG-Indir-Abs | Scope-2 t CO2e 1.33 0.65 Vgl. Seite 49 flr weitere Informationen nach dem marktbasierten Ansatz.

Scope-3.13 t COze 0 0 Es findet keine Untervermietung der Biiros statt.
GHG-Int Scope-1,-2,-3.13 pro kg CO2e/FTE 18.25 8.84 -

mZEBF
Water-Abs, Wasserbedarf m3 0 0 0 | 0 ‘ 0 Die Biros von HIAG sind gemietet. HIAG hat keine operative Kontrolle. Die Wasserversorgung erfolgt durch die
Water-LfL Vermieterin der HIAG.
Water-Int Wasserintensitat m3/m2egr 0 0 Die Biros von HIAG sind gemietet. HIAG hat keine operative Kontrolle. Die Wasserversorgung erfolgt durch die

Vermieterin der HIAG.

Waste-Abs, Betriebsabfalle t 37.10 36.75 | 37.10 | 36.75 | -1% | vgl. Seite 60
Waste-LfL Geféhrliche Abfélle t 0 0 Aus den direkten Téatigkeiten von HIAG resultieren keine geféhrlichen Abfélle.
Cert-Tot Anteil Zertifizierte % 0 0 Die von HIAG gemieteten Biroraumlichkeiten verfligen tber keine Nachhaltigkeitszertifizierung.

Objekte

97
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Diversity-Emp

Anteil ¢ und ¢
Mitarbeitender

Ausgangslage & Ziele

Einheit

%

Gesellschaft

Umwelt

Unternehmeskennzahlen

2024
Méanner Frauen
64 36

2025
Méanner Frauen
63 37

Anteil ¢ und @
Verwaltungsrats—
mitglieder

%

66 33

66 33

Anteil ¢ und ¢
Geschaftsleitungs—
mitglieder

%

20 80

20 80

Anteil ¢ und ¢
Flhrungskréafte

%

15 85

33 67

Anteil ¢ und @
Mitarbeitende ohne
Flhrungsfunktion

%

58 42

61 39

Diversity-Pay

Basisvergltung nach
Geschlecht im
Verwaltungsrat

Verhéltnis

1:1

1:1

Basisvergiitung nach
Geschlecht bei den
Mitarbeitenden

Verhéltnis

vgl. Bemerkung

vgl. Bemerkung

Emp-Training Weiterbildungen pro Stunden pro 15.5 7.6 17.9 9.7
Mitarbeitende FTE
Emp-Dev Mitarbeitende, welche % 100 100 100 100
Leistungsbeurteilung
erhalten
Emp-Turnover | Anzahl Mitarbeitende Anzahl Perso- 51 29 51 30
nen
Anzahl Anzahl Perso- 6 9 9 13
Neueinstellungen nen
Neueinstellungsrate % 12 32 18 44
Anzahl Austritte Anzahl Perso- 4 7 8 13
nen
Austrittsrate % 8 25 16 44
H&S-Emp Unfallrate der Pro 100'000 1 0.8
Mitarbeitenden Arbeitsstunden
Ausfalltage der Pro 100'000 7.7 0
Mitarbeitenden Arbeitsstunden
Krankheitstage der Pro FTE 8.6 55
Mitarbeitenden
Toédliche Arbeitsunfalle Anzahl 0 0

bei Mitarbeitenden

Bestandsportfolio

2024

Unternehmensfiihrung

2025 2024

2025

Green Financing

Entwicklungsportfolio

vgl. Seite 25

Anhang ‘ 98

Bemerkungen

vgl. Seite 25

vgl. Seite 25

vgl. Seite 25

vgl. Seite 25

vgl. Geschaftsbericht 2025, Vergiitungsbericht, Vergiitungen an den
Verwaltungsrat (S. 47). Die Verglitung ist rollenabhéngig. Mit Aus-
nahme des Verwaltungsratsprasidenten und des operativ tatigen Ge-
neral Counsel erhalten alle Mitglieder die gleiche Vergiitung.

Vgl. Seite 30, gemass Lohnanalyse mit dem Tool «Logib» besteht kein
Ungleichgewicht zu Ungunsten eines Geschlechts.

vgl. Seite 31

vgl. Seite 30

vgl. Seite 25

vgl. Seite 26

vgl. Seite 26

vgl. Seite 26

vgl. Seite 26

vgl. Seite 31

auf Basis von Berufsunfallen, vgl. Seite 31

auf Basis von Krankheitstagen, vgl. Seite 31

vgl. Seite 31
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Einheit Unternehmeskennzahlen Bestandsportfolio Entwicklungsportfolio Bemerkungen
2024 2025 2024 2025 2024 2025
Ménner Frauen Manner Frauen
H&S-Asset Assets mit % 100 100 100 100 vgl. Seite 35
Gesundheits- und
Sicherheitsbewertung
H&S-Comp Verstossen gegen Anzahl 0 0 0 0 vgl. Seite 77
Vorschriften und
freiwillige Kodizes im
Bereich Gesundheits-
und Arbeitsschutz
Comty-Eng Liegenschaften mit % 100 100 100 100 vgl. Seite 22
lokalem Engagement
Gov-Board Anzahl exekutive Anzahl 1 0 1 0 vgl. Geschaftsbericht 2025, Corporate Governance, Verwaltungsrat,
Verwaltungsrate Mitglieder des Verwaltungsrats (S. 28)
Anzahl nicht-exekutive Anzahl 3 2 3 2 vgl. Geschéftsbericht 2025, Corporate Governance, Verwaltungsrat,
Verwaltungsrate Mitglieder des Verwaltungsrats (S. 28)
Anzahl unabhangige Anzahl 3 2 3 2 vgl. Geschaftsbericht 2025, Corporate Governance, Verwaltungsrat,
Verwaltungsrate Mitglieder des Verwaltungsrats (S. 28)
Unabhé&ngige und Anzahl 4 4 vgl. Geschaftsbericht 2025, Corporate Governance, Verwaltungsrat,
nicht-exekutive Mitglieder des Verwaltungsrats (S. 29-31)
Verwaltungsrate mit
Kompetenzen Dr. Felix Grisard, Balz Halter, Salome Grisard Varnholt, Anja Meyer
beziiglich
umweltbezogener und
sozialer Themen
Durchschnittliche Jahre 8.7 9.7 vgl. Geschéftsbericht 2025, Corporate Governance, Verwaltungsrat,
Amtszeit der Mitglieder des Verwaltungsrats (S. 28)
Verwaltungsrate
Gov-Select Nominations- und Beschreibung vgl. Geschéftsbericht 2025, Corporate Governance, Verwaltungsrat,
Auswahlprozess Verglitungs- und Nominationsausschuss (S. 32)
Gov-COl Prozesse zur Beschreibung vgl. Geschaftsbericht 2025, Corporate Governance, Verwaltungsrat,

Vermeidung von
Interessenskonflikten

Statutarische Regelung zu den weiteren Tatigkeiten und Interessen-
bindungen (S. 32)
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30 AMAS-Kennzahlen fiir das Portfolio der HIAG

Geschéaftsjahr 2025: 66.7%

= erforderliche Zusatzinformationen: beinhaltet Bestands- und Entwicklungsportfolio (inkl. Ob-
jekte ohne operative Kontrolle).

Anteil fossile Energietrager: 52.8%
Geschiaftsjahr 2025: 60.5 kWh/m?
Geschiaftsjahr 2025: 6.8 kg CO.e/m?

Weiterfiihrende Informationen zur Datenerhebung sind dem vorliegenden Nachhaltigkeitsbericht zu
entnehmen (Seiten 41 und 89). Die vorliegenden Daten wurden durch das Tool CO2mpass berechnet.
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31  GRI-Index

Der Nachhaltigkeitsbericht wurde am 3. Mérz 2026 publiziert. Kontaktperson ist Stefan Hilber, stefan.hilber@hiag.com (GRI 2-3). Der Geschéftsbericht 2025 ist hier abrufbar.

Fiir den Content Index - Essentials Service liberpriifte GRI-Services, ob der GRI-Index in einer Weise prasentiert wurde, die mit den Anforderungen fiir
CONTENT INDEX die Berichterstattung nach den GRI-Standards entspricht, und ob die Informationen im Index klar dargestellt und fiir die Anspruchsgruppen zuganglich

ESSENTIALS SERVICE sind.

Diese Dienstleistung wurde fiir die deutsche Version des Berichts erbracht.

Anwendungserkldrung Die HIAG Immobilien Holding AG hat in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025 berichtet.

Verwendeter GRI 1 GRI 1: Grundlagen 2021
Anwendbarer GRI-Branchenstandard Der flir HIAG relevante Branchenstandard «Real estate» liegt derzeit noch nicht vor.

GRI Standard/ Auslassung
andere Quelle
ausgelassene Anforderung(en) Grund Erklarung
Allgemeine Angaben
GRI 2: Allgemeine 2-1 Organisationsprofil Seite 10
Angaben 2021

2-2 Entitaten, die in der Nachhaltigkeitsberichterstattung der Seite 10
Organisation ber{cksichtigt werden

2-3 Berichtszeitraum, Berichtshaufigkeit und Kontaktstelle Seiten 10, 101
2-4 Richtigstellung oder Neudarstellung von Informationen Seite 10
2-5 Externe Priifung Seite 10

2-6 Aktivitaten, Wertschopfungskette und andere Geschafts- Seite 11

beziehungen

2-7 Angestellte Seite 23

2-8 Mitarbeiter:innen, die keine Angestellten sind Seite 23

2-9 Fuhrungsstruktur und Zusammensetzung Geschaftsbericht 2025: Corporate Governance - Gruppenstruktur und
Aktionariat (Seite 24); Corporate Governance - Verwaltungsrat (Seite
28)

2-10 Nominierung und Auswahl des hdéchsten Kontrollorgans Geschaftsbericht 2025: Corporate Governance - Verwaltungsrat (Seite
28)

2-11 Vorsitzende:r des hdchsten Kontrollorgans Geschaftsbericht 2025: Corporate Governance - Verwaltungsrat (Seite
28)
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GRI Standard/ Auslassung
andere Quelle

ausgelassene Anforderung(en) Grund Erklarung

2-12 Rolle des héchsten Kontrollorgans bei der Beaufsichti- Seite 13
gung der Bewaltigung der Auswirkungen

2-13 Delegation der Verantwortung fiir das Management der Seite 13
Auswirkungen

2-14 Rolle des hochsten Kontrollorgans bei der Nachhaltig- Seite 13

keitsberichterstattung

2-15 Interessenkonflikte

Geschaftsbericht 2025: Corporate Governance > Gruppenstruktur und
Aktionariat - Aktionariat (Seite 25); Corporate Governance - Verwal-
tungsrat > Mitglieder des Verwaltungsrats (Seite 28); Corporate Gover-
nance > Verwaltungsrat > Aufgabenteilung und Arbeitsweise des Ver-
waltungsrats (Seite 33)

2-16 Ubermittlung kritischer Anliegen

Seite 77

2-17 Gesammeltes Wissen des héchsten Kontrollorgans

Seite 31, Geschéftsbericht 2025: Corporate Governance > Verwal-
tungsrat - Mitglieder des Verwaltungsrats (Seite 28)

2-18 Bewertung der Leistung des hochsten Kontrollorgans

Geschaftsbericht 2025: Corporate Governance - Verwaltungsrat >
Selbstevaluation des Verwaltungsrats (Seite 34)

2-19 Vergltungspolitik

Geschaftsbericht 2025: Corporate Governance - Vergitungsbericht
(Seite 42)

2-20 Verfahren zur Festlegung der Vergiitung

Geschaftsbericht 2025: Corporate Governance - Verglitungsbericht >
Grundziige und Elemente sowie Zustandigkeiten und Festsetzung der
Verglitungen - Vergitungsausschuss (Seite 43)

2-21 Verhéltnis der Jahresgesamtvergiitung

Seite 30

2-22 Anwendungserklarung zur Strategie fiir nachhaltige Ent-
wicklung

Seite 9

2-23 Verpflichtungserklarung zu Grundsatzen und Handlungs-
weisen

Seiten 22, 24, 66

2-24 Einbeziehung der Verpflichtungserklarungen zu Grunds-
atzen und Handlungsweisen

Seiten 22, 24,66, 77

2-25 Verfahren zur Beseitigung negativer Auswirkungen

Seiten 13,16, 77

2-26 Verfahren fUr die Einholung von Ratschldgen und die Mel- | ggite 77
dung von Anliegen

2-27 Einhaltung von Gesetzen und Verordnungen Seite 77
2-28 Mitgliedschaft in Verbanden und Interessengruppen Seite 79




HIAG
Nachhaltigkeitsb

GRI Standard/
andere Quelle

ericht 2025 | Ausgangslage & Ziele Gesellschaft

Umwelt Unternehmensfiihrung

103

Green Financing Anhang ‘

Auslassung

Grund

ausgelassene Anforderung(en)

Erklarung

2-29 Ansatz fir die Einbindung von Stakeholdern Seite 16

2-30 Tarifvertrage Seite 24
Wesentliche Themen

3-1 Verfahren zur Bestimmung wesentlicher Themen Seite 15
GRI 3: Wesentliche
Themen 2021 3-2 Liste der wesentlichen Themen Seite 15

Bauweise und Ressourcennutzung

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Seiten 39, 58, 89

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

Anteil zertifizierter Gebaude Seite 60
Eigene Angabe

303-5 Wasserverbrauch Seite 59
GRI 303: Wasser
und Abwasser 2018
Biodiversitat

3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 62

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

GRI 101: Biodiversi-
tat 2024

101-1 Richtlinien zum Stoppen und Umkehren des Verlusts der | Seite 62
Biodiversitat

101-2 Management der Auswirkungen auf die Biodiversitat Seite 62
101-4 Identifizierung der Auswirkungen auf die Biodiversitat Seite 62

Energie, Nutzung und

Betrieb

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Seiten 39, 42, 89

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

GRI 302: Energie
2016

302-1 Energieverbrauch innerhalb der Organisation

Seiten 41, 42

302-2 Energieverbrauch ausserhalb der Organisation

Seite 45
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Auslassung

Grund

ausgelassene Anforderung(en)

Erklarung

302-3 Energieintensitat Seiten 41, 45

302-4 Verringerung des Energieverbrauchs Seiten 41, 45
Langfristiges und wirtschaftlich erfolgreiches Geschaftsmodell

3-3 Management von wesentlichen Themen Seiten 66, 77

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

GRI 201: Wirtschaft-
liche Leistung 2016

201-1 Unmittelbar erzeugter und ausgeschiitteter wirtschaftli-
cher Wert

Geschaftsbericht 2025: Finanzbericht > Konsolidierte Erfolgsrechnung
(Seite 55)

Lieferkette

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Seite 22

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

GRI 204: Beschaf- 204-1 Anteil an Ausgaben fir lokale Lieferanten Seite 22
fungspraktiken
2016
Mitarbeitende und Unternehmenskultur
3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 23

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

401-1 Neu eingestellte Angestellte und Angestelltenfluktuation | Seite 25
. sq | 401-2 Betriebliche Leistungen, die nur vollzeitbeschaftigten Seite 23

S&I 942(1)'12650ham Angestellten, nicht aber Zeitarbeitnehmern oder teilzeitbe-

schéaftigten Angestellten angeboten werden

401-3 Elternzeit Seite 29
GRI 402: Arbeitneh- | 402-1 Mindestmitteilungsfrist fiir betriebliche Veranderungen Seite 24
mer-Arbeitgeber-
Verhéltnis 2016

404-1 Durchschnittliche Stundenzahl fiir Aus- und Weiterbil- Seite 30

dung pro Jahr und Angestellten
GRI 404: Aus-und | 404-3 Prozentsatz der Angestellten, die eine regelméssige Be- | Seite 27
Weiterbildung 2016 | yrteilung ihrer Leistung und ihrer beruflichen Entwicklung erhal-

ten
GRI 405: Diversitat 405-1 Diversitat in Kontrollorganen und unter Angestellten Seite 25

und Chancengleich-
heit 2016




HIAG
Nachhaltigkeitsbericht 2025 | Ausgangslage & Ziele Gesellschaft Umwelt Unternehmensfiihrung Green Financing Anhang ‘ 105

GRI Standard/
andere Quelle

Auslassung

ausgelassene Anforderung(en) Grund Erklarung

Nachhaltiger Stadtebau und Standortentwicklung

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Seite 22

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

GRI 413: Lokale Ge- | 413-1 Betriebsstétten mit Einbindung der lokalen Gemein- Seite 22
meinschaften 2016 | schaften, Folgenabschatzungen und Férderprogrammen
Nutzerzufriedenheit

3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 34

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

GRESB

TC2.1 Has the entity undertaken tenant satisfaction

Seite 34

Treibhausgasemissionen

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

3-3 Management von wesentlichen Themen

Seiten 39, 41, 47,89

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

GRI 305: Emissionen
2016

305-1 Direkte THG-Emissionen (Scope 1)

Seiten 41,47, 48, 48

305-2 Indirekte energiebedingte THG-Emissionen (Scope 2)

Seiten 41, 47, 49

305-3 Sonstige indirekte THG-Emissionen (Scope 3)

Seiten 41, 47, 51

305-4 Intensitat der Treibhausgasemissionen Seiten 41, 56

305-5 Senkung der Treibhausgasemissionen Seiten 41, 56
Verantwortungsvolle Geschéftsflihrung

3-3 Management von wesentlichen Themen Seite 77

GRI 3: Wesentliche
Themen 2021

Verweise auf Richtlinie und Kodizes: Seiten 23, 24, 67

GRI 205: Antikorrup- | 205-3 Bestatigte Korruptionsvorfalle und ergriffene Massnah- | Seiten 23, 77
tion 2016 men
GRI 206: Wettbe- 206-1 Rechtsverfahren aufgrund von wettbewerbswidrigem Seite 77
werbswidriges Ver- Verhalten, Kartell- und Monopolbildung
halten 2016
GRI 415: Politische 415-1 Parteispenden Seite 36
Einflussnahme 2016

417-2 VerstOsse im Zusammenhang mit Produkt- und Dienst- Seite 77

leistungsinformationen und der Kennzeichnung
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GRI Standard/

Umwelt

Unternehmensfiihrung

Green Financing Anhang ‘ 1 06

Auslassung
andere Quelle
ausgelassene Anforderung(en) Grund Erklarung
GRI 417: Marketing | 417-3 Verstdsse im Zusammenhang mit Marketing und Kom- Seite 77
und Kennzeichnung | munikation
2016
418-1 Begriindete Beschwerden in Bezug auf die Verletzung Seite 77

GRI 418: Schutz der
Kundendaten 2016

des Schutzes von Kundendaten und den Verlust von Kunden-
daten
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