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Unternehmensportrait
Arealentwicklung

und Cloud-Infrastrukturen
in der Schweiz

HIAG steht fiir Arealentwicklung in der Schweiz und digitale Cloud-Infra-
struktur mit globaler Anbindung. Als langfristige Eigentiimerin ihres Port-
folios vermietet die Gruppe an eine breit diversifizierte Mieterbasis, mit der
zusammen eine stetige Steigerung der Wertschopfung angestrebt wird.
Durch die Entwicklung von Arealen entstehen Quartiere, die als Orte fiir
Arbeiten und Wohnen eine nachhaltige Basis fiir neuen Lebensraum bilden.
Die Hauptaktivitdten von HIAG beinhalten die Steuerung von Gestaltungs-
plan- und Baugenehmigungsverfahren, die Vermarktung von Standorten,
die Steuerung von Entwicklungsprozessen sowie das Portfoliomanagement
einschliesslich der Steuerung von Liegenschaftsverwaltungen.

Analog der Bereitstellung von Flachen an ihre Mieter stellt HIAG mit der
Tochtergesellschaft HIAG Data Cloud-Dienstleistern mit cloudbasierten
Geschaftsmodellen sowie grossen Unternehmen eine leistungsfahige
Cloud-Infrastrukturplattform zur Verfiigung.

HIAG ist fiihrend im Bereich der Umnutzung und Entwicklung von ehemals industriell
genutzten Arealen in der Schweiz. Die Gruppe konzentriert sich auf grosse, gut positio-
nierte Standorte mit signifikantem Entwicklungspotenzial in dicht besiedelten Gebieten.
Das Portfolio der HIAG umfasst an 40 Standorten eine Landflache von insgesamt
2.5 Mio. m2 und ist per Ende 2017 mit CHF 1.3 Mrd. bewertet.

HIAG versteht sich als Bereitstellerin von Infrastrukturen, die ihren Nutzern bedeutende
Wettbewerbsvorteile bieten. Auf ihrem Arealnetz und dariiber hinaus stellt HIAG daher
mit der Tochtergesellschaft HIAG Data physikalische Netzwerk- und Cloud-Infrastruktu-
ren zur Verfiigung.

Projektpipeline sichert nachhaltiges Wachstum

Das Liegenschaftsportfolio von HIAG umfasste per 31. Dezember 2017 eine vermietbare
Flache von ca. 474’000 m2 mit einem jahrlichen Liegenschaftsertrag von CHF 56.1 Mio.
Mit Abschluss der derzeit 50 kurz-, mittel- und langfristigen Entwicklungsprojekte
konnte HIAG das Portfolio um eine zusatzlich vermietbare Flache von rund 603’000 m?2
erweitern. Die Fertigstellung von Projekten und die Erlése aus dem Verkauf von
Stockwerkeigentum ermdglichen die weitgehend autonome Finanzierung der
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Unternehmensportrait
Arealentwicklung und Cloud-Infrastrukturenin der Schweiz

Entwicklungspipeline. Das Liegenschaftsportfolio der Gruppe ist breit gefachert, geo-
grafisch diversifiziert und weist als Hauptnutzungen die Bereiche Industrie /Gewerbe,
Distribution/Logistik, Wohnen, Retail und Biiro auf.

Unternehmen mit industriellen Wurzeln

HIAG profitiert von rund 140 Jahren wertschaffender Unternehmensgeschichte. Das
Unternehmen ging 2008 aus der Aufteilung der 1876 gegriindeten Holzindustrie-Aktien-
gesellschaft (HIAG) hervor. Durch Zukaufe in den Wirtschaftsraumen Ziirich, Nordwest-
schweiz und Genf verfiigt HIAG heute liber ein breit diversifiziertes Portfolio. Die indus-
trielle Herkunft ist bis heute Teil des HIAG Erfolgs. Im vierten Quartal 2016 wurde die
Tochterunternehmung HIAG Data am Markt positioniert. Im Berichtsjahr arbeiteten an
den Standorten Basel, Genf, Ziirich und Biberist / SO (operativer Hauptsitz der HIAG Data)
im Kernteam 37 Mitarbeitende. Rund 91% des Immobilienportfolios der HIAG befinden
sich in den Wirtschaftszentren Ziirich / Zug, Baden / Brugg, Basel und Genf. Seit Mai 2014
ist die HIAG Immobilien Holding AG an der SIX Swiss Exchange kotiert.
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Das Wichtigste in Kuirze
Schliisselkennzahlen

&

-
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Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2017

Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Kantonen per 31.12.2017

nach Nutzungen @
nach Kantonen @

1 Industrie, Gewerbe 30.2% A Aargau 27.3%
2 Wohnen 14.7% B Zirich 26.5%
3 Verkauf 13.0% C Genf 12.5%
4 Biro 11.7% D Zug 9.3%
5 Distribution, Logistik 10.3% E Solothurn 8.7%
6 Bauland 9.7% F Basel-Landschaft 6.7%
7  Wohn- und Geschéftsliegenschaften 5.2% G Diverse 9.0%
8 Ubrige 5.2%
1 /O des Immobilienportfolios der HIAG

befinden sich in den Regionen Ziirich/Zug,

Baden/Brugg, Basel und Genf
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Das Wichtigste in Kiirze
Schliisselkennzahlen

Immobilienanlagen, Liegenschaftsertrag, EBT vor Wertéanderung

Immobilienanlagen in TCHF Liegenschaftsertrag in TCHF EBT vor Werténderung in TCHF
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Finanzielle Kennzahlen
in TCHF 31.12.2017 3112.2016
Liegenschaftsertrag 55’846 52’438
Wertéanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 33’287 19'962
Ergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen
und Amortisationen (EBITDA) 73’148 56’037
Unternehmensergebnis 57’457 46’374
Fliissige Mittel 38’920 62’766
Eigenkapital 760’693 729126
Eigenkapitalquote 54.4% 54.7%
LTV-Ratio 37.6% 36.2%
Bilanzsumme 1'398'069 1'334’'132
Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit 62’066 72’308
inkl. Verkaufe Promotion
Anzahl Mitarbeiter 56 49
- davon Hauswartung und Liegenschaftsverwaltung 18 17
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Das Wichtigste in Kiirze
Schliisselkennzahlen

Portfoliokennzahlen

in TCHF 31.12.2017 31.12.2016
Immobilienbestand 1'282'662 1242270
Bestandesportfolio 901’297 755’511
Entwicklungsportfolio 381’364 486’759
Immobilienbestand (Anzahl Liegenschaften) 111 112
Anzahl Entwicklungsliegenschaften 44 50
Investitionen in Immobilien 58’471 88’756
Annualisierter Liegenschaftsertrag (in Mio. CHF) 56.1 54.2
Leerstandsquote Bestandesliegenschaften 12.3% 11.7%
Leerstandsquote Bestandesliegenschaften 36.8% 32.5%
in Neupositionierung?
Leerstandsquote Entwicklungsliegenschaften 13.1% 15.2%
1 Liegenschaften Mandachstrasse 50-56 ZH und Sternenfeldpark 14 BL. Die Liegenschaft

Lorzenparkstrasse 2-16 ZG wurde im Berichtsjahr als Bestandesliegenschaften ausgewiesen.
EPRA-Kennzahlen
in TCHF 31.12.2017 31.12.2016
EPRA Earnings 33’054 30’537
EPRA NAV 834’144 797°268
Eigenkapitalquote gemass EPRA NAV 59.7% 59.8%
EPRA-Leerstandsquote 14.5% 15.3%
Adjusted EPRA-Leerstandsquote 12.3% 11.7%
(exkl. Bestandesliegenschaften in Neupositionierung) !
1 Liegenschaften Mandachstrasse 50-56 ZH und Sternenfeldpark 14 BL. Die Liegenschaft

Lorzenparkstrasse 2-16 ZG wurde im Berichtsjahr als Bestandesliegenschaften ausgewiesen.
Kennzahlen pro Aktie
in CHF 31.12.2017 31.12.2016
Gewinn pro Aktie (EPS) 7.15 5.80
Gewinn pro Aktie ohne Wertanderung 3.01 3.30
Gewinn pro Aktie ohne Werténderung 2.73 3.59
inkl. Wertanderung Promotion
Ausschiittung pro Aktie 3.80 3.60
Payout Ratio? 139% 100%
Barrendite ® 3.14% 3.44%
1 Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 19. April 2018 fiir das Geschéftsjahr 2017:

Ausschiittung aus den Reserven aus Kapitaleinlagen
2  Ausschiittung pro Aktie im Verhaltnis zum Gewinn vor Wertanderung inkl. Wertanderung Promotion.

Die Payout Ratio berechnet mit dem Gewinn ohne nicht geldwirksame Steueraufwande belief sich auf

108.70% per 31. Dezember 2017.
3 Ausschiittung pro Aktie im Verhéltnis zum Aktienkurs am Periodenende
HIAG Geschaftsbericht 2017 Seite 8



Aktionarsbrief

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionére

Das Geschaftsjahr 2017 war fiir HIAG das erfolgreichste seit ihrem Borsen-
gangim Jahr 2014. In erster Linie wirkten sich langfristige Vermietungs- und
Entwicklungserfolge positiv auf die Neubewertungseffekte aus.

Auch der Liegenschaftsertrag konnte gesteigert und das Portfolio weiter
ausgebaut werden. Parallel dazu hat HIAG Data ihr Infrastrukturangebot
weiterentwickelt und dieses im Marz 2018 an einem «Launch Event» in Ziirich
vorgestellt.

Der vereinnahmte Liegenschaftsertrag konnte um CHF 3.4 Mio. bzw. 6.5% auf
CHF 55.8 Mio. gesteigert werden. Dazu hat ein Abbau der Leerstinde genauso beige-
tragen wie die Fertigstellung von Entwicklungsprojekten sowie der Zukauf des Entwick-
lungsareals in Meyrin (GE). Das Like-for-like-Wachstum (ohne Einmaleffekte und
Akquisitionen) betrug 4.7%. Aufgrund von langfristigen Vertragsabschliissen und Ent-
wicklungserfolgen trugen die Neubewertungen mit CHF 33.3 Mio. deutlich starker als
im Vorjahr (CHF 20.0 Mio.) zum Ergebnis bei. Auch der Verkauf der Papiermaschine
«PM9» in Biberist (SO) trug positiv (CHF 7.1 Mio.) zum Resultat bei, womit der negative
Ergebnisbeitrag von HIAG Data von CHF 4.3 Mio. mehr als kompensiert werden konnte.
Das Ergebnis nach Steuern konnte somit von CHF 46.4 Mio. auf CHF 57.5 Mio. gesteigert
werden, was einer Steigerung um 23.9% entspricht. Der Gewinn (EBT) je Aktie legte um
CHF 1.96 auf CHF 8.29 bzw. um 30.9% zu.
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Aktionarsbrief

Verstarkt wurde die Bilanzbasis zudem durch die erfolgreiche Platzierung einer dritten
Anleihe liber CHF 150 Mio. Mit einer fiinfjahrigen Laufzeit konnte die gewichtete durch-
schnittliche Restlaufzeit des Fremdkapitals von 3.1 Jahren auf 3.6 Jahre gesteigert wer-
den. Die aus den Verkaufen zuriickgeflossenen Mittel wurden in die Akquisition in Meyrin,
in das Portfolio sowie in den Ausbau von HIAG Data investiert. Mit der Nachsteuerrendite
von 7.9% und einer Dividendenausschiittung von rund 4.0% auf den NAV fiir das Ge-
schaftsjahr 2017 konnte die Dividende um 5.6% auf CHF 3.80 je Aktie gesteigert
werden.

Grosse Fortschritte im Portfolio

Das Jahr 2017 stand im Zeichen des Abschlusses sehr langfristiger Mietvertrage. Stadler
Rail wird das Areal in St. Margrethen bis mindestens 2081im Baurecht iibernehmen und
wesentliche Teile ihrer Produktion aus Altenrhein verlagern und effizient neu organisie-
ren. HIAG konnte so sicherstellen, dass das Bahnhofsareal, von dem ein Teil aus der
Historie heraus mit gleicher Laufzeit bereits an Sieber Logistik abgegeben ist, nicht
zerstiickelt wird. Durch Mietvertrage mit Doka Schweiz AG und Brugg Rohrsystem mit
Laufzeiten von 20 Jahren und mehr sind auch in Niederhasli (ZH) und Kleinddttingen
(AG) Impulse gesetzt worden, welche die Entwicklung dieser Areale langfristig pragen.
Weitere langfristige Abschliisse mit Media Markt, Dachser und Baoshida trugen dazu
bei, dass die Restmietdauer gegeniiber Vorjahr substanziell auf 7.9 Jahre erhoht werden
konnte.

Besonders erfreulich lief die Vermietung in Cham. Unterstiitzt durch die bevorstehende
Entwicklung von 300 Wohnungen und des Athletenausbildungszentrums «On Your
Marks» konnte der Leerstand im Bestandesgebaude von 32.7% auf 12.0% gesenkt wer-
den. Neu kénnen an diesem Standort bei TB Corse neben Tesla auch Ferrari Probe ge-
fahren sowie gekauft werden und in den Obergeschossen haben AZ Direkt, Swiss
IT-Factory und eine Kinderarztpraxis die Zelte aufgeschlagen. Im Kontext der Gesamt-
entwicklung des Areals ist die Neupositionierung der Liegenschaft somit erfolgreich
gelungen.

Mit der Sale- und Lease-Back-Transaktion des Sulser-Areals vom Februar 2018 konnte
die Positionierung am Logistikstandort Brunegg (AG) verstéarkt werden. HIAG ist nun mit
zwei Arealen in Brunegg vertreten. Mit der Akquisition in Meyrin kann HIAG die lang-
fristige Entwicklungspipeline an einem hervorragend erschlossenen Standort vergros-
sern. Beide neu erworbenen Standorte werden, bis eine Entwicklung absehbar ist, unter
dem Bestandesportfolio gefiihrt. Die Leerstandsquote konnte liber das Gesamtportfolio
um 1.0% auf 14.3% gesenkt werden, die Leerstandsquote im Bestandesportfolio betragt
12.3%.

Arealentwicklung tragt Friichte

Das Areal «The Hive» in Meyrin (GE) hat mit dem neuen Biirogebaude fiir Hewlett Pa-
ckard Enterprise und HP Inc. ein neues Gesicht bekommen. Bei der Realisierung wurden
die heute verfiigbaren technischen Méglichkeiten voll ausgeschépft, was eine Ubergabe
vor dem Zeitplan und unter den budgetierten Kosten méglich machte. Nicht nur finanziell
tragt das Areal Friichte: Die parkdhnlich angelegten Griinflichen schaffen eine beson-
dere Aussenraumqualitdt und fiihren zu ergiebigen Honigernten der im Areal stationier-
ten Bienenvolker. Im Herzen des Areals wird das internationale Restaurantkonzept Luigia
nicht nur seine Koche ausbilden, sondern auch ein attraktives Quartierrestaurant be-
treiben. Zwei weitere Gebaude auf dem Areal sind bereits in Planung.

In Bremgarten (AG) konnte die zweite Ausbauetappe fiir die nun an der NYSE (New York
Stock Exchange) kotierte Jeld-Wen fertiggestellt und libergeben werden. Besonders
erfreulich ist, dass mit der Aufhebung der Planungszone in Niederhasli die Neuentwick-
lung fiir Doka Schweiz realisiert werden kann. Mit diesem Schritt kann nicht nur Doka
fiir mindestens weitere 15 Jahre an den Standort gebunden werden: Die Neuentwicklung

HIAG Geschaftsbericht 2017

Seite 10



Aktionarsbrief

gibt die Zentrumszone um den Bahnhof frei, auf der mittelfristig tiber 300 Wohnungen
entstehen kdnnen. In Dietikon (ZH) konnte ein Mietvertrag liber einen Ersatzneubau mit
einer Nutzflache von ca. 9°000 m2 und zu modernisierenden Bestandesflachen von ca.
11000 m2 abgeschlossen werden. Der fiir 15 Jahre abgeschlossene Vertrag beginnt erst
nach Auszug der bestehenden Mieter und nach Abschluss der Bauphase, was nicht vor
2021 zu erwarten ist.

Die aktuellen Bauprojekte schreiten plangemass voran: In Frauenfeld (TG) entstehen
derzeit in drei Etappen 39 Wohneinheiten und 2’300 m2 Biiroflachen. In Meyrin ist die
Umnutzung des Bestandesgebidudes iiber rund 9°000 m?2 bereits in Umsetzung. In
Wetzikon (ZH) ist die Generalsanierung eines Neun-Parteien-Wohnhauses weit fortge-
schritten. 2018 werden zusatzlich vier Projekte in die Bauphase eintreten: In Neuchatel
(NE) wird eine Migrosfiliale und das Luigia-Restaurant einen wesentlichen Teil der Erd-
geschossflachen belegen, welche die letzten noch nicht genutzten Flachen auf dem
Areal sind. In Niederhasli kann die Verlagerung der Doka Schweiz in Angriff genommen
werden. In Wetzikon wird an der Weststrasse mit dem Bau fiir ein Wohnhaus mit 16
Mietwohnungen gestartet. In Biberist, wo inzwischen auch Kaufer fiir die Papiermaschi-
nen «PM6» und «PM8» gefunden werden konnten, wird 2018 der Bau eines Rechen-
zentrums fiir die HIAG Data starten, wodurch das bereits fertiggestellte Rechenzentrum
ausschliesslich fiir Testumgebungen und Weiterentwicklungen zur Verfiigung stehen
wird.

Die Cloudinfrastruktur der ndchsten Generation

HIAG Data hat ihre Cloudinfrastruktur erfolgreich weiterentwickelt und die Partnerschaf-
ten mit Microsoft und HPE gestérkt. Auf Basis von Kundenbestellungen hat der Ver-
waltungsrat der HIAG die Investition in die neueste Entwicklungsstufe ihrer Cloudinfra-
struktur ausgeldst. Die sogenannte «Network Centric Multicloud 4.0» wurde zusammen
mit Partnern und Kunden an einem Launch-Event im Marz 2018 Cloud-System-Anbietern
und Systemintegratoren vorgestellt und kann ab April 2018 iiber ein Portal automatisiert
bezogen werden. An diesem Event wurden auch die Partnerschaften mit Nvidia in Bezug
auf grafikprozessorgestiitzte Prozesse, mit CHG Meridien in Bezug auf Workplace as a
Service und Veeam fiir Backup as a Service angekiindigt. Ebenso prasentierte HIAG Data
zusammen mit Helmedica das erste elektronische Patientendossier, das samtlichen
nationalen und internationalen Anforderungen in Bezug auf die Sicherheit der Patienten-
daten erfiillt.

HIAG Data bietet mit ihrem Angebot ein infrastrukturnahes Element, mit dem die Ein-
bindung von Public-Cloud-Angeboten, bestehenden privaten Cloudlésungen und der
eigenen hyperskalierbaren Cloudinfrastruktur iiber ein hochsicheres dediziertes Netz-
werk so moglich ist, dass fiir den Cloudzugang nicht der Umweg liber das relativ unsi-
chere 6ffentliche Internet erforderlich ist. Spezifische Anforderungen des Gesundheits-
bereichs sowie des Medienbereichs wurden durch sogenannte Vertical-Losungen
beriicksichtigt und fiir weitere Branchen werden spezifische LOsungsangebote
vorbereitet.

Die Geschaftsleitung der HIAG Data konnte im Geschéftsjahr um fiinf Branchenexperten
erweitert werden und das ebenfalls verstiarkte Operationsteam in Biberist konnte seine
Tatigkeit aufnehmen.

Digitalisierung und Infrastrukturen

Der Begriff «Digitalisierung» wird beinahe schon inflationar gebraucht, und nicht zu Un-
recht: Jeder unserer Mieter muss sich bei seinem Geschaftsmodell mit den Chancen
auseinandersetzen, die neue Technologien bieten. Ebenso miissen sich Unternehmen
dem Risiko stellen, zerschlagen zu werden. Im Rahmen einer Studienreise mit der Ge-
schaftsleitung der HIAG wurde die Dynamik im Silicon Valley spiirbar und wir konnten
feststellen, dass zumindest in Kalifornien die Innovationen ausschliesslich digital und
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Aktionarsbrief

kaum in der Infrastruktur stattfinden. Nicht umsonst ist es ein Schweizer Unternehmen,
das bei der Ausschreibung um die Elektrifizierung der einzigen Zugverbindung - dem
Caltrain - den Zuschlag fiir die Zugkompositionen gewonnen hat: Stadler Rail. Hier
schliesst sich nicht nur ein Kreis: Es ist unsere Uberzeugung, dass sichere und skalier-
bare Infrastrukturen Voraussetzung sind, um neue Geschaftsmodelle erfolgreich zu
entwickeln, und dass ohne optimal ausgerichtete Infrastrukturen das Potenzial disrup-
tiver Geschaftsmodelle eingeschriankt ist.

Ausblick

Die Umstédnde, dass Unternehmen langfristig wirksame Investitionen auslésen und die
inzwischen praziser gewordenen Stimmungsbarometer einen positiven Wirtschaftsgang
anzeigen, stimmen uns fiir das laufende Geschaftsjahr positiv. Es wird deutlich, welches
Potenzial der Einsatz von digitalen Technologien fiir unsere Mieter und uns birgt. Diese
werden auch erlauben, den Entwicklungsprozess im Rahmen der Wertschépfungskette
effizienter zu gestalten. Neben dem gezielten Einsatz von neuen Technologien sind dazu
auch Anpassungen bei den Rollenverteilungen und den Zusammenarbeitsformen im
Prozess erforderlich, die wir 2018 scharfen wollen.

Innovationen in hoher Qualitat bis zum Ende zu denken, darin sehen wir eine Starke bei
Schweizer Unternehmen und dabei wollen wir mit unseren Infrastrukturen einen Beitrag
leisten. Wir wollen unsere Rolle als Inkubator von Ideen, die zukiinftig fiir den Standort
Schweiz relevant sind, auch in Zukunft wahrnehmen und sehen mittel- und langfristig
Potenzial darin, eine héhere Wertschopfung in unserem Arealportfolio umzusetzen. In
diesem Sinn wiinschen wir lhnen viel Freude bei der Lektiire.

Dr. Felix Grisard Martin Durchschlag
Prasident des Verwaltungsrats Geschéftsfiihrer
HIAG Geschaftsbericht 2017 Seite 12



Interview
Geschiftsleitung

«Bestes Ergebnis seit dem Bérsengang»

HIAG erzielte das beste Ergebnis seit dem Borsengang. Dies dank einer
gesteigerten Dynamik bei Entwicklungserfolgen und langfristigen Vertrags-
abschliissen. Mit der Network Centric Multicloud 4.0 lanciert HIAG Data
2018 eine Revolution im Bereich digitaler Infrastrukturen, die auch im eige-
nen Immobilienportfolio Impulse setzen soll.

Geschaftsfiihrer Martin Durchschlag und der Leiter Finanzen Laurent Spindler
im Interview mit Medard Meier
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Interview Geschéftsleitung

Welches waren fiir Sie die hervorstechendsten Ereignisse 2017?

Martin Durchschlag: Die langfristigen Mietvertrage, die wir mit einer Reihe von Unternehmen
abschliessen konnten, wie Stadler Rail, Media Markt und Dachser. Die Anbindung reicht
von mehreren Jahren bis — im Fall von Stadler Rail — sogar zu Jahrzehnten, ganz genau
bis 2081. Eine besondere Freude bereitet die hochdynamische Entwicklung in Meyrin.
Hier entsteht ein IT-Cluster mit Hewlett Packard Enterprise und HP Inc. im Zentrum.
Weiter haben wir sehr stark in den Ausbau der Cloud-Infrastrukturen investiert.

Laurent Spindler: Besonders gerne erwédhne ich, dass wir unsere Ziele im Bereich Liegen-
schaftsertrag libertroffen haben, und das mit einer Steigerung von 4.8%. Auch ohne
Zukéaufe liegen wir deutlich tiber Vorjahr. Hervorheben moéchte ich auch die Abnahme der
Leerstandsquote auf 14%. Allein bei der Liegenschaft Lorzenpark in Cham konnten wir
den Leerstand von 33% auf 12% senken.

Haben Sie diese Verbesserung liber tiefere Mieten erreicht?

LS: Nein, wir verzeichnen grundsatzlich keine Reduktionen bei Neuabschliissen. Die
Verhandlungen dauern jedoch lange und werden intensiv gefiihrt.

MD:  Wir investieren viel, um unsere Standorte noch attraktiver fiir Unternehmen zu
machen. Wir wollen unsere Mieter nicht liber den Preis, sondern mit dem Gesamtpaket
liberzeugen. 2017 konnten wir an vielen Standorten die Friichte dieser Haltung ernten.

Wie sind Sie mit dem Resultat insgesamt zufrieden?

MD: Das Vorsteuerresultat ist das beste seit dem Bérsengang, obwohl der Ergebnis-
beitrag von HIAG Data deutlich negativ ist. Verschiedene Faktoren haben dazu beigetra-
gen wie der Verkauf der Papiermaschinen in Biberist, die neue Akquisition in Meyrin und
Entwicklungserfolge, die sich langfristig in hdheren Liegenschaftsertragen niederschla-
gen werden.

LS: Im Finanzierungsbereich haben wir mit der dritten Anleihe einen weiteren Meilen-
stein erreicht. Unsere durchschnittlichen Finanzierungskosten liegen nun unter 1%. Die
Finanzierung mit inzwischen rund 70% Anleihenkapital hat uns Belehnungssubstrat ge-
schaffen, mit dem wir liber viel Handlungsspielraum fiir die Erweiterung unseres Port-
folios verfiigen.

mMD:  Beiden Arealentwicklungen stellen wir einen eigentlichen Aufbruch fest. Biberist
verkorpert den Ankerpunkt von HIAG Data. Das Hochleistungsnetz, das von dort aus
gewartet und gesteuert wird, deckt die gesamte Schweiz ab und reicht von Amsterdam
bis Mailand. Das Areal Camembert in Genf verzeichnete mit 300’000 Besuchern seit der
Er6ffnung von «Village du Soir» im Oktober 2016 richtiggehend einen Ansturm. Jedes
Wochenende stromen tliber 4000 Personen dahin.

LS: Die Haltung in der Entwicklung widerspiegelt sich auch in der Unternehmens-
kommunikation. Unser Geschaftsbericht 2016 holte den ersten Platz in der Kategorie
Design sowohl in der Online- als auch in der Printausfiihrung. Zum dritten Mal in Folge
bekam HIAG den EPRA Silber Award, was die Qualitat und die Transparenz unserer Be-
richterstattung unterstreicht.

Gab es auch Enttduschungen?
mD:  Der strategische Entscheid von ABB, Kapazitaten nach Baden zu verschieben, hat

uns am Standort Kleind6ttigen/Klingnau einen hoheren Leerstand beschert, den wir
jedoch bereits wieder am Abbauen sind. Dort ist der langfristige Abschluss in der
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Interview Geschéftsleitung

«Was wir mit HIAG Data realisieren, hat auch
international noch keine Entsprechung ge-
fundenin Bezug auf Sicherheit, Verfiigbar-
keit und Leistungsfahigkeit.»

Geschéftsfiihrer Martin Durchschlag

Nachbarschaft mit Brugg Rohrsystem iiber 20 Jahre ein erfreulicher Impuls, mit dem wir
das Areal neu positionieren wollen.

Spiiren Sie die allgemeine Marktentwicklung, die insgesamt zu hoheren
Leerstdnden quer durch die Schweiz gefiihrt hat?

MD:  Das spiiren wir viel weniger. Was man wahrnimmt, ist das viele Kapital, das immer
noch in den Markt und in die Entwicklung fliesst. Nicht immer treffen spekulative Ent-
wicklungen die lokale Nachfrage, was notwendigerweise zu hoheren Leerstanden fiihrt.
Insgesamt schéatzen wir die Nachfrage als sehr solide ein. Die Unternehmer planen nach
wie vor langfristig, was sich in langfristigen Vertrdgen niederschlagt. Im Markt hat sich
die Uberzeugung durchgesetzt, dass die Zinssitze der Nationalbanken aufgrund der
hohen Staatsschulden nicht stark steigen und noch langer auf tiefem Niveau verharren
werden.

LS: Sollten die Zinsen nachhaltig anziehen, kdnnten wir dies mit unserer sehr gesun-
den Bilanzstruktur gut abfedern. Zudem hilft uns die Laufzeitstruktur der Anleihen, die
Finanzierungsseite unter Kontrolle zu halten.

Wie hat sich der Markt fur Akquisitionen entwickelt?

mp:  Uberraschend positiv! In Meyrin konnten wir zukaufen, genau in unsere Strategie
passend. Das Objekt ist gut vermietet, soll bis in zehn Jahren weiterentwickelt werden
und das mit grossem Wohlwollen des Kantons Genf. Grundséatzlich setzen wir uns keine
Akquisitionsziele, um nicht unter falschen Druck zu geraten. Wir sind aktiv, priifen Ge-
legenheiten und manchmal suchen wir auch, jedoch nur sehr gezielt. Doch Kéaufe kdnnen
und wollen wir nicht erzwingen.
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Interview Geschéftsleitung

LS: In unserer Pipeline befinden sich aktuell rund 50 Projekte, die wir mittel- bis lang-
fristig entwickeln kénnen. Wir sind somit liberhaupt nicht unter Druck, zusatzliche Ak-
quisitionen zu tatigen. Das heisst: Wir kénnen sehr selektiv sein. Kaufen ja, aber nur wenn
es in die Gesamtstrategie passt.

Welches Investitionspotenzial enthalt Ihre Pipeline?
MD: 2 Milliarden Franken in einem Zeitraum von 15 Jahren.

HIAG hat den Ehrgeiz, stets etwas anders zu sein als die Konkurrenz. Wie
setzen Sie den Unterschied?

Mp:  Ganz zuvorderst steht gelebte Nachhaltigkeit, weil sie gefiihlte Lebensqualitat
erzeugt - durch die Immobilie und ihre Umgebung.

LS: Da sind beispielsweise unsere sechs Kraftwerke, die HIAG historisch besitzt und
die wir bewusst betreiben. Die entsprechenden Areale haben somit ihren eigenen Strom.
Was liber den Eigenbedarf hinausgeht, wird verkauft.

MD: Die lokal erzeugte Energie lokal zu verbrauchen, bedeutet eine geringere Belas-
tung der Netzinfrastruktur. Wir liberlegen auch, wie wir die Immobilie selbst praktisch
als Batterie nutzen kénnten - als Mikrospeicher, als Ladestation fiir Elektrofahrzeuge
und so weiter. Es ist ein weites Experimentierfeld, das wir nutzen moéchten.

LS: In Meyrin haben wir etwa einen Obstgarten gepflanzt und produzieren auf dem
Areal unseren eigenen Honig. Uber eine Webcam kdnnen Sie Gramm fiir Gramm ver-
folgen, wie sich die Waben fiillen. Unser Ziel ist es, Nachhaltigkeit vielfaltig erlebbar zu
machen. Zur Standortqualitdt kann beitragen, wie wir bei neuen Entwicklungen mit alter
Bausubstanz umgehen. In diesem Zusammenhang spielt «graue Energie» eine wichtige
Rolle. Obwohl diese Aspekte sehr langfristig wirken, werden sie in vielen Nachhaltigkeits-
labels nicht beriicksichtigt. Fiir uns zahlt die Wirkung.

mD:  Ebenso wichtig fiir die Differenzierung ist uns die Digitalisierung. Sie bestimmt,
wie wir die Immobilien und die Areale nutzen kdnnen. Hier halten bahnbrechende Ent-
wicklungen Einzug, teils noch mit visiondrem Charakter.

Doch wir miissen uns schon jetzt intensiv damit auseinandersetzen, da sie sehr schnell
Realitdt werden konnen. Die digitale Erschliessung mit einem hohen Niveau an Verfiig-
barkeit und Sicherheit zum Beispiel ist schon heute fiir Unternehmen ein wichtiger
Standortfaktor. Mit unserem hochverfiigbaren Netzwerk ausserhalb des 6ffentlichen
Internets bauen wir eine Briicke zwischen Immobilien, Mietern und den globalen Clouds.
Unternehmenskritische Prozesse sind viel zu sensibel, um den klassischen Cyberrisiken
des Internets ausgesetzt zu sein. Die sichere, hochleistungsféhige Punkt-zu-Punkt-Ver-
bindung ist ein wesentliches Infrastrukturelement, das wir bereits in diesem Jahr allen
unseren Mietern anbieten werden und in Verbindung mit unserer Cloud-Infrastruktur
auch Dritten.

Bedeutet dieses Angebot ein Alleinstellungsmerkmal Ihrer Areale?

mMD:  Was wir mit HIAG Data realisieren, hat auch international noch keine Entsprechung
gefunden in Bezug auf Sicherheit, Verfiligbarkeit und Leistungsfahigkeit. Wir beobachten
die Entwicklung zusammen mit unseren Partnern Microsoft und Hewlett Packard Enter-
prise intensiv. Das ist auch der Grund, warum wir so grosse Unterstiitzung von beiden
Unternehmen erhalten sowohl auf Seiten Technologie als auch in der Vermarktung, bei
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der sie letztlich ihre eigenen Produkte mitverkaufen. HIAG Data liegt ein ganzes anderes
Businessmodell zugrunde als unserem herkémmlichen Geschéift. Darum haben wir eine
separate Organisation aufgebaut, die die Entwicklung selbstéandig vorantreibt. Die Ge-
schwindigkeit ist eine ganz andere als in der Immobilienbranche.

Wie gross ist die bis jetzt getatigte Investition?

mMD:  Sie liegt in der Gréssenordnung von 40 Millionen Franken. Das umfasst das Glas-
fasernetz, die Entwicklung der Plattformtechnik, den Knoten Biberist sowie die Infra-
struktur, die wir nun auch in Winterthur und Ziirich in zwei Rechenzentren von Dritten
aufgebaut haben. Das entspricht in etwa unserem Fahrplan.

Geld wird noch kaum verdient. Wann soll es so weit sein?

mD:  Fiir uns ist es wichtig, in einer gewissen Frist einen Cash-Break-even in Aussicht
zu haben. Die bis jetzt getitigten Investitionen werden wir im laufenden Jahr auf einer
annualisierten Basis rentabilisieren konnen. Damit ist der Weg frei fiir weitere Investitio-
nen. Zugunsten eines schnellen Wachstums nehmen wir in Kauf, dass der Beitrag von
HIAG Data zum Ergebnis vorlaufig negativ sein wird.

Es werden sich auch kulturelle Fragen stellen. Wie gehen Sie damit um?

mD:  Es ist nicht eine andere Unternehmenskultur, doch HIAG Data liegt ein anderes
Businessmodell zugrunde, was mit einer ganz anderen Geschwindigkeit und einem an-
deren Marktfokus einhergeht. Wir bauen darum fiir HIAG Data eine eigene Organisation
mit eigener Geschéftsleitung auf, die wir 2017 um funf Mitglieder erweitert haben. Mit
dem neuen Verwaltungsrat Jvo Grundler haben wir zugleich einen General Counsel ge-
holt, der uns in diesem neuen Geschaft eng begleitet, mit dem wir ja auch ins Ausland
expandieren mochten.

«Sollten die Zinsen nachhaltig steigen,

Bilanzstruktur abfedern.»»

Leiter Finanzen Laurent Spindler
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Wird HIAG Data dann auch abgekoppelt?

MD:  Zurzeit ist es ein Unternehmen, das im Aufbau begriffen ist. Falls die Expansion
ins Ausland wie geplant weitergeht, stellt sich gewiss einmal die Frage, ob HIAG noch
der Best Owner ist. Doch das ist Zukunft. 2018 geht es darum, die Cloud 4.0 erfolgreich
im Markt zu positionieren und Leistungspakete zu entwickeln, die wir unseren Mietern
auf allen Arealen anbieten kdnnen. Beide Organisationen — HIAG Data und die Immobi-
lienorganisation - sind mit gleichem Enthusiasmus dabei.

Mit Blick auf Entwicklungen im und um den Immobilienmarkt, von denen viele unter dem
Schlagwort Digitalisierung zusammengefasst werden kdnnen, haben wir ebenfalls die
Organisation des Immobilienbereichs angepasst. Wir haben fiir gewisse Funktionen in
den Arealen Matrix-Verantwortungen definiert und den einzelnen Mitgliedern der Ge-
schaftsleitung zugeordnet. Wir arbeiten sténdig daran, bei der Entwicklung und der Ver-
marktung unserer Projekte noch besser zu werden.

Welche Ziele gelten fiir 2018 insgesamt?

mp:  Der Schwerpunkt liegt 2018 auf der weiteren Entwicklung des Portfol_i_os sowie
auf dem erwdhnten Zusammenspiel des Immobilienbereichs mit HIAG Data. Uber alles
gesehen, setzen wir auf Ertrag durch Wachstum von innen.

LS: Das erreichen wir unter anderem durch eine weitere Verbesserung der Leer-
standsquote und durch die Fertigstellung von Projekten, die 2018 in die Bauphase kom-
men.

MD:  Bei HIAG Data freuen wir uns auf den Launch der Network Centric Multicloud 4.0,
die wir im Marz dem Markt der Schweizer Cloud-Service-Provider vorstellen.
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Das Jahr
Im Uberblick

Januar

General Dynamics
(Mowag) ist neuer Mieter
in Ermatingen - Anpas-
sung der Mietverhaltnis-
se in Brugg, Birsfelden
und Klingnau
' Auf dem Areal der HIAG
in Ermatingen (TG) mie-
tet die General Dynamics
(Mowag) eine Halle mit
3’000 m? Innen- und
8500 m? Aussenflache
zur Sanierung von
Duro-Militarfahrzeugen.
Weitere Anpassungen
von Mietverhdltnissen
erfolgen in Brugg (AG),
Birsfelden (BL) und
Klingnau (AG). (1)

Februar

«The Hive» mit neuem
Imagefilm

Der Kurzfilm zum Areal
«The Hive» in Meyrin
(GE) und weitere Clips
sind ab sofort auf
www.thehive-gva.ch und
auf Youtube verfiigbar.

Marz

Sieger fur Projekt-
wettbewerb gekiirt

Die Mirlo-Urbano-Archi-
tekten gewinnen den
Projektwettbewerb fiir
ein Mehrfamilienhaus mit
16 Wohnungen an der
Weststrasse in Wetzikon
(ZH).

Pressekonferenz zum
Jahresergebnis

Am 20. Méarz 2017
findet in der SIX Swiss
Exchange in Ziirich die
Pressekonferenz der
HIAG zur Veréffentli-
chung des Jahresergeb-
nisses 2016 statt.

April

HIAG und Stadler einigen
sich auf einen Bau-
rechtsvertrag fiir Areal in
St. Margrethen

HIAG und die Firma
Stadler Rail AG einigen
sich liber einen Bau-
rechtsvertrag fiir das

ca. 70’000 m2 grosse
Areal in St. Margrethen
(SG). (2)

HIAG schliesst mit
Hewlett Packard
Enterprise einen zehn-
jahrigen Mietvertrag ab
HIAG schliesst mit
Hewlett Packard Enter-
prise (HPE) einen Miet-
vertrag fiir Flachen auf
dem Areal «The Hive»

in Meyrin (GE) ab. HPE
wird nach der Renova-
tion 3'500 m2in einem
1968 erstellten Gebaude
«Hive 1» mieten, das
bereits vor dem Entwick-
lungsbeginn durch HIAG
auf dem Areal verortet
war. (3)

HIAG Generalver-
sammlung

Die ordentliche General-
versammlung der HIAG
in Frauenfeld auf dem
Walzmiihle-Areal vom
20. April 2017 genehmigt
alle Antrage des Verwal-
tungsrats.

Erste europaweite
Real-Time-Media-
Services-Plattform
lanciert

Noser Engineering AG,
Microsoft (Schweiz)
GmbH, Hewlett Packard
(Schweiz) GmbH und
HIAG Data AG bieten neu
eine gemeinsame Media-
Services-Plattform an.

HIAG schliesst Vertrag
liber den Verkauf von
Papier- und Ausriis-
tungsmaschinen ab
Ende April 2017 unter-
zeichnet HIAG einen
Vertrag liber den Verkauf
der Produktionslinie 9
auf dem Papieri-Areal in
Biberist (SO) fiir einen
hohen, siebenstelligen
Betrag. (4)

Mai

HIAG verstarkt Manage-
ment und Verwaltungsrat
HIAG verstarkt ihr
Management per Mai
2017. Neben CEO Martin
Durchschlag und CFO
Laurent Spindler wird
neu Dr. Jvo Grundler als
General Counsel in die
Geschiftsleitung aufge-
nommen. Zudem wurde
an der Generalversamm-
lung vom 20. April 2017
Dr. Jvo Grundler als
funftes Mitglied in den
Verwaltungsrat gewahlt.

OYM informiert Gber
Bauprojekt in Cham

Fiir das von einem
Privatinvestor geplante
Kompetenzzentrum fiir
Spitzenathletik und For-
schung OYM (On your
marks) in Cham (ZG)
wurde das Baugesuch
im April 2017 einge-
reicht. Damit riickt auch
die Entwicklung der
angrenzenden HIAG
Flachen naher. Am 1. Mai
2017 informieren die Ver-
antwortlichen von OYM
liber das Projekt. (5)

HIAG platziert erfolg-
reich CHF 150 Mio. als
festverzinsliche Anleihe
Die HIAG Immobilien
Holding AG platziert
erfolgreich eine dritte
festverzinsliche Anleihe
liber CHF 150 Mio. mit
einem Coupon von 0.8%
und einer Laufzeit von
fiinf Jahren.

HIAG Data am Digital-
Economic-Forum

HIAG Data unterstiitzt
das Digital-Economic-
Forum 2017 als Platin-
Partner. Die Veranstal-
tung fand am 9. und 10.
Mai 2017 in Ziirich statt.
Hanspeter Tinner, COO
von HIAG Data tritt als
Referent auf.
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Das Jahrim Uberblick
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Juni

HIAG erweitert
Portfolio in Meyrin
HIAG iibernimmt ein
Gewerbeareal im sich
stark entwickelnden
Wirtschaftsgebiet der
Gemeinde Meyrin (GE).
(6)

Vertrag mit Baoshida
Swissmetal unter-
zeichnet

Fiir die Nutzung des
Areals in Dornach (SO)
hat Baoshida Swissme-
tal einen Mietvertrag
unterzeichnet, der die
bisherige Vereinbarung
ersetzt. Neu kann das
Unternehmen entgegen
der urspriinglichen Ver-
einbarung den Standort
fiir weitere acht Jahre
nutzen. Zudem werden
Teilflachen fiir Zwi-
schennutzungen frei.
Die Planung fiir die Ent-
wicklung des Areals wird
von HIAG unveradndert
fortgesetzt. (7)

Baubewilligung fiir
Stegenmiihle

HIAG erhélt die Bau-
bewilligung fiir die
Sanierung der denkmal-
geschiitzten Stegen-
miihle in Wetzikon (ZH).

HIAG und Media Markt
verlangern Mietvertrag in
Dietikon

HIAG und Media Markt
einigen sich auf eine
weitere Mietdauer von
zehn Jahren fiir die be-
stehenden Mietflachen
von rund 5’500 m2in
Dietikon (ZH). Die Ver-
kaufsflachen werden in
diesem Zusammenhang
modernisiert. (8)

Juli

Spatenstich auf dem
Walzmiihle-Areal

Am 4. Juli 2017 findet

in Frauenfeld (TG) der
Spatenstich fiir die Ent-
wicklung des Walzmiih-
le-Areals statt. Geladen
waren unter anderem
Anwohner, Vertreter der
Stadt, Behérden und
Partner. (9)

Akquisition des
Uhimann-Eyraud-Areals
in Meyrin (GE) vollzogen
Wie am 16. Juni 2017
bekannt gegeben,
hatte HIAG einen Ver-
trag liber den Erwerb
des 10’400 m2 grossen
Uhimann-Eyraud-Areals
abgeschlossen. Nach
dem Verzicht des
Kantons Genf auf sein
Vorkaufsrecht konnte
am 31. Juli 2017 der
Eigentumsantritt voll-
zogen werden.

August

Kooperation mit Fach-
hochschule Nordwest-
schweiz gestartet
Studenten des Studien-
gangs Energie- und
Umwelttechnik der Fach-
hochschule Nordwest-
schweiz werden im Rah-
men einer Projektarbeit
eine Marktanalyse fiir
potenzielle Nutzer mit
Bedarf an energetischer
Infrastruktur am Beispiel
des Papieri-Areals in
Biberist (SO) vornehmen.
Die Bearbeitung erfolgt
hauptséchlich im vierten
Quartal 2017 unter Be-
gleitung von Experten
und in Abstimmung mit
HIAG.

Zweite Etappe an
Jeld-Wen iibergeben
Auf dem HIAG Areal in
Bremgarten (AG) findet
im August die Ubergabe
der zweiten Etappe fiir
den Bau des Jeld-Wen-
Standorts statt.

September

Webcast zum Halb-
jahresergebnis 2017

Am 4. September 2017
findet ein Live-Webcast
mit Conference Call
anlasslich der Veréffent-
lichung des Halbjahres-
ergebnisses 2017 von
HIAG statt.

Geschéftsbericht aus-
gezeichnet

Der HIAG Geschafts-
bericht 2016 wird vom
Schweizer Geschéfts-
berichte-Rating mit Rang
1in der Kategorie Design
(Print- und Onlinever-
sion) ausgezeichnet. (10)

Oktober

EPRA Silver BPR Award
fur HIAG

Das Reporting von HIAG
wird von der European
Public Real Estate Asso-
ciation (EPRA) mit Silber
ausgezeichnet.

Eroffnung von

«The Hive» in Meyrin
Am 10. Oktober 2017
wird die Er6ffnung des
Areals «The Hive» in
Meyrin bei Genf und

die Fertigstellung des
darauf realisierten
EMEA-Headquarters der
Firmen Hewlett Packard
Enterprise und HP Inc.
gefeiert. Die Gaste
hatten erstmalig die Ge-
legenheit, den Campus
mit neuem Gebaude und
Aussenraum zu erkun-
den. (11)
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Das Jahrim Uberblick

November

Stiftung Faro beabsich-
tigt Nutzung des Rekru-
tierungszentrums

Im Mai 2018 verlagert
die Armee das Rekru-
tierungszentrum von
Windisch (AG) auf den
Waffenplatz Aarau. Das
frei werdende Gebaude
auf dem Kunzareal soll
nun fir die Stiftung Faro
als Wohnzentrum um-
genutzt werden. (12)

Dezember

HIAG Data und Noser
Engineering bauen ihre
Partnerschaft aus

HIAG Data wird die
Branchenfokussierung
ihrer Cloud-Infrastruk-
tur-Leistungen in den
Bereichen Health, Media
und dariiber hinaus
weiter ausbauen. Dazu
verstarkt sie ihr Ma-
nagement-Team durch
drei personelle Zugénge
von Noser Engineering.
Fiir die Positionierung
und Weiterentwicklung
der Cloud-Infrastruktur-
Services treten per

1. Dezember 2017
Christoph Pfister, Beat
Zollinger und Martin
Straumann von Noser
Engineering zu HIAG
Data iiber.

HIAG verzeichnet
Vermietungserfolge in
Neuenburg

Nach der Unterzeich-
nung von zwei lang-
fristigen Mietvertragen
mit der Migros und der
italienischen Restaurant-
kette Luigia nimmt HIAG
ab Marz 2018 die Reno-
vierung des Industrie-
gebaudes in der Rue du
Plan 30 in Neuenburg
(NE) in Angriff und
bekréaftigt damit ihre Ent-
wicklungsstrategie in der
Westschweiz.

Baubewilligung fiir

den Standort der

Doka Schweiz AG in
Niederhasli erteilt

Das auf Schalungs-
technik spezialisierte
Unternehmen Doka hat
2016 mit HIAG einen
langfristigen Vertrag fiir
eine Neuentwicklung
am Standort Niederhasli
(ZH) unterzeichnet. Im
Dezember 2017 wurde
nun die Baubewilligung
fiir ein Blirogebdude von
rund 3’500 m2 sowie fiir
Produktionshallen von
rund 4’300 m2 Fléche er-
teilt. Mit dem Umzug von
Doka in die Neubauten
wird das Bahnhofsareal
von rund 16’500 m?2 Fl&-
che fiir eine Zentrums-
entwicklung frei. (13)

Vertragsverlangerung
und Kiindigung in Klein-
déttingen

Brugg Rohrsystem AG ist
bereits seit 1997 Mie-
terin auf dem Areal und
gehort dort mit rund
16’000 m? Industrie- und
Gewerbeflachen und
rund 42’000 m2 Aus-
senlagerflachen zu den
Ankermietern in Klein-
déttingen (AG). HIAG
und Brugg Rohrsystem
haben sich nun auf eine
langfristige Verlange-
rung des Mietvertrags
auf mindestens 20 Jahre
geeinigt. Gleichzeitig
wird Imhof Bio-Logistik
ihre Geschiftstatigkeit
aufgegeben und hat
Gewerbeflédchen von
3’700 m2 per Mitte 2018
gekiindigt. Die frei wer-
denden Flachen werden
nun der Vermarktung
zugefiihrt.

Vermietungserfolge

im Lorzenpark Cham

In der Liegenschaft «Lor-
zenpark» der HIAG in
Cham (ZG) konnten 2017
mehrere Mietvertrage
abgeschlossen werden:
Ein im Bereich digitales
Marketing tatiges Unter-
nehmen hat seine Biiros
auf einer Mietflache von
900 m? fur mindestens
fiinf Jahre bezogen.
Weitere 400 m2 konnten
langfristig an eine Ge-
meinschaftspraxis von
Kinderarzten vermietet
werden. Im Erdgeschoss
wird ab Friihjahr 2018
auf einer Flache von
rund 1’500 m2 die Vertre-
tung eines italienischen
Sportwagenherstellers
prasent sein. Mit diesen
Vermietungen konnte
der Leerstand an diesem
Standort substanziell
abgebaut werden.
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Strategie
und Nachhaltigkeit

Organisation und Fiihrungsstrukturen

Analoge und digitale Fahigkeiten vereint

HIAG biindelt interdisziplindre Fahigkeiten und setzt auf die Starken schlanker und fla-
cher Strukturen mit kurzen Entscheidungswegen. Die in der Organisation verankerten
Kompetenzen sind auf die Herausforderungen der Arealentwicklung im digitalen Zeit-
alter ausgerichtet. Als «<Unternehmer im Unternehmen» agieren HIAG Mitarbeiter sou-
veran, glaubwiirdig und kundenorientiert nach innen und aussen, weshalb Prozesse in-
tegriert gedacht und umgesetzt werden kénnen. Der Wissensaustausch zwischen den
Mitarbeitern von HIAG und HIAG Data wird aktiv gefordert, wodurch sich die Starken aus
den beiden «Welten» Arealentwicklung und Cloud-Infrastruktur ideal erganzen kénnen.
So wird die Innovationsfreude gestarkt und es kdnnen letztlich Wettbewerbsvorteile
ausgebaut werden.

HIAG Fihrungsstrukturen

Verwaltungsrat

Dr. Felix Grisard

Prasident Vizeprasident

John Manser Salome Grisard Dr. Walter Jakob Dr. Jvo Grundler

Geschéftsleitung

Dr. Jvo Grundler
General Counsel

Laurent Spindler
Leiter Finanzen

Martin Durchschlag
Geschéftsfiihrer

Erweiterte Geschiftsleitung

Arealentwicklung ‘ Portfoliomanagement
Lukas Fehr Michele Muccioli | Alex Rémer Thorsten Eberle | Yves Perrin Ralf Kiing
Lead Architect Lean Development Digitalisierung Akquisition Direktor Leiter

Westschweiz Portfoliomanagement
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Strategie und Nachhaltigkeit

Strategie

Arealentwicklung, Vermietung und Infrastruktur als Werttreiber

HIAG verfiigt liber mehrere Werttreiber, die zusammen eine attraktive Gesamtrendite fiir
die Aktionédre generieren. Auf der Grundlage eines diversifizierten und qualitativ hoch-
wertigen Mieterstamms sichert das Bestandesportfolio mit seinem stabilen und plan-
baren Einkommen die Auszahlung von entsprechenden Dividenden. Die Mehrwerte bei
der Arealentwicklung werden durch drei Kerndisziplinen erarbeitet: Architektur und
Planungsprozesse, Standort- und Projektvermarktung sowie Kosten- und Prozesssteue-
rung. Die im Entwicklungsprozess geschaffenen Mehrwerte vergrossern zudem die
Belehnungsbasis fiir die Finanzierung neuer Projekte. Damit gelingt es der Gesellschaft,
weitere Entwicklungen im eigenen Portfolio ohne wesentlichen zusétzlichen Eigenmittel-
bedarf voranzutreiben. HIAG investiert dort in Infrastrukturen, wo deren Einbindung in
das Areal einen 6konomischen oder 6kologischen Nutzen darstellt. Aus diesem Grund
halt HIAG im Portfolio fiinf Wasserkraftwerke und investiert in die Netzwerkerschlies-
sung und Cloud-Infrastrukturen. Unter anderem durch die Kombination der zwei sich
erganzenden Geschaftsmodelle Arealentwicklung und Cloud-Infrastruktur unterschei-
det sich HIAG von anderen Marktteilnehmern und ermaéglicht die sinnvolle Nutzung digi-
taler Potenziale.

Auf einen Blick: Das macht HIAG einzigartig

Pipeline mit rund CHF 2 Mrd.
zusatzlichem Investitionspotenzial

40 Areale mit
durchschnittlich 42’000 m? Flache

Besonderes Know-how
bei Akquisitionen

Fokussierung auf
Kernprozesse

Bereitstellung von
analoger und digitaler
Infrastruktur

Industrielle
Unternehmensherkunft

HIAG
bleibt Eigentiimer
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«Landbank» mit Entwicklung als Kerngeschaft

Die Gruppe verfiigt an rund 40 Standorten liber ein Arealportfolio von 2.5 Mio. m2 Ge-
samtflache, wovon 1.6 Mio. m2 eingezont sind. Zusatzlich zum bestehenden Liegen-
schaftsportfolio plant die Gesellschaft derzeit in rund 50 Entwicklungsprojekten kurz-,
mittel- und langfristig die Schaffung von 603’000 m2 zusatzlicher Nutzflache mit einem
Investitionspotenzial von rund CHF 1.7 Mrd. Diese grosse «Landbank» bildet zusammen
mit dem Leistungsausweis in der Arealentwicklung das wesentliche Differenzierungs-
merkmal der Gesellschaft. Zudem verfiigt das Portfolio liber einen sehr breiten Nut-
zungsmix, der im Vergleich zu anderen Portfolios eine gute Gewichtung zwischen Woh-
nen und Industrie- oder Gewerbenutzung darstellt und einen relativ geringen Biiroanteil
aufweist. Die Standorte von HIAG weisen eine sehr gute Lage auf. Rund 91% des Port-
folios befinden sich in den wirtschaftlichen Kernregionen der Schweiz rund um Ba-
den/Brugg, Ziirich/Zug, in der Nordwestschweiz und Genf. Die knappen Landressour-
cen in diesen Regionen sowie die kiirzlich gesetzlich verankerte Einschrankung der
Einzonung von Landwirtschaftsflachen unterstreichen den Bedarf nach Verdichtung und
Umnutzung ehemals industriell genutzter Areale.

Leistung, Sicherheit und Verfiigbarkeit

Wahrend Privatpersonen mit grosser Selbstversténdlichkeit Cloudlésungen nutzen, sind
per Ende 2017 gerade einmal geschatzte 5% der Unternehmen «cloud-native» und das
sind vor allem junge Unternehmen. Ein wichtiger Grund dafiir, dass Unternehmen zégern,
ihre systemkritischen Prozesse an sprichwoértlich virtuelle Orte auszulagern, hangt damit
zusammen, dass das 6ffentliche Internet als Kommunikationsweg nicht fiir die Uber-
tragung und Verfiigbarkeit von systemkritischen Prozessen konzipiert worden ist. HIAG
Data hakt genau hier ein: Mit ihren privaten und dedizierten Netzwerkverbindungen
bietet sie fiir den Weg in die Cloud eine mindestens gleichwertige Sicherheit und Ver-
fligbarkeit wie die private Cloud am Unternehmensstandort, jedoch bei einer wesentlich
hoéheren Leistungsfahigkeit beziiglich Anbindung an Public Clouds und die virtuelle
Cloudinfrastruktur. Mit dem Angebot eines durchgingigen (End to End) Service Level
Agreements bringt HIAG Data die Cloud quasi zum Unternehmen und ermdglicht liber
ihre Partner eine nahtlose Einbindung der bestehenden IT-Infrastrukturen. Fiir die eigene
virtuelle Cloud-Infrastruktur, die aus zwei Rechenzentren in der Schweiz heraus betrie-
ben wird, kann sich HIAG Data voll auf die nahtlose Einbindung ihres eigenen Hochleis-
tungsnetzes in die Serverarchitektur fokussieren. Daraus resultieren anwendungsspezi-
fische Leistungssteigerungen, die neue Geschaftsmodelle erst ermdglichen. HIAG Data
arbeitet fiir die Weiterentwicklung ihrer Infrastrukturen eng mit Microsoft und Hewlett
Packard Enterprise zusammen und bedient die Nutzer ausschliesslich tiber ihr Cloud-
Service-Partner-Netzwerk.

Fokussiert auf Kernprozesse

HIAG richtet ihren strategischen Fokus auf die im Entwicklungsprozess wertschopfungs-
intensivsten Tatigkeiten. Kernprozesse wie Arealakquisition, Steuerung von Entwick-
lungsprozessen, Bewilligungsverfahren, Infrastrukturanbindung, Portfoliomanagement
sowie Vermarktungsaktivitdten erfolgen vornehmlich intern und kénnen durch eine of-
fene Feedbackkultur laufend verbessert werden. Das Gebaudemanagement auf den
Arealen wird in jenen Féllen intern durchgefiihrt, bei denen HIAG die Nahe zum Objekt
als wichtig erachtet, zum Beispiel bei Entwicklungstatigkeiten auf Arealen mit industriel-
lem Hintergrund. Gleichzeitig setzt sich die Organisation intensiv mit den Auswirkungen
und der Verwendung neuer Technologien auseinander bei der Gestaltung von Nutzun-
gen, aber auch bei allen Kernprozessen. Aktivitdten, die einem stiarkeren Wettbewerb
ausgesetzt sind, geringe Margen aufweisen oder sehr arbeitsintensiv sind, werden aus-
gelagert. Beispiele dafiir sind architektonische und technische Planungen, Bauarbeiten
oder die Liegenschaftsverwaltung fiir Bestandesliegenschaften.
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Mitarbeiter als Erfolgsfaktor

Die hochqualifizierten Mitarbeiter von HIAG gestalten die Unternehmenskultur, auf deren
Basis sich individuelle und ganzheitliche Entwicklungswege ergeben. Aufgrund der fla-
chen Organisationsstruktur sowie den oftmals sehr hohen Spezialisierungsgraden tragt
jeder Mitarbeiter Verantwortung, trifft Entscheidungen und ist meist direkter Ansprech-
partner fiir das jeweilig verantwortete Fachgebiet. Im Bewusstsein, dass jeder Mitarbei-
ter zum Erfolg beitragt, fordert HIAG daher die Aus- und Weiterbildung und bespricht
mogliche Massnahmen im Rahmen von individuellen Mitarbeitergespréachen. Zwischen
2015 und 2017 konnten 6 Mitarbeiter (von insgesamt 33) durch HIAG unterstiitzte Wei-
terbildungen absolvieren und Bildungsangebote nutzen, darunter auch mehrjahrige
Studiengdnge und Zusatzausbildungen. Der offene Austausch - regelmassig sowie
sporadisch stattfindend - zwischen Mitarbeitern und Fiihrungskraften wird durch die
Wertekultur von HIAG geférdert: Diese ist gepragt von Vertrauen, Leidenschaft, Innova-
tionsfreude, Mut zur Initiative und einem ausgepragten Teamgeist. Um die Mitarbeiter-
zufriedenheit zu fordern, strebt HIAG stets angemessene Arbeitsanforderungen, eine
faire Entlohnung sowie ein dusserst attraktives Arbeitsumfeld an zentralen Standorten
in Basel, Genf und Ziirich an.

Mehrwert durch Markenfiihrung

Durch langfristig konsistentes, wertebasiertes Handeln der verantwortlichen Mitarbeiter
auf den Arealen entsteht bei wichtigen lokalen Anspruchsgruppen wie Mietern, Anwoh-
nern und Gemeindebehdrden wertvolles Vertrauen in die Organisation und die Dach-
marke HIAG. Diese Prasenz steht in einer Wechselwirkung mit Areal- und Projektmarken.
Arealmarken bestehen langfristig und sind entsprechend strategisch als identitatsstif-
tende Einheiten ausgerichtet. Projektmarken hingegen sind in ihrer Existenz zeitlich
befristet und dienen primar der Vermarktung, bleiben jedoch auch nach Projektabschluss
oftmals als Referenz sichtbar. Die transparente und konsistente Kommunikation der er-
brachten Entwicklungsleistung ist wesentlich, um die Marken von HIAG glaubwiirdig mit
relevantem Inhalt zu fiillen. Durch den personlichen Dialog mit Anspruchsgruppen kann
die Wahrnehmung der Markenwelt von HIAG realistisch eingeschatzt werden. Die ge-
wonnenen Eindriicke fliessen als wichtiger Bestandteil der Ausrichtung von Arealen
mehrmals jahrlich in Strategiesitzungen der Geschéftsleitung ein. In expliziter Verwandt-
schaft zur Marke HIAG steht die Tochtermarke HIAG Data mit einem komplett eigen-
standigen Auftritt und Kommunikationsmix. Die Kommunikationsmassnahmen beider
Marken werden integriert betrachtet und umgesetzt.
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Nachhaltigkeit

In der Schweiz ist Land knapp bemessen, was zu einer in 6konomischer, sozialer und
okologischer Hinsicht nachhaltigen Nutzung verpflichtet. Als langfristige Eigentiimerin
richtet HIAG ihr Handeln deshalb auf die Sicherung der langfristigen Qualitdt neu ent-
stehender Quartiere aus und stellt die Pflege ihrer Areale, Standorte und Infrastrukturen
sicher. Im Zentrum steht die Aufgabe, die Identitat und die «Seele» eines Standorts so
zu begreifen und umzusetzen, dass sie als Kern des kiinftigen Quartiers erhalten bleiben
und daraus ein sorgfaltiger Umgang mit dem Lebensraum entsteht.

Okologische Nachhaltigkeit

Einige Standorte von HIAG befinden sich an Flusslaufen, die fiir die ehemaligen Indus-
triebetriebe wichtige Energielieferanten waren und auch heute als erneuerbare Energie-
quellen fiir die Stromproduktion genutzt werden konnen. An drei Standorten im Ziircher
Oberland, in Biberist (SO) sowie in Diesbach (GL) produzierten 2017 fiinf Kleinwasser-
kraftwerke mit einer kumulierten Maximalleistung von 1810 kW insgesamt ca. 7’352'303
kWh Strom. Dies entspricht etwa dem durchschnittlichen Jahresbedarf von rund 1838
Zwei-Personen-Haushalten mit vier Zimmern. Damit die Wasserkraft langfristig fiir die
Stromproduktion genutzt werden kann, miissen auch die Wasserkraftwerke stets in ei-
nem Zustand sein, der einen wirtschaftlichen Betrieb erméglicht. Das folgende «Wasser-
kraft-Logbuch» fiihrt die Einspeisung bzw. Stromproduktion fiir das Jahr 2017 auf und

zeigt, welche Zwischenfalle 2017 Eingriffe erforderlich machten:

Wasserkraft-Logbuch

Wasserkraftwerk
Diesbach (GL)*

Das Kraftwerk Diesbach konnte das ganze Jahr ohne gréssere technische Defekte, Stérungen oder Ausfille betrieben
werden und musste gesamthaft fiir elf Tage abgeschaltet werden. Ein kleiner Teil davon fiir den normalen Unterhalt
und der grosste Teil wegen Situationen, bei denen es aufgrund der heftigen Niederschlage zu Unmengen von Ge-
schiebe im Flussbett kam oder Blitzschlage zum Ausfall des 6ffentlichen Netzes fiihrten (wenn das 6ffentliche Netz
ausfallt, erfolgt eine Notabschaltung des Kraftwerks).

Wasserkraftwerk
Biberist (SO)*

Das Kraftwerk musste im August 2016 wegen eines Totalschadens des Laufradmantels ausser Betrieb genommen
werden. Aufgrund eines Lieferverzugs konnte die Maschine nicht wie geplant im Dezember 2016, sondern erst am
14.Februar 2017 in Betrieb gesetzt werden, was zu einem Ertragsausfall von 44 Tagen fiihrte. Im Marz traten Probleme
mit der Messung der Laufradoffnung auf. Die Messung zeigte einen stark schwankenden Wert, der dazu fiihrte, dass
das Hydrauliksystem eine stéandige Nachregulierung der Laufrad6ffnung verursachte (Regelfrequenz ca. 200-fach
zum Normalbetrieb). Ware die Maschine so weiter betrieben worden, hatten sich nach kurzer Zeit Verschleisserschei-
nungen an den Systemen gezeigt. Die Maschine musste trockengelegt werden und samtliche Systemkomponenten
(Mechanik, Elektronik, Hydraulik, SPS-Steuerung) untersucht werden. Nach ldngerer Suche wurde das Problem er-
kannt und die defekten Teile am Weggeber konnten neu hergestellt und ausgetauscht werden. Der Ausfall belief sich
auf 13 Tage. Ende August bis Mitte September kam es zu 17 Tagen Ausfall. Davon entfielen sieben Tage auf die jahrliche
Emmekanalabstellung und zehn Tage waren dem Wassermangel geschuldet. Mit Ausnahme der Monate Mai, November
und Dezember hatte Biberist beziiglich Wassermengen ein unterdurchschnittliches Jahr mit sehr geringen Mengen.

Wasserkraftwerke
Schonau (ZH),
Floos (ZH),
Oberaathal (ZH)

Die Anlagen haben im Berichtsjahr ohne nennenswerte Stérungen produziert. Durch den geringen Niederschlag in den
Monaten Januar, Juni und Juli war die produzierte Menge in diesen Monaten unterdurchschnittlich, dafiir vor allem in
den Monaten Marz, Mai und Dezember iiberdurchschnittlich. Seit im Dezember 2015 die HIAG die Anlagen als Produ-
zentin selbst lbernommen hatte, war 2017 das erste volle Jahr, das ohne Defekte und Sanierungen verlief.

Die Kraftwerke Diesbach und Biberist werden von Gewassern gespeist, die bei starken Niederschlagen oder Gewittern sehr viel

Holz (Geschwemmsel), Geschiebe (Kies) und Sand in die Kanéle eintragen - diese verstopfen die Rechen- und Wehranlagen. Mit
dem Wissen, dass die Folgekosten wesentlich héher sind als die Produktionsverluste, werden die Anlagen voriibergehend praventiv
ausser Betrieb gesetzt. Ein weiterer Grund fiir eine Ausserbetriebssetzung ist der Umstand, dass bei langeren Trockenperioden zu
wenig Wasser zur Verfiligung steht.

HIAG
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Ziel von HIAG ist es, das Potenzial der Wasserkraftwerke maoglichst vollstindig zu nut-
zen. Die Jahresproduktion ist jedoch stark abhéngig von der Wassermenge, die zur Ver-
fliigung steht. Ein weiterer wichtiger Faktor ist die Zuverlassigkeit der Anlagen, die durch
die von HIAG ausgefiihrten Instandsetzungen optimiert wird. Folgende Darstellung zeigt
die Jahresproduktion fiir die Jahre 2014, 2015, 2016 und 2017 aller Kraftwerke im
Uberblick:

Jahresproduktion Wasserkraft in kWh

2014
2015
2016
2017

Oberaathal

2014
2015
2016
2017

Floos

2014
2015
2016
2017

Schénau

2014
2015
2016
2017

Biberist

2014
2015
2016
2017

Diesbach

1°000’000
2'000°000
3000000
4’'000'000

Im Aathal (ZH) ist das Thema Wasserkraft auch auf Seiten des Kantons und des Denk-
malschutzes von Bedeutung. Drei von zwélf Kraftwerken aus der sogenannten Wasser-
kraftwerkskette, die sich durch die Region zieht, sollen auf Grundlage eines von HIAG
entworfenen Konzepts mittelfristig Sanierungssubventionen des Kantons erhalten. So
werden diese geschiitzten Energielieferanten nach denkmalpflegerischen Gesichts-
punkten erhalten. HIAG wird somit in der Lage sein, die drei Wasserkraftwerke im Aathal
kiinftig wirtschaftlich und langfristig betreiben zu kénnen.

5’000’000

6’000’000

HIAG Geschaftsbericht 2017

Seite 27



Strategie und Nachhaltigkeit

Auf dem Kunzareal errichtete HIAG auf dem Dach des Rekrutierungszentrums eine der
grossten Photovoltaikanlagen der Region Windisch-Brugg (AG). Im Jahr 2017 betrug die
Stromproduktion der 794 Module mit einer Flache von 1300 m2 rund 183 MWh. Die seit
2013 vermiedenen CO,-Emissionen beliefen sich per Ende 2017 auf ca. 664 Tonnen.

Jahresproduktion Photovoltaik in MWh

2013
2014
2015
2016
2017

Windisch

100
150

Die Anlage zeichnet sich durch das aerodynamisch optimierte Aufstanderungssystem
aus, das bezweckt, dass sich die Module dezent in das Erscheinungsbild des Gebaudes
und des Aussenraums des Quartiersintegrieren. Das System wurde von der Solventure AG
und der Fachhochschule Nordwestschweiz in Windisch (AG) realisiert.

Bei der Realisierung von Wohnprojekten achtet HIAG auf den schonenden Umgang mit
Ressourcen und ist darum bestrebt, die Anforderungen der kiinftigen Bewohner mit je-
nen von Zertifizierungen in Einklang zu bringen. Minergie-zertifizierte Projekte aus dem
Portfolio der HIAG sind beispielsweise der «Spinnerkdnig» mit 61 Mietwohnungen,
«The Cloud» mit 100 Eigentumswohnungen sowie die 2018 bezugsbereite «Feinspinnerei»
mit 29 Eigentumswohnungen. Das als Biirogebdude genutzte und 2017 eroffnete
EMEA-Headquarter von Hewlett Packard Enterprise und HP Inc. in Meyrin bei Genf ist
ebenfalls Minergie-zertifiziert und hat zudem die LEED-Zertifizierung erhalten.

HIAG fordert gegeniiber ihren Mitarbeitern die umweltschonende Nutzung von 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln und verzichtet bewusst auf einen Fuhrpark. Mitarbeiter mit einem
hohen Reisebedarf erhalten General- oder Halbtax-Abonnements der SBB. Als Ergan-
zung haben alle Mitarbeiter Zugang zum Carsharing-Modell Mobility und kénnen ihre
Geschaftsreise schweizweit flexibel planen. Auch am HIAG Standort Windisch konnten
Mobility-Fahrzeuge stationiert werden. Mitarbeiter, die haufig mit dem Zug reisen oder
an verschiedenen Standorten tétig sind, erhalten entsprechend eine mobile technische
Ausstattung.

200

250
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Soziale Nachhaltigkeit

Nachhaltige Arealentwicklung bedeutet fiir HIAG die sorgsame und vorausschauende
Planung der kiinftigen Quartiere. Um die stadtebauliche und architektonische Qualitat
sicherzustellen, veranstaltet HIAG als initialen Bestandteil der Entwicklungsleistung
Architekturwettbewerbe und Masterplanungen. Diese finden oft in Etappen statt, wo-
durch Schritt fir Schritt die Beitragsqualitat verdichtet werden kann. Eine ganzheitliche
stadtebauliche Planung beriicksichtigt soziale und 6kologische Perspektiven und er-
weitert so das Entwicklungspotenzial der Standorte. Die stadtebauliche Planung be-
wirkt, dass Aspekte der Entwicklung wie Nutzungsart, Erschliessung oder Aussenraum-
gestaltung beriicksichtigt werden und einzelne Projekte eines Areals im Gesamtkontext
ideal funktionieren. Dieses Vorgehen ermdglicht auch, dass eine gesunde Durchmi-
schung und ein positives soziales Klima das Quartierleben pragen.

Im Jahr 2017 konnte beispielsweise fiir das Areal in Dornach (SO) die Testplanung voran-
getrieben werden. Die Jurymitglieder konnten im Rahmen der Zwischenbesprechung
konstruktive Bewertungen einbringen und mit den teilnehmenden Architekturbiiros
Lésungsansatze fiir komplexe Entwicklungsfragen ausarbeiten.

HIAG pflegt den Austausch mit Bildungs- und Forschungsinstitutionen. Durch die Zu-
sammenarbeit mit Hochschulen férdert HIAG Projekte, die sich im Zusammenhang mit
konkreten Aufgabestellungen im Rahmen der Arealentwicklung ergeben. Dies bietet
Studenten die Moéglichkeit, theoretisches Wissen in der Praxis anzuwenden, und gibt
HIAG die Moglichkeit, neue Aspekte fiir die Entwicklungstatigkeit zu gewinnen.

In diesem Kontext konnten in den letzten Jahren Kooperationen mit der ETH Ziirich im
Studiengang Architektur und der Hochschule Luzern im Studiengang Innenarchitektur
umgesetzt werden. 2017 konnte zusammen mit der Fachhochschule Nordwestschweiz
im Studiengang Elektro- und Umwelttechnik ein studentisches Projekt initiiert und wei-
testgehend umgesetzt werden. Die zustandigen Studenten hatten zur Aufgabe, eine
Marktanalyse fiir den Bedarf an energetischer Infrastruktur am Beispiel des Papieri-
Areals in Biberist zu erstellen. Die Ergebnisse werden Anfang 2018 prasentiert. HIAG
engagiert sich auch bei der Vermittlung von Wissen rund um das Thema Arealentwick-
lung: Verschiedene Mitarbeiter sind zu spezifischen Fachthemen als Gastdozenten bei
Bildungsinstitutionen aktiv, zum Beispiel an der Universitét Ziirich oder der Hochschule
Luzern.
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Okonomische Nachhaltigkeit

Die Kunden von HIAG profitieren von einer Organisation mit flachen Hierarchien und
kurzen Entscheidungswegen. Der direkte Kontakt zu entscheidungskompetenten An-
sprechpartnern ermdglicht schnelle und verlassliche Antworten. Zu den Kunden von
HIAG zahlen staatliche, private und kommerzielle Mieter, Unternehmen, sowie Kaufer von
Stockwerkeigentum. Vom Erstkontakt bis zum Vertragsabschluss und auch danach wer-
den sie von ihren Ansprechpartnern betreut. Dort, wo Stockwerkeigentum auf einem
Areal verdussert wird, sind die Kaufer zugleich die kiinftigen Nachbarn von HIAG. Der
vertrauensvolle Dialog mit dem Kunden steht daher im Vordergrund der
Vermarktungsaktivitaten.

Areale entwickeln heisst auch, den Werkplatz Schweiz zu entwickeln. Zu den kommer-
ziellen Mietern von HIAG zahlen namhafte Grossunternehmen und Marken wie ABB,
Media Markt, HP Inc., Hewlett Packard Enterprise sowie Jeld-Wen. Zu den Ankermietern
aus der Industrie und dem Retail pflegt das Portfoliomanagement der HIAG enge Be-
ziehungen und profitiert bei der Zusammenarbeit mit Industriemietern von der eigenen
industriellen Herkunft. Die Nahe ermdéglicht Verstédndnis und baut Know-how fiir firmen-
spezifische Anforderungen auf, was beispielsweise bei der sehr effizienten Realisierung
des im Jahr 2017 er6ffneten EMEA-Headquarters von Hewlett Packard Enterprise und
HP Inc. unter Beweis gestellt werden konnte. Ebenso zahlte sich das gegenseitige Ver-
standnis beim Neubau der Jeld-Wen-Industriehallen aus, die im vorgegebenen Kosten-
rahmen ziigig umgesetzt und 2017 fertiggestellt werden konnten. Da ein Grossteil der
Areale im Portfolio von HIAG schon friiher industriell genutzt worden sind, sind sie meist
sehr gut erschlossen. So konnen Mieter von HIAG ihren Mitarbeitern kurze Arbeitswege
und eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr bieten. Infrastrukturen in den Ge-
meinden werden dadurch besser genutzt. Eine besondere Qualitdt kommt immer dann
zustande, wenn alle an der Entwicklung Beteiligten sich mit dem Projekt identifizieren.
Sofern ein entsprechendes Angebotsspektrum vorhanden ist, versucht HIAG daher, bei
der Entwicklung der Areale primar das lokale Gewerbe zu beriicksichtigen. Auch die
Bewirtschaftung der Standorte erfolgt zum grossen Teil in Zusammenarbeit mit lokalen
Dienstleistern, die im Sinn von HIAG die Philosophie einer persoénlichen und dialogorien-
tierten Mieterbetreuung umsetzen.

Die 100%ige HIAG Tochter HIAG Data agiert innerhalb eines globalen Okosystems, in
dem sich bestehende und potenzielle Partner und Kunden zielfiihrend vernetzen. Durch
die Cloud-Infrastruktur von HIAG Data und den spezifischen Branchenlésungen ist es
auch kleineren Unternehmen mdglich, neue cloudbasierte Geschaftsmodelle zu entwi-
ckeln und von der hohen Leistungsfahigkeit, Sicherheit und Verfiigbarkeit der HIAG-Data-
Losung zu profitieren. HIAG Data agiert daher als nachhaltige Infrastrukturpartnerin, die
ihren Kunden die spezifische Nutzung der Digitalisierungschancen ermdglicht.
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1 Aathal 10 Brunegg 19 Fiillinsdorf 28 Niederhasli
2 Aesch 11 Buchs 20 Gempen 29 Saint-Maurice
3 Aigle 12 Carouge 21 Hausen/Lupfig 30 St. Margrethen
4  Allschwil 13 Cham 22 Kleindéttingen 31 Vernier
5 Baar 14 Diesbach 23 Klingnau 32 Wadenswil
6 Biberist 15 Dietikon 24 Lancy 33 Wetzikon
7 Birsfelden 16 Dornach 25 Menziken 34 Windisch
8 Bremgarten 17 Ermatingen 26 Meyrin 35 Yverdon-les-Bains
9 Brugg 18 Frauenfeld 27 Neuchatel
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Arealentwicklung

Standorte
1 Aathal 2 Aesch 3 Aigle 4 Allschwil 5 Baar 6 Biberist
N [ 4 . / \
N
368’000 m?2 36’000 m? 12’000 m? 2’000 m2 9’000 m2 357’000 m?
7 Birsfelden 8 Bremgarten 9 Brugg 10 Brunegg 11 Buchs 12 Carouge
18’000 m? 21000 m2 45’000 m2 15’000 m? 18’000 m? 11000 m?
13 Cham 14 Diesbach 15 Dietikon 16 Dornach 17 Ermatingen 18 Frauenfeld
‘ / Y .

40’000 m2 61000 m? 39°000 m? 137°000 m2 31000 m? 21000 m2
19 Fiillinsdorf 20 Gempen 21 Hausen/Lupfig 22 Kleindéttingen 23 Klingnau 24 Lancy

. 5 w

\‘ ‘
16’000 m? 89’000 m? 62’000 m?2 188’000 m? 71000 m2 9’000 m?
25 Menziken 26 Meyrin 26 Meyrin 27 Neuchatel 28 Niederhasli 29 Saint-Maurice
«The Hive» Uhlmann-Eyraud
11000 m? 43’000 m? 10’000 m2 11000 m? 56’000 m? 33’000 m?
30 St. Margrethen 31 Vernier 32 Wadenswil 33 Wetzikon 34 Windisch 35 Yverdon-
les-Bains
-

84’000 m? 5’000 m2 11000 m? 113’000 m? 29’000 m? 20’000 m?
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Projektpipeline

Under
Construction

Frauenfeld, Walzmiihle Phase 1
Frauenfeld, Walzmiihle Phase 2
Meyrin, «Hive 1»

2018

residential and commercial
residential and commercial

commercial

Effective area to be
developed in m2

2’700
3’500
9'000
15’200

Expected investment
volume in CHFm

13
1
22
46

Upcoming
(next 3-years)

Neuchatel

Meyrin, «The Hive»
Biberist, Walzenhalle
Meyrin, «The Hive»
Wetzikon, Stegenmiihle
Niederhasli *

Wetzikon, Weststrasse
Cham, Phase 1

commercial
commercial
commercial
commercial
residential

commercial
residential

residential and commercial

3100
700
1500
3'000
800
7’800
1400
14900
33200

8

3
14
12
4
25
7
66
139

Other
Long Term

commercial

commercial

commercial

commercial

residential

commercial

residential

residential and commercial
commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

residential and commercial
commercial

residential

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

residential

residential and commercial
commercial

commercial

residential

commercial

commercial

commercial

commercial

residential and commercial
commercial

commercial

555’000

1555

Total Projects: 48

603400

1740

* Interim use with rental income
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Areal Dietikon

Retailstandort mit Tradition und Zukunft

Das HIAG Areal in Dietikon (ZH) ist ein florierender Retailstandort, an dem die
Marke Media Markt 1992 ihre Expansion in die Schweiz startete. Weitere
Fachmarkte haben sich daraufhin angesiedelt und pragen heute das Areal.
Damit der Standort auch in Zukunft fiir Fachmarkte attraktiv bleibt, strebt
HIAG eine optimierte Wahrnehmung des Standorts an.

In Dietikon, einer Gemeinde mit rund 25’000 Einwohnern, sind die industriellen Wurzeln
der HIAG verankert: Das rund 39°000 m2 grosse Areal im Industriegebiet Silbern wurde
als Lagerstandort der Bauwerk-Parkett genutzt, als HIAG noch im Holzgeschift tatig war.
Das Areal bildet den Auftakt zum Gebiet Silbern und liegt in unmittelbarer Nahe zu den
Autobahnen A1 und A3. Mit der Vermietung von Flachen an Media Markt im Jahr 1992
begannen die Umnutzung und der Umbau zu einem Retailstandort. Im Jahr 2017 ver-
langerte das Unternehmen seinen Mietvertrag bei gleichbleibendem Flachenbedarf um
zehn Jahre und setzte damit seine traditionsreiche Zeit als Mieter im Portfolio von HIAG
fort. Neben Media Markt sind es insbesondere Lipo, Athleticum, Otto’s, Reno und Fress-
napf, die den Fachmarkte-Cluster vor Ort bilden und das Erscheinungsbild pragen. Gut
sichtbar sind die Logos an den Fassaden befestigt und von der Autobahn aus nicht zu
libersehen. Das Dietikon-Areal habe sich in den letzten Jahrzehnten als Fachmarkt-Stand-
ort in der Retaillandschaft sehr gut etabliert und gélte dort als «Top-Adresse», meint
Thorsten Eberle, der fiir die Entwicklung des Standorts verantwortlich ist. Insbesondere
im Hinblick auf den mit dem Onlinehandel konfrontierten eher riicklaufigen Retailmarkt
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Arealentwicklung
Areal Dietikon

ist das bemerkenswert. Die Anforderungen der Fachgeschafte haben sich in den letzten
Jahren geandert. Weniger Flachenbedarf fiir die Angebotsprasentation und der Bedarf
an einem breit diversifizierten Angebot im Umfeld, wie zum Beispiel Restaurants, be-
gleiten diese Entwicklung. «Es freut uns, dass wir trotz der fiir den Handel schwierigen
Rahmenbedingungen in Dietikon erfolgreich sind», meint Eberle weiter. Neben der An-
bindung und der idealen Sichtbarkeit des Standorts von der Autobahn aus sind es die
grossen, zusammenhangenden Flachen, die den Standort charakterisieren, was dem
Kunden das Angebot auf einem Geschoss zuganglich macht.

Optimierte Strukturen bieten Kunden mehr Einkaufskomfort

Damit Dietikon auch weiterhin ein gefragter Standort fiir Fachmarkte bleibt, wurden
2016 und 2017 Investitionen zur Optimierung der Infrastruktur vorgenommen und der
Arealauftritt aufgefrischt. So wurde den Kunden durch die Trennung der Anlieferungs-
wege von der zentralen Allee der Zugang zu den Geschéaften erleichtert und die Zu-
ordnung der Einfahrten wurde optimiert. Die aus der Zeit der industriellen Nutzung
stammenden Zuggleise wurden entfernt und Sitzgelegenheiten im Aussenraum geschaf-
fen. Zudem wurde ein einheitlicher Auftritt in Form von Signaletik und Logo fiir das ge-
samte Gebiet umgesetzt, wovon auch die angrenzenden Unternehmen und Geschifte
profitieren, die keine HIAG Flachen mieten. «Uns ist wichtig, dass der Standort als Ge-
samtkonzept funktioniert, wir denken deshalb ganzheitlich und langfristig, dadurch
konnen Kunden und Geschifte profitieren», betont Eberle im Hinblick auf die Massnah-
men im 6ffentlichen Aussenraum. Weitere Optimierungen sind bereits in Planung: Logos
an allen Gebaudeecken sind denkbar und allenfalls konnten LED-Screens an den Fassa-
den installiert werden, um die Sichtbarkeit der Gebaude weiter zu erh6hen. Zudem
konnte ein Logo-Tower als Landmarke direkt an der Autobahn fiir Orientierung und
Frequenz sorgen.

Areal Dietikon

Arealflache: 38’600 m?

Biiroflachen: 2’800 m?

Gewerbeflachen: 1’300 m?

Verkaufsflachen: 20’000 m2

Fléachen fiir Freizeit und Kultur: 6’400 m?

Lagerflachen: 2’700 m2

R Parkplatze: 550

Projektstatus:

Akquisition Planung Realisierung Bestand
o

Zusténdiger Arealentwickler: Thorsten Eberle

Portfoliomanagement: Ralf Kiing

Nachhaltigkeit

- Enge Abstimmung und Zusammenarbeit mit Gemeinde und Kanton
— Umsetzung des Arealbrandings mit Signaletik zugunsten aller Geschafte im Gebiet durch HIAG

Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 22
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Arealentwicklung
Areal Dietikon

Parkflachen werden an sieben Tagen die Woche genutzt

Auch die Bewirtschaftung des Standorts wurde durch das Portfoliomanagement der
HIAG schrittweise optimiert. So wurde ein neues Parkplatzbewirtschaftungssystem ein-
gefiihrt. Seitdem sind die Parkplatze weitestgehend exklusiv fir die Kundschaft der
Fachmarkte reserviert. Die Nutzung der Parkplatze ist seit Einfiihrung des Systems 2012
kostenpflichtig, wobei Kurzparker von giinstigen Konditionen profitieren. «Die Auslas-
tung der Parkflachen ist seit 2013 konstant», erklart Ralf Kiing, Leiter Portfoliomanage-
ment bei HIAG. Durch die Vermietung von Flachen an eine Freikirche wird ein Teil der
550 Parkplatze auch sonntags genutzt, was «eine antizyklische Nutzung und damit eine
optimale Auslastung der Parkflachen erméglicht», meint Kiing weiter.

Das Umfeld entwickelt sich mit

Das Industriegebiet Silbern befindet sich an zentraler Lage im Wirtschaftsraum Ziirich
und in der Region Limmattal. In einem Umkreis von 10 bzw. 20 Minuten Fahrzeit rund um
Dietikon leben zwischen 54’000 und 284°000 Einwohner. Von Dietikon aus kénnen inner-
halb einer Stunde mit dem Auto 300’000 Einwohner und rund 711’000 Beschaftigte in
der Schweiz erreicht werden. Mit Blick lber die Arealgrenzen hinaus sind langfristig
weitere kantonale und stadtische Massnahmen geplant, welche die Attraktivitat des
Standorts in der Agglomeration Ziirich weiter starken werden. Angesichts der Tatsache,
dass die Flachen des Areals die einzigen sind, fir die der neue Gestaltungsplan von
Dietikon eine verkaufsintensive Nutzung erlaubt, und die Gemeinde bereits heute ein
Knotenpunkt fiir den Regional- und Individualverkehr ist, diirfte der geplante nahegele-
gene Limmattalbahn S-Bahn-Anschluss «Silbern» einen wesentlichen Beitrag zur Auf-
rechterhaltung einer attraktiven Frequenz am Standort leisten. Ralf Kiing ist durch die
anhaltende Dynamik am Standort und aufgrund des Austauschs mit Mietern liberzeugt,
dass Fachmarkte in Dietikon langfristig Erfolg haben werden. «Als Eigentiimer méchten
wir zum Erfolg der Geschiafte beitragen, indem wir die Wahrnehmung des Areals als
einheitliches Konzept weiter starken». Auch Thorsten Eberle blickt zuversichtlich in die
Zukunft: «Die Gesprache mit unseren Mietern am Ort machen deutlich, dass Fachmarkte
mit innovativen Konzepten an den richtigen Lagen bestimmte Kundenbediirfnisse besser
abdecken kdnnen als der Onlinehandel».
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Papieri-Areal
Biberist

Das Infrastrukturangebot wéachst

Das Papieri-Areal in Biberist (SO) kann seit der Akquisition 2012 eine positive
Bilanz ausweisen: Seit der Schliessung des Industriebetriebs wurden rund

120 Arbeitsplatze neu angesiedelt, der Liegenschaftsertrag betragt zwi-

schenzeitlich ca. CHF 3 Mio. pro Jahr und das Areal hat sich als Ankerstand-

ort fiir die Cloud-Infrastruktur der HIAG Data etabliert. 2017 ist zudem die

Zonenplanrevision als wesentliche Grundlage fiir die erste Entwicklungs-

etappe weit vorangeschritten.

Im Jahr 2017 wurde die Zonenplanrevision sowie die damit einhergehende Erschlies-
sungsplanung von HIAG und der Gemeinde massgeblich vorangetrieben mit dem Ziel,
den 2015 fertiggestellten Masterplan fiir die Entwicklung des Papieri-Areals rechtsgiiltig
umzusetzen. Der revidierte Zonenplan und das entsprechende Zonenreglement sollen
bereits Anfang 2018 bei den Behoérden fiir die kantonale Vorpriifung eingereicht werden.
Damit stehen eine Genehmigung sowie die Rechtskraft der Zonenplanrevision im Herbst
2018 in Aussicht. Auf Basis dieser rechtsverbindlichen Grundlage kann dann die Vision
fiir die Entwicklung des Areals in Etappen umgesetzt werden. Im Rahmen der ersten
Etappe werden insbesondere die Offnung und Transformation des Areals sowie die
Verkehrserschliessung gemeinsam mit Gemeinde und Kanton im Fokus stehen.
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Arealentwicklung
Papieri-Areal Biberist

Bisherige Erfolge als Grundlage

Die kiinftigen Entwicklungsschritte werden auf dem bisher Erreichten aufbauen. Seit-
dem das Areal im Jahr 2012 in den Besitz von HIAG iiberging, konnten ein Dutzend Unter-
nehmen angesiedelt werden. Zusammen beschéftigen die Mieter rund 120 Personen am
Standort, was etwa 25% des einstigen Personalstands zu Zeiten der Papierherstellung
entspricht. Auch in 6konomischer Hinsicht ist die Bilanz fiir das Areal bemerkenswert:
Die angesiedelten Unternehmen brachten 2017 einen Liegenschaftsertrag von CHF 3
Mio. ein. Das entspricht ca. 6% des Gesamtliegenschaftsertrags von HIAG. Beachtlich
ist dabei auch, dass dieser Mietertrag auf gerade einmal 15% der auf dem Areal beste-
henden Nutzflichen erwirtschaftet wurde. Um die Orientierung bei der gewachsenen
Nutzeranzahl sicherzustellen, wurde 2017 eine attraktive Signaletik angebracht, die eine
schnelle Anlieferung ermaéglicht und zugleich den Auftritt des Areals auffrischt.

Papiermaschine «PM9» geht auf Reisen

Ein wichtiger Erfolg konnte im Jahr 2017 mit dem Verkauf der Papiermaschine «<PM9»
verzeichnet werden. Mit der Demontage wurde bereits im Oktober begonnen. Die Arbei-
ten sollen im Sommer 2018 abgeschlossen sein. Bis dahin demontieren und transportie-
ren 50 Personen ca. 8000 Tonnen Anlagen. Die mit 22 Jahren als jung eingestufte
Maschine wird in Osteuropa umgebaut und fiir die Produktion von Verpackungsmaterial
wieder in Betrieb genommen. Auch fiir die zwei weiteren Papiermaschinen «PM8» und
«PM6» sind Verkaufsgesprache im Gang. «Die durch den Verkauf der «PM9» frei ge-
wordenen Flachen eréffnen neue Mdoglichkeiten fiir die Vermarktung», erklart Michele
Muccioli, der fiir die Entwicklung des Areals zustandig ist. Nach dem Abbau der Maschi-
ne wird eine rund 15’000 m?2 grosse Hallenflache frei, die dann einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden kann. Sollten nach einem potenziellen Verkauf auch die Flachen der

Papieri-Areal
Biberist

Arealflache:

791000 m?

Industrieflache:

312’000 m?

A
, Projektstatus:

Akquisition Planung

Zustandiger Arealentwickler:

Nachhaltigkeit

—  Nutzung und Erhalt des Wasserkraftwerks auf dem Areal
— Die Papiermaschine «PM9» kann andernorts weiter genutzt werden

Michele Muccioli

- Nachhaltige Masterplanung beriicksichtigt Im Lauf der Zwischennutzungsphase gewachsene Nutzungen und Strukturen

—  Erhalt von «grauer Energie» durch Umnutzung von Bestand
- Renaturierung und Sanierung der Emme durch den Kanton

Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 22
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Arealentwicklung
Papieri-Areal Biberist

Papiermaschine «PM8» zur Verfiigung stehen, kann eine neue Nutzung auf liber
25’000 m? ausgeweitet werden. «Dies wiirde weitere Planungsmdéglichkeiten eréffnen
und ware fiir einen potenziellen Grossnutzer daher sehr attraktiv», meint Muccioli. Ein
industrieller Nutzer kénnte neben idealen Flachenbedingungen auch von der energeti-
schen Infrastruktur auf dem Areal und von der durch HIAG Data neu errichteten Cloud-In-
frastruktur profitieren, zu der kiinftig direkt vor Ort eine Anbindung und ein Zugang
besteht.

Digitale Erschliessung als Standortfaktor

Fiir das Gebaude «Walzenhalle» ist ein Rechenzentrum in Planung, das ausschliesslich
von HIAG Data genutzt werden wird. Auf die Energieeffizienz und den Einsatz neuester
Technik wird dabei besonders Wert gelegt. So kommt eine adiabatische Kiihlung, die mit
Grundwasser als Kiihimittel arbeitet, zum Einsatz, was den Verzicht auf konventionelle
Kiihimaschinen ermdéglicht. Insgesamt soll in einer ersten Etappe ein Megawatt IT-Leis-
tung zur Verfligung stehen. Im Fall eines Vollausbaus kénnen damit etwa 90 Racks mit
ca. 1260 Servern betrieben werden. Der PUE-Wert, der angibt, wie die im Rechenzent-
rum verbrauchte Energie im Verhéltnis zur Energieaufnahme der Gerate steht, wird bei
1.2 liegen, was einer sehr hohen Effizienz entspricht. Der Durchschnitt von in der Schweiz
bestehenden Rechenzentren liegt bei ca. 1.65. Ein eingebauter Photovoltaik-Anschluss
erdffnet die Mdglichkeit zur Nutzung von Solarenergie. Baulich wird priméar die Aussen-
hiille verstarkt und eine Infrastruktur mit Zwischenboden eingesetzt. Die Fertigstellung
ist auf das erste Semester 2019 geplant. Fiir Betrieb und Wartung des Rechenzentrums
ist das Team der HIAG Data verantwortlich, die seit Mitte des Berichtsjahrs ihre Zentrale
im ehemaligen Verwaltungsgebaude auf 230 m2 fiir bis zu 15 Mitarbeitern aufgebaut hat.
Dort befindet sich zudem das Demolab, das als Testumgebung fiir die Entwicklung der
Technologien dient. Auch die Glasfasererschliessung des Areals an das private Glasfa-
sernetz der HIAG Data ist 2017 bereits erfolgt. Die fiir Industriebetriebe aussergewohn-
lich attraktive Infrastruktur auf dem Areal - bestehend aus Wasserkraftwerk, Dampf,
Grundwasser, Gas und Gleisen - wird so kiinftig durch HIAG Data um eine Cloud-Infra-
struktur erweitert. Dies sei hilfreich bei der Vermarktung, meint Muccioli, denn «Biberist
ist das erste digital erschlossene Areal in unserem Portfolio und bietet den Mietern die
Chance, von der Digitalisierung zu profitieren».
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Areal Meyrin
Uhimann-Eyraud

Zuwachs fiir das Portfolio in der Westschweiz

Nach Zukaufen und Entwicklungsfortschritten im Jahr 2016 verzeichnete
HIAG in der Region Westschweiz auch im Berichtsjahr 2017 durch die Akqui-
sition eines Gewerbeareals in Meyrin (GE) einen wichtigen strategischen Er-
folg. Das HIAG Portfolio konnte so in der Region Genf weiter gestarkt
werden.

Am 31. Juli 2017 konnte HIAG den Kauf des Areals der auf die Vermarktung von Pharma-
und Kosmetikprodukten spezialisierten F. Uhimann-Eyraud S.A. vollziehen. Damit wuchs
das Portfolio in der Region Westschweiz um 10’400 m2 bzw. 9’700 m2 Nutzflache. Das
Areal ist mit «The Hive» bereits der zweite Standort von HIAG in Meyrin, der viertgrossten
Stadt im Kanton Genf. Der Standort liegt in einem stark wachsenden Wirtschaftsgebiet
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Areal Meyrin
Uhimann-Eyraud

und bietet langfristiges Entwicklungspotenzial. Yves Perrin, der fiir die Entwicklung des
Areals verantwortlich ist, erachtet die Akquisition als wichtigen Meilenstein: «<HIAG konn-
te durch die Akquisition das Portfolio und die Prasenz in der Region Genf strategisch
und langfristig starken».

Langfristig verdichtete Entwicklung in Planung

Das auf dem Areal bestehende Gewerbegebdude wurde 1965 erbaut. Im Berichtsjahr
wurde dieses zu rund 40% von der Verkéauferin F. Uhimann-Eyraud S.A. gemietet sowie
von verschiedenen weiteren Unternehmen als Lagerstandort genutzt. Der jahrliche Lie-
genschaftsertrag belauft sich 2017 auf CHF 0.7 Mio. mit einem Vermietungsstand von
rund 95%. In der Nachbarschaft befinden sich derzeit im Wesentlichen Gewerbe- und
Industrieunternehmen. Die Lage gegeniiber dem Bahnhof von Meyrin, der an den Genfer
Hauptbahnhof angeschlossen ist und mit dem Ausbau und der Fertigstellung der S-Bahn
CEVA (Léman Express) in den nachsten zwei Jahren weiter aufgewertet wird, ermoglicht
mit einem Zeithorizont von etwa zehn Jahren eine verdichtete Entwicklung. Die Erreich-
barkeit ist zudem durch die ideale Anbindung an die Autobahn A1 und die Ndhe zum
Genfer Flughafen gewéhrleistet.

Gegeniiber dem Kanton musste sich HIAG zu einer verdichteten Entwicklung mit Misch-
nutzung in den nachsten zehn Jahren bereit erkldren. Im Lauf des Planungshorizonts
konnen die gut auf den aktuellen Markt ausgerichteten Flachen und bestehenden Struk-
turen aktiv bewirtschaftet werden.

Areal Meyrin
Uhimann-Eyraud

Nachhaltigkeit

— Partnerschaftliche Zusammenarbeit mit Kanton und Stadt durch das erhéhte Engagement der HIAG in Meyrin
— Planungssicherheit fiir Stadt und Nutzer gewahrleistet

Arealflache: 10’400 m?
Nutzungsflache: 9’700 m2
Projektstatus:

Akquisition

PN

Zustéandiger Arealentwickler: Yves Perrin

Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 22
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Areal Meyrin
«The Hive»
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Der Bienenstock lebt

Im Oktober 2017 wurden das Areal «The Hive» in Meyrin (GE) und das fertig-
gestellte EMEA-Headquarter der Firmen Hewlett Packard Enterprise und
HP Inc. feierlich er6ffnet. In den nachsten Jahren sollen weitere Gebaude
den Hightech-Campus erweitern und in Form eines IT-Clusters am Standort
zusammengefiihrt werden.
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«The Hive»

Am 10. Oktober 2017 wurde «The Hive» — auf Deutsch: der Bienenstock — seinem Namen
voll und ganz gerecht, denn das Areal 6ffnete liber 400 geladenen Gasten erstmalig die
Pforten und der rege Austausch unter den Gasten und Mitarbeitern der Mieter auf dem
Vorplatz des neu erbauten Gebaudes erinnerte an das Bild eines emsig kommunizieren-
den Bienenvolks. Ein von der Post entwickeltes, autonom fahrendes Shuttle-Fahrzeug
brachte die Gaste auf dem Areal zu ihrem Ziel, dem Neubau «The Hive 2». In Zukunft
sollen noch mehr Menschen das Areal beleben, denn nachdem mit «The Hive 2» der
Startschuss fiir die ndchsten Entwicklungsetappen gefalleniist, stehen weitere Gebaude
und Ansiedlungen in Aussicht. Durch die Entwicklung sollen Identitat wie auch das Profil
des Areals gestidrkt und gescharft werden. Dazu hat das beauftragte Architekturbiiro
CCHE ein von einem Bienenstock inspiriertes Campus-Konzept entwickelt, dass die Ver-
netzung der Mieter untereinander vorsieht und woraus letztlich ein Okosystem entste-
hen soll, in dem jeder Beteiligte als unverzichtbares Element des Ganzen gilt. Das Cam-
pus-Konzept wurde auch vor dem Hintergrund entwickelt, das attraktive Arbeitsrdume
zur Talentgewinnung beitragen und ein wesentlicher Faktor fiir die Arbeitgeberattraktivi-
tat sind. Wichtige Rollen spielen dabei unterschiedliche Gebdudehdhen, die Innengestal-
tung und der grossziigige Aussenraum mit zahlreichen Griinflachen, der als verbinden-
des Element zusétzlich zu den Biiros Raum fiir Begegnungen und Inspiration schafft.
«Ziel des Campus ist es, dass Hightech-Unternehmen sich untereinander verbinden und
voneinander profitieren konnen», erklart Yves Perrin, der bei HIAG fiir die Entwicklung
des Standorts verantwortlich ist. Dabei integriert sich der Campus ideal in die direkte
Nachbarschaft, in der das CERN und weitere namhafte (Technologie-)Unternehmen be-
heimatet sind.
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Areal Meyrin
«The Hive»

Entwicklung von neuer und bestehender Substanz

Das Campus-Konzept fiir die Entwicklung von «The Hive» sieht iiber mehrere Etappen
verteilt die Erstellung von acht Gebduden - oder im iibertragenen Sinn Bienenwaben -
und 60’000 m2 Biiro- und Gewerbeflachen vor. Bis zu 3’000 Mitarbeiter kdbnnten dann
auf dem Gelande aktiv sein. In einem ersten Schritt hat HIAG mit der Instandsetzung des
Bestandesgebaudes «The Hive 1» begonnen, fiir das 2017 ein zehnjahriger Mietvertrag
mit Hewlett Packard Enterprise unterzeichnet worden ist. 40% der 8’200 m2 Nutzflache
sind so bereits vermietet. Durch die tiefgreifende Modernisierung des 1968 erstellten
Gebaudes wird die bestehende Bausubstanz nachhaltig fiir einen nachsten Lebenszyk-
lus aufbereitet. Das so erreichte Qualitatsniveau entspricht einem Neubaustandard. Der
Bezug ist auf das erste Halbjahr 2019 geplant. Parallel dazu ist «The Hive 3» in einem
fortgeschrittenen Planungsstand. Das Projekt umfasst zwei Baukérper und rund
3’000 m2 Nutzflache, die Verhandlungen mit potenziellen Mietern laufen noch. Neben
der konsequenten Ausrichtung auf den IT-Sektor sind bei den Neubauten «The Hive 2»
und «The Hive 3» 6kologische Aspekte konsequent beriicksichtigt: Beide Projekte sind
bzw. werden nach Minergie- und LEED-Standard zertifizert. Yves Perrin ist zuversicht-
lich, dass die Ansiedlung weiterer Unternehmen gelingt, denn ein «attraktives Konzept
an dieser Lage bietet einmalige Chancen fiir Hightech-Unternehmen». Erste symboli-
sche Neuansiedlungen gab es bereits: Fiir das Campus-Konzept wurden bereits fiinf
Bienenstdcke im Park des Areals aufgestellt, die sich in den Aussenraum integrieren und
neben kdstlichem Honig dem einen oder anderen Besucher ein faszinierendes Spiel aus
Effizienz, Kommunikation und Naturverbundenheit bieten.

Areal Meyrin

«The Hive»
Arealflache: 35’000 m2
Nutzungsflache «The Hive 1»: 9’000 m2
Nutzungsflache «The Hive 2»: 7’350 m?2
Projektstatus:
Akquisition Planung Realisierung Bezug

@
Zustandiger Arealentwickler: Yves Perrin
[ J
Nachhaltigkeit

—  Forderung der Biodiversitat durch bewusst hochwertig gestaltete Aussenraume mit Baumbepflanzung und
Regenwasserauffangbecken

—  Zertifizierungen nach Minergie- und LEED-Standard fiir die Gebaude «The Hive 2» und «The Hive 3»

- Renovation von «The Hive 1» dient dem Erhalt bestehender Bausubstanz und nutzt die bereits investierte graue Energie

- Kontrollierte Bienenstocke als Indikator fiir die Umweltqualitat am Standort
- Photovoltaik wird genutzt

Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 22
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Areal Bremgarten

Neubau fiir Jeld-Wen fertiggestelit

Im Jahr 2015 fand der Spatenstich fiir den Neubau von Jeld-Wen Schweiz
auf dem 21’000 m? grossen Areal in Bremgarten (AG) statt. Im Berichtsjahr
wurde mit der zweiten Etappe das Projekt komplett fertiggestellt und von der
langjahrigen HIAG Mieterin bezogen.

Jeld-Wen Schweiz zdhlt zu den langjéhrigen industriellen Mietern von HIAG und ist fiih-
rend in der Herstellung von hochwertigen Aussen- und Funktionstiiren. 2015 verlangerte
das Unternehmen den Mietvertrag um zwolf Jahre und bekannte sich damit zum Tradi-
tionsstandort. Dies war zugleich der Startschuss fiir die Realisierung des Neubaus, der
ein Verwaltungsgebaude sowie Hallen fiir Logistik und Produktion umfasst. Durch das
spezifisch auf die Anforderungen der Mieterin ausgerichtete Projekt konnten Kapazi-
taten fiir 150 Personen geschaffen werden. Zudem sind nun die Voraussetzungen fiir ein
weiteres Wachstum von Jeld-Wen am Standort gegeben, insbesondere entstanden neue
Maglichkeiten fiir den Bereich Verkauf und Vertrieb.
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Rund zwei Jahre nach dem Spatenstich konnten die Jeld-Wen-Mitarbeiter den Betrieb
in den neuen Raumlichkeiten vollumfénglich aufnehmen. Die Bauarbeiten brachten die
Herausforderung mit sich, den Betrieb wahrend der Bauzeit uneingeschrénkt aufrecht-
zuerhalten. Dies sei gelungen, meint Lukas Fehr, der bei HIAG fiir den Standort verant-
wortlich ist: «Das Zusammenspiel zwischen Bauleitung, Nutzer und Eigentiimer hat
hervorragend funktioniert: Alle Konfliktpotenziale wurden friihzeitig erkannt und im
gegenseitigen Dialog laufend beseitigt.» Die effiziente Vorgehensweise ermdglichte fiir
die erste Etappe zudem eine kurze Bauzeit von neun Monaten. Durch die bewusste Aus-
wahl hochwertiger Materialien wie bei der Holzbauweise der Hallen konnte eine beson-
dere Arbeitsatmosphare geschaffen werden, die zur Motivation und Zufriedenheit der
Angestellten wesentlich beitragt. Der reprasentative Neubau fiigt sich zudem ideal in
den Gesamtauftritt der seit 2017 borsenkotierten Jeld-Wen Holding Inc., zu der Jeld-Wen
Schweiz gehort und widerspiegelt die professionelle Haltung und den hohen Anspruch
des Unternehmens an Qualitat. Der Einschitzung von Lukas Fehr nach bestiinde kiinftig
auch das Potenzial, mit einer dritten Etappe den Standort weiterzuentwickeln.

Areal Bremgarten

Arealflache: 21’000 m2
Neubau Gewerbeflache: ca. 4900 m?
Neubau Verwaltungsgebaude: ca. 2’700 m2
Bestand Gewerbeflache: ca. 5900 m?
Projektstatus:
Akquisition Planung Realisierung Bezug
| o
[ ]
Zustandiger Arealentwickler: Lukas Fehr
Nachhaltigkeit
—  Nutzung der Abwarme durch Verbrennen der Holzabfélle
- Thermisch aktivierte Bauteile im Biirobereich (TABS in Holz-Beton-Verbundweise)
- Bewusste Auswahl hochwertiger und nachhaltiger Materialien zur Steigerung der Arbeitsraumqualitat
Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 22
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Interview mit
Christian Schiatter

«Der Prozess ist ein Gliick fiir die Gemeinde Dornach, da sich eine
solche Dimension selten findet»

Seit 2012 ist Christian Schlatter Gemeindeprasident der solothurnischen
Gemeinde Dornach und damit in die Entwicklung des Raumplanungskon-
zepts «Birsstadt» involviert, fiir das sieben beteiligte Gemeinden sowie die
Kantone Solothurn, Basel-Landschaft und Basel-Stadt im Jahr 2017 eine Ab-
sichtserklarung unterzeichnet haben. Im Interview erklart Christian Schlatter,
welche Rolle das HIAG Areal in Dornach fiir die Entwicklung der Gemeinde
spielt, und verdeutlicht, welche Chancen und Risiken sich fiir die Gemeinde
vor den Toren Basels ergeben.

Herr Schlatter, von 2014 bis 2016 erarbeiteten die Gemeinden Aesch, Arlesheim,
Birsfelden, Dornach, Miinchenstein, Pfeffingen und Reinach das Raumplanungs-
konzept «Birsstadt». Was war der Anlass dafiir?

Christian Schlatter: Die «Birsstadt» war zunachst eine informelle Vereinigung der Gemeinden,
denn uns war klar, dass wir in einem gemeinsamen Raum leben und gemeinsam (iber-
geordnet diskutieren miissen. Als dann das revidierte Raumplanungsgesetz 2014
verabschiedet wurde, war das ein entscheidender Moment, denn das Konzept vom funk-
tionalen Raum wurde pl6tzlich Realitat. Das war der Anstoss fiir eine gemeinsame Pla-
nung und fiir das Raumkonzept «Birsstadt».

2017 wurde von allen beteiligten Gemeinden eine Absichtserkladrung fiir das
Konzept «Birsstadt» unterzeichnet. Mit welchem Ziel?

cs:  Mit der Absichtserklarung bekunden die Gemeinden explizit den wichtigen Stel-
lenwert des Konzepts, auch wenn dieses nicht behérdenverbindlich ist, sondernin erster
Linie Orientierung gibt. Zudem wurden mit der Absichtserklarung die Gemeinderéte in
die Pflicht genommen, das Konzept zur Kenntnis zu nehmen und dariiber hinaus auch
danach zu «leben».
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«Der Prozess ist ein Gliick fiir
die Gemeinde Dornach, da sich eine
solche Dimension selten findet.»

Christian Schlatter

Heute wohnen rund 70’000 Menschen in der vom Konzept «Birsstadt» beriick-
sichtigten Region. Auf welche planerischen Herausforderungen konzentrieren
Sie sich?

cs:  Verkehr, Verkehr, Verkehr - in dieser Reihenfolge etwa. Und die Thematik der Ent-
wicklungsareale spielt eine grosse Rolle. In Sachen Verkehr gab es bereits zwei Studien
- auf einen griinen Zweig kam man jedoch nicht. Das liegt auch daran, dass die Auffas-
sungen, wie viel in Infrastruktur investiert werden soll, bei den beteiligten Gemeinden
und Kantonen sehr unterschiedlich sind. Das Thema Entwicklungsgebiete ist ebenso
wichtig, denn in den von der «Birsstadt» betroffenen Gemeinden gibt es liber 50
Entwicklungsgebiete, von klein bis gross. Entwickelten wir alle Flachen, wiirde Raum fiir
15’000 Bewohner entstehen. Dass dies nicht so einfach geht, liegt auf der Hand. Jetzt
priifen wir, was das fiir die Umsetzung bedeutet.

Im Jahr 2015 ging das ehemalige Swissmetal-Areal in Dornach an HIAG {iber.
Wie wurde der Eigentiimerwechsel von der Gemeinde aufgefasst?

cs: Lange Zeit herrschte Ungewissheit, an wen das Areal gehen wiirde. Als klar war,
dass die HIAG neue Eigentiimerin sein wiirde, herrschte Erleichterung. Zum einen, weil
HIAG schon im Kanton Solothurn aktiv und damit bekannt war, und zum anderen stimm-
ten die verfiigbaren Unternehmensinformationen sehr zuversichtlich, auch weil sich
HIAG mit ihrem Anspruch an Nachhaltigkeit klar von anderen Unternehmen der Branche
unterscheidet. Positiv war, dass Michele Muccioli als Vertreter der HIAG im Gemeinderat
auftrat und so eine gute Basis fiir die Zusammenarbeit gelegt wurde. Mir liegt viel daran,
dass wir diesen Dialog vertiefen.
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Im Mai fand in lhrer Gemeinde ein Mitwirkungsverfahren unter dem Titel
«Zukunftskonferenz Dornach 2040» statt. Welche Anstésse konnten die
Teilnehmer im Hinblick auf das HIAG Areal geben?

cs:  Die uiber 100 involvierten Personen stammten aus fast allen Bevolkerungsgrup-
pen, es wurde abends und am Samstag viel gearbeitet. Fazit war, dass das Areal als
wichtiger Teil von Dornach wahrgenommen wird und dass wir darauf achten miissen,
dass kein «Ghetto» entsteht und kiinftig die Anbindung und der Zugang zur Birs mdglich
sind. Die Menschen mochten einen offenen Ort zum Wohnen, Arbeiten und Erleben.

Welche Rolle spielt das HIAG Areal fiir die «Birsstadt» aus Sicht der anderen
Gemeinden?

cs:  Das Areal birgt Potenzial fiir 22000 Menschen und die anderen Gemeinden haben
deshalb nicht nur die Qualititen im Blick, sondern haben auch Angste im Hinblick auf
Larm und Verkehr oder Bedenken, dass sich Gemeindebewohner abwenden kénnten und
wegziehen. Ich glaube jedoch nicht, dass die Angste begriindet sind. Das Problem ist
vielmehr, dass die Behorden in den Gemeinden so viele Themen auf dem Tisch haben,
dass sie den Blick iiber die eigenen Grenzen hinaus nur schwer vollziehen kdnnen. Das
ist nicht vorteilhaft fiir die Kommunikation.

Fiir die Entwicklung des HIAG Areals fand eine Testplanung als Grundlage fiir
den Masterplan statt. Sie sind Mitglied der Jury. Wie bewerten Sie dieses
Vorgehen?

cs:  Der Prozess ist ein Gliick fiir die Gemeinde Dornach, da sich eine solche Dimen-
sion selten findet. Und ich glaube gleichzeitig, dass meine Rolle als Gemeindevertreter
wichtig ist fiir den Prozess, denn es sind viele Personen im Gremium, deren Sicht eine
planerische ist. Doch zusammen mit den anderen Experten gibt es verschiedene Sicht-
weisen und somit interessante Diskussionen. Fiir Dornach ist dieser Prozess wegwei-
send, da wir die Erfahrungen fiir andere Projekte in der Gemeinde nutzen kdnnen, derzeit

Raumplanungskonzept «Birsstadt»

Die sieben Gemeinden Aesch, Arlesheim, Birsfelden, Dornach, Miinchenstein, Pfeffingen und Reinach entwickeln gemeinsam das Raum-
planungskonzept «Birsstadt» und haben sich zur Regionalplanungsgruppe (RPLG) Birsstadt zusammengeschlossen. Die Gemeinden wollen
so die nachhaltige Entwicklung im Hinblick auf Siedlung, Verkehr und Landschaft sowie die «Birsstadt» als attraktiven Wohn- und Arbeits-
ort sicherstellen. Kiinftig soll die «Birsstadt» als Verein institutionalisiert werden und mit eigener Geschéftsstelle agieren.

Gebiete der «Birsstadt»

g

DORNACH
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etwa fiir die Umsetzung einer Machbarkeitsstudie im Bereich Schul- und Sportinfra-
strukturen. Die eigene Hemmschwelle, solch einen Weg zu gehen, hat fiir mich durch die
Erfahrungen mit der Testplanung enorm abgenommen.

Was sind aus lhrer Sicht die Erkenntnisse und Knackpunkte im Rahmen der
Testplanung?

cs: Eine Erkenntnis ist, dass die «Birsstadt» naturrdumlich schnell an ihre Grenzen
kommt, weshalb es ein hoheres Gebaude auf dem Areal vertragen wiirde, eines, das
einen Bezugspunkt zum Roche-Turm setzt, die Kommunikation zwischen den Gebauden
aufbaut und eine Antwort gibt auf die Frage der Verdichtung. Auch ist der Verkehr ein
zentraler Punkt, vor allem vor dem Hintergrund, dass sich die Mobilitdt verandern wird.
Dazu vermisse ich weiterfiihrende Aussagen in der Testplanung, denn ich sehe das
Areal auch als einen Ort, an dem es Raum fiir Experimente in diese Richtung geben
konnte. Eine weitere Einsicht war, dass der Naturraum noch wesentlich mehr gewinnen
konnte, als ich mir je hatte traumen lassen. Dass wir einen Partner haben, der das so
verfolgt, freut mich.

Die Erschliessung ist ein wesentliches Thema fiir die L!rnnutzung des Areals. Ein
Aspekt davon ist die angedachte S-Bahn-Haltestelle «Opfelsee» — wie kann die
Gemeinde die Realisierung vorantreiben?

cs: Das OV-Angebot ist in der Hoheit des Kantons. Das macht es nicht einfacher fiir
uns. Wir konnen auf die Wichtigkeit immer wieder hinweisen. Im Richtplan sind die
S-Bahn-Haltestelle und der Zubringer A18 eingetragen. Wir arbeiten an Moéglichkeiten,
friiher etwas zu unternehmen, zum Beispiel durch Vorfinanzierungen, und priifen, wie
diese aussehen kénnten.

Die Umsetzung der Entwicklungsarbeit soll in mehreren Etappen erfolgen. Wie
beurteilen Sie die Etappierung?

cs: Die Etappierung ist der einzige Weg, wie wir die Entwicklung realisieren kénnen.
Schon aus Sicht des Verkehrs braucht es eine Etappierung, um auf die nachste Phase
Einfluss nehmen zu kénnen. Entwicklung bringt Neuerungen. Im Kleinen beginnen wir zu
wachsen und konnen schrittweise Vertrauen aufbauen - und wir kdnnen noch justieren
und korrigieren.

Christian Schlatter

Christian Schlatter, geboren 1973, studierte Umweltnaturwissenschaften an der ETH Ziirich und halt einen Master in Geographic Information
Systems and Sciences der Uni Salzburg. Seit 2012 ist er vollamtlicher Gemeindeprasident von Dornach. Zuvor war er unter anderem fiir das
Bundesamt fiir Umwelt und das Forschungsinstitut fiir biologischen Landbau in Frick tétig. Christian Schlatter ist Vater von drei Kindern.
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2017 wurden die Vorbereitungen zur Zwischennutzung des Areals vorangetrie-
ben. Die Umsetzung soll 2018 erfolgen. Mit welchen Erwartungen blicken Sie
dieser Nutzungsphase entgegen?

cs:  Ich wiirde mich iiber eine Offnung und Zuginglichkeit freuen, Beriihrungspunkte
mit der Bevdlkerung sollten geschaffen werden, ebenso wie eine Verbindung zur Birs
hin. Mein Grossvater hat neben dem Areal gewohnt, ich war als Kind viel dort. Das Bild,
das mir von damals blieb: Ein Areal, mit Mauern und Stacheldraht abgesperrt, Larm,
Abgase und wenn man an der Pforte vorbeikam - wir trainierten damals auf der Strasse
Leichtathletik -, rief der Portier, man solle verschwinden. Daher besteht bei mir auch der
starke Wunsch, dass man Zugang gewinnt und die Adressbildung vorantreibt.

Sie sind in Dornach aufgewachsen und verwurzelt. Was liegt lhnen fiir die
Entwicklung der Gemeinde im Kontext der «Birsstadt» besonders am Herzen?

cs:  Mir liegt am Herzen, dass wir die tolle Ausgangslage nutzen, die wir in Dornach
haben - denn es kommen eine Menge gesellschaftlicher Fragestellungen auf uns zu,
etwa die Zunahme bei der Gruppe alterer Personen in der Gesellschaft und das Thema
Bildung. Mir ist zudem wichtig, dass wir unser Ziel erreichen, mithilfe einer effizienten
und menschlichen Verwaltung gute Dienstleistungen fiir die Bevolkerung zu erbringen.
Zudem glaube ich an das Zusammenspiel von Naturschutz und Wohnen, was die Selbst-
versorgung vorantreiben kénnte. Es soll wieder mehr hier in Dornach selbst passieren.
Auf dem Areal der HIAG kodnnte es dafiir ein Experimentierfeld geben, um gewisse As-
pekte aus all dem zu realisieren.

Areal Dornach

Arealflache:

137°000 m?

Projektstatus:

Akquisition Planung

Zustandiger Arealentwickler:

Nachhaltigkeit

Michele Muccioli

- Umfangreiches Testplanungsverfahren mit namhaften Architekturbiiros und Juroren fiir eine nachhaltige Planungsgrundlage

— Besondere Beriicksichtigung des Naturraums im Rahmen der Testplanung
— Enge Abstimmung mit Gemeinde und Kanton

— Zusammenarbeit mit Studenten der Fachhochschule Nordwestschweiz FHNW aus dem Bereich Soziologie im Rahmen der Testplanung

zum Thema Pioniernutzungen

Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 22
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HIAG Data
Partnerinterview Microsoft

«Wir leisten gemeinsam Pionierarbeit fiir die Schweiz»

Seit 2016 arbeiten HIAG Data und Microsoft Schweiz eng zusammen
und kombinieren Cloud-Infrastrukturen mit der passenden Software,um
verschiedenen Branchen massgeschneiderte Lé6sungen anbieten zu
kénnen. Im Interview erklart die Landerverantwortliche von Microsoft
Schweiz, Marianne Janik, wo die Schweiz im Prozess der Digitalisierung
steht und worin der Nutzen einer Partnerschaft mit HIAG Data liegt.
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Frau Janik, Sie sind seit 2015 Landerverantwortliche fiir Microsoft Schweiz und
treiben mit lhrem Team die digitale Transformation voran. Worin sehen Sie dabei
hierzulande die grossten Chancen und Herausforderungen?

Marianne Janik: Die Chancen fiir die Schweiz liegen in der DNS des Landes. In Sachen In-
novation ist die Schweiz weltweit ganz vorne dabei. Das Thema Sicherheit ist quasi der
Markenkern der Schweiz. Des Weiteren ist das Thema Bildung eine Chance, denn wir
haben hier hervorragende Eliteuniversitaten im technischen Umfeld und von unschétz-
barem Wert ist die duale Ausbildung. Wenn dieses Bildungssystem gut genutzt wird,
konnen wir sicherstellen, dass auch die Profile ausgebildet werden, die am Markt ge-
braucht werden. Natiirlich gibt es auch Themen, in denen die Schweiz unter ihren M6g-
lichkeiten bleibt: Man geht hierzulande wenig Risiken ein, das zeigt sich am Risikokapital,
das zur Verfiigung steht. Auch die technische Beurteilungsfahigkeit ging durch Out-
sourcing in den letzten Jahren verloren. Zudem sinkt die Produktivitat in der Schweiz,
das muss man sehr ernst nehmen. Die Digitalisierung kann helfen, dem entgegenzu-
wirken.

In welcher Form kann die Digitalisierung hierbei helfen?

MJ:  Wenn wir uns zum Beispiel das Thema Augmented Reality (AR) anschauen, in das
Microsoft sehr viel investiert, kdnnte das die Arbeit eines Mitarbeiters in der Produktion
vielfaltiger, interessanter und effizienter gestalten. Vor dem Hintergrund, dass im Pro-
duktionsbereich in der Schweiz in den letzten zehn Jahren 50’000 Stellen abgebaut
worden sind, konnte AR dazu beitragen, diesen Trend zu stoppen. Das ist enorm wichtig,
denn im digitalen Zeitalter ist die Kombination aus Hightech, Mechanik und Produktion
ein Erfolgsfaktor, der zu jener Innovationskraft fiihrt, auf die wir in der Schweiz zu Recht
sehr stolz sein diirfen.

Wo stehen Schweizer Firmen Ihrer Meinung nach in diesem Transformations-
prozess und gibt es dabei Unterschiede zwischen multinationalen Unternehmen
und KMUs?

MJ: Die meisten grossen Unternehmen in der Schweiz haben sich fiir eine Plattform ent-
schieden oder sind gerade dabei. Bei den KMUs gibt es einige, die weit voraus sind. Doch
ein Grossteil der kleinen und mittleren Betriebe hat erst damit begonnen, sich dem The-
ma Digitalisierung intensiv zu widmen. Hier besteht folglich grosses Potenzial. Und um
dies nutzen zu kénnen, miissen wir Losungen schaffen, die einen moglichst barriere-
freien Eintritt in die Cloud ermdglichen. Um solche auf die Branchen zugeschnittenen
Lésungen anbieten zu kénnen, miissen sich Anbieter zusammenschliessen. Diese An-
gebotsstrukturen sind neu und mit lokalen Partnern wie HIAG Data im Rahmen eines
«Okosystems» umsetzbar. Wir leisten gemeinsam Pionierarbeit fiir die Schweiz.

Was konnte die Schweiz Ihrer Meinung nach tun, um im Rahmen der Digitalisie-
rung kompetitiv erfolgreich zu sein?

MJ:  Wir sollten uns auf die eigenen Stirken besinnen. Die Rahmbedingungen fiir die
digitale Industrie miissen méglichst freundlich gestaltet werden, das heisst, Regulierun-
gen sollten prinzipiengeleitet sein und nicht schon am Anfang eines Innovationsprozes-
ses die Markte «ersticken». Und im Public Sector sollten pendente Themen auf den Weg
gebracht werden, wie eine E-ID. Und nochmal das Thema Bildung: Der Lehrplan 21 muss
umgesetzt und Investitionen miissen in das duale System getétigt werden. Im Bereich
der Fachhochschulen braucht es Angebote fiir Data Science und das Thema Cyber-Si-
cherheit. Wir haben in der Schweiz fiir all das eine gute Basis, auf der wir aufbauen
kdnnen.
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Microsoft trat im Dezember 2016 zum ersten Mal gemeinsam mit HIAG Data und
Noser Engineering an einer Pressekonferenz auf. Was war lhr erster Eindruck
von HIAG und was bekraftigte Sie damals zu einer Zusammenarbeit?

MJ: HIAG ist in kultureller Hinsicht ein Familienunternehmen mit einer Geschichte, die
zeigt, wie sich das Unternehmen selbst neu erfunden hat. Das hat mich in Bezug auf HIAG
Data hellh6rig gemacht. Die Fahigkeit sich zu wandeln ist fiir das Geschaft mit der digi-
talen Transformation sehr wertvoll und schafft Glaubwiirdigkeit.

Microsoft agiert mit einem weltweiten Partner-Netzwerk. Worin sehen Sie die
grossten Chancen bei einer Zusammenarbeit mit HIAG Data?

MmJ:  Was HIAG Data ausmacht, ist sicherlich ein ausgepréagter unternehmerischer
Geist und der Vorteil, dass HIAG Data aus meiner Sicht «Born in the Cloud» ist. Das
wiederum bedeutet, dass HIAG Data ein besonderer Partner ist, wenn es darum geht,
«Okosysteme» zu identifizieren und aufzubauen. So kénnen wir in der Schweiz und da-
riiber hinaus Kunden die Méglichkeit bieten, ohne grosse Anfangsinvestition vom Nutzen
digitaler Produkte sofort zu profitieren. Wir kbnnen gemeinsam Hindernisse beseitigen,
die fiir Unternehmen den Weg in die Cloud erschweren wiirden. Durch die hohe Konnek-
tivitdt und Sicherheit von HIAG Data sind wesentliche Probleme fiir die Kunden schon
gelost.

Immer mehr Unternehmen verandern ihre Angebote und Geschaftsmodelle,
Dienstleistungen werden vermehrt zu «Services». Ist die klassische Kunden-Lie-
feranten-Beziehung passé?

MJ: Nein, diese Beziehungen gibt es alle noch. Ich denke, dass die Kunst darin liegt,
basierend auf diesen Beziehungen neue Partnerschaften innerhalb eines Okosystems
aufzubauen. Dabei sollten die Ansprechpartner CEOs und Verwaltungsréte sein. Digita-
lisierung ist Chefsache und selbst wenn es nicht immer so gelebt wird, darf man dies als
vertrauenswiirdiger Partner auch von seinem Kunden einfordern.

Microsoft ist einer der grossten Anbieter von laaS- (Infrastructure as a Service)
und PaaS- (Platform as a Service) Losungen. In welche Richtung werden sich
diese Plattformen entwickeln und wie gelingt es, bei diesem Tempo Wissen und
Verstindnis gegeniiber Kunden und Offentlichkeit aufzubauen?

MJ:  Das ist eine sehr gute und berechtigte Frage. Das Tempo der Innovationen in
diesem Bereich ist so hoch wie sonst nirgendwo, besonders getrieben durch die Hyper-
scale-Cloud und die sich standig weiterentwickelnden Algorithmen. Die damit aufkom-
menden Themenkomplexe kénnen wir nur gemeinsam mit Forschung und Wissenschaft
verstehen und durchdringen. Das betrifft positive Aspekte gleichermassen wie Gefah-
ren. Zum Beispiel entwickelt sich das Thema Kiinstliche Intelligenz (KI) rasant und es
gibt deshalb auch warnende Stimmen, zu denen wir auch gehoren. Wir erachten es als
wichtig, dass in Zusammenarbeit mit den Regierungen klare Spielregeln definiert wer-
den. Kl soll fiir und um den Menschen herum gebaut werden - die Algorithmen indes
miissen beeinflussbar bleiben.

Marianne Janik

Marianne Janik ist seit Juli 2015 als Country Manager fiir die Leitung von Microsoft Schweiz zusténdig. Zuvor verantwortete sie rund vier
Jahre lang die Bereiche 6ffentliche Verwaltung, Bildung und Gesundheitswesen in der Geschaftsleitung von Microsoft Deutschland. Die ge-
biirtige Franzésin und promovierte Juristin verfiigt liber jahrelange Vertriebs- und Fiihrungserfahrung in verschiedenen Unternehmen und
Branchen. Ihre berufliche Karriere startete Marianne Janik bei der Daimler Benz AG im Bereich Public Affairs. Marianne Janik ist verheiratet

und Mutter zweier Kinder.
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Auch die Entwicklung der Cloud-Technologie schreitet rasch voran. Uberfordert
dieses Tempo Unternehmen nicht auch bei der Entscheidung fiir oder gegen die
Cloud?

mJ:  Das ist eine Frage, die uns alle umtreibt. Der Weg in die Cloud und das souveréne
Agieren darin gelingt am besten mit kleinen, aber wirksamen Schritten, die schnell einen
Nutzen sichtbar machen. Fiir KMUs ist zum Beispiel modernes und mobiles Arbeiten ein
prioritdres Thema - das lasst sich leicht umsetzen und der erste Schritt in die digitale
Welt ist schnell getan. Der zweite Schritt ist dann die Entwicklung des Geschaftsmodells
und die Nutzung des Potenzials, das in den Beziehungen zu Kunden und Lieferanten liegt.

Sie zeigen an lnrem Schweizer Sitz in Wallisellen Kunden sehr offen, wie sich
der digitale Wandel auf die Arbeit auswirkt und wie Microsoft selbst damit
umgeht. Was sind lhre eigenen Erfahrungen, die Sie gerne an Kunden
weitergeben?

MJ: Ich denke, zentral in dieser schnelldrehenden Zeit ist es, die Unternehmenskultur
im Auge zu behalten und sorgsam damit umzugehen. Denn der «War for Talents» ver-
scharft sich bereits massiv. Bestimmte Profile sind weltweit knapp. Microsoft rekrutiert
auch fiir das Partnernetzwerk und da sieht es momentan schwierig aus. Wenn ich des-
halb als Unternehmen attraktiv bleiben will und Talente anziehen méchte, muss ich liber-
legen, wie ich das tun kann. Die Mitarbeiterzufriedenheit spielt dabei eine wichtige Rol-
le, da sich diese wiederum auf die Kultur im Unternehmen auswirkt. Ein Unternehmen
muss heute zeigen, warum es sinnvolle Arbeit ermdglicht. Es braucht die Offenheit eines
Unternehmens, sich auf die unterschiedlichen Bediirfnisse der Mitarbeiter einzustellen.
Daran arbeiten wir taglich.

Welcher technologische Megatrend wird sich aus lhrer Sicht kiinftig am
starksten auf die Entscheidungen der Unternehmensfiihrung auswirken?

MJ:  Ich denke, fiir einen CEO und CFO ist heute entscheidend, dass die Daten und
Informationen zur richtigen Zeit am richtigen Ort sind. Deshalb ist Kl heute das, was die
Cloud vor fiinf Jahren war. Ein CFO zum Beispiel bekommt mittlerweile seinen Forecast
fiur die Verkdufe exakter von einer Maschine geliefert als von den Vertriebsmitarbeitern.
Auch im Bereich Marketing werden Entscheidungen durch Algorithmen gepréagt. Man
wird vorhersagen kdnnen, was der Kunde brauchen wird und welche Entscheidungen er
warum trifft. Wir forschen und arbeiten zum Beispiel mit der Sentiment-Analyse, die uns
zeigt, was weltweit zu einem bestimmten Thema gesagt wird und wie das Entscheidun-
gen beeinflusst. Ebenso werden kiinftig Entscheidungen in der Produktion durch die
Erhebung und Interpretation von Daten besser und zu Gunsten von Qualitdt und gerin-
geren Kosten getroffen.

Am 25. Mai 2018 tritt die GDPR (General Data Protection Regulation) in der EU
und in der Schweiz in Kraft. Wie konnen sich Schweizer Unternehmen lhrer
Empfehlung nach darauf vorbereiten?

MJ: Der erste Schritt ist es, das Thema nicht als Bedrohung zu begreifen, sondern als
Chance. Unternehmen sollten sich zunachst anschauen, an welchen Stellen in den Pro-
zessen sie liberall GDPR-relevante Daten generieren und ob dies an jenen Stellen {iber-
haupt notwendig ist — oder ob der Prozess nicht anders organisiert werden kann. Der
zweite Schritt ist dann die Auswahl einer geeigneten Cloud-Technik, die insofern helfen
kann, dass sie im Idealfall so gebaut ist, dass sie bereits GDPR-kompatibel arbeitet. Ein
Unternehmen ist verpflichtet, dem Kunden heute sofort sagen zu kénnen, wo welche
Daten liegen. Das hat am Ende des Tages auch etwas mit der Reputation zu tun.
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Gruppenstruktur und Aktionariat

1 Gruppenstruktur

I HIAG AG CIS Operations AG Trans Fiber Systems SA

— HIAG Immobilien AG

HIAG Immobilier )
Léman SA Léger SA
— Pellarin-Transports SA
— Weeba SA
— Village 52 SA — Promo-Praille SA
Kotierte Holdinggesellschaft
Gesellschaft HIAG Immobilien Holding AG
Sitz Basel, Schweiz
Kotierung SIX Swiss Exchange, Ziirich
Boérsenkapitalisierung 31. Dezember 2017 CHF 973.2 Mio.
Symbol HIAG
Valor 23'951'877
ISIN CH0239518779

Nicht kotierte Beteiligungen (mit Angabe der Beteiligungsquote) vgl. Jahresrechnung
der HIAG Immobilien Holding AG, Anmerkung «Konsolidierungskreis», Seiten 95 bis 96.
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2 Bedeutende Aktionédre per 31. Dezember 2017
Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionare bzw. Aktionarsgruppen
bekannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft hielten:

Stimmrechtsanteil

Aktionarsgruppe, bestehend aus: 65.3%
SFAG Holding AG

Dr. Felix Grisard

Salome Grisard Varnholt

Andrea Grisard

HIAG Beteiligung Holding AG!

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

Die Mitglieder dieser Aktionarsgruppe haben am 14. April 2014 einen Aktionarsbindungs-

vertrag betreffend die Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Durch den Abschluss

dieses Aktiondrsbindungsvertrags wurden die Aktionare der SFAG Holding AG und die

SFAG Holding AG zu einer Gruppe im Sinn von Art. 121 FinfraG.

Der HIAG Immobilien Holding AG sind per 31. Dezember 2017 keine anderen Aktionare

mit einem Stimmrechtsanteil von 3% oder mehr bekannt. Detaillierte Angaben zu den
Offenlegungsmeldungen finden sich unter:
https://www.six-exchange-regulation.com/en/home/publications/significant-shareholders.html
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3 Aktionariat per 31. Dezember 2017

Anzahl eingetragene

Eingetragene

Eingetragene

Nicht eingetragene

Total ausgegebene

Namenaktien Aktionére Aktien Aktien Aktien
% ausgeg. % ausgeg.
Anzahl % Anzahl Aktien Anzahl Aktien

1 bis 100 304 30.5% 17°276 0.2%
101 bis 1000 471 47.2% 179’161 2.2%
1’001 bis 10°'000 176 17.6% 577303 7.2%
10’001 bis 100°'000 39 3.9% 979’340 12.2%
100’001 bis 1°000°'000 7 0.7% 1'887'494 23.4%
1°000°001 und mehr 1 0.1% 4012320 49.8%
Total eingetragene Aktionare /Aktien 998 100% 7'652’894 95.1% 7634948
Total nicht eingetragene Aktien 397’106 4.9% 397106
Total 7'652’894 397°106 8’050°000
Eingetragene Aktionadre und Aktien Eingetragene Aktionare Eingetragene Aktien

Anzahl % Anzahl %
Nattirliche Personen 765 76.7% 1'939'335 25.3%
Juristische Personen 53 5.3% 4180171 54.6%
Pensionskassen 89 8.9% 846’637 11.1%
Versicherungen 12 1.2% 61’118 0.8%
Fonds 38 3.8% 341°447 4.5%
Ubrige Stiftungen 29 2.9% 146’311 1.9%
Banken 12 1.2% 137875 1.8%
Total 998 100.0% 7'652’894 100.0%
Schweiz 917 91.9% 7279239 95.1%
Europa (ohne Schweiz) 74 7.4% 262’064 3.4%
Nordamerika 4 0.4% 110’526 1.4%
Andere Lander 3 0.3% 1065 0.0%
Total 998 100.0% 7652'894 100.0%
4 Kreuzbeteiligungen

Per 31. Dezember 2017 bestanden keine Kreuzbeteiligungen.
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Kapitalstruktur HIAG Immobilien Holding AG

1 Aktienkapital per 31. Dezember 2017

Am 31. Dezember 2017 betrug das Aktienkapital der HIAG Immobilien Holding AG
CHF 8’050’000, eingeteiltin 8°050’000 Namenaktien zu je CHF 1.00 Nennwert. Gemass
Artikel 3a der Statuten ist der Verwaltungsrat ermachtigt, das Aktienkapital um maximal
CHF 1'600°’000.00 zu erhohen durch Ausgabe von hochstens 600’000 voll liberierten
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 1.00 bis zum 19. April 2018 (genehmigte
Kapitalerhohung). Das Aktienkapital wird geméss Artikel 3b der Statuten um maximal
CHF 350°000.00 erhéht durch Ausgabe von héchstens 350’000 voll zu liberierenden
Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 1.00 (bedingte Kapitalerhohung).

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

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

(1) Das Aktienkapital der Gesellschaft wird um maximal CHF 350°000.00 erh6ht
durch Ausgabe von hochstens 350’000 voll zu liberierenden Namenaktien mit
einem Nennwert von CHF 1.00 infolge der Ausiibung von Options- oder dhnlichen
Rechten, die Mitarbeitern, Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschéfts-
leitung der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften im Rahmen von Mitarbei-
terbeteiligungspldnen eingeraumt werden. Der Verwaltungsrat erlasst in
Zusammenarbeit mit dem Vergiitungsausschuss die entsprechenden Mitar-
beiterbeteiligungsplane.

(2) Das Bezugsrecht der Aktionére ist ausgeschlossen. Der Erwerb von Namenaktien
unter den Mitarbeiterbeteiligungsplanen sowie die nachfolgende Ubertragung von
Namenaktien unterliegen den Beschréankungen gemass Art. 5 der Statuten.

HIAG Geschaftsbericht 2017

Seite 59



Corporate Governance

3 Kapitalveranderungen der letzten drei Geschéftsjahre
Anzahl Nominalwert Nominalwert

Namenaktien pro Aktie in CHF in TCHF
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 8’000°000 1.00 8000
31. Dezember 2015
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 8'035'885 1.00 8’036
31. Dezember 2016
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital 8050000 1.00 8’050
31. Dezember 2017
Gesetzliche Reserven (allgemeine Reserven) in TCHF
31. Dezember 2015 1400
31. Dezember 2016 1491
31. Dezember 2017 1572
Gesetzliche Reserven (Reserven aus Kapitaleinlagen) in TCHF
31. Dezember 2015 100’954
31. Dezember 2016 72’954
31. Dezember 2017 47682
Freie Reserven in TCHF
31. Dezember 2015 108’000
31. Dezember 2016 108’000
31. Dezember 2017 108’000
Bilanzgewinn in TCHF
31. Dezember 2015 38’571
31. Dezember 2016 40099
31. Dezember 2017 42'861
4 Aktien, Partizipationsscheine, Genussscheine
Die unter Ziffer 1 auf Seite 59 erwahnten 8’'050’°000 ausgegebenen Namenaktien sind
voll einbezahlt. Jede Aktie ist dividendenberechtigt. Unter Ziffer 1 auf Seite 73 ist die
Stimmberechtigung erlautert. Vorzugsrechte und dhnliche Berechtigungen bestehen
keine.
Per 31. Dezember 2017 waren keine Partizipationsscheine und keine Genussscheine
ausgegeben.
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5 Ubertragbarkeit der Namenaktien und Nominee-Eintragungen

Der Verwaltungsrat fiihrt ein Aktienbuch, in das die Eigentiimer und Nutzniesser mit
Namen und Adresse eingetragen werden. Aktionére, die das Stimmrecht fiir Aktien, die
nicht in ihrem Eigentum stehen, ausiiben diirfen, kbnnen auf Gesuch im Aktienbuch ein-
getragen werden, falls ihre Berechtigung auf einer gesetzlichen Grundlage beruht. Im
Verhaltnis zur Gesellschaft wird als Aktionar oder als Nutzniesser nur anerkannt, wer im
Aktienbuch eingetragen ist.

Die Ubertragung von Aktien, ob zu Eigentum oder zur Nutzniessung, sowie die Eintra-
gung ihrer Erwerber als Aktionare mit Stimmrecht im Aktienbuch bediirfen in jedem Fall
der Genehmigung durch den Verwaltungsrat. Die Zustimmung kann aus folgenden Griin-
den verweigert werden:

- die Verunmoglichung des durch die Anerkennung des Erwerbers von der Gesetz-
gebung geforderten Nachweises iiber die Zusammensetzung des Aktiondrskrei-
ses (Bundesgesetz iiber den Erwerb vonGrundstiicken durch Personen im Aus-
land, BewQG);

- der Erwerb oder das Halten von Aktien im Namen und auf Rechnung Dritter.
Die Gesellschaft kann nach Anhérung des Betroffenen Eintragungen im Aktien-
buch streichen, wenn diese durch falsche Angaben des Erwerbers zustande ge-
kommen sind. Der Erwerber muss tiber die Streichung sofort informiert werden.

6 Wandelanleihen und Optionen
Per 31. Dezember 2017 waren keine Wandelanleihen und keine Optionen ausstehend.
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Dr. Jvo Grundler, Salome Grisard Varnholt, Dr. Felix Grisard, Dr. Walter Jakob, John Manser (von links)
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1 Mitglieder des Verwaltungsrats

Erstmalige Wahl Gewahlt bis
Dr. Felix Grisard, CH, 1968, Prasident des Verwaltungsrats (nicht exekutiv) 2010 2018
Salome Grisard Varnholt, CH, 1966, Mitglied des Verwaltungsrats (nicht exekutiv) 2009 2018
Dr. Jvo Grundler, CH, 1966, General Counsel und Mitglied des Verwaltungsrats (exekutiv) 2017 2018
Dr. Walter Jakob, CH, 1949, Mitglied des Verwaltungsrats (nicht exekutiv, unabhangig) 2010 2018
John Manser, CH, 1947, Vizeprasident des Verwaltungsrats und Lead Director (nicht exekutiv, unabhéngig) 2014 2018

Dr. oec. HSG Felix Grisard
Prasident des
Verwaltungsrats

Dipl. Arch. ETH
Salome Grisard Varnholt
Mitglied Verwaltungsrat

Dr. iur. HSG Jvo Grundler
Mitglied Verwaltungsrat

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

Beruflicher Hintergrund

2002-2010 CEO HIAG Holding Gruppe
1999-2001 COO HIAG Holding Gruppe
1996-1999 Boston Consulting Group

Friihere Tatigkeiten fiir die HIAG Holding Gruppe

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

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien

Prasident des Verwaltungsrats der HIAG Beteiligung Holding AG - Basel, Mitglied des Verwaltungsrats der Botiss
Medical AG - Berlin, Mitglied des Verwaltungsrats der Holland Private Equity — Amsterdam, Mitglied des
Verwaltungsrats der SFAG Holding AG - Basel, Verwaltungsratsprasident der MedTech Innovation Partners AG

- Basel, Stiftungsratsprasident der HIAG Pensionskasse — Baar. Ab 2017 Beirat der Universitat St. Gallen.

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

Ausbildung: dipl. Architektin ETH/SIA, Ziirich

Beruflicher Hintergrund

1999-heute Architekturbiiro Grisard Architektur — Ziirich
1999-2001 Assistenz bei Prof. Dominique Perrault, ETH Ziirich
1991-1998 Mitarbeit bei Herzog & de Meuron - Basel, Richter & Dahl Rocha - Lausanne,

Burkhard Meyer - Baden

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien

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

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

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

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

Beruflicher Hintergrund

2017 -heute General Counsel HIAG Immobilien Holding AG

2017 -heute Of Counsel bei einer Ziircher Wirtschaftskanzlei

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

2000-2002 Rechtsberater bei Andersen Legal

1993-2000 Ziircher Wirtschaftskanzlei

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien
Vizeprasident des Verwaltungsrats der Datacolor AG

Wesentliche Geschéaftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG
oder einer Konzerngesellschaft: keine
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Dr. oec. HSG Walter Jakob
Mitglied Verwaltungsrat

Ausbildung: Steuerberater, Dr. oec. HSG

Beruflicher Hintergrund

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

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien

Mitglied des Verwaltungsrats der Dixa AG - St. Gallen, Mitglied des Verwaltungsrats der Kalabota AG -St. Gallen,
Mitglied des Verwaltungsrats der Globetrotter Travel Service AG - Bern, Verwaltungsratsprasident der eloxal-
werk ziiri-oberland ag - Wetzikon. Keine operativen Fiihrungsaufgaben fiir die HIAG Immobilien Holding AG oder
eine Konzerngesellschaft in den drei der Berichtsperiode vorangegangenen Geschéftsjahren.

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

John Manser Ausbildung: MBA Alexander Hamilton Institute, Swiss Banking Diploma

Vizeprasident des

Verwaltungsrats Beruflicher Hintergrund

1996-2007 Group Treasurer bei Novartis AG - Basel
1990-1996 Group Treasurer bei Ciba Geigy - Basel

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien

Mitglied des Verwaltungsrats der Union Bancaire Privée - Genf, Mitglied der Anlagekommission Universitat Basel
- Basel. Keine operativen Fiihrungsaufgaben fiir die HIAG Immobilien Holding AG oder eine Konzerngesellschaft in

den drei der Berichtsperiode vorangegangenen Geschaftsjahren.

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

2 Wahl und Amtsdauer

Die Mitglieder des Verwaltungsrats, der Prasident und der Vizeprasident werden in der Re-
gel an der ordentlichen Generalversammlung je einzeln bis zum Abschluss der nachsten
ordentlichen Generalversammlung gewahlt. Vorbehalten bleiben vorheriger Riicktritt und
Abberufung. Neue Mitglieder treten in die Amtsdauer derjenigen ein, die sie ersetzen. Die
Mitglieder des Verwaltungsrats sind jederzeit wieder wahlbar. Vorbehéltlich des Prasidenten
und des Vizeprasidenten konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst.

Per 31. Dezember 2017 bestanden keine Amtszeitbeschrankungen.
3 Interne Organisation

Der Verwaltungsrat (ibt seine Befugnisse gemass Artikel 16 und 17 der Statuten als Ge-
samtorgan aus. Eine eigentliche Aufgabenteilung innerhalb des Verwaltungsrats ist nicht
vorgesehen. Herr Dr. Felix Grisard ist ausser im Verwaltungsrat der HIAG Immobilien
Holding AG zusatzlich im Verwaltungsrat samtlicher HIAG Gruppengesellschaften. Herr
Dr. Jvo Grundler und Herr Martin Durchschlag sind Mitglieder des Verwaltungsrats der
HIAG Data AG.

Der Verwaltungsrat nimmt sich die Zeit, alle wesentlichen Geschafte an den Sitzungen
des Gesamtverwaltungsrats abzuhandeln. Der Verwaltungsrat verfiigt liber einen Revi-
sionsausschuss und einen Vergiitungsausschuss. Dem Revisionsausschuss gehoéren
Herr Dr. Felix Grisard und Herr John Manser, dem Verglitungsausschuss Frau Salome
Grisard Varnholt und Herr Dr. Walter Jakob an. Aufgrund der Aktionarsstruktur, der Gros-
se des Unternehmens sowie der konkreten Verhaltnisse bei der HIAG Immobilien Holding
AG verfiigt der Verwaltungsrat iiber keinen Nominationsausschuss. Entsprechende Auf-
gaben werden durch den Gesamtverwaltungsrat wahrgenommen.
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Gemass Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG umfasst der Aufga-
benbereich des Vergiitungsausschusses die periodische Uberpriifung der Ziele und
Grundséatze der Vergiitungspolitik zuhanden des Verwaltungsrats mit dem Ziel, Mitarbei-
tende zu fordern und zu halten, um damit die Wettbewerbsfahigkeit und den langfristigen
Erfolg der Gesellschaft und der Konzerngesellschaften zu sichern, sowie die Evaluation
der Umsetzung der vergiitungsbezogenen Grundsatze durch die Geschéaftsleitung. Der
Vergiitungsausschuss evaluiert und bereitet die Vergiitungsrichtlinien und -programme
vor. Er definiert die anwendbaren Leistungskriterien im Bereich der Vergiitung und stellt
entsprechende Antriage an den Verwaltungsrat. Dazu gehoren neben dem Grundgehalt
auch die variable Barvergiitung, die Vergiitung in Optionen, Aktien und/oder dhnlichen
Instrumenten geméass den anwendbaren Beteiligungsprogrammen, die Vorsorge
und/oder zusatzliche Leistungen im Sinn der Gesamtvergiitung. Der Ausschuss liber-
priift die Wirkung, Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit dieser Programme mindestens
alle drei Jahre. Er arbeitet Vorschlage und Antragstellungen an den Verwaltungsrat aus
beziiglich der Verglitung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats, der Geschéafts-
leitung und der erweiterten Geschiftsleitung sowie beziiglich der von der Generalver-
sammlung zu genehmigenden Gesamtbetrage der Vergiitungen fiir den Verwaltungsrat
und die Geschéftsleitung nach Massgabe der Statuten und Beteiligungsprogramme fiir
die Mitarbeiter der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften. Der Vergiitungsaus-
schuss ist auch verantwortlich fiir die Vorbereitung des Vergiitungsberichts und die
entsprechende Antragstellung an den Verwaltungsrat.

Gemadss Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG umfasst der Aufga-
benbereich des Revisionsausschusses die Oberaufsicht liber die interne und externe
Revision, die Uberwachung der finanziellen Berichterstattung und die Beurteilung und
Weiterentwicklung des internen Kontrollsystems.

Das Organisationsreglement findet sich unter:

https://www.hiag.com/media/942578/HIAG-Organisationsreglement-22-05-2017.pdf

Pro Jahr finden mindestens vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen (eine Sitzung pro
Quartal) statt. Dazwischen werden bei Bedarf ausserordentliche Verwaltungsratssitzun-
gen einberufen und Beschliisse auf dem Zirkulationsweg gefasst. Die Verwaltungsrats-
sitzungen werden durch den Sekretér protokolliert, die Zirkulationsbeschliisse im jeweils
nachstfolgenden Sitzungsprotokoll festgehalten. Der Verwaltungsratsprasident steht in
standigem Kontakt mit dem Geschéftsfiihrer. Beratungen innerhalb des Vergiitungsaus-
schusses finden bei Bedarf statt, mindestens jedoch dreimal pro Jahr, Beratungen inner-
halb des Revisionsausschusses vorab in Vorbereitung der Jahres- und Halbjahresab-
schliisse. Die Erteilung von entgeltlichen Auftragen an Dritte zur Erbringung von
Dienstleistungen an den Verwaltungsrat bedarf der vorgéngigen Zustimmung des Ver-
waltungsrats. Der Geschéaftsfiihrer nimmt an den Sitzungen des Verwaltungsrats teil. Zu
den Sitzungen konnen auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats, der Leiter Finanzen,
Mitglieder der erweiterten Geschéftsleitung oder andere interne oder externe Fach-
spezialisten beigezogen werden.

Im Geschaftsjahr 2017 fanden vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen statt (14. Marz
2017,22. Mai 2017, 25. August 2017 und 7. Dezember 2017), deren Dauer im Durchschnitt
drei Stunden betrug.

Der Vergiitungsausschuss tagte im Geschéftsjahr 2017 zweimal (23. Januar 2017 und
27. Juni 2017), mit einer Sitzungsdauer von je einer Stunde. Der Geschéaftsfiihrer und der
General Counsel nehmen in der Regel an den Sitzungen des Vergiitungsausschusses
teil, ausser wenn ihre Leistungen beurteilt oder ihre Vergiitungen festgelegt werden.
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Zu den Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats, der Leiter Finan-
zen, Mitglieder der erweiterten Geschaftsleitung oder andere interne oder externe Fach-
spezialisten beigezogen werden. Die Erteilung von entgeltlichen Auftragen an Dritte zur
Erbringung von Dienstleistungen an den Verglitungsausschuss bedarf der vorgangigen
Zustimmung des Verwaltungsrats. An den Sitzungen des Vergiitungsausschusses und
des Verwaltungsrats, die sich mit den Arbeitsvertrdgen der Konzernleitung und insbe-
sondere mit den Vergiitungen an deren Mitglieder befassen, sind die Mitglieder der
Konzernleitung nicht anwesend. Bei der Beschlussfassung des Verwaltungsrats tiber die
Entschadigung des Verwaltungsratsprasidenten tritt dieser in den Ausstand. Jedem
Verwaltungsrat kommt ein Mitspracherecht bei der Festlegung der Entschadigung der
Verwaltungsrate zu. Da samtliche Verwaltungsrate, mit Ausnahme des Verwaltungsrats-
prasidenten und des General Counsels, die gleiche fixe Entschadigung erhalten, treten
die Mitglieder des Verwaltungsrats beim Entscheid liber die Entschadigung der Ver-
waltungsrate nicht in den Ausstand, mit Ausnahme des Ausstandes des Verwaltungs-
ratsprasidenten und des General Counsels bei der Festlegung ihrer Entschadigung.

Jahrlich finden mindestens zwei ordentliche Revisionsausschusssitzungen (eine Sitzung
pro Halbjahr) statt. Der Revisionsausschuss tagte am 9. Marz 2017 und am 24. August
2017 mit einer Sitzungsdauer von jeweils eineinhalb Stunden. Der Leiter Finanzen nimmt
in der Regel an den Sitzungen des Revisionsausschusses teil. Zu den Sitzungen kdnnen
auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats, der Geschéftsfiihrer, Mitglieder der er-
weiterten Geschéftsleitung oder andere interne oder externe Fachspezialisten beigezo-
gen werden.

Der Verwaltungsrat nimmt jahrlich eine Selbstevaluation seiner Arbeit und derjenigen
seiner Ausschiisse vor.

4 Kompetenzregelung

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

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

- Festlegung der grundlegenden Organisation;

- Festlegung der Richtlinien fiir die Ausgestaltung des Rechnungswesens, der
Finanzkontrolle sowie der Finanzplanung;

- Ernennung und Abberufung der mit der Geschéftsfiihrung und Vertretung be-
trauten Personen, namentlich der Mitglieder der Ausschiisse des Verwaltungsrats
und der Geschéftsleitung bzw. Delegation von Geschaftsfiihrungsaufgaben, ein-
schliesslich Erteilung von Zeichnungsberechtigungen; dabei gilt, dass in der
Gesellschaft auf allen Ebenen grundsatzlich kollektiv zu zweien gezeichnet wird;

- Oberaufsicht liber die mit der Geschéaftsfiihrung betrauten Personen, namentlich
im Hinblick auf die Befolgung der Gesetze, Statuten, Reglemente und
Weisungen;

- Beschlussfassung liber die Vergiitungspolitik und -grundsitze der Gesellschaft
und der Konzerngesellschaften sowie liber die Vergiitung der Mitglieder des Ver-
waltungsrats, der Geschiftsleitung und der erweiterten Geschiftsleitung
(vorbehaltlich der Genehmigung durch die Generalversammlung);

- Genehmigung von Mitarbeiterbeteiligungsprogrammen der Gesellschaft und ihrer
Tochtergesellschaften;
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- Verabschiedung des Vergiitungsberichts zuhanden der Generalversammlung;

- Antragstellung an die Generalversammlung betreffend die Vergiitungen von
Verwaltungsrat, Geschaftsleitung und erweiterter Geschaftsleitung;

- Erstellung des Geschéftsberichts sowie Vorbereitung der Generalversammlung
und Ausfiihrung ihrer Beschliisse; Benachrichtigung des Richters im Fall der Uber-
schuldung; Beschlussfassung lber die nachtragliche Leistung von Einlagen auf
nicht vollstandig liberierten Aktien; Beschlussfassung tiber die Feststellung von
Kapitalerh6hungen und daraus folgende Statutenanderungen; Priifung der fach-
lichen Voraussetzungen der Revisoren; Entscheid liber Geschafte von massge-
bender strategischer Bedeutung; Vertretung der Gesellschaft gegeniiber der
Offentlichkeit, den Behérden und den Aktionéren; Durchfiihrung und regelméssi-
ge Uberpriifung einer Risikobeurteilung und Festlegen des internen Kontrollsys-
tems; Delegation von Mitgliedern des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung
zur Einsitznahme in den Verwaltungsraten der Konzerngesellschaften zwecks
Umsetzung der Strategie und der Entscheide des Verwaltungsrats; Entschei-
dungsrecht betreffend Liegenschaftstransaktionen, Gesellschaftstransaktionen
oder Investitionsantrage mit einer Gesamtsumme von liber CHF 0.5 Mio.

5 Informations- und Kontrollinstrument gegeniiber der Geschaftsleitung

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

Der Verwaltungsrat ldsst sich in regelméssigen Abstianden und in Ubereinstimmung mit
den Erfordernissen der Halbjahres- und Jahresberichterstattungen liber die wichtigen
Kennzahlen sowie liber die finanziellen und operativen Risiken der HIAG Gruppe orien-
tieren. Der Verwaltungsrat nimmt mindestens einmal jahrlich eine Neubeurteilung der
Risiken vor und lasst sich von der Geschaftsleitung liber die Funktionsfidhigkeit und
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems informieren. Die HIAG Immobilien Holding AG
verfligt liber ein implementiertes standardisiertes Risikomanagement. Der Verwaltungs-
rat beurteilt die identifizierten Risiken nach ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und ihrer
Tragweite. Bei der Beurteilung der Tragweite werden sowohl finanzielle Auswirkungen
als auch operationelle und reputationsmassige Auswirkungen beriicksichtigt. Der Ver-
waltungsrat beschliesst, wo erforderlich, Massnahmen, welche die identifizierten Risiken
vermeiden oder vermindern sollen. Wo dies nicht méglich ist, sollen diese Risiken soweit
moglich auf Dritte, z. B. Versicherungen, liberwalzt werden. Derzeit besteht keine interne
Revisionsstelle. Die interne Kontrolle und das Risikomanagement werden durch den Be-
reich Finanzen wahrgenommen. Der Verwaltungsrat und sein Revisionsausschuss ste-
hen in direktem Kontakt mit der externen Revisionsstelle und kdnnen diese bei Bedarf
mit speziellen Priifaufgaben beauftragen. Ein Verhaltenskodex fiir die HIAG Gruppe ist
implementiert und wurde an alle Mitarbeiter der Gruppe kommuniziert.

Der Verhaltenskodex findet sich unter:

http://www.hiag.com/media/475089/Verhaltenskodex.pdf
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Geschiftsleitung

o,

Michele Muccioli, Thorsten Eberle, Alex Rémer, Martin Durchschlag, Yves Perrin, Laurent Spindler, Dr. Jvo Grundler, Lukas Fehr, Ralf Kiing
(von links)
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1 Mitglieder der Geschéftsleitung

Martin Durchschlag
1976, Osterreich

Laurent Spindler
1978, Frankreich

Geschaftsfuhrer (CEO, in dieser Funktion seit 2011)

Herr Durchschlag ist seit 2004 bei der HIAG Gruppe tatig.

Ausbildung: dipl. Ingenieur Wirtschaftsingenieurswesen-Maschinenbau - Wien, HPB & OWP - IMD Lausanne

Berufliche Tatigkeiten: Vor seiner Tatigkeit bei der HIAG Gruppe war Herr Durchschlag in der strategischen
Unternehmensberatung tétig. Er stiess 2004 zur HIAG Gruppe als kaufmannischer Leiter und war CFO der Gruppe
zwischen 2007 und 2010.

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: Stiftungsratsmitglied der Anlagestiftung Pensimo - Ziirich,
Geschéftsfiihrer der HIAG Pensionskasse - Baar (bis 31.12.2017)

Leiter Finanzen (in dieser Funktion seit Dezember 2013)

Herr Spindler ist seit 2011 bei der HIAG Gruppe tétig.

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

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: Mitglied des Verwaltungsrats der Société coopérative en
faveur du développement des terrains industriels de la Praille-Sud - Genf

2 Mitglieder der erweiterten Geschaftsleitung

Ralf Kiing
1972, Schweiz

Lukas Fehr
1975, Schweiz

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

Herr Kiing ist seit 2007 bei der HIAG Gruppe tatig.

Ausbildung: Vermessungszeichner FA - Gewerbeschule Ziirich, Techn. Kaufmann FA - NSH Bildungszentrum
Basel, eidg. dipl. Immobilien-Treuhé&nder — SVIT Uni Ziirich

Berufliche Tatigkeiten: Vor seinem Eintritt in die HIAG Gruppe war er in der Geschaftsleitung des Immobilien-
dienstleisters Gribi Theurillat tatig.

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: keine

Arealentwickler (in dieser Funktion seit 2010 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung), Lead
Architect

Herr Fehr ist seit 2010 bei der HIAG Gruppe tatig.

Ausbildung: dipl. Architekt - ETH Ziirich, Master of Advanced Studies (MAS) Real Estate — Universitét Zirich

Berufliche Tatigkeiten: Vor seiner Tatigkeit bei der HIAG Gruppe war er zehn Jahre als Architekt in Ziirich tétig,
daneben war er freier Mitarbeiter bei Wiiest Partner. Seit 2017 ist er Dozent fiir Arealentwicklung im Rahmen des
MAS Real Estate an der Universitat Ziirich.

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: keine
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Alex Rémer Arealentwickler (in dieser Funktion seit 2011 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung),
1978, Schweiz Digitalisierung

Herr Romer ist seit 2011 bei der HIAG Gruppe tétig.

Ausbildung: lic. oec. publ. - Universitat Ziirich, MBA (IE) - Universitat Madrid (ES)

Berufliche Tatigkeiten: Vor seinem Eintritt in die HIAG Gruppe war er verantwortlich fiir die Expansion des
Detailhandlers Lidl Schweiz im Schweizer Mittelland sowie in der Westschweiz und war als Projektleiter fiir die
Karl Steiner AG tatig.

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien: keine

Thorsten Eberle Arealentwickler (in dieser Funktion seit 2011 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung),
1981, Deutschland Akquisition

Herr Eberle ist seit 2011 bei der HIAG Gruppe tatig.

Ausbildung: Bankkaufmann - IHK Konstanz (DE), dipl. Immobilienwirt - IHK Universitit Freiburg (DE)

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: Mitglied des Stiftungsrats der Fiirsorgestiftung
der Spinnerei Streiff AG - Seegréaben (ZH)

Michele Muccioli Arealentwickler (in dieser Funktion seit 2012 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschéiftsleitung), Lean
1978, Italien Development

Herr Muccioli ist seit 2012 bei der HIAG Gruppe tétig.

Ausbildung: dipl. Architekt - FH Winterthur, Master of Advanced Studies (MAS) Real Estate -
Universitat Zirich

Berufliche Tatigkeiten: Vor seiner Tatigkeit bei der HIAG Gruppe war er sechs Jahre als Architekt und Projektleiter
in Ziirich tatig und arbeitete anschliessend bei Wiiest Partner als Immobilienbewerter und Service-Developer.

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien: Mitglied des Verwaltungsrats der Energie
Biberist AG - Biberist (SO)

Yves Perrin Arealentwickler und Direktor fiir die Westschweiz
1956, Schweiz (in dieser Funktion seit 2010 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung)

Herr Perrin ist seit 2010 bei der HIAG Gruppe tatig.

Ausbildung: Architekt - Universitat Strasbourg (FR), MBA - Universitat Genf

Berufliche Tatigkeiten: Wahrend 20 Jahren war er als Direktor der Gohner AG und der Karl Steiner AG im Bereich
Immobilienentwicklung und -marketing in der Westschweiz tatig.

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: Prasident des Verwaltungsrats der Société coopérative en
faveur du développement des terrains industriels de la Praille-Sud - Genf
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3 Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zulassigen Tatigkeiten gemass
Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VegluiV

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

folgende Anzahl zusatzlicher Tatigkeiten in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorga-

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

vergleichbares auslandisches Register eintragen zu lassen, und die nicht durch die Ge-

sellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft kontrollieren, ausiiben:

- Mitglieder des Verwaltungsrats: zehn Mandate, wovon héchstens
vier Mandate von Publikumsgesellschaften;

- Mitglieder der Geschaftsleitung: zehn Mandate, wovon héchstens
zwei Mandate von Publikumsgesellschaften.

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

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

4 Managementvertrage
Per 31. Dezember 2017 bestanden keine Managementvertrage mit Gesellschaften aus-
serhalb der HIAG Immobilien Gruppe.
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Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen

1 Inhalt und Festsetzungsverfahren fiir Entschadigungen

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

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

Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Konzernleitung haben Anspruch auf eine
ihrer Tatigkeit entsprechende Vergiitung. Die Vergiitung kann durch die Gesellschaft
oder durch eine Gruppengesellschaft ausgerichtet werden, sofern sie von der durch die
Generalversammlung jeweils genehmigten Gesamtvergiitung gedeckt ist. Die Mitglieder
des Verwaltungsrats erhalten fiir ihre Tatigkeit gemass statutarischen Regelungen eine
fixe Vergiitung in bar sowie fiir Herrn Dr. Jvo Grundler in Form von Aktien. Diese fixe
Vergiitung beinhaltet die Entschadigung fiir Tatigkeiten der Mitglieder des Verwaltungs-
rats in Ausschiissen des Verwaltungsrats und in Verwaltungsraten von Tochtergesell-
schaften. Auslagenersatz gilt nicht als Vergiitung. Die Gesellschaft oder eine Gruppen-
gesellschaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats einen Auslagenersatz in Form
und Hohe von steuerlich anerkannten Pauschalspesen ausrichten. Zusatzliche Tatig-
keiten von Verwaltungsraten fiir die HIAG Gruppe werden nach Aufwand und zu markt-
liblichen Stundensatzen vergiitet. Marktiiblichkeit bedeutet, dass der zur Anwendung
kommende Stundensatz fiir die jeweilige Dienstleistung den von Dritten fiir solche
Dienstleistungen liblicherweise verrechneten Stundensétzen fiir Mitarbeiter mit ent-
sprechender Qualifikation entspricht. Dementsprechend kommt beispielsweise fiir
Dienstleistungen eines Verwaltungsrats im Bereich Steuern der Stundensatz eines
gleich erfahrenen externen Steuerberaters zur Anwendung.

Die Vergitung der Mitglieder der Konzernleitung setzt sich aus einer fixen und einer
variablen Entschadigung zusammen. Die fixe Verglitung besteht aus einem Basissalar
sowie allfdlligen weiteren Vergiitungselementen, die nicht erfolgsabhangig sind (wie
Kinderzulagen). Die fixe Vergiitung wird in bar und in Aktien ausbezahit.

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

Die variable Vergiitung besteht gemass Statuten aus zwei Komponenten, einer jahrlichen
individuellen Zielpramie und einem Long-Term-Incentive-Plan (LTIP). Die individuelle
Zielpramie wird basierend auf individuellen Zielen des einzelnen Mitglieds der Konzern-
leitung bestimmt. Individuelle Ziele kénnen zum Beispiel Abschliisse von wichtigen Miet-
vertragen, definierte Planungsfortschritte bei Entwicklungsprojekten oder der Abbau
von Leerstédnden in bestimmten Liegenschaften darstellen. Alle Ziele werden beriick-
sichtigt, um die individuelle Zielpramie zu bestimmen. Die Auszahlung dieser individuel-
len Zielpramie erfolgt in bar.
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Die individuelle Zielpramie des Geschéaftsfiihrers wird durch den Vergiitungsausschuss
festgelegt. Die individuellen Zielpramien der restlichen Mitglieder der Konzernleitung
werden durch den Geschéaftsfiihrer festgelegt. Werden die Ziele nicht erreicht, so kann
entweder der Geschéftsfiihrer fiir die restlichen Mitglieder der Konzernleitung oder der
Vergiitungsausschuss fiir den Geschaftsfiihrer die individuelle Zielpramie kiirzen oder
entfallen lassen.

Die Vergiitungen werden im Detail auf den Seiten 77 bis 87 im Vergiitungsbericht
erlautert.

Die Arbeitsvertrdage der Mitglieder der Konzernleitung sind unbefristet und beinhalten
Kiindigungsfristen von sechs Monaten. Die maximale Kiindigungsfrist fiir unbefristete
Arbeitsvertrage betragt zwolf Monate. Sie enthalten keine ungewéhnlichen Bestimmun-
gen, insbesondere keine Abgangsentschéadigungen oder Sonderklauseln fiir den Fall
eines Wechsels der Kontrolle iiber die Gesellschaft. Die Vereinbarung von Konkurrenz-
verboten fiir die Zeit nach Beendigung des Arbeitsvertrags ist zulassig. Die dafiir aus-
zurichtende allféllige Entschadigung darf wahrend der Dauer des ersten Jahres die
letzte dem betreffenden Mitglied der Konzernleitung zustehende Gesamtvergiitung
nicht Uibersteigen. Fiir jedes weitere Jahr darf die Entschiddigung nicht mehr als die
Halfte der zuletzt genehmigten, auf das betreffende Mitglied entfallenden Gesamtver-
glitung betragen.

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

Ein Aktien-Optionsplan besteht nicht.

2 Geschaftsjahr 2017
Zu den Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen 2017 vgl. Vergiitungsbericht,
Seiten 77 bis 87.

Mitwirkungsrechte der Aktionare

1 Stimmrechtsbeschriankung und -vertretung

Die Ubertragbarkeit der Aktien ist nach Massgabe von Artikel 5 der Statuten beschrankt.
Fiir Details zu den Ubertragungsbeschriankungen wird auf Seite 61 des Corporate-
Governance-Berichts verwiesen. Nach Artikel 10 der Statuten gibt jede Aktie, deren
Eigentiimer oder Nutzniesser im Aktienbuch als Aktiondar mit Stimmrecht eingetragen
ist, das Recht auf eine Stimme.

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

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

3 Einberufung der Generalversammlung, Traktandierungsrecht

der Aktionare
Die Einberufung der Generalversammlung, die Form der Einberufung, das Einberufungs-
recht und das Traktandierungsrecht der Aktionadre sind im Artikel 8 der Statuten
geregelt.

Die Generalversammlung wahlt einen unabhangigen Stimmrechtsvertreter sowie dessen
Stellvertreter. Wahlbar sind natiirliche oder juristische Personen oder Personen-
gesellschaften.

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

Der Verwaltungsrat stellt sicher, dass die Aktiondre dem unabhangigen Stimmrechtsver-
treter bzw. dessen Stellvertreter auch auf elektronische Weise Vollmachten und Weisun-
gen fiir die Ausiibung der Stimmrechte erteilen konnen. Er ist erméchtigt, vom Erforder-
nis der qualifizierten Signatur abzusehen.

Der Verwaltungsrat sorgt dafiir, dass die Aktiondre dem unabhéngigen Stimmrechtsver-
treter bzw. dessen Stellvertreter zu jedem in der Einberufung gestellten Antrag Weisun-
gen erteilen kdnnen und zu neuen Antragen im Rahmen der Verhandlungsgegenstande
sowie zu nicht gehorig angekiindigten Verhandlungsgegenstanden allgemeine Weisun-
gen erteilen kdnnen.

4 Stichtag fiir die Eintragungen ins Aktienbuch

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

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

2 Kontrollwechselklauseln
Es bestehen keine Kontrollwechselklauseln.

Revisionsstelle

1 Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

Ernst & Young AG, Basel, hat ihr bestehendes Revisionsmandat 2001 iibernommen (Ein-
tragung ins Handelsregister des Kantons Basel-Stadt am 26. Januar 2001). Sie wurde
zuletzt durch die ordentliche Generalversammlung vom 20. April 2017 fiir das Geschéfts-
jahr 2017 als Revisionsstelle wiedergewahilt.

Der fiir das bestehende Revisionsmandat verantwortliche Lead-Engagement-Partner,
Herr André Schaub, hat sein Amt per Geschéftsjahr 2014 angetreten; die maximale
Amtsdauer bemisst sich nach Art. 730a Abs. 2 OR.

2 Revisionshonorar

Fiir die Berichtsperiode 2017 betrugen die Priifungshonorare fiir die Revision der Jahres-
rechnung und der Konzernrechnung 2017 TCHF 199 (Vorjahr: TCHF 189) und fiir zusatz-
liche priifungsnahe Dienstleistungen (Audit-related Services) TCHF 6 (Vorjahr TCHF 16).

3 Zusatzliche Honorare

Fiir die Berichtsperiode 2017 wurden von der Ernst & Young AG TCHF 6 zusatzliche Ho-
norare im Zusammenhang mit Rechtsberatungsdienstleistungen in Rechnung gestellt
(Vorjahr: TCHF 186).

4 Aufsichts- und Kontrollinstrumente gegeniiber der Revisionsstelle

Der Revisionsausschuss beurteilt jahrlich die Leistung, Honorierung und Unabhéngigkeit
der Revisionsstelle und rapportiert an den Verwaltungsrat. Dieser stellt der Generalver-
sammlung einen Antrag zur Wahl der Revisionsstelle und tiberwacht die Einhaltung des
Rotationsrhythmus des leitenden Revisors von sieben Jahren.

Der Revisionsausschuss priift zusammen mit der Geschéaftsleitung jahrlich den Umfang
der externen Revision sowie die Bedingungen fiir allféllige Zusatzauftrdage und bespricht
jeweils die Revisionsergebnisse mit den externen Priifern.
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Informationspolitik

Die HIAG Immobilien Holding AG informiert ihre Aktionare und den Kapitalmarkt offen,
aktuell und mit grosstmaoglicher Transparenz. Die finanzielle Berichterstattung erfolgt in
Form von Halbjahres- und Jahresberichten. Diese werden in Ubereinstimmung mit Swiss
GAAP FER erstellt und entsprechen dem schweizerischen Gesetz sowie den Vorschrif-
ten des Kotierungsreglements der SIX Swiss Exchange. Aktuelle Mitteilungen, die wich-
tigsten Termine sowie allgemeine Informationen der HIAG Immobilien Holding AG bzw.
der HIAG Gruppe konnen unter www.hiag.com abgerufen werden. Kontaktadressen,
Termine sowie Angaben zu den Aktien der HIAG Immobilien Holding AG finden sich auch
auf den Seiten 156 bis 158 dieses Geschéftsberichts. Die Statuten der HIAG Immobilien
Holding AG sind auf unserer Website unter folgender URL zu finden:

http://www.hiag.com/media/642692/HIM-Ho-Statuten-23-12-2016.pdf

Investor Relations
Martin Durchschlag, Geschaftsfiihrer
Laurent Spindler, Leiter Finanzen

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

Weitere Informationen sowie alle Publikationen (insbesondere der Geschaftsbericht 2017) sind unter
www.hiag.com abrufbar. Die Publikationen kdnnen auch bei der vorstehenden Adresse der Investor
Relations angefordert werden.
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Verglutungsbericht

Gemass der Verordnung gegen libermassige Vergiitungen bei borsenkotierten
Aktiengesellschaften (VegiiV) vom 20. November 2013

1 Einleitende Bemerkungen

Der Vergiitungsbericht wurde vom Verwaltungsrat im Einklang mit dem Schweizerischen
Obligationenrecht, der Verordnung gegen libermassige Vergiitungen bei bérsenkotier-
ten Aktiengesellschaften (VegiiV), den SIX-Swiss-Exchange-Richtlinien betreffend In-
formationen zur Corporate Governance und den Grundziigen des Swiss Code of Best
Practice for Corporate Governance verfasst. Die Statuten wurden gesetzeskonform
angepasst. Seit 2015 genehmigt gemass den geltenden Statuten die Generalversamm-
lung die Antrage des Verwaltungsrats in Bezug auf die maximalen Gesamtbetrége fiir
die Vergiitung des Verwaltungsrats fiir den Zeitraum bis zur nachsten ordentlichen Ge-
neralversammlung und die maximalen Gesamtbetréage fiir die fixe und variable Vergiitung
der Geschéftsleitung fiir das laufende Geschéftsjahr. Fiir Mitglieder der Konzernleitung,
die nach der Genehmigung der jahrlichen Gesamtvergiitung ernannt werden, steht ein
Zusatzbetrag pro neuem Mitglied von maximal 25% des jeweils letzten genehmigten
Gesamtbetrags fiir die fixe Vergiitung der Konzernleitung pro Geschéaftsjahr zur Verfii-
gung, sofern der genehmigte Gesamtbetrag fiir das entsprechende Geschéftsjahr nicht
ausreicht.

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

https://www.hiag.com/media/952450/Statuten_HIAG-Immobilien-Holding-AG_21122017.pdf

Die ausgerichteten Vergiitungen werden gemass dem Periodisierungskonzept der Rech-
nungslegung (Accrual-Prinzip, unabhiangig vom Zahlungsstrom) offengelegt, d.h., alle
Verglitungen werden in jener Periode (hier Geschéaftsjahr) ausgewiesen, in der diese in
der Jahresrechnung erfasst werden. Dies gilt aufgrund der Ausgabe von gesperrten
Aktien auch fiir die Aktienkomponente des bestehenden Long-Term-Incentive-Plans
2014-2018 der HIAG Immobilien Holding AG (LTIP HIAG Immobilien). Fiir die Barkompo-
nente eines LTIP wird jahrlich eine Berechnung durchgefiihrt und eine neue Riickstellung
gebildet bzw. die Riickstellung des Vorjahrs angepasst. Die Konzernleitung besteht aus
den Mitgliedern der Geschéftsleitung und der erweiterten Geschaftsleitung der HIAG
Immobilien Holding Gruppe (HIAG). Die Konzernleitung entspricht der «Geschaftsleitung»
gemass Statuten der HIAG Immobilien Holding AG (Gesellschaft) und der VegiiV.

2 Verglitungspolitik von HIAG

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

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten fiir ihre Tatigkeit gemass statutarischen
Regelungen eine fixe Vergiitung in bar. Diese fixe Vergiitung beinhaltet die Entschadi-
gung fur Tatigkeiten der Mitglieder des Verwaltungsrats in Ausschiissen des Verwal-
tungsrats und in Verwaltungsraten von Tochtergesellschaften. Auslagenersatz gilt nicht
als Vergiitung. Die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft kann den Mitgliedern des
Verwaltungsrats einen Auslagenersatz in Form und Héhe von steuerlich anerkannten
Pauschalspesen ausrichten. Zusatzliche Tatigkeiten von Verwaltungsraten fiir die HIAG
werden nach Aufwand und zu marktiiblichen Stundensatzen vergiitet. Marktiiblichkeit
bedeutet, dass der zur Anwendung kommende Stundensatz fiir die jeweilige Dienst-
leistung den von Dritten fiir solche Dienstleistungen liblicherweise verrechneten Stun-
densatzen fiir Mitarbeiter mit entsprechender Qualifikation entspricht. Dementspre-
chend kommt beispielsweise fiir Dienstleistungen eines Verwaltungsrats im Bereich
Steuern der Stundensatz eines gleich erfahrenen externen Steuerberaters zur Anwen-
dung. Die statutarischen Regelungen sehen keine aussergesetzlichen Vorsorgeleistun-
gen fir Mitglieder des Verwaltungsrats vor. Im Berichtsjahr wurden dementsprechend
keine solchen Zahlungen geleistet.

Der General Counsel ist gleichzeitig Verwaltungsratsmitglied und Mitglied der Konzern-
leitung. Seine Gesamtvergiitung wird ausschliesslich unter der Verwaltungsratsvergii-
tung ausgewiesen. Seine Vergiitung setzt sich aus einer fixen Entschadigung in bar und
einer fixen jahrlichen Aktienvergiitung zusammen. Die fixe Vergiitung in bar wird in 13
Betragen ausbezahilt. Fiir die Pauschalspesen und Spesen gelten die gleichen Regelun-
gen wie fir die Konzernleitung.

Die Vergiitung der Mitglieder der Konzernleitung setzt sich aus einer fixen und einer
variablen Entschadigung zusammen. Auslagenersatz gilt nicht als Verglitung. Die Gesell-
schaft oder eine Gruppengesellschaft kann den Mitgliedern der Konzernleitung einen
Auslagenersatz in Form und Héhe von steuerlich anerkannten Pauschalspesen ausrich-
ten. Wie in Ziffer 3.1 erwahnt, wird die Vergiitung des General Counsels ausschliesslich
der Vergiitung des Verwaltungsrats zugerechnet.

Die fixe Vergiitung besteht aus einem Basissaldr sowie allfdlligen weiteren Verglitungs-
elementen, die nicht erfolgsabhingig sind (wie Kinderzulagen), die unter «Ubrige Ver-
gutungskomponenten» in Ziffer 4.2 ausgewiesen sind. Die fixe Vergiitung wird in bar
ausbezahlt.

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

Die variable Vergiitung besteht gemass Statuten aus zwei Komponenten, einer jahrlichen
individuellen Zielpramie und einem oder mehreren Long Term Incentive Planen (LTIP).
Fiir das Geschéaftsjahr 2017 betrdgt der prozentuale Anteil der gesamten variablen
Vergiitung fiir das hochstbezahlte Mitglied der Konzernleitung 119% (Vorjahr: 78%) der
fixen Entschadigung und fiir die Konzernleitung durchschnittlich 76% (Vorjahr: 38%) der
fixen Entschadigung. Fiir das Geschaftsjahr 2017 betragt der prozentuale Anteil des LTIP
fiir das hochstbezahlte Mitglied der Konzernleitung 46% (Vorjahr: 18%) der gesamten
variablen Vergiitung und fiir die Konzernleitung 67% (Vorjahr: 36%). Fiir das Geschéfts-
jahr 2017 betragt der prozentuale Anteil des LTIP fiir das hochstbezahlte Mitglied der
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Konzernleitung 55% (Vorjahr: 14%) der gesamten fixen Verglitung und fiir die Konzern-
leitung 50% (Vorjahr: 14%).

Die individuelle Zielpramie wird basierend auf individuellen Zielen des einzelnen Mit-
glieds der Konzernleitung bestimmt. Individuelle Ziele knnen zum Beispiel Abschliisse
von wichtigen Mietvertragen, definierte Planungsfortschritte bei Entwicklungsprojekten
oder der Abbau von Leerstdnden in bestimmten Liegenschaften darstellen. Alle Ziele
werden beriicksichtigt, um die individuelle Zielpramie zu bestimmen. Die Auszahlung
dieser individuellen Zielpramie erfolgt in bar. Die individuelle Zielprédmie des Geschafts-
fuihrers wird durch den Vergiitungsausschuss festgelegt. Die individuellen Zielpramien
der restlichen Mitglieder der Konzernleitung werden durch den Geschaftsfiihrer fest-
gelegt. Werden die Ziele nicht erreicht, so kann entweder der Geschéftsfiihrer fiir die
restlichen Mitglieder der Konzernleitung oder der Vergiitungsausschuss fiir den Ge-
schéaftsfiihrer die individuelle Zielpramie kiirzen oder entfallen lassen. Im Berichtsjahr
wurden die individuellen Ziele vom Geschéftsfiihrer zu 100% (Vorjahr: 111%) und von der
Konzernleitung zu 100% (Vorjahr: 110%) erreicht.

Es bestehen zwei Plane: Der LTIP HIAG Immobilien und der LTIP der HIAG Data AG
(LTIP HIAG Data).

Der LTIP HIAG Immobilien verkniipft die Vergiitung der Konzernleitung mit der lang-
fristigen Wertschopfung im Konzern. Die Laufzeit des LTIP HIAG Immobilien betragt flinf
Jahre (2014-2018). Fiir den Geschéftsfiihrer und den Leiter Finanzen bemisst sich die
variable Entschiadigung gemass LTIP HIAG Immobilien am Return on Equity des Kon-
zerns. Fiir die Mitglieder der erweiterten Geschaftsleitung (Arealentwickler und Leiter
Portfoliomanagement) bemisst sich der LTIP HIAG Immobilien an der Wertsteigerung
des Immobilienportfolios der HIAG wihrend des relevanten Zeitraums. Im Ubrigen gelten
fur alle Mitglieder der Konzernleitung die gleichen Regelungen beziiglich Aktien- und
Barkomponente, die nachfolgend erlautert werden. Der Schwellenwert fiir die Incenti-
vierung, bemessen am Return on Equity, ist eine durchschnittliche Eigenkapitalrendite
von 6% mit einer Obergrenze von rund 13% Uber die Laufzeit des LTIP HIAG Immobilien.
Der Schwellenwert fiir die Incentivierung, bemessen an der Wertsteigerung des Immo-
bilienportfolios, ist eine durchschnittliche jahrliche positive Wertanderung aus Neube-
wertung Immobilienanlagen von CHF 10 Mio. (kumuliert CHF 50 Mio.) mit einer kumulier-
ten Obergrenze von durchschnittlich CHF 70 Mio. (kumuliert CHF 350 Mio.) wahrend des
gesamten relevanten Zeitraums. Der Bonuskorb fiir die Konzernleitung geméss dem LTIP
HIAG Immobilien ist insgesamt nach oben mit CHF 14 Mio. limitiert. Die Obergrenze des
Bonuskorbs entspricht einer Partizipation am bei den Aktionaren der Gesellschaft bei
Erreichen der jeweiligen oberen Grenzwerte entstandenen Mehrwert von etwa 2.8%.
50% des Incentives werden jahrlich in Form von gesperrten Mitarbeiteraktien angespart.
Als Berechnungsgrundlage dient die per Ende des jeweiligen Jahres erreichte durch-
schnittliche Rendite bzw. Wertsteigerung ab Beginn des Durchrechnungszeitraums im
Sinn einer Highwatermark. Die von den Mitgliedern der Konzernleitung erworbenen Mit-
arbeiteraktien sind mit einer Sperrfrist von flinf Jahren ab Datum des Erwerbs versehen
und kénnen nicht verfallen. Die Aktien werden den Mitgliedern der Konzernleitung ent-
sprechend der fiinfjahrigen Sperrfrist mit einem Diskont von 25.274% auf die anteilige
Incentivierung angerechnet. Die Ausrichtung der Aktienkomponente gemass LTIP HIAG
Immobilien kann aus dem bedingten Kapital, aus dem Bestand eigener Aktien der Ge-
sellschaft oder durch Erwerb iiber die Borse erfolgen.
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Die weiteren 50% des LTIP HIAG Immobilien stellen eine Barkomponente dar. Diese wird
gesamthaft, d. h. fir die gesamte Dauer des LTIP HIAG Immobilien, nur ausbezahlt, wenn
sich das jeweilige Mitglied der Konzernleitung am 30. Juni 2019 in ungekiindigtem
Arbeitsverhéltnis befindet.

Der LTIP HIAG Data wurde im Berichtsjahr in Kraft gesetzt und gilt fiir den Geschafts-
fuhrer, den Leiter Finanzen sowie die weiteren Mitglieder der Geschéftsleitung der
HIAG Data AG. Geschaftsfiihrer und Leiter Finanzen der HIAG Data AG sind identisch
mit dem Geschéftsfiihrer und dem Leiter Finanzen der Gesellschaft.

Die Incentivierung basiert ausschliesslich auf dem Enterprise Value der Subholding
(HIAG Data AG) mit ihren Tochtergesellschaften. Der Enterprise Value der HIAG Data AG
wird fiir die Zwecke des LTIP HIAG Data anhand sogenannter auslésender Ereignisse
bestimmt. Als solche gelten eine Kotierung der HIAG Data AG an einer Bérse — mit oder
ohne IPO - oder der Verkauf an Dritte. Dies gewahrleistet eine durch den Markt be-
stimmte Berechnung des Enterprise Values.

Der LTIP HIAG Data besteht fiir alle Planteilnehmer aus einer echten Aktienbeteiligung
an der HIAG Data AG (rund 50% des Wertes des LTIP HIAG Data) im Umfang von 5% des
Aktienkapitals der HIAG Data AG und einem Cash-Bonus (rund 50% des Wertes des LTIP
HIAG Data).

Die den Planteilnehmern im Rahmen der Mitarbeiteraktienkomponente zustehenden
Aktien der HIAG Data AG wurden von diesen im Berichtsjahr erworben. Die Aktien sind
wahrend fiinf Jahren gesperrt und wurden den Planteilnehmern dementsprechend mit
einem Diskont von 25.274% verkauft. Die Aktien diirfen auch nach Ablauf der Sperrfrist
ausserhalb eines auslésenden Ereignisses nicht an Dritte verdussert werden.

Der Cash-Bonus wird nur ausbezahlt, wenn ein auslésendes Ereignis bis zu einem defi-
nierten Datum eingetreten ist. Die Hohe des Cash-Bonus ist vom Zeitpunkt des ausl6-
senden Ereignisses und des sich daraus ergebenden Enterprise Values abhangig. Der
Cash-Bonus ist fiir alle Planteilnehmer zusammen bei CHF 15 Mio. gedeckelt.

Wird das Arbeitsverhéltnis mit dem Planteilnehmer durch die jeweilige Arbeitgeberin aus
wichtigem Grund aufgel6st oder kiindigt der Planteilnehmer das Arbeitsverhiltnis ohne
triftigen, durch die Arbeitgeberin gesetzten Grund, verfallt der Anspruch auf Auszahlung
des Cash-Bonus des LTIP HIAG Data. Die Mitarbeiteraktien kann der Planteilnehmer
behalten, die HIAG Data AG und die Gesellschaft erhalten jedoch eine Call-Option auf
diese Aktien.

Die Einzelheiten der beiden LTIPs werden vom Verwaltungsrat der Gesellschaft oder,
soweit an ihn delegiert, vom Vergiitungsausschuss festgelegt und jeweils in einem Zu-
satz zu den individuellen Arbeitsvertréagen geregelt. Der Verwaltungsrat hat kein Ermes-
sen, die Auszahlungsbetrage anzupassen, wenn die Ziele erreicht worden sind bzw. ein
auslosendes Ereignis eintritt.

Nebenleistungen sind in erster Linie Sozial- und Vorsorgeplane, die einen angemessenen
Rentenbeitrag sowie eine angemessene Absicherung bei Risiken im Todes- oder Invali-
ditatsfall gewahren. Alle Mitglieder der Konzernleitung haben einen Schweizer Arbeits-
vertrag und sind wie alle in der Schweiz ansassigen Mitarbeitenden in der HIAG Pen-
sionskasse fiir ihr fixes Grundsaladr und ihren budgetierten jahrlichen Bonus versichert.
Die Planleistungen gehen nicht liber den gemass den Bestimmungen des Bundesgeset-
zes liber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) zulassigen
Umfang hinaus und decken sich mit der tiblichen Marktpraxis. Der Pensionsplan besteht
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aus einem BVG-Plan, einem Basisplan und einem Kaderplan. Im Rahmen des BVG-Plans
und des Basisplans leistet der Arbeitgeber den gleichen Beitrag wie der Arbeithehmer.
Im Rahmen des Kaderplans leistet der Arbeitgeber einen héheren Beitrag als der Arbeit-
nehmer. Die Mitglieder der Konzernleitung erhalten keine besonderen Nebenleistungen.
Sie erhalten eine Pauschalentschadigung fiir Geschafts- und Reprasentationsspesen in
Ubereinstimmung mit dem von den zusténdigen kantonalen Steuerbehérden genehmig-
ten Spesenreglement.

Der Verwaltungsrat legt die Hohe der Vergiitungen von Verwaltungsrat und Konzernlei-
tung im Rahmen der von der Generalversammlung genehmigten Betrdge mit Unterstiit-
zung des Verglitungsausschusses fest. Bei der Diskussion und Beschlussfassung des
Verwaltungsrats liber die Entschadigung der Konzernleitung sind keine Konzernleitungs-
mitglieder anwesend. Bei der Beschlussfassung der Verwaltungsrate tber die Entscha-
digung des Verwaltungsratsprasidenten tritt dieser in den Ausstand. Jedem Verwal-
tungsrat kommt ein Mitspracherecht bei der Festlegung der Entschadigung der
Verwaltungsréte zu. Da séamtliche Verwaltungsréate, mit Ausnahme des Verwaltungsrats-
prasidenten und des General Counsels, die gleiche fixe Entschidigung erhalten, treten
die Mitglieder des Verwaltungsrats beim Entscheid liber die Entschadigung der Ver-
waltungsrate nicht in den Ausstand, mit Ausnahme des Ausstandes des Verwaltungs-
ratsprasidenten und des General Counsels bei der Festlegung ihrer Entschadigungen.

Der Vergiitungsausschuss unterstiitzt den Verwaltungsrat bei der Festsetzung und
Uberpriifung von Vergiitungsmodellen. Er bereitet die Antrige zuhanden der General-
versammlung betreffend die Vergiitung des Verwaltungsrats und der Konzernleitung vor
und kann dem Verwaltungsrat Vorschlage zu weiteren Vergiitungsfragen unterbreiten.
Der Verwaltungsrat kann dem Vergiitungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen.

Gemass Organisationsreglement der Gesellschaft umfasst der Aufgabenbereich des
Vergiitungsausschusses Folgendes:

- periodische Uberpriifung der Ziele und Grundsétze der Vergiitungspolitik zuhan-
den des Verwaltungsrats mit dem Ziel, Mitarbeitende zu férdern und zu halten, um
damit die Wettbewerbsfahigkeit und den langfristigen Erfolg der Gesellschaft und
der Konzerngesellschaften zu sichern;

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

- Evaluierung und Vorbereitung der Vergiitungsrichtlinien und -programme sowie
der anwendbaren Leistungskriterien im Bereich der Vergiitung und Stellung ent-
sprechender Antrage an den Verwaltungsrat. Dazu gehéren neben dem Grund-
gehalt auch die variable Barvergiitung, die Vergiitung in Optionen, Aktien und/oder
ahnlichen Instrumenten geméass den anwendbaren Beteiligungsprogrammen, die
Vorsorge und/oder zusatzliche Leistungen im Sinn der Gesamtvergiitung;

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

- Ausarbeitung von Vorschlagen und Antragstellung an den Verwaltungsrat beziig-
lich der Vergiitung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats (vorbehaltlich
des jeweiligen von der Generalversammlung genehmigten bzw. zu genehmigen-
den maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten);

- Ausarbeitung von Vorschlagen und Antragstellung an den Verwaltungsrat beziig-
lich der Vergiitung der einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung (vorbehaltlich
des von der Generalversammlung genehmigten bzw. zu genehmigenden maxima-
len Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten);
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- Ausarbeitung von Vorschlagen und Antragstellung an den Verwaltungsrat beziig-
lich der Vergiitung der einzelnen Mitglieder der erweiterten Geschaftsleitung
(vorbehaltlich des jeweiligen von der Generalversammlung genehmigten bzw. zu
genehmigenden maximalen Gesamtbetrags nach Massgabe der Statuten);

- Ausarbeitung von Vorschldgen zuhanden des Verwaltungsrats beziiglich der von
der Generalversammlung zu genehmigenden Gesamtbetrage der Vergiitungen fiir
den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung nach Massgabe der Statuten;

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

- Ausarbeitung von Beteiligungsprogrammen fiir Mitarbeiter der Gesellschaft und
ihrer Tochtergesellschaften;

- Vorbereitung des Vergiitungsberichts und entsprechende Antragstellung an den
Verwaltungsrat.

Die Generalversammlung wahlt die Mitglieder des Vergiitungsausschusses je einzeln fiir
eine Amtsdauer von einem Jahr bis zum Abschluss der nachsten ordentlichen General-
versammlung. Die Wiederwahl ist zulassig.

Der Vergiitungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern. Nur die Mitglieder
des Verwaltungsrats sind wahlbar. Der Geschaftsfiihrer nimmt in der Regel an den Sit-
zungen des Vergitungsausschusses teil, ausser wenn seine eigene Leistung beurteilt
oder seine Vergiitung festgelegt wird. Zu den Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder
des Verwaltungsrats, der Leiter Finanzen, Mitglieder der erweiterten Geschéftsleitung
oder andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.

Der Vergiitungsausschuss tagt, sooft es die Geschéafte erfordern, jedoch mindestens
einmal jahrlich. Im Berichtsjahr trafen sich die Mitglieder des Vergiitungsausschusses
zu zwei Sitzungen: am 23. Januar 2017 mit einer Sitzungsdauer von anderthalb Stunden
und am 27. Juni 2017 mit einer Sitzungsdauer von einer Stunde. Alle Mitglieder des Aus-
schusses, der Geschiftsfiihrer sowie der General Counsel haben an beiden Sitzungen
teilgenommen. An den Sitzungen wurden folgende Traktanden behandelt:

- Erlauterung und Diskussion der Gesamtvergiitungen 2016 der Konzernleitung
- Anpassung der Vergiitungen 2017 der Konzernleitung

- Information liber den aktuellen Stand des laufenden LTIP HIAG Immobilien

- Diskussion der Organisation der Konzernleitung

- Genehmigung des Arbeitsvertrags mit dem General Counsel

- Besprechung der Mitarbeiterbeteiligung ausserhalb eines LTIP

- Genehmigung des LTIP HIAG Data

- Benchmarking der Vergiitung der Organe der Gesellschaft

- Besprechung des Vergiitungsberichts 2016

Der Vergiitungsausschuss informiert den Verwaltungsrat periodisch liber den Verlauf
der Sitzungen und weitere vergiitungsrelevante Themen. Die Protokolle der Vergiitungs-
ausschusssitzungen werden an den Verwaltungsratssitzungen besprochen.
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Die Gesamtvergiitungen des Verwaltungsrats und der Konzernleitung orientieren sich
an den Ansatzen der anderen an der SIX Swiss Exchange kotierten Schweizer Immobi-
lienunternehmen. Der Verwaltungsrat fiihrt periodisch ein Benchmarking auf Basis der
Vergiitungsberichte dieser Immobilienunternehmen durch. Der Verwaltungsrat beriick-
sichtigt dabei auch Informationen seiner Mitglieder aus Funktionen in anderen Unter-
nehmen. Bisher wurden fiir das Benchmarking keine externen Berater beigezogen. Es
werden sowohl die fixen Lohnbestandteile als auch die variablen Lohnbestandteile die-
sem Benchmarking unterzogen.

Die Arbeitsvertrage der Mitglieder der Konzernleitung sind unbefristet und beinhaltenin
der Regel Kiindigungsfristen von sechs Monaten. Die maximale Kiindigungsfrist fiir un-
befristete Arbeitsvertrage betragt zwolf Monate. Sie enthalten keine ungewohnlichen
Bestimmungen, insbesondere keine Abgangsentschidigungen oder Sonderklauseln fiir
den Fall eines Wechsels der Kontrolle liber die Gesellschaft. Gemass Statuten ist die
Vereinbarung von Konkurrenzverboten fiir die Zeit nach Beendigung des Arbeitsvertrags
zulassig. Die dafiir auszurichtende allféllige Entschadigung darf wahrend der Dauer des
ersten Jahres die letzte dem betreffenden Mitglied der Konzernleitung zustehende Ge-
samtvergiitung nicht libersteigen. Fiir jedes weitere Jahr darf die Entschadigung nicht
mehr als die Hélfte der zuletzt genehmigten, auf das betreffende Mitglied entfallenden
Gesamtvergiitung betragen.

Die Mitglieder der Konzernleitung unterstehen den jeweiligen Vorsorgepléanen der arbeit-
gebenden Gruppengesellschaften. Die Bestimmungen fiir die Mitglieder der Konzern-
leitung weichen nicht von den fiir alle anderen Mitarbeitenden geltenden Regelungen
ab.
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4

Verglitungen, Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat,
die Konzernleitung sowie nahestehende Personen (gepriift)

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

Arbeitgeberbeitréage.
Vergiitungen Ubrige Arbeitgeber-

Fixe Vergiitung fiir zusatzliche Vergiitungs- beitrage Spesen-
2017 in TCHF in bar (netto) Dienstleistungen komponenten AHV/IV  Bruttovergiitung pauschale
Dr. Felix Grisard 300 - - 392 339 -
Salome Grisard Varnholt 70 - - 5 75 -
Dr. Walter Jakob 70 3 - - 73 -
John Manser 70 25 - 4 99 -
Dr. Jvo Grundler? 2004 - 238° 542 492 4
Total Vergiitungen an den 710 28 238 102 1°078 4

Verwaltungsrat (brutto)

1

Der Prasident bildet zusammen mit dem Geschéftsfiihrer den Geschiftsleitungsausschuss. In diesem Gremium werden in regelméssigen
Absténden (mehrmals monatlich) zwischen den Verwaltungsratssitzungen strategische Fragen sowie Investitionsentscheidungen diskutiert
und im Rahmen der Kompetenzen des Geschiftsleitungsausschusses beschlossen.

Inkl. Altersvorsorgeleistungen.

Dr. Jvo Grundler ist seit Mai 2017 Mitglied des Verwaltungsrats und Mitglied der Konzernleitung als General Counsel. Seine Gesamtvergii-
tung ist bei der Vergiitung des Verwaltungsrats ausgewiesen.

Die fixe Vergiitung gilt fiir die Verwaltungsratsfunktion sowie fiir die Funktion als General Counsel.

Die iibrigen Vergiitungskomponenten umfassen die arbeitsvertragliche Aktienvergiitung. Sowohl die Aktien, die im Rahmen der aktienba-
sierten Vergiitung zugeteilt worden sind, als auch diejenigen, die ausserhalb der aktienbasierten Vergiitung erworben worden sind, werden
den Mitarbeitern entsprechend der fiinfjahrigen Sperrfrist mit einem Diskont von 25.274% (diskontierter Steuerwert) auf die anteilige Ver-
gltung bzw. Zahlung angerechnet.

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2017 keine ausgerichtet.

Im Geschéftsjahr 2017 sind die Bruttovergiitungen des Verwaltungsrates (TCHF 1'078)
um TCHF 494 (+84.6%) gestiegen (Vorjahr: TCHF 584). Diese Steigerung ist mit der
Wahl von Dr. Jvo Grundler, der seit Mai 2017 im Verwaltungsrat und in der Geschéafts-
leitung ist, verbunden.

Vergiitungen Ubrige Arbeitgeber-

Fixe Vergiitung fiir zusatzliche Vergiitungs- beitrdage Spesen-
2016 in TCHF in bar (netto) Dienstleistungen komponenten AHV/IV  Bruttovergiitung pauschale
Dr. Felix Grisard 300! - - 392 339 -
Salome Grisard Varnholt 70 - - 5 75 -
Dr. Walter Jakob 70 2 - - 72 -
John Manser 70 25 - 3 98 -
Total Vergiitungen an den 510 27 - 47 584 -

Verwaltungsrat (brutto)

1

Der Prasident bildet zusammen mit dem Geschéaftsfiihrer den Geschaftsleitungsausschuss. In diesem Gremium werden in regelméssigen
Abstanden (mehrmals monatlich) zwischen den Verwaltungsratssitzungen strategische Fragen sowie Investitionsentscheidungen disku-
tiert und im Rahmen der Kompetenzen des Geschiftsleitungsausschusses beschlossen.

Inkl. Altersvorsorgeleistungen.

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2016 keine ausgerichtet.
Im Geschaftsjahr 2016 sind die Bruttovergiitungen des Verwaltungsrats (TCHF 584) um
TCHF 25 (-4%) gesunken (Vorjahr: TCHF 609).
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2017 in TCHF Total Konzernleitung Martin DurchschIag[;)e(“cl?u(l):)|
Fixe Vergiitung in bar (netto) 1635 390
Variable Vergltung in bar (individuelle Zielpréamie, netto) 411 250
LTIP fur das Jahr 2017 (2019 auszahlbar in bar, netto)! 403 105
LTIP fur das Jahr 2017 (aktienbasierte Vergiitung, netto)! 422 110
Ubrige Vergiitungskomponenten 25 5
Altersvorsorgeleistungen 203 30
Ubrige Sozialleistungen 265 68
Total Vergiitungen an die Konzernleitung (brutto) 3’364 957
Pauschalspesen 65 12

1 TCHF 882 wurden per 31. Dezember 2017 abgegrenzt und nicht ausbezahlt. Dieser Betrag entspricht dem Anteil am gesamten maximalen
Bonuskorb des LTIP HIAG Immobilien von CHF 14 Mio. fiir das Jahr 2017 (siehe Ziffer 3.2.2). Die Riickstellung fiir den in bar auszahlbaren
Anteil des LTIP HIAG Immobilien belauft sich auf TCHF 1422 per 31. Dezember 2017 (Vorjahr: TCHF 1°000). Sowohl die Aktien der Gesell-
schaft und der HIAG Data AG, die im Rahmen der LTIPs zugeteilt worden sind, als auch die Aktien der Gesellschaft, die ausserhalb des
LTIP HIAG Immobilien erworben worden sind, werden den Mitgliedern der Konzernleitung entsprechend der fiinfjahrigen Sperrfrist mit
einem Diskont von 25.274% (diskontierter Steuerwert) auf die anteilige Incentivierung bzw. Zahlung angerechnet.

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2017 keine ausgerichtet.

Im Geschéaftsjahr 2017 sind die Vergiitungen der Konzernleitung (TCHF 3'364) um
TCHF 660 (+24.4%) gestiegen (Vorjahr: TCHF 2°704), hauptsachlich aufgrund einer
hoheren Abgrenzung fiir den LTIP HIAG Immobilien (TCHF 650).

Davon
2016 in TCHF Total Konzernleitung Martin Durchschlag (GF)
Fixe Vergutung in bar (netto) 1632 390
Variable Vergiitung in bar (individuelle Zielpramie, netto) 400 250
LTIP fir das Jahr 2016 (2019 auszahlbar in bar, netto)! 133 33
LTIP fur das Jahr 2016 (aktienbasierte Vergiitung, netto)! 88 22
Ubrige Vergiitungskomponenten 30 5
Altersvorsorgeleistungen 240 30
Ubrige Sozialleistungen 181 51
Total Vergiitungen an die Konzernleitung (brutto) 2’704 781
Pauschalspesen 66 12

1 TCHF 236 wurden per 31. Dezember 2016 abgegrenzt und nicht ausbezahit. Dieser Betrag entspricht dem Anteil am gesamten maximalen
Bonuskorb des LTIP HIAG Immobilien von CHF 14 Mio. fiir das Jahr 2016 (siehe Ziffer 3.2.2). Die Riickstellung fiir den in bar auszahlbaren
Anteil belauft sich auf TCHF 1000 per 31. Dezember 2016 (Vorjahr: TCHF 858). Sowohl die Aktien der Gesellschaft, die im Rahmen des
LTIP HIAG Immobilien zugeteilt worden sind, als auch diejenigen, die ausserhalb des LTIP HIAG Immobilien erworben worden sind, werden
den Mitgliedern der Konzernleitung entsprechend der fiinfjahrigen Sperrfrist mit einem Diskont von 25.274% (diskontierter Steuerwert)
auf die anteilige Incentivierung bzw. Zahlung angerechnet.

Da der Mitarbeiterdiskont fiir Aktien mit einer Sperrfrist von fiinf Jahren von 25.274%
(diskontierter Steuerwert) nicht als Vergiitung gemass VegiV qualifiziert wird, ist die
Tabelle der Vergiitung der Konzernleitung fiir das Geschaftsjahr 2016 angepasst wor-
den. Im Vergiitungsbericht 2016 wurden fiir das Geschéaftsjahr 2016 unter dem Titel
«LTIP fiir das Jahr 2016 (aktienbasierte Vergiitung, netto), und lbrige aktienbasierte
Verglitung »» TCHF 469 fiir die Konzernleitung (davon TCHF 43 fiir den Geschaftsfiihrer)
ausgewiesen. In diesen Betragen war der Diskont von 25.274% fiir gesperrte Mitarbeiter-
aktien, die von Mitgliedern der Konzernleitung im Jahr 2016 ausserhalb des LTIP und
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ausserhalb einer Vergiitung gemass VegiiV erworben wurden, enthalten (TCHF 381 fiir
die Konzernleitung, davon TCHF 43 fiir den Geschaftsfiihrer). Der Diskont wurde nun im
Vergiitungsbericht 2017 fiir das Geschaftsjahr 2016 von den jeweiligen Vergiitungen
abgezogen. Nach Abzug des Diskonts belaufen sich die Betrage unter dem Titel «LTIP
fir das Jahr 2016 (aktienbasierte Vergiitung, netto); und librige aktienbasierte
Vergiitung2» neu auf TCHF 88 fiir die Konzernleitung (davon TCHF 22 fiir den
Geschéftsfihrer).

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2016 keine ausgerichtet.

Im Geschaftsjahr 2016 sind die Vergiitungen der Konzernleitung (TCHF 2’704) um
TCHF 825 (-23.4%) gesunken (Vorjahr: TCHF 3’529), hauptsachlich aufgrund der tiefe-
ren Abgrenzungen fiir den LTIP HIAG Immobilien (TCHF 811).

Darlehen und Kredite an Mitglieder des Verwaltungsrats und der Konzernleitung diirfen
gemadss Statuten nur zu marktiiblichen Bedingungen ausgerichtet werden. Der Gesamt-
betrag der ausstehenden Darlehen und Kredite darf CHF 10 Mio. nicht {iberschreiten.

Im Dezember 2014 wurde ein Darlehen an Michele Muccioli, Mitglied der Konzernleitung,
gewahrt um eine Immobilie zu erwerben. Das Darlehen wird marktkonform verzinst. Das
Darlehen belief sich auf TCHF 137 per 31. Dezember 2017 (Vorjahr: TCHF 151). Das
Darlehen ist durch Verpfandung samtlicher vom Darlehensnehmer gehaltenen Aktien
der Gesellschaft besichert und ist spatestens am 31. Dezember 2019 zur Riickzahlung
féllig.

Im Dezember 2016 wurde ein Darlehen an Yves Perrin, Mitglied der Konzernleitung,
gewahrt, um Aktien der Gesellschaft mit einem Diskont von 25.274% fiir eine Sperrfrist
von fuinf Jahren zu erwerben. Das Darlehen wird marktkonform verzinst. Das Darlehen
belief sich auf TCHF 800 per 31. Dezember 2017 (Vorjahr: TCHF 800). Das Darlehen ist
durch Verpfiandung samtlicher vom Darlehensnehmer gehaltenen Aktien der Gesell-
schaft besichert und ist spatestens am 30. Juni 2021 zur Riickzahlung féllig.

Im Dezember 2017 wurde ein Darlehen an Laurent Spindler, Leiter Finanzen und Mitglied
der Konzernleitung, gewédhrt, um Aktien der HIAG Data AG mit einem Diskont von
25.274% fiir eine Sperrfrist von fiinf Jahren zu erwerben. Das Darlehen wird markt-
konform verzinst. Das Darlehen belief sich auf TCHF 95 per 31. Dezember 2017 (Vorjahr:
TCHF 0). Das Darlehen ist durch Verpfiandung samtlicher vom Darlehensnehmer ge-
haltenen Aktien der HIAG Data AG besichert und ist spatestens am 31. Dezember 2021
zur Riickzahlung féllig. Im Rahmen dieser Transaktion besteht noch eine Forderung
zwischen der Gesellschaft und Laurent Spindler von TCHF 63 per 31. Dezember 2017,
die im Jahr 2018 ausgeglichen wird.

Per 31. Dezember 2017 war ein Darlehen an Martin Durchschlag, Geschéftsfiihrer, aus-
stehend. Das Darlehen liber TCHF 1900 (Vorjahr: TCHF 1°900) wurde zum Erwerb von
15’000 Aktien der Gesellschaft zum damaligen Nennwert von CHF 10 je Aktie in 2010
gewdhrt und wird marktkonform verzinst. Das Darlehen ist durch Verpfandung samtli-
cher vom Darlehensnehmer gehaltenen Aktien der Gesellschaft besichert und ist spa-
testens bis zum 30. September 2019 riickzahlbar. Im Rahmen des Kaufs von HIAG Data
AG Aktien besteht eine weitere Forderung der Gesellschaft gegeniiber Martin Durch-
schlag von TCHF 147 per 31. Dezember 2017, die im Jahr 2018 ausgeglichen wird.
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Es wurden 2017 keine nicht marktiiblichen Vergiitungen oder Kredite an nahestehende
Personen ausgerichtet oder gewdhrt, noch waren solche per 31. Dezember 2017
ausstehend.

5 Vergleich der ausgerichteten Vergiitungen mit den an

der Generalversammlung genehmigten Vergiitungen
An der Generalversammlung vom 20. April 2017 wurde liber die Maximalbetrage der
Vergiitungen an den Verwaltungsrat sowie die Konzernleitung abgestimmt. Die unten-
stehende Tabelle zeigt die genehmigten Vergiitungselemente fiir den Verwaltungsrat
und die Konzernleitung und vergleicht sie mit den effektivim Jahr 2017 erfassten Betra-
gen gemass Accrual-Prinzip.

Genehmigte Vergiitungen

Vergiitungen 2017

in TCHF Generalversammlung 20. April 2017 gemass Ziffer 4
Fixe Verglitung in bar (netto) 850 710
Aktienbasierte Vergiitung 1100 238
Vergiitungen fiir zusétzliche Dienstleistungen 100 28
Gesetzliche Arbeitgeberbeitrage und Altersvorsorgeleistungen 150 101
Total Vergiitungen an den Verwaltungsrat (brutto) 2’200 1077

Genehmigte Verglitungen

Verglitungen 2017

in TCHF Generalversammlung 20. April 2017 gemadss Ziffer 4
Fixe Vergitung in bar (netto) 1750 1635
Variable Vergiitung in bar (individuelle Zielpramie, netto) 450 411
LTIP fir das Jahr 2017 (aktienbasierte Verglitung und 2’600 825
2019 auszahlbarer Baranteil, netto) und librige aktienbasierte Vergiitung

Ubrige Vergiitungskomponenten, gesetzliche Arbeitgeberbeitrage 700 493
und Altersvorsorgeleistungen

Total Vergiitungen an die Konzernleitung (brutto) 5’500 3’364
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Bericht der Revisionsstelle
zum Vergitungsbericht

Ernst & Young AG Telefon +41 58 286 86 86
EY Aeschengraben 9 Fax +41 58 286 86 00
L Postfach www.ey.com/ch
Bullding a beties CH-4002 Basel

wirking warid

An die Generalversammlung der Basel, 14. Marz 2018
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle iiber die Priifung des Vergiitungsberichts

Wir haben den Vergiitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG fiir das am

31. Dezember 2017 abgeschlossene Geschéftsjahr gepriift. Die Priifung beschrénkte sich
dabei auf die Angaben nach Art. 14-16 der Verordnung gegen Uibermassige Vergiitungen bei
borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) welche in Abschnitt 4 des Vergltungsberichts
(auf den Seiten 77 bis 87) ausgewiesen werden.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des
Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der VegiiV verantwortlich.
Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Vergitungsgrundsatze und
die Festlegung der einzelnen Vergiitungen.

Verantwortung des Priifers

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise
fir die im Vergitungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und
Krediten geméss Art. 14—16 VeglV zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt
im pflichtgemassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken
wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergiitungs-
bericht ein. Diese Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der
angewandten Bewertungsmethoden von Vergiitungselementen sowie die Beurteilung der
Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts.

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

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG
fir das am 31. Dezember 2017 abgeschlossene Geschaftsjahr dem Gesetz und den

Art. 14-16 der VeguV.

Ernst & Young AG

i

André Schaub Fabian Meier
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

(Leitender Revisor)

HIAG
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Konsolidierter
Abschluss

Konzernbilanz

in TCHF 31.12.2017 31.12.2016
Flissige Mittel 38’920 62’766
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 2’748 3’938
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - 238
mit nahestehenden Personen

Ubrige kurzfristige Forderungen Aktionére 2 392 -
Ubrige kurzfristige Forderungen 2 13’042 4’949
Ubrige kurzfristige Finanzanlagen 6.4 2’852 4’495
Liegenschaften zum Verkauf 4 31°073 65985
Aktive Rechnungsabgrenzung 7’101 3’576
Umlaufvermégen 96’128 145’947
Ubrige langfristige Forderungen 3 2’554 -
Immobilienanlagen 4 1'251’589 1'176’285
Ubrige Anlagevermdgen 5 42’236 5168
Finanzanlagen 6.1 1280 2’336
Finanzanlagen Aktionare 6.2 4’282 3’851
Finanzanlagen mit nahestehenden Personen 6.3 - 545
Anlagevermégen 1’301’942 1'188’185
Aktiven 1'398’069 1334132
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Konzernbilanz

in TCHF 3112.2017 31.12.2016
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 9 6’577 6’365
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12’416 4614
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 7 5975 6’678
Kurzfristige Riickstellungen 8 335 274
Steuerverbindlichkeiten 194 157
Passive Rechnungsabgrenzung 9’523 7002
Kurzfristiges Fremdkapital 35020 25’090
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 9 522’470 506’339
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 4’500 4’750
Langfristige Rlckstellungen 8 1600 1’200
Latente Steuern 10 73’786 67628
Langfristiges Fremdkapital 602’356 579917
Fremdkapital 637’376 605’006
Aktienkapital 8’050 8'036
Kapitalreserven 52’344 80’303
Eigene Aktien 30 -282 -
Gewinnreserven 700’371 640’787
Eigenkapital exkl. Minderheitsanteile 28 760’484 729’126
Minderheitsanteile 28 209 -
Eigenkapital inkl. Minderheitsanteile 760693 729’126
Passiven 1'398’069 1334132
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Konzernerfolgsrechnung

in TCHF 2017 2016
Liegenschaftsertrag 12 55’846 52’438
Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 13 33287 19’962
Infrastructure as a Service (laaS) 14 892 202
Ubriger Betriebsertrag 15 9’939 1101
Eigenleistung 16 294 89
Total Betriebsertrag 100’258 73791
Personalaufwand 11,17 -9'294 -5'580
Unterhalt und Reparaturen -5'875 -3'616
Versicherungen und Geblihren -1’011 -939
Energieaufwand und Hauswartung 19 -2’139 -2'425
Allgemeiner Betriebsaufwand -439 -163
Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand 20 -5'895 -2'931
Marketing- und Vertriebsaufwand -897 -664
Mieten und Leasing 21 -1'561 -1'435
Total Betriebsaufwand -27°'110 -17'754
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 73’148 56’037
Abschreibungen 22 -1'759 -445
Betriebsergebnis (EBIT) 71’389 55’592
Finanzertrag 23 610 753
Finanzaufwand 24 -5’384 -5'644
Ergebnis vor Steuern (EBT) 66’615 50’701
Ertragssteuern 25 -9’158 -4'327
Unternehmensergebnis inkl. Minderheitsanteile 57’457 46’374
Minderheitsanteile 28 -2 -
Unternehmensergebnis exkl. Minderheitsanteile 57’459 46’374
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 28 7.15 5.80
Verwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 28 7.15 5.80
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Konsolidierte Geldflussrechnung

in TCHF 2017 2016
Unternehmensergebnis 57'457 46’374
Abschreibungen 1’759 445
Erfolge aus Verkauf Anlagen und Erfolg aus Tilgungen von Verbindlichkeiten -7'883 -
Veranderungen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -1'126 -2'577
Veranderungen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4’733 1170
Veranderungen Ubrige kurzfristige Forderungen -8'485 2’151
Veranderungen Ubriges kurzfristiges Fremdkapital -29 -1'646
Veranderung Finanzanlagen mit Bérsenwert 52 74
Veranderung aktivierte Arbeitgeberbeitragsreserve 362 -1'089
Veranderungen aktive Rechnungsabgrenzungen -4'276 -2’817
Veranderungen passive Rechnungsabgrenzungen 352 217
Veranderungen langfristige Rlckstellungen 400 -1'958
Veranderungen latente Steuern 6’159 2’436
Veranderungen aktivierte Verlustvortrage 2’725 1'495
Veranderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -33'287 -18'631
Aktivierung aus Eigenleistungen -294 -89
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 18’619 25’556
Investitionen in Immobilien -56’189 -67°'497
Investitionen in immaterielle Anlagen - -5
Investitionen in Ubrige Sachanlagen -27°'357 -3'258
Devestitionen von Immobilien 51’127 87'620
Devestitionen Ubriger Sachanlagen 8’715 -
Verkauf Anteile Beteiligungen 1641 _
Auszahlungen fir Investitionen in Finanzanlagen -896 -2'372
Einzahlungen aus Devestitionen von Finanzanlagen 1’100 6’893
Erwerb konsolidierter Gesellschaften, abziiglich Gbernommener fliissiger Mittel - -13'143
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -21'859 8’238
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in TCHF 2017 2016
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 15’389 29’383
Amortisationen und Riickzahlungen von Finanzverbindlichkeiten -157’600 -142’282
Aufnahme von Anleihen 149’832 114’975
Kapitalerhdhung inklusive Agio 1106 2’545
Erwerb eigener Aktien -2'390 -
Verkauf eigener Aktien 1'986 -
Ausschiittung aus Kapitalreserven an Aktionare -28'929 -28'000
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -20'606 -23'380
Veranderung fliissige Mittel -23'846 10’415
Flissige Mittel am 01.01. 62’766 52’351
Flissige Mittel am 31.12. 38920 62’766
Veranderung fliissige Mittel -23'846 10’415
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Eigenkapitalnachweis

Total exkl. Total inkl.
Aktien- Eigene Kapital- Gewinn- Minderheits- Minderheits- Minderheits-
in TCHF kapital? Aktien2 reserven34 reserven anteile anteile anteile
Eigenkapital am 01.01.2016 8’000 - 105’794 594’927 708'721 - 708’721
Kapitalerh6hung 36 - 2’509 - 2’545 - 2’545
Aktienbezogene Vergiitungsplanes - - - -514 -514 - -514
Dividende - - -28°000 - -28’000 - -28°000
Unternehmensergebnis - - - 46’374 46’374 - 46’374
Eigenkapital am 31.12.2016 8’036 - 80’303 640’787 729’126 - 729’126
Kapitalerhéhung 14 - 1092 - 1’106 - 1"106
Aktienbezogene Vergltungsplanes - - - 336 336 - 336
Dividende - - -28'929 - -28'929 - -28'929
Erwerb eigener Aktien - -2'389 - - -2’389 - -2'389
Verkauf eigener Aktien - 2’108 -122 - 1986 1986
Verkauf Minderheitsanteile ® - - - 2’000 2’000 - 2’000
Veranderung Besitzverhaltnisse - - - =211 -211 211 -
einer Gruppengesellschaft®
Unternehmensergebnis - - - 57°'459 57°459 -2 57°'457
Eigenkapital am 31.12.2017 8’050 -281 52’344 700’371 760’484 209 760’693
1 Per 31. Dezember 2017 bestand das Aktienkapital aus 8'050’000 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00
je Aktie (Vorjahr: 8°035’885). Am 21. Dezember 2017 wurde eine Kapitalerh6hung von 14’115 Namenaktien
zum Nennwert von CHF 1.00 je Aktie aus dem bedingten Kapital geméss Art. 3b der Statuten durchgefiihrt.
Am 23. Dezember 2016 wurde eine Kapitalerhéhung von 35’885 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00
je Aktie aus dem bedingten Kapital gemass Art. 3b der Statuten durchgefiihrt.
2 Per 31. Dezember 2017 hielt die Gesellschaft 2’371 eigenen Aktien. Die Gesellschaft hat 20’420 Aktien der
HIAG Immobilien Holding AG zu TCHF 2’389 erworben. 18’049 dieser Aktien wurden hauptsachlich im Zu-
sammenhang mit dem Long-Term-Incentive-Plan (LTIP) an Mitglieder der Geschaftsleitung der Gruppe und
an Mitarbeiter der Gruppe im Rahmen des Mitarbeiterbeteiligungsplans verkauft.
3 Die Kosten im Zusammenhang mit der Kapitalerh6hung, die als Reduktion der Kapitalreserven verbucht wur-
den, beliefen sich per 31. Dezember 2017 auf TCHF 19 (Vorjahr: TCHF 37) und sind im Betrag von TCHF 1092
enthalten. Der Diskont fiir die Sperrfrist von Mitarbeiteraktien, der im Zusammenhang mit der Ausgabe der
14’115 Namenaktien bei der Kapitalerh6hung vom 21. Dezember 2017 (TCHF 380, Vorjahr TCHF 874) gewahrt
wurde, wurde als Reduktion der Kapitalreserven verbucht.
4 Die nicht ausschiittbaren gesetzlichen Reserven betragen TCHF 1’572 (Vorjahr: TCHF 1'491).
5  Siehe Ziffer 18 der Erlauterungen zur konsolidierten Jahresrechnung.
¢ Im Berichtsjahr wurden 5% der Anteile an HIAG Data AG zu einem Wert von 2’000 TCHF im Rahmen des LTIP
der HIAG Data an Mitglieder der Geschéftsleitung der HIAG Data veraussert (siehe Ziffer 18 der Erlauterun-
gen zur konsolidierten Jahresrechnung). Der Minderheitsanteil von TCHF 211 entspricht diesen 5%.
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Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

Grundlagen der Rechnungslegung

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

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen Richtlinien erstellten und ge-
priften Einzelabschliissen der HIAG Konzerngesellschaften. Die relevanten Rechnungs-
legungsgrundsatze sind nachstehend erlautert.

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

Die konsolidierte Jahresrechnung wird in deutscher und englischer Sprache erstellt.
Massgebend ist allein die deutsche Version.

Konsolidierungskreis

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

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

Alle Beteiligungen haben den Bilanzstichtag am 31. Dezember.
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Aktien-/Stammkapital Anteil 2017 Anteil 2016’
Gesellschaft in TCHF in % in % Sitz
HIAG Immobilien Schweiz AG 11’000 100 100 Baar
HIAG AG 150 100 100 Basel
HIAG Immobilien AG 5’000 100 100 St. Margrethen
HIAG Immobilier Léman SA 1000 100 100 Aigle
Léger SA 400 100 100 Lancy
Weeba SA 100 100 100 Lancy
Pellarin-Transports SA 50 100 100 Lancy
Promo-Praille SA 200 100 100 Lancy
HIAG Immobilien Menziken AG 100 100 100 Menziken
HIAG Data AG?2 10’000 95 100 Zirich
Trans Fiber Systems SA 107 100 100 Menziken
CIS Operations AG?3 400 95 100 Zirich
Village 52 SA 100 100 100 Yverdon-les-Bains
Safe Swiss Cloud AG4 220 - 26 Basel
1 Stimmrechts- und Kapitalanteil.
2 Beider HIAG Data AG wurde im Berichtsjahr eine Kapitalerh6hung von TCHF 9’900 durchgefiihrt und 5% des

Aktienkapitals im Rahmen des LTIP HIAG Data an Mitglieder der Geschéftsleitung der HIAG Data verdussert.

3 Die HIAG laaS Operations AG wurde im Berichtsjahr in CIS Operations AG umfirmiert.
4 Die Anteile an der Safe Swiss Cloud AG wurden am 28. August 2017 verkauft.
Die HIAG AG erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Personalvorsorge und Personal-
wesen.
HIAG Data AG und CIS Operations AG stellen Cloud-Dienstleistern eine hochleistungs-
fahige Cloud-Infrastrukturplattform zur Verfiigung. Mit einem eigenen, carrier-unab-
hdngigen Glasfasernetz ermaoglichen sie ihren Kunden ein End-to-End-Service-Level,
verbunden mit héchsten Anforderungen an Verfligbarkeit, Datensicherheitund Leistungs-
fahigkeit.
Alle anderen Gesellschaften sind Immobiliengesellschaften im Sinn der Strategie von
HIAG und bezwecken das Halten und das Entwickeln sowie den Verkauf von
Liegenschaften.
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Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode (Purchase-Methode). Dabei
wird der Kaufpreis einer akquirierten Gesellschaft mit den zum Zeitpunkt des Erwerbs
nach konzerneinheitlichen Grundsatzen neu bewerteten Nettoaktiven verrechnet. Die
sich aus dem Kaufpreis und den neu bewerteten Nettoaktiven der akquirierten Gesell-
schaft ergebende Differenz wird als Goodwill oder Badwill bezeichnet. Der Goodwill wird
erfolgsneutral mit den Gewinnreserven verrechnet. Bei einer Verrechnung mit Gewinn-
reserven werden die Auswirkungen einer theoretischen Aktivierung und Amortisation
liber die geschatzte Nutzungsdauer im Anhang separat offengelegt. Ein allfélliger Bad-
will wird den Gewinnreserven gutgeschrieben oder als Riickstellung erfasst. Die Erst-
konsolidierung erfolgt auf den Zeitpunkt des Ubergangs der Kontrolle iiber das akqui-
rierte Unternehmen.

Verédnderung Konsolidierungskreis
Im Berichtsjahr haben folgende Veranderungen im Konsolidierungskreis stattgefunden:

Konsolidierte Gesellschaft Anteil in %

Safe Swiss Cloud AG, Basel Verkauf per 28. August 2017 26

HIAG Data AG, Zirich Verkauf von 5% der Aktien per 5
28. Dezember 2017

Im Vorjahr wurden folgende Verdnderungen im Konsolidierungskreis vorgenommen:

Konsolidierte Gesellschaft Anteil in %

Village 52, Yverdon-les-Bains Kauf per 5. September 2016 100

Safe Swiss Cloud AG, Basel Kauf per 23. Dezember 2016 26

Zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung (1. September 2016) wies die Gesellschaft

Village 52 SA folgende wesentliche Bilanzpositionen aus:

in TCHF

Flussige Mittel 320

Ubriges Umlaufvermdgen 237

Liegenschaften 24’250

Kurzfristiges Fremdkapital 327

Ubriges langfristiges Fremdkapital 11’824

Eigenkapital 12’656

Aus dieser Akquisition resultierte weder ein Goodwill noch ein Badwiill.

Safe Swiss Cloud AG wurde zum anteiligen Eigenkapital (Equity-Methode) einbezogen.

Die B-Immobilien GmbH wurde 2016 liquidiert.
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Umrechnung von Fremdwahrungen

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

Wesentliche Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsitze

Allgemeines

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

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

Fliissige Mittel

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

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

Immobilienanlagen
Das Portfolio besteht aus folgenden Kategorien:

- Unbebaute Grundstiicke

- Liegenschaften

- Liegenschaften im Bau

- Liegenschaften zum Verkauf

Samtliche Immobilienanlagen werden in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum
Marktwert auf Basis der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) bewertet und bilanziert.
Zur Ermittlung des Marktwerts fiir unbebaute Grundstiicke wird die Residualwertme-
thode angewandt. Die Bewertung wird durch einen unabhangigen Experten vorgenom-
men und halbjahrlich aktualisiert. Eine Besichtigung der Liegenschaften erfolgt mindes-
tens alle drei Jahre. Es werden keine planméassigen Abschreibungen vorgenommen.
Auf- und Abwertungen werden in der Werténderung aus Neubewertung Immobilienan-
lagen erfasst. Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Mehrkosten werden von
einem unabhdngigen Umweltexperten auf Basis von historischen und technischen
Untersuchungen geschétzt und von den Marktwerten der Liegenschaften abgezogen.
Baukreditzinsen werden aktiviert. Andere Fremdkapitalkosten werden dem Finanz-
aufwand belastet. Das Portfolio beinhaltet keine selbst genutzten Betriebsliegen-
schaften.
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Liegenschaften umfassen «Bestandesliegenschaften» und «Entwicklungsliegenschaf-
ten». Als Bestandesliegenschaften werden jene Liegenschaften bezeichnet, bei denen
keine Entwicklung geplant ist. Als Entwicklungsliegenschaften werden Liegenschaften
bezeichnet, deren Entwicklung mittelfristig bevorsteht bzw. fiir die Entwicklungspla-
nungen vorangetrieben werden.

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

«Liegenschaften zum Verkauf» beinhalten Wohnprojekte, die im Stockwerkeigentum
entwickelt und vermarktet werden (Promotionsprojekte), sowie nicht strategische Lie-
genschaften, die zum Verkauf angeboten werden. Die Bilanzierung von Promotions-
projekten zum Fair Value fiihrt zu keiner wesentlich anderen Darstellung, als wenn die
Projekte zu Anschaffungs- oder Herstellkosten bilanziert worden waren.

Ubrige Sachanlagen und immaterielle Anlagevermégen

«Ubrige Sachanlagen» umfassen Netz- und Cloud-Infrastruktur der HIAG Data, Biiroein-
richtungen, Maschinenanlagen und Fahrzeuge. «Immaterielle Anlagen» umfassen haupt-
sachlich die erworbenen und intern erbrachten Leistungen im Zusammenhang mit der
Cloud-Infrastruktur der HIAG Data.

«Ubrige Sachanlagen» und «immaterielle Anlagen» werden zu Anschaffungswerten ab-
ziiglich Abschreibungen und maoglicher Wertbeeintrachtigungen bilanziert.

Die Abschreibung erfolgt linear, die Abschreibungsdauer betragt fiir Biiroeinrichtungen
drei bis zehn Jahre, fiir Netz- und Cloud-Infrastruktur drei bis fiinf Jahre und fiir imma-
terielle Anlagen ebenfalls drei bis fiinf Jahre. Geleaste Anlagen werden liber die Dauer
des Leasingverhaltnisses abgeschrieben.

Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionare

Diese Position umfasst Arbeitgeberbeitragsreserven, langfristige Darlehen, Wertschrif-
ten mit Borsenkurs, die zum Stichtagskurs am Bilanzstichtag bewertet sind, aktivierte
Verlustvortrage, Beteiligungen, die mit der Equity-Methode einbezogen worden sind, und
tibrige langfristige Forderungen, die zum Nominalwert bilanziert werden.

Finanzanlagen mit nahestehenden Personen
Diese Position umfasst folgende Finanzanlagen mit nahestehenden Personen: langfris-
tige Darlehen und Beteiligungen, die mit der Equity-Methode einbezogen worden sind.

Latente Ertragssteueranspriiche

Latente Steueranspriiche aus steuerlichen Verlustvortragen werden nur aktiviert, wenn
deren Nutzbarkeit sicher genug erscheint und die budgetierten Steuerergebnisse eine
Verrechnung erwarten lassen. Diese werden gemass Swiss GAAP FER 11 unter Finanz-
anlagen ausgewiesen.

Wertbeeintrachtigung von Aktiven

Sofern Anzeichen vorliegen, dass ein Aktivum in seinem Wert beeintrachtigt ist, wird ein
sogenannter «Impairment-Test» durchgefiihrt. Sollte die Uberpriifung ergeben, dass der
Buchwert iiber dem erzielbaren Wert (h6herer Wert aus Nutzwert oder Marktwert) liegt,
wird eine erfolgswirksame Wertberichtigung auf den erzielbaren Wert vorgenommen.

HIAG Geschaftsbericht 2017

Seite 99



Konsolidierter Abschluss

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

Das kurzfristige Fremdkapital beinhaltet Verbindlichkeiten, die innerhalb von zw6lf Mo-
naten féllig werden. Falligkeiten von mehr als einem Jahr sind unter den langfristigen
Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bilanzierung erfolgt zum Nominalwert.

Kurzfristige und langfristige Finanzverbindlichkeiten

Hypotheken und andere besicherte Finanzierungen sowie Anleihen werden als Finanz-
verbindlichkeiten ausgewiesen und zum Nominalwert bilanziert. Hypotheken und feste
Vorschiisse, die innert zwdlf Monaten nicht zuriickbezahlt, sondern erneuert werden,
sind im Sinn einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise unter «Langfristige Finanzver-
bindlichkeiten» bilanziert.

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

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

Leasing

Beim Leasing wird zwischen Finanzierungsleasing und operativem Leasing unterschie-
den. Um Finanzierungsleasing handelt es sich, wenn bei Vertragsabschluss der Barwert
der Leasingraten und eine allfdllige Restzahlung ungefahr dem Anschaffungswert der
geleasten Anlage entsprechen. Ebenfalls handelt es sich um ein Finanzierungsleasing,
wenn die erwartete Leasingdauer in etwa der erwarteten Nutzungsdauer entspricht, das
Leasinggut am Ende der Nutzungsdauer auf den Leasingnehmer iibergeht oder eine
allféllige Restzahlung unter dem dann vorliegenden Netto-Marktwert liegt. Liegt ein Fi-
nanzierungsleasing vor, so wird die geleaste Anlage aktiviert und gleichzeitig werden die
Leasingverbindlichkeiten aus den verbleibenden Leasingraten passiviert. Die Leasing-
raten werden in eine Zins- und eine Amortisationskomponente unterteilt. Die Zinskom-
ponente wird erfolgswirksam im Finanzaufwand verbucht und die Amortisationskompo-
nente wird als Reduktion der Leasingverbindlichkeit verbucht. Die Leasingverbindlichkeit
wird in eine kurzfristige (innerhalb der nachsten zwolf Monate ab Bilanzstichtag) und
eine langfristige (restliche Verbindlichkeit) aufgeteilt. Der Ausweis der kurzfristigen Lea-
singverbindlichkeit erfolgt unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten und der
Ausweis der langfristigen Leasingverbindlichkeiten unter den langfristigen Finanz-
verbindlichkeiten.

Die geleaste Anlage wird iiber die zu erwartende Nutzungsdauer abgeschrieben.

Um operatives Leasing handelt es sich, wenn keines der unter dem Finanzierungsleasing
erwahnten Kriterien zutrifft. Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um langfristige
Mietvertrage (liber zwolf Monate) fiir die Standorte des Konzerns. Diese werden nicht
bilanziert aber im Anhang unter «26. Leasingverbindlichkeiten» offengelegt.

Kurzfristige und langfristige Riickstellungen

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

Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukiinftige steuerliche Auswirkungen im
Jahresabschluss angemessen zu beriicksichtigen. Dabei ist zwischen der laufenden Er-
tragssteuer und der Abgrenzung von latenten Ertragssteuern zu unterscheiden. Letztere
haben ihre Ursachen priméar in den Bewertungsunterschieden zwischen den ermittelten
Marktwerten und den steuerrechtlich massgebenden Werten. Bei der Berechnung der
latenten Steuern auf Immobilienanlagen wurde fiir jede Liegenschaft eine Resthalte-
dauer geschéatzt. War aufgrund von neuen Erkenntnissen eine detaillierte Ermittlung der
latenten Ertrags- und Grundstiickgewinnsteuern mdglich, wurden diese in der Berech-
nung beriicksichtigt. Die Riickstellungen fiir latente Steuern werden diskontiert.
Per 31. Dezember 2017 wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet
(Vorjahr: 2.25%).

Vorsorgeverpflichtungen nach Swiss GAAP FER 16

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

Liegenschaftsertrag

Der Liegenschaftsertrag umfasst Mietertrage nach Abzug von Leerstandsausfillen,
Erlose aus Stromverkauf von eigenen Kraftwerken sowie Erldsminderungen wie Miet-
zinsausfalle. Mietertrdge werden in der Erfolgsrechnung bei Falligkeit der Mietforderung
erfasst. Werden den Mietern mietfreie Perioden gewéahrt, wird der Gegenwert des An-
reizes linear liber die Gesamtlaufzeit des Mietvertrags als Anpassung des Liegenschafts-
ertrags erfasst.

Infrastructure as a Service (laaS)

Die Position «Infrastructure as a Service» (laaS) umfasst Ertrage der HIAG Data AG.
HIAG Data AG stellt Cloud-Dienstleistern eine hochleistungsfihige Cloud-Infrastruktur-
plattform zur Verfiigung. Mit einem eigenen, carrier-unabhangigen Glasfasernetz ermég-
licht sie ihren Kunden ein End-to-End-Service-Level, verbunden mit hochsten Anforde-
rungen an Verfligbarkeit, Datensicherheit und Leistungsféhigkeit. Das Angebot richtet
sich somit nicht an Endkunden, sondern ist fiir Cloud-Systemintegratoren, Cloud-
Betreiber, Software-as-a-Service-Anbieter etc. bestimmt, die fiir und mit den Endkunden
deren Cloud-Losungen umsetzen. Umsétze in diesem Bereich werden in jenem Monat
netto erfasst, in dem die Leistungen bezogen werden.

Eigenleistung

Die Eigenleistung umfasst die Aktivierung der intern erbrachten Leistungen im Zusam-
menhang mit der Cloud-Infrastruktur der HIAG Data. Die aktivierten Eigenleistungen
werden unter der Position «Ubrige Sachanlagen» ausgewiesen. Die Abschreibung erfolgt
linear und die Abschreibungsdauer betragt drei Jahre.

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

Finanzergebnis
Diese Position enthalt Zinsertrage und -aufwendungen, Kursdifferenzen, Gewinne und
Verluste auf Wertschriften und sonstige Finanzaufwendungen und -ertrage.
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Ertragssteuern

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

Transaktionen mit Aktionaren und nahestehenden Personen

Wesentliche Transaktionen mit Nahestehenden sind im Sinn der Swiss GAAP FER 15
unter «6. Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktiondre und Finanzanlagen mit naheste-
henden Personen» und «27. Ubrige Transaktionen mit nahestehenden Personen»
offengelegt.

Aktienbezogene Vergiitungen

Gemass Swiss GAAP FER 31 sind aktienbezogene Vergiitungen als Personalaufwand zu
erfassen. Bei Vergilitungen mit Ausgleich in Aktien bildet das Eigenkapital die Gegenposi-
tion, bei Vergiitungen mit Barausgleich das Fremdkapital (Riickstellung). Aktienbezoge-
ne Vergiitungen sind unter Ziffer 18 offengelegt.

Ausserbilanzgeschifte

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

Schéatzungen

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschatzungen und Annahmen. Sie be-
treffen die ausgewiesenen Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverpflich-
tungen zum Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Ertrage und Aufwendungen wéahrend der
Berichtsperiode. Wenn zu einem spateren Zeitpunkt Einschatzungen und Annahmen, die
zum Zeitpunkt der Bilanzierung nach bestem Wissen getroffen worden sind, von den
tatsachlichen Gegebenheiten abweichen, werden die urspriinglichen Einschiatzungen
und Annahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich die Gegebenheiten geén-
dert haben.

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

Die Abnahme der konsolidierten Jahresrechnung durch den Verwaltungsrat erfolgte am
14. Marz 2018. Die konsolidierte Jahresrechnung unterliegt der Genehmigung durch die
Generalversammlung.
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Erlauterungen zur konsolidierten Jahresrechnung

1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3’593 5152
Wertberichtigung -845 -1'214
Total 2'748 3'938
Die Forderungen aus dem Vorjahr beinhalten TCHF 2’268 fiir die Nutzung von Flachen,

die Uber die ordentliche Mietdauer hinaus entstanden ist, sowie die darauf entfallende

Wertberichtigung von TCHF 1'050. Diese wurden aufgrund einer Zahlungsvereinbarung

unter «Ubrige langfristige Forderungen» im Berichtsjahr umgebucht.

Die Debitorenverluste 2017 belaufen sich auf TCHF 18 (0.0% vom Liegenschaftsertrag)

im Vergleich mit TCHF 14 (0.0% vom Liegenschaftsertrag) im Vorjahr.

2 Ubrige kurzfristige Forderungen und iibrige kurzfristige Forderungen Aktionire

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Mehrwertsteuerforderungen 2’319 70
Heiz- und Nebenkosten 3’390 2’817
Sonstige kurzfristige Forderungen 554 711
Vorauszahlung Lizenzvolumen Cloudprodukte 5429 -
Escrow-Konto 1’350 1’350
Total 13'042 4949
Im Rahmen einer Zusammenarbeitsvereinbarung mit Microsoft hat sich HIAG per

30. Juni 2017 verpflichtet, Lizenzvolumen fiir Cloudprodukte im Umfang von TCHF 5429

(31. Dezember 2016: TCHF 0) zu vermarkten. In diesem Zusammenhang wurge Ende Juli

2017 eine entsprechende Vorauszahlung an Microsoft geleistet, die unter «Ubrige kurz-

fristige Forderungen» ausgewiesen wird.

Im Zusammenhang mit der bevorstehenden Entwicklung des Areals in Frauenfeld wurde

HIAG 2016 von den ehemaligen Eigentiimern fiir die Ubernahme der Altlastenrisiken mit

einem Beitrag in Hohe von TCHF 1’350 entschédigt. Dieser Beitrag wurde auf ein

Escrow-Konto liberwiesen und wird mit den Sanierungsaufwendungen verrechnet.

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Ubrige kurzfristige Forderungen Aktionére 392 -
Im Rahmen des Verkaufs von 5% der HIAG Data AG Aktien (siehe Ziffer 18 der Erlaute-

rungen zur konsolidierten Jahresrechnung) bestehen noch Forderungen zwischen

HIAG Immobilien Holding AG und Martin Durchschlag, Laurent Spindler und Hanspeter

Tinner von insgesamt TCHF 392 per 31. Dezember 2017, die im Jahr 2018 ausgeglichen

werden.
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3 Ubrige langfristige Forderungen

in TCHF 3112.2017

31.12.2016

Ubrige langfristige Forderungen 2’554

Die librigen langfristigen Forderungen bestehen aus einer Forderung von TCHF 2’554,
die infolge der Nutzung von Flachen iiber die ordentliche Mietdauer hinaus entstanden
ist. Im Vorjahr betrug diese TCHF 2°268 und war in den Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen enthalten. 2017 wurde eine Zahlungsvereinbarung unterzeichnet, welche
die Abzahlung ab 2020 regelt. Zur Sicherstellung dieser Forderung wurde im Berichts-
jahr eine Vereinbarung iiber die Ubergabe von Schuldbriefen im ersten Rang von einem
industriell genutzten Areal unterzeichnet. Aufgrund dieser Vereinbarung wurde die Wert-
berichtigung dieser Forderung per 31. Dezember 2017 zu 100% aufgeldst (31. Dezember
2016: TCHF 1°050).

4 Immobilienanlagen

in TCHF 3112.2017

31.12.2016

Brandversicherungswerte 1’527°670

1'505'741

Pfandbestellungen zur Sicherstellung von Hypothekarkrediten 344’860

541’350

Durch Zukaufe von Liegenschaften stiegen die Brandversicherungswerte in der

Berichtsperiode um insgesamt TCHF 24’997 an (Vorjahr: TCHF 28°122).

Unbebaute Liegenschaften
in TCHF Grundstiicke Liegenschaften im Bau Total Immobilien
Bestand per 01.01.2016 77671 996’901 149’480 1224052
Reklassifikationen 7’506 -13'727 6’221 -
Zugénge 738 35'278 52'740 88’756
Abgénge - -2'428 -85'542 -87'970
Veranderung aus Neubewertung ohne Umweltrisiken 6’319 8’147 5522 19’987
Wertkorrektur Umweltrisiken -591 -1'969 4 -2'556
Bestand per 31.12.2016 91’642 1022203 128’425 1°242°270
Reklassifikationen Liegenschaften zum Verkauf - - -65'985 -65'985
Bestand nach Reklassifikationen per 31.12.2016 91°642 1022'203 62’440 1'176’285
Bestand per 01.01.2017 91°642 1022'203 62’440 1'176’285
Reklassifikationen 21927 18’776 -40'702 -
Zugange 643 42’401 15427 58’471
Abgange -7'850 -3'254 -40'263 -51'367
Veranderung aus Neubewertung ohne Umweltrisiken 918 34’102 -1'495 33’525
Wertkorrektur Umweltrisiken -52 -907 71 -238
Bestand per 31.12.2017 107°229 1'113°321 62’113 1'282'663
Reklassifikationen Liegenschaften zum Verkauf - -372 -30’701 -31'073
Bestand nach Reklassifikationen per 31.12.2017 107229 1'112’949 31’412 1251589
In der Berichtsperiode wurden samtliche Liegenschaften durch die Firma
Wiiest Partner AG bewertet. Die den Liegenschaftsbewertungen zugrundeliegenden
Diskontsatze bewegten sich am Bilanzstichtag in einer Bandbreite von 2.00% bis 7.00%
(31. Dezember 2016: 2.25% bis 7.00%).
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Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Mehrkosten werden hauptsachlich
durch die Firma Ecosens AG auf Basis von historischen und technischen Untersuchun-
gen analysiert und per Bilanzstichtag mit einem Betrag von TCHF 28’290 (Vorjahr:
TCHF 28’052) unter «Immobilienanlagen» beriicksichtigt. Die Abklarung von Umweltri-
siken ist ein laufender Prozess. Neue Erkenntnisse aus historischen oder technischen
Untersuchungen werden am Bilanzstichtag beriicksichtigt und haben im Berichtsjahr zu
einer erfolgswirksamen Erhohung der Abziige fiir Umweltrisiken von TCHF 238
(31. Dezember 2016: erfolgswirksame Minderung von TCHF -6) gefiihrt.

Die zu erwartenden Mehrkosten aufgrund von Umweltrisiken werden diskontiert. Per
31. Dezember 2017 wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet (31. Dezem-
ber 2016: 2.25%).

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

Die Zugédnge im Jahr 2017 in H6he von TCHF 58’471 erfolgten aus Investitionen bei 70
Liegenschaften und zu TCHF 14’352 aus der Akquisition des Areals in Meyrin (GE) und
aus der Arrondierung in Menziken (AG). Die grossten Investitionen erfolgten in Meyrin
(TCHF 12’713 fiir die Projekte «Hive 2» und «Hive 1»), in Windisch, AG (TCHF 9’932 haupt-
sachlich fiir das Projekt Feinspinnerei), in Baar, ZG (TCHF 5’913 fiir das Projekt
«The Cloud»), in Bremgarten, AG (TCHF 5’711 fiir den Hauptsitz von Jeld-Wen) und in
Frauenfeld, TG (TCHF 3'701).

Abgénge in Hohe von TCHF -51'367 betreffen den Verkauf von Stockwerkeigentums-
anteilen des Projekts «The Cloud» in Baar (TCHF 28°353) und der Projekte «Spinnerei
lll» und «Feinspinnerei» in Windisch (TCHF 15’164) sowie den Verkauf einer Parzelle in
Cham fiir TCHF 7°850.

Liegenschaften zum Verkauf

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Projekt «Spinnerei lll» (Windisch) 372 1’525
Projekt «The Cloud» (Baar) 23’880 49’430
Projekt «Feinspinnerei» (Windisch) 6’821 15’030
Total 31'073 65'985
Per Bilanzstichtag standen Stockwerkeigentumsanteile in Windisch (Projekt «Spinne-

rei lll» und Projekt «Feinspinnerei») und in Baar (Projekt «The Cloud») zum Verkauf.

Bei den beurkundeten Einheiten waren folgende restliche Zahlungen, die mit Zahlungs-

versprechen von Banken besichert sind, per 31. Dezember 2017 noch offen:

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Projekt «Spinnerei lll» (Windisch) - 1020
Projekt «The Cloud» (Baar) 3'360 15’916
Projekt «Feinspinnerei» (Windisch) 2’310 7’190
Total 5'670 24'126
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))
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2017 @

2016 @
Marktwerte der Immobilienanlagen Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2017 nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2016
1 Industrie, Gewerbe 30.2% A Industrie, Gewerbe 29.8%
2 Wohnen 14.7% B Wohnen 17.2%
3 Verkauf 13.0% C Verkauf 13.6%
4 Biro 11.7% D Biro 12.0%
5 Distribution, Logistik 10.3% E Distribution, Logistik 10.4%
6 Bauland 9.7% F Bauland 8.7%
7  Wohn- und Geschéftsliegenschaften 5.2% G Wohn- und Geschéftsliegenschaften 4.8%
8 Ubrige 5.2% H Ubrige 3.4%
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2017 ©
2016 @
Marktwerte der Immobilienanlagen Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Kantonen per 3112.2017 nach Kantonen per 3112.2016
1 Aargau 27.3% A Aargau 28.4%
2 Ziirich 26.5% B Ziirich 26.8%
3 Genf 12.5% C Zug 11.8%
4 Zug 9.3% D Solothurn 9.1%
5 Solothurn 8.7% E Genf 8.7%
6 Basel-Landschaft 6.7% F Basel-Landschaft 6.8%
7 Diverse 9.0% G Diverse 8.4%
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5 Ubrige Anlagevermégen

. Netz- und Cloud- Netz- und Cloud-

Ubrige Infrastruktur Infrastruktur Immaterielle
in TCHF Sachanlagen HIAG Data HIAG Data in Leasing Total Anlagen
Buchwert per 01.01.2016 4142 - - 4142 81
Zugange 265 3'513 - 3778 5
Buchwert per 3112.2016/01.01.2017 4407 3'513 - 7'920 86
Zugénge 295 31021 8552 39'867 -
Abgange -1011 -29 - -1'040 -
Buchwert per 31.12.2017 3'690 34’505 8'552 46’748 86
Kumulierte Wertberichtigungen per 01.01.2016 2’319 - - 2’319 74
Planméssige Abschreibungen 365 68 - 433 12
Stand per 3112.2016/01.01.2017 2'684 68 - 2752 86
Planmassige Abschreibungen 334 1425 - 1’759 -
Kumulierte Wertberichtigungen per 3112.2017 3018 1493 - 4’511 86
Nettobuchwerte per 01.01.2016 1’823 0 - 1’823 7
Nettobuchwerte per 31.12.2016/01.01.2017 1723 3445 - 5168 -
Nettobuchwerte per 3112.2017 673 33012 8’552 42'237 -
Finanzierungsleasingsvertrage fiir Cloud-Infrastruktur wurden im Berichtsjahr abge-
schlossen und mit TCHF 8’552 aktiviert (Vorjahr: TCHF 0).

Fiir intern erbrachte Leistungen im Zusammenhang mit dem Aufbau der Cloud-
Infrastruktur der HIAG Data wurden 2017 TCHF 294 aktiviert (Vorjahr: TCHF 89).
6 Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionare und Finanzanlagen
mit nahestehenden Personen
in TCHF 3112.2017 3112.2016
Arbeitgeberbeitragsreserve 727 1091
Ubrige Finanzanlagen 474 1'166
Nicht konsolidierte Beteiligungen 79 79
Total 1280 2336
Die Position «Nicht konsolidierte Beteiligungen» enthalt die Gesellschaft Schwert AG
(Beteiligung mit einem Kapitalanteil von 9.9%) und die Gesellschaft Energie Biberist AG
EBAG (Beteiligung mit einem Kapitalanteil von 20%). Die Beteiligungen sind zum An-
schaffungswert abziiglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen be-
wertet. Der Buchwert der Beteiligungen betrug per 31. Dezember 2017 TCHF 79 (Vorjahr:
TCHF 79). Der Zweck der Schwert AG ist die Fiihrung des Hotel- und Restaurationsbe-
triebs «Schwert» in Netstal (GL). Der Zweck der Energie Biberist AG (EBAG) beinhaltete
den Erwerb, Betrieb, Unterhalt und Ausbau der Energiezentrale der Papierfabrik Biberist
und Utzenstorf. Nach der Schliessung der Papierfabriken Biberist hat die EBAG ihre
Betriebstétigkeit eingestellt.
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in TCHF 3112.2017 3112.2016
Darlehen gegeniiber Mitgliedern der Konzernleitung 2’932 2’851
Darlehen gegeniiber Mitarbeitern der Gruppe 1’350 1’000
Total 4282 3'851
Finanzanlagen gegeniiber Aktiondren betreffen per 31. Dezember 2017 Darlehen gegen-

liber Mitgliedern der Konzernleitung in H6he von gesamthaft TCHF 2’932 (Vorjahr:

TCHF 2’851) und zwei Darlehen gegeniiber Mitarbeitern (TCHF 1’350, Vorjahr:

TCHF 1°000). Diese Darlehen werden marktkonform verzinst und sind durch Mitarbeiter-

aktien besichert.

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Beteiligung nach Equity-Methode konsolidiert - 275
Darlehen - 270
Total - 545
Die Position «Beteiligung nach Equity-Methode konsolidiert» enthielt im Vorjahr die Be-

teiligung an der Safe Swiss Cloud AG mit einem Kapitalanteil von 26.2%, die im Berichts-

jahr verkauft wurde.

Die Position «Darlehen» umfasste im Vorjahr zwei Darlehen mit der Gesellschaft Safe

Swiss Cloud AG, die mit dem Verkauf der Beteiligung im Berichtsjahr zu 100% zuriick-

bezahlt wurden.

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Aktivierte Verlustvortrage 1’770 4’495
WIR-Stammanteile 1082 -
Total 2'852 4495
«Ubrige kurzfristige Finanzanlagen» enthalten per 31. Dezember 2017 TCHF 1082 an

WIR-Stammanteilen, die mit der Akquisition der HIAG Immobilien Menziken AG im Jahr

2014 iibernommen worden sind. Diese WIR-Stamm_?nteiIe sind zum Stichtagskurs (Bor-

senkurs) bewertet und wurden im Vorjahr unter «Ubrige Finanzanlagen» ausgewiesen

(Vorjahr: TCHF 1'134). Da diese Stamnr_i_anteile im Jahr 2018 verkauft werden, wurde diese

Finanzanlage im Berichtsjahr unter «Ubrige kurzfristige Finanzanlagen» ausgewiesen.

Bei den aktivierten Verlustvortriagen handelt es sich um den erwarteten wirtschaftlichen

Nutzen innerhalb der nachsten zwolf Monate.
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7 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Gegenuber Dritten 3971 2’825
Vorauszahlungen 2’004 3’853
Total 5975 6'678
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten enthalten hauptsachlich aufgelaufene
Akontozahlungen fiir Heiz- und Nebenkosten in der Hohe von TCHF 3’390 (Vorjahr:
TCHF 2'697).
Vorauszahlungen umfassen Mietzinsen liber TCHF 1’595 (Vorjahr: TCHF 2’369), Anzah-
lungen fiir Stockwerkeigentumsverkaufe in Héhe von TCHF 160 (Vorjahr: TCHF 400)
und Vorauszahlungen fiir ein Bauprojekt von TCHF 249 (Vorjahr: TCHF 1'084).
8 Riickstellungen

Sonstige Riickstellung
in TCHF Riickstellungen LTIP Total
Buchwert per 01.01.2016 2’193 858 3’051
Veranderung Konsolidierungskreis 300 - 300
Bildung 36 142 178
Verwendung -55 - -55
Auflésung -2'000 - -2'000
Buchwerte per 31.12.2016/01.01.2017 474 1°000 1'474
- davon kurzfristig 274 - 274
- davon langfristig 200 1’000 1200
Bildung 65 450 515
Verwendung -54 0 -54
Buchwerte per 31.12.2017 485 1450 1’935
— davon kurzfristig 335 - 335
— davon langfristig 150 1’450 1’600
Im Zusammenhang mit dem Long-Term-Incentive-Plan HIAG Immobilien (siehe Ziffer 18)
wurde per 31. Dezember 2017 eine Abgrenzung fiir die Barkomponente liber TCHF 450
gebildet (Vorjahr: TCHF 142). Im Vorjahr wurden Riickstellungen in Héhe von TCHF 2’000
ohne Verwendung aufgeldst. Dieser Betrag beinhaltete eine Riickstellung fiir MWST-Ri-
siken bei einer ibernommenen Gesellschaft in Hohe von TCHF 1°’500. Weder im Berichts-
noch im Vorjahr bestanden Riickstellungen fiir Vorsorgeverpflichtungen oder Restruk-
turierungen. Es sind nur Risiken beriicksichtigt, bei denen die Eintrittswahrscheinlichkeit
mindestens 50% betréagt.
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9 Finanzverbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2017 31.12.2016
Langfristige Bankverbindlichkeiten 150’208 291’339
Anleihen 365’000 215’000
Langfristige Leasingverbindlichkeiten 7262 -
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 522’470 506’339

Unter «Langfristige Finanzverbindlichkeiten» sind jene Finanzierungen ausgewiesen, die
per Bilanzstichtag eine Restlaufzeit von mehr als zwdolf Monaten aufweisen.

Der Grossteil der Bankfinanzierungen ist grundpfandgesichert.

Die Loan-To-Value Ratio ([Flissige Mittel + Finanzverbindlichkeiten]/Immobilienwert)
belief sich zum Stichtag auf 38% (Vorjahr: 36%). Die Belehnungsquote zu Marktwerten
(Bankverbindlichkeiten/Immobilienwert) lag bei 12% (Vorjahr: 23%).

Der durchschnittliche Zinssatz fiir Bankverbindlichkeiten betrug im Berichtsjahr 1.0%
(Vorjahr: 1.1%). Die innerhalb von zw6lf Monaten falligen Bankverbindlichkeiten betrugen
TCHF 5'453 (Vorjahr: TCHF 6°365) und die innerhalb von zwolf Monaten falligen Leasing-
verbindlichkeiten betrugen TCHF 1"123 (Vorjahr: TCHF 0). Beide Betrage sind als kurz-
fristige Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

Im Mai 2017 wurde eine festverzinsliche Anleihe liber TCHF 150’000 mit einer Laufzeit
von fiinf Jahren aufgenommen. Der Erl6s wurde hauptséchlich fiir die Riickzahlung von
bestehenden Bankverbindlichkeiten verwendet.

Eckwerte Anleihe Mai 2017 Anleihe Juli 2016 Anleihe Juli 2015
Volumen TCHF 150’000 TCHF 115°000 TCHF 100’000

5 Jahre 7 Jahre 6 Jahre
Laufzeit (30.05.2017-30.05.2022) (04.07.2016-04.07.2023) (01.07.2015-01.07.2021)
Zinssatz 0.8% 1.0% 1.0%
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 36’274’830 32'637'142 28’460'739
ISIN CH0362748300 CHO0326371421 CH0284607394
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Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2017

Position Buchwert Wahrung Falligkeit Zinssatz
Bankverbindlichkeiten 155662 CHF Siehe Darstellung Zwischen 0.5%
«Falligkeiten in TCHF und 3.4%
per 3112.2017»
Anleihen 365000 CHF 01.07.2021/ Zwischen 0.8%
30.05.2022/ und 1.0%
04.07.2023
Leasingverbindlichkeiten 8’385 CHF 31.10.2021 mit 0.5%
vierteljahrlichen
Riickzahlungen
Darlehen mit Dritten 4’500 CHF 3112.2019 3.0%
Total 533’547
Die Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.
Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2016
Position Buchwert Wahrung Falligkeit Zinssatz
Bankverbindlichkeiten 297’704 CHF Siehe Darstellung Zwischen 0.7%
«Falligkeiten in TCHF und 3.4%
per 31.12.2016»
Anleihen 215'000 CHF 01.07.2021 und 1.0%
04.07.2023
Darlehen mit Dritten 4’500 CHF 31.12.2019 3.0%
Total 517’204
Die Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.
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Falligkeiten der Bankverbindlichkeiten in TCHF per 31.12.2017

Falligkeiten der Bankverbindlichkeiten in TCHF per 31.12.2016
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Total: TCHF 155’662 = 100%

unbefristet

2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘

Total: TCHF 297'704 = 100%

Per 31. Dezember 2017 bestanden folgende Zinsbindungen der Bankverbindlichkeiten
(Fristigkeit bis zur ndchsten Zinsanpassung):

unbefristet

Bis zu einem Jahr 114’253 73%
2019 28’504 18%
2020 4813 3%
2021 und langer 8091 5%
Total 155’662 100%
Per 31. Dezember 2016 bestanden folgende Zinsbindungen der Bankverbindlichkeiten

(Fristigkeit bis zur nichsten Zinsanpassung):

Bis zu einem Jahr 215’480 72%
2018 4377 1%
2019 63'838 21%
2020 und langer 14’009 5%
Total 297'704 100%
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10 Latente Steuern

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 67’628 63’211
Veranderung Konsolidierungskreis - 1’981
Erfolgswirksame Nettobildung 6’158 2’436
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12. 73’786 67’628
Die Riickstellungen fiir latente Steuern werden diskontiert. Per 31. Dezember 2017 wurde
ein Diskontierungssatz von 2.00% angewendet (Vorjahr: 2.25%).
1 Personalvorsorge
Fiir die Mitarbeiter der HIAG Gruppe bestehen Einrichtungen zur beruflichen Vorsorge.
Diese Einrichtungen sind finanziell unabhangige Stiftungen, wobei die Vorsorgeeinrich-
tung HIAG Pensionskasse durch Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbeitrage und die patro-
nalen Einrichtungen Wohlfahrtsfonds der HIAG Gruppe und Fiirsorgestiftung der HIAG
Immobilien Schweiz AG ausschliesslich durch Arbeitgeberbeitrage finanziert werden.
Die Leistungen bemessen sich nach der Hohe der einbezahlten Beitrage bzw. nach der
Abdeckung durch die jeweilige Versicherung (Beitragsprimat). Seitens der Gruppenge-
sellschaften bestehen aus der Personalvorsorge kein wirtschaftlicher Nutzen und keine
wirtschaftliche Verpflichtung. Es besteht keine Absicht, zukiinftig wirtschaftlichen Nut-
zen aus den bestehenden freien Reserven zu ziehen.
Verwendungs- Ergebnis aus AGBR
in TCHF Nominalwert verzicht Bilanz Bildung Bilanz im Personalaufwand
3112.2017 3112.2017 3112.2017 2017 3112.2016 2017 2016
Patronale Fonds 727 - 727 - 1089 362 411
Vorsorgeeinrichtungen - - - - 2 2 12
Total 727 - 727 - 1’091 364 423
Wirtschaftlicher Anteil Verdnderung/erfolgswirk— Auf die Periode Vorsorgeaufwand
in TCHF Uberdeckung des Unternehmens sam im Geschéftsjahr abgegrenzte Beitrdage der Periode
31.12.2017 31.12.2017 2017
Patronale Fonds - - - -
Vorsorgeeinrichtungen 4274 - - 488
Total 4274 - - 488
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Zusammensetzung Vorsorgeaufwand

in TCHF 2017
Beitréage an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 124
Beitrage an Vorsorgeplane, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) 364
Total Beitrage 488
Veranderung AGBR aus Vermogensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. -
Total Beitrage und Veranderung Arbeitgeberbeitragsreserven 488
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Uberdeckungen -
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Unterdeckungen -
Total Verinderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Uber-/Unterdeckungen -
Total Vorsorgeaufwand der Periode 488
- davon im Personalaufwand erfasst 451
- davon im Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand erfasst 37
Im Biiro-, Verwaltungs-, und Entwicklungsaufwand ist der Vorsorgeaufwand im Zusam-
menhang mit Vergiitungen an den Verwaltungsrat ausgewiesen. Im Personalaufwand
werden samtliche weitere Vorsorgeaufwande erfasst.

. Wirtschaftlicher Anteil Verénderung erfolgswirk- Auf die Periode Vorsorgeaufwand
in TCHF Uberdeckung des Unternehmens sam im Geschéaftsjahr abgegrenzte Beitrdage der Periode

3112.2016 3112.2016 3112.2016

Patronale Fonds - - - - -
Vorsorgeeinrichtungen 1’480 - - - 511
Total 1’480 - - - 511
Zusammensetzung Vorsorgeaufwand
in TCHF 2016
Beitrédge an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 88
Beitrdge an Vorsorgeplane, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) 423
Total Beitrage 511
Veranderung AGBR aus Vermogensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. -
Total Beitrage und Veranderung Arbeitgeberbeitragsreserven 511
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Uberdeckungen -
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Unterdeckungen -
Total Verinderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Uber-/Unterdeckungen -
Total Vorsorgeaufwand der Periode 511
- davon im Personalaufwand erfasst 497
- davon im Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand erfasst 14
12 Liegenschaftsertrag
in TCHF 2017 2016
Ist-Mietertrag exkl. Nebenkosten 53’841 50’291
Nebenkosten 1055 1307
Ubriger Liegenschaftsertrag 1647 951
Erlésminderung -698 -111
Total 55'846 52’438
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Per 31. Dezember 2017 beinhaltet die Position «Ist-Mietertrag exkl. Nebenkosten»
TCHF 1’732 Mieteinahmen (31. Dezember 2016: TCHF 0) aus Mietvertragen, fiir die miet-
zinsfreie Zeiten gewahrt worden sind. Die Position «Ubriger Liegenschaftsertrag» ent-
halt Stromverkaufserldse aus den eigenen Kraftwerken in der Hohe von TCHF 1’037 fiir
2017 (Vorjahr: TCHF 883).

Die gemessen am Ist-Mietertrag bedeutendsten fiinf Mieter waren namentlich (in alpha-
betischer Reihenfolge): Brugg Rohrsystem AG, Doka Schweiz AG, Jeld-Wen Schweiz AG,
Sieber Transport AG und Otto’s AG.

Vom Ist-Mietertrag entfielen (%): 2017 2016
auf den grossten Mieter 4% 5%
auf die drei grossten Mieter 12% 12%
auf die funf grossten Mieter 18% 19%
auf die zehn gréssten Mieter 31% 32%

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

Félligkeitsiibersicht Mietvertrage per 31.12.2017
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Falligkeitsiibersicht Mietvertrage per 3112.2016
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2017 ©

2016 @
Ist-Liegenschaftsertrag Ist-Liegenschaftsertrag
nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2017 nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2016
1  Industrie, Gewerbe 34.3% A Industrie, Gewerbe 32.7%
2 Distribution, Logistik 16.2% B Verkauf 16.5%
3 Verkauf 16.2% C Distribution, Logistik 15.9%
4 Biro 12.9% D Biro 13%
5 Wohnen 11.4% E Wohnen 12.5%
6 Wohn- und Geschéftsliegenschaften 5.8% F  Wohn- und Geschiftsliegenschaften 5.7%
7 Ubrige 2.9% G Ubrige 2.8%
8 Bauland 0.7% H Bauland 0.8%
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2017 ©
2016 @
Ist-Liegenschaftsertrag Ist-Liegenschaftsertrag
nach Kantonen per 3112.2017 nach Kantonen per 3112.2016
1 Zirich 30.2% A Aargau 31.8%
2 Aargau 29.7% B Ziirich 31.5%
3 Genf 10.7% C Basel-Landschaft 9.3%
4 Basel-Landschaft 8.8% D Genf 8.5%
5 Solothurn 7.7% E Solothurn 5.8%
6 Zug 4.9% F Zug 4.6%
7 Diverse 8.3% G Diverse 8.5%
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Leerstandsquote
in TCHF 2017 2016
Bestandesliegenschaften 12.3% 11.7%
Bestandesliegenschaften in Neupositionierung' 36.8% 32.5%
Entwicklungsliegenschaften 13.1% 15.2%
Gesamtes Portfolio 14.3% 15.3%
1 Liegenschaften Mandachstrasse 50-56, ZH und Sternenfeldpark 14, BL.

Die Liegenschaft Lorzenparkstrasse 2-16, ZG wurde im Berichtsjahr als Bestandesliegenschaft

ausgewiesen.
Auf vergleichbarer Basis (ohne Beriicksichtigung der Akquisition in Meyrin) betragt die
Leerstandsquote der Bestandesliegenschaften 12.4% und des gesamten Portfolios
14.4%.
13 Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen
in TCHF 2017 2016
Positive Marktwertanpassungen 57’248 41’832
Negative Marktwertanpassungen -21'486 -24'216
Marktwertanpassungen der Immobilien zum Verkauf -2'237 2’351
Anpassung der Abziige fir Umweltrisiken -238 -6
Total 33287 19'962
Die grossten Wertanderungen erfolgten bei den Arealen in Meyrin, GE (TCHF 19°170),
Cham, ZG (TCHF 6’068), St. Margrethen, SG (TCHF 5'929), Wetzikon, ZH (TCHF 5140),
Kleindottingen, AG (TCHF 2’127), Menziken, AG (TCHF -2°083) und Baar, ZG (TCHF -3'110).
Von insgesamt 118 Liegenschaften erfuhren 67 Liegenschaften positive Marktwertan-
passungen, von negativen Wertverdnderungen waren 47 Liegenschaften betroffen und
bei 4 Liegenschaften gab es keine Wertveranderung.
14 Infrastructure as a Service (laaS)
in TCHF 2017 2016
Cloud-Infrastruktur 859 202
Punkt-zu-Cloud-Verbindung 33 -
Total 892 202
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15 Ubriger Betriebsertrag

in TCHF 2017 2016
Dienstleistungen gegentiiber Dritten 765 790
Sonstiger Betriebsertrag 8’124 1161
Auflésung/ (Bildung) Wertberichtigung sonstiger Betriebsertrag 1°050 -850
Total 9’939 1’101
«Dienstleistungen gegeniiber Dritten» betreffen die Geschéaftsfiihrung, die Vermdgens-
verwaltung und die technisch-administrative Verwaltung der HIAG Pensionskasse sowie
Dienstleistungen im Personalwesen gegeniiber von der HIAG Pensionskasse ange-
schlossenen Gesellschaften.
In der Position «Sonstiger Betriebsertrag» sind in 2017 Ertrage in Hohe von TCHF 7'743
aus Anlagenverkaufen in Biberist (SO) ausgewiesen (31. Dezember 2016: TCHF 0). Zudem
sind in Folge dieser Transaktionen externe Dienstleistungen und Kosten in Hohe von
TCHF 677 (Vorjahr: TCHF 0) in der Position «Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsauf-
wand» verbucht. In dieser Position wurde im Vorjahr eine Entschadigung fiir die Weiter-
beniitzung von Flachen (TCHF 900) ausgewiesen. Insgesamt waren kumulierte Wertbe-
richtigungen aus Vorjahren von TCHF 1"050 damit verbunden (Bildung 2016: TCHF 850).
Aufgrund einer Vereinbarung liber die Ubergabe von Schuldbriefen im ersten Rang von
einem industriell genutzten Areal, die im Berichtsjahr unterzeichnet worden ist, wurde
die Wertberichtigung dieser Forderung per 31. Dezember 2017 zu 100% aufgeldst (TCHF
1'050).
16 Eigenleistung
in TCHF 2017 2016
Davon Personalaufwand 40 22
Davon Biiro- und Verwaltungsaufwand (Drittentwicklungsleistungen) 254 67
Total 294 89
Fiir intern erbrachte Leistungen im Zusammenhang mit dem Aufbau der IT-Infrastruktur
der HIAG Data wurden 2017 TCHF 294 aktiviert (Vorjahr: TCHF 89).
17 Personalaufwand
in TCHF 2017 2016
Léhne und Gehéalter 6’900 5765
Sozialleistungen 965 600
Aktivierung Arbeitgeberbeitragsreserve’ - -1'089
Ubriger Personalaufwand 2 1429 305
Total 9’294 5'580
1 Da iber die wirtschaftliche Nutzbarkeit der Arbeitgeberbeitragsreserve bei einer patronalen Vorsorge-

einrichtung im Vorjahr Rechtssicherheit bestand, wurde eine Arbeitgeberbeitragsreserve von TCHF 1089

aktiviert.
2 Davon Diskont auf dem Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG und der HIAG Data AG fiir

Mitarbeiter der HIAG Gruppe (TCHF 928, Vorjahr TCHF 0)
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2017

2016

Anzahl Mitarbeiter 56

49

— davon Hauswartung und Verwaltung 18

17

Vollzeitkrafte 46.7

42.3

- davon Hauswartung und Verwaltung 12.0

12.6

Zum Stichtag waren an den Standorten Basel, Ziirich und Genf 37 Personen beschaftigt
(Vorjahr: 32). Davon sind sechs Mitarbeiter der Arealentwicklung zuzuordnen, fiinf dem
Portfoliomanagement, vier der Buchhaltung, zwei der Vermarktung von Stockwerkeigen-
tumseinheiten sowie sieben dem Bereich Infrastructure as a Service.

18 Aktienbezogene Vergiitungen

Fir die Konzernleitung besteht eine variable Vergiitungskomponente in Form eines
Long-Term-Incentive-Plans (LTIP). Die Laufzeit des aktuellen LTIP betragt fiinf Jahre
(2014-2018). Fiuir den Geschaftsfithrer und den Leiter Finanzen bemisst sich die variable
Entschadigung gemass LTIP an der Eigenkapitalrendite des Konzerns. Fiir die Mitglieder
der erweiterten Geschéiftsleitung (Arealentwickler und Leiter Portfoliomanagement)
bemisst sich der LTIP an der Wertdnderung des Immobilienportfolios der HIAG Gruppe
wihrend des relevanten Zeitraums. Im Ubrigen gelten die gleichen Regelungen beziiglich
Aktien- und Barkomponente, die nachfolgend erlautert werden. Der Schwellenwert fiir
die Incentivierung, bemessen an der Eigenkapitalrendite, ist eine durchschnittliche Ei-
genkapitalrendite von 6% mit einer Obergrenze von rund 13% iiber die Laufzeit des LTIP.
Der Schwellenwert fiir die Incentivierung, bemessen an der Wertanderung des Immobi-
lienportfolios, ist eine durchschnittliche jahrliche Wertanderung aus Neubewertung Im-
mobilienanlagen von CHF 10 Mio. (kumuliert CHF 50 Mio.) mit einer kumulierten Ober-
grenze von durchschnittlich CHF 70 Mio. (kumuliert CHF 350 Mio.) wahrend des
gesamten relevanten Zeitraums. Der Bonuskorb fiir die Konzernleitung geméass dem
aktuellen LTIP ist insgesamt nach oben mit CHF 14 Mio. limitiert. Die Obergrenze des
Bonuskorbs entspricht einer Partizipation am bei den Aktionaren entstandenen Mehr-
wert von etwa 2.8%. 50% des Incentives werden jahrlich in Form von gesperrten Mit-
arbeiteraktien angespart. Als Berechnungsgrundlage dient die per Ende des jeweiligen
Jahres erreichte durchschnittliche Rendite bzw. Wertanderung ab Beginn des Durch-
rechnungszeitraums im Sinn einer Highwatermark. Der Erwerb durch die Mitglieder der
Konzernleitung erfolgt mit einer Sperrfrist von fiinf Jahren ab Datum des Erwerbs und
ist unverfallbar. Die Aktien werden den Mitgliedern der Konzernleitung entsprechend mit
einem Abschlag von 25.274% auf die anteilige Incentivierung angerechnet. Die Ausrich-
tung der Aktienkomponente gemaéss LTIP kann aus dem bedingten Kapital oder aus dem
Bestand eigener Aktien der Gesellschaft erfolgen. Die weiteren 50% des LTIP stellen
eine Bargeldkomponente dar. Diese wird nur ausbezahlt, wenn sich das jeweilige Mitglied
der Konzernleitung am 30. Juni 2019 in ungekiindigtem Arbeitsverhaltnis befindet.

Dieser LTIP wirkt sich auf das Unternehmensergebnis der Periode mit TCHF 880 (Vor-
jahr: TCHF 236) aus, wovon TCHF 450 (Vorjahr: TCHF 142) der Barkomponente (Riick-
stellung als Gegenposition) und TCHF 430 (Vorjahr: TCHF 94) der Aktienkomponente
(Eigenkapital als Gegenposition) zuzurechnen sind. Fiir die Barkomponente, die im Jahr
2019 ausbezahlt wird, belauft sich die kumulierte Riickstellung per 31. Dezember 2017
auf TCHF 1450 (Vorjahr: TCHF 1°000).
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Der LTIP HIAG Data wurde im Berichtsjahr in Kraft gesetzt und gilt fiir den Geschafts-
fiihrer, den Leiter Finanzen sowie die weiteren Mitglieder der Geschéaftsleitung der
HIAG Data AG. Geschéftsfiihrer und Leiter Finanzen der HIAG Data AG sind identisch
mit dem Geschaftsfiihrer und dem Leiter Finanzen der Gesellschaft.

Die Incentivierung basiert ausschliesslich auf dem Enterprise Value der Subholding
(HIAG Data AG) mit ihren Tochtergesellschaften. Der Enterprise Value der HIAG Data AG
wird fiir die Zwecke des LTIP HIAG Data anhand sogenannter auslésender Ereignisse
bestimmt. Als solche gelten eine Kotierung der HIAG Data AG an einer Borse — mit oder
ohne IPO - oder der Verkauf an Dritte. Dies gewahrleistet eine durch den Markt be-
stimmte Berechnung des Enterprise Values.

Der LTIP HIAG Data besteht fiir alle Planteilnehmer aus einer echten Aktienbeteiligung
an der HIAG Data AG (rund 50% des Werts des LTIP HIAG Data) im Umfang von 5% des
Aktienkapitals der HIAG Data AG und einem Cash-Bonus (rund 50% des Werts des LTIP
HIAG Data). Die Aktienbeteiligung hat im Berichtsjahr stattgefunden.

Die den Planteilnehmern im Rahmen der Mitarbeiteraktienkomponente zustehenden
Aktien der HIAG Data AG wurden von diesen im Berichtsjahr erworben. Die Aktien sind
wahrend fiinf Jahren gesperrt und wurden den Planteilnehmern dementsprechend mit
einem Diskont von 25.274% verkauft. Die Aktien diirfen auch nach Ablauf der Sperrfrist
ausserhalb eines auslésenden Ereignisses nicht an Dritte verdussert werden.

Der Cash-Bonus wird nur ausbezahlt, wenn ein auslésendes Ereignis bis zu einem defi-
nierten Datum eingetreten ist. Die Hohe des Cash-Bonus ist vom Zeitpunkt des auslo-
senden Ereignisses und des sich daraus ergebenden Enterprise Values abhangig. Der
Cash-Bonus ist fiir alle Planteilnehmer zusammen auf maximal CHF 15 Mio. begrenzt.

Dieser LTIP wirkt sich auf das Unternehmensergebnis der Periode mit TCHF 426 (Vor-
jahr: TCHF 0) aus, wovon TCHF 426 (Vorjahr: TCHF O) im Personalaufwand fir den
Mitarbeiterdiskont im Rahmen der Aktienbeteiligung verbucht sind. Es wurde fiir die
Barkomponente im Berichtsjahr keine Riickstellung gebildet.

Die kumulierte Riickstellung fiir beide Plane belauft sich per 31. Dezember 2017 auf
TCHF 1450 (Vorjahr: TCHF 1°000).

19 Energie und Hauswartung

Die Position «Energie und Hauswartung» enthédlt Nebenkosten, die im Umfang von
TCHF 1055 an Mieter weiterverrechnet worden sind (Vorjahr: TCHF 1°307). Diese Weiter-
verrechnungen sind in der Position «Liegenschaftsertrag» beriicksichtigt.

HIAG Geschaftsbericht 2017

Seite 122



Konsolidierter Abschluss

20 Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand

in TCHF 2017 2016
Biiro, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand 5’895 2’931
— davon Liegenschaftsaufwand 2'029 1’529
Der Liegenschaftsaufwand umfasst hauptsachlich Honorare fiir lokale Liegenschafts-
verwaltungen, Erstvermietungshonorare und Schatzungshonorare. Im Vorjahr wurde
eine Riickstellung fiir MWST.-Risiken von TCHF 1’500 bei einer Gesellschaft aufgeldst,
die in der Vergangenheit ibernommen wurde.
Die laaS-Aufwande im Bereich Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand beliefen
sich auf TCHF 632 im Berichtsjahr (Vorjahr TCHF: 607).
Die externen Dienstleistungen und Kosten im Zusammenhang mit den Anlagenverkaufen
in Biberist (SO) beliefen sich auf TCHF 677 (Vorjahr: TCHF 0).
21 Mieten und Leasing
in TCHF 2017 2016
Biromieten, Leasing 577 503
Miete laaS 142 120
Baurechtzins 842 812
Total 1561 1435
22 Abschreibungen
in TCHF 2017 2016
Ubrige Sachanlagen 334 365
Ubrige immaterielle Anlagen - 12
Cloud- und Netzinfrastruktur 1’425 68
Total 1’759 445
23 Finanzertrag
in TCHF 2017 2016
Zinsertrag - 1
Wertschriftenertrag 27 27
Wechselkursgewinn 197 -
Ubriger Finanzertrag? 218 190
Finanzertrag aus Beteiligungskauf - 186
Finanzertrag aus Beteiligungsverkauf 167 -
Auflésung Zinsverzugsrisiko? - 350
Total 610 753
1 Davon entsprechen TCHF 183 der Amortisation zwischen dem erhaltenen Gegenwert und dem

Riickzahlungsbetrag der Anleihen im Berichtsjahr (Vorjahr TCHF 124).
2 Aufgrund neuer Bestimmungen im Verrechnungssteuergesetz konnte im Vorjahr eine Riickstellung fiir

Verzugszins im Zusammenhang mit einer verspatet eingereichten Meldung einer konzerninternen Dividende

vom Geschéftsjahr 2010 aufgelést werden.
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24 Finanzaufwand

in TCHF 2017 2016
Zinsaufwand Bankfinanzierungen 2°021 3617
Zinsaufwand Anleihen 2’850 1’575
Bankspesen und Bankzinsen 151 137
Anpassung Wertschriften mit Bérsenkurs 52 74
Wechselkursverlust 2 -
Ubriger Kapitalaufwand? 307 241
Total 5'384 5644
1 Enthalt 2017 anteilige Emissionskosten der Anleihen in H6he von TCHF 168, die iiber die Laufzeit der An-

leihen iiber die Erfolgsrechnung amortisiert werden (Vorjahr: TCHF 86).
Der durchschnittliche bezahlte Zinssatz fiir Bankverbindlichkeiten betrug im Berichts-
jahr 1.0% (Vorjahr: 1.1%). Die Bandbreite der Zinssatze lag zwischen 0.5% und 3.4% (Vor-
jahr: zwischen 0.7% und 3.4%). Im Rahmen von Entwicklungsprojekten angefallene
Baukreditzinsen in der Hohe von TCHF 147 wurden aktiviert (Vorjahr: TCHF 331).
25 Ertragssteuern
in TCHF 2017 2016
Ertragssteuer 275 396
Latente Steuern 6’158 2’436
Aktivierung Verlustvortrage -234 -2'314
Verwendung Verlustvortrage 2’959 3’809
Total 9’158 4327
In der Berichtsperiode wurden TCHF 6’158 an Riickstellungen fiir latente Steuern
gebildet (Vorjahr: TCHF 2°436).
Da es wahrscheinlich ist, dass steuerliche Gewinne mit entsprechenden Verlustvortra-
gen verrechnet werden kénnen, ist im Geschéaftsjahr 2017 ein wirtschaftlicher Nutzen
von TCHF 234 aktiviert worden (Vorjahr: TCHF 2’314). Die Aktivierung entspricht dem
erwarteten wirtschaftlichen Nutzen innerhalb der ndchsten zwo6lf Monate. Von den akti-
vierten Verlustvortragen per 31. Dezember 2016 wurden im Geschéaftsjahr 2017 TCHF
2’958 verwendet.
Die Gesellschaften der Gruppe verfiigen per Bilanzstichtag liber nicht aktivierte Verlust-
vortrage in der Hohe von insgesamt TCHF 26’213 (Vorjahr: TCHF 14°138). Die potenziel-
len Steuerreduktionen durch noch nicht aktivierte Verlustvortrage betrugen per
31. Dezember 2017 TCHF 4’290 (Vorjahr: TCHF 2°015).
Der durchschnittliche anzuwendende Steuersatz, der auf der Basis des ordentlichen
Ergebnisses berechnet worden ist, belief sich auf 16.4% im Jahr 2017 (Vorjahr: 16.1%).
Der Steuereffekt aus der Verwendung der nicht bilanzierten steuerlichen Verlustvor-
trage betrug 2017 TCHF 241 (Vorjahr: TCHF 231).
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26 Leasingverbindlichkeiten
Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing gliedern sich nach Fallig-
keit wie folgt:

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Bis 1 Jahr 563 611
Zwischen 2 und 4 Jahre 1408 1751
5 Jahre und mehr 1925 2’437
Total 3'896 4800
Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing sind hauptsachlich mit

den Mietvertragen der drei HIAG Biiros in Basel, Ziirich und Genf verbunden.

27 Ubrige Transaktionen mit nahestehenden Personen

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - 238
Finanzanlagen - 270
Die Safe Swiss Cloud AG wurde im Vorjahr als nahestehende Person betrachtet. Diese

Beteiligung wurde im Berichtsjahr verkauft.

Im Vorjahr waren unter den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Finanz-

anlagen Positionen gegeniiber Safe Swiss Cloud AG ausgewiesen. Im Berichtsjahr wur-

den alle Aktien an der Safe Swiss Cloud AG an einen Dritten verkauft. Entsprechend ist

die Gesellschaft nicht mehr als Nahestehender klassifiziert und gilt als unabhéangiger

Kunde des Segments Infrastructure as a Service. Alle operativen Geschaftsbeziehungen

mit der Gesellschaft sind unter Dritten ausgewiesen.
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28 Eigenkapital (NAV)

Zusammensetzung Grundkapital

in TCHF 31.12.2017 3112.2016
Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert CHF 1.00) 8’050°000 8'035’885
Total 8050000 8'035'885

Per 31. Dezember 2017 bestand das Aktienkapital aus 8°050°000 Namenaktien zum
Nennwert von CHF 1.00 je Aktie (Vorjahr: 8'035'885). Jede Aktie berechtigt zu einer
Stimme. Gemass Artikel 3 der Statuten ist der Verwaltungsrat erméachtigt, das Aktien-
kapital der Gesellschaft bis zum 19. April 2018 um maximal TCHF 1600 zu erhéhen
(genehmigtes Aktienkapital). Per 31. Dezember 2017 betrug das bedingte Aktienkapital
TCHF 350 (Vorjahr: TCHF 364). 14’115 Aktien wurden in der Berichtsperiode bei der
Kapitalerhohung vom 21. Dezember 2017 ausgegeben (siehe Eigenkapitalnachweis)
(Vorjahr: 35’885 Aktien).

Die nicht ausschiittbaren gesetzlichen Reserven betrugen TCHF 1’572
(Vorjahr: TCHF 1'491).

Ergebnis und Eigenkapital (NAV) pro Aktie (inkl. Minderheitsanteil)

in CHF 01.01.-31.12.2017 01.01.-3112.2016
Unternehmensergebnis (inkl. Minderheitsanteil) 57’457 46’374
Durchschnittliche zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien 8035289 8'000°'787
Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie 7.15 5.80
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie 7.15 5.80
Verwassertes Ergebnis pro Aktie 7.15 5.80
in CHF 3112.2017 31.12.2016
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, vor latenten Steuern 103.69 99.15
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, nach latenten Steuern 94.52 90.73
Per 31. Dezember 2017 gab es keine verwassernd wirkenden Effekte.

Die Minderheitsanteile sind mit dem LTIP HIAG Data verbunden (Siehe Ziffer 18). Der

Geschaftsfiihrer, der Leiter Finanzen sowie die weiteren Mitglieder der Geschaftsleitung

der HIAG Data sind seit Dezember 2017 im Eigentum von 5% des Aktienkapitals der HIAG

Data AG.
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29 Bedeutende Aktionare

Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionare bzw. Aktionarsgruppen
bekannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft hielten:

Stimmrechtsanteil 3112.2017 31.12.2016
Aktionarsgruppe, bestehend aus: 65.3% 65.0%
SFAG Holding AG
Dr. Felix Grisard
Salome Grisard Varnholt
Andrea Grisard
HIAG Beteiligung Holding AG*
1 Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Felix Grisard beherrscht.
Die Mitglieder dieser Aktionarsgruppe haben am 14. April 2014 einen Aktionarsbindungs-
vertrag betreffend die Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Die SFAG Holding AG
ist mit einem Aktienbesitz von 49.8% Hauptaktionarin (Vorjahr: 49.8%) der
HIAG Immobilien Holding AG. Durch den Abschluss dieses Aktionarsbindungsvertrags
wurden die Aktiondre der SFAG Holding AG und die SFAG Holding AG zu einer Gruppe
im Sinn von Art. 121 FinfraG.
Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder
3112.2017 31.12.2016

Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratsprasident? 579593 554’995
Salome Grisard Varnholt, Mitglied des Verwaltungsrats 282’896 282’896
Dr. Walter Jakob, Mitglied des Verwaltungsrats 2’500 2’500
John Manser, Mitglied des Verwaltungsrats 3’000 3’000
Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung? 27642 -
Martin Durchschlag, Geschaftsfihrer 208’295 207’397
Laurent Spindler, Leiter Finanzen 3632 3’435
Ralf Kiing, Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung 6’012 5791
Hans-Lukas Fehr, Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung 6’177 5791
Alex Romer, Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung 6’195 5791
Thorsten Eberle, Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung 3’742 3’521
Michele Muccioli, Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung 2’921 2’700
Yves Perrin, Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung 20’419 20’198
Total 1'153'024 1098015
1 Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt sind als Aktionare im Verwaltungsrat der SFAG Holding AG,

die 4012320 Aktien an der HIAG Immobilien Holding AG halt. Die SFAG Holding AG ist mit einem Aktien-

besitz von 49.84% die Hauptaktionarin der HIAG Immobilien Holding AG. Dr. Felix Grisard und Salome Grisard

Varnholt halten direkt und indirekt zusammen zwei Drittel der Aktien an der SFAG Holding AG.
2 Dr. Jvo Grundler ist seit Mai 2017 Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung.
Im Zusammenhang mit der Aktienkomponente des LTIP hat die erweiterte Geschafts-
leitung im Geschéftsjahr 2017 1982 Aktien erworben (Vorjahr 6’699 Aktien).
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30 Eigene Aktien

TCHF ausser Anzahl Aktien Anzahl Aktien 2017 2016
Buchwert per 01.01 - - -
Kauf 20’420 2'389 -
Verkauf 18’049 1’986 -
Buchwert per 31.12 2’371 281 0
Im Berichtsjahr wurden 20’420 Aktien der HIAG Immobilien Holding AG zu TCHF 2’389

durch die Gesellschaft gekauft. 18’049 dieser Aktien wurden hauptsachlich im Zusam-

menhang mit dem Long-Term-Incentive-Plan an Mitglieder der Geschéftsleitung der

Gruppe und an Mitarbeiter der Gruppe im Rahmen des Mitarbeiterbeteiligungsplans

verkauft. Beim Verkauf resultierte ein Verlust von TCHF 122, der in die Kapitalreserve

gebucht wurde.

Per 31. Dezember 2017 hielt die Gesellschaft 2'371 eigene Aktien.

31  Ubrige verpfandete Aktiven

Die 2’7?2 WIR-Stammanteile, die mit einem Wert von TCHF 1°082 (Vorjahr: TCHF 1'133)

unter «Ubrige Finanzanlagen» ausgewiesen sind, sind fiir eine bestehende Finanzierung

bei der WIR-Bank verpfandet. Mietzinsdepots in Hohe von TCHF 99 (Vorjahr: TCHF 99)

sind auch verpfandet.

32 Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Ubrige kurzfristige Forderungen (Escrow-Konto) 1’350 1’350
33 Eventualverpflichtungen und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Garantie zugunsten Dritter 55’516 2’392
Verpflichtungen aus abgeschlossenen aber noch nicht laufenden Leasingvertragen 9’248 -
Total 64’764 2’392
Im Berichtsjahr wurden zwei neue Garantien liber insgesamt TCHF 53’400 im Zusam-

menhang mit der Absicherung von Investitionen von Tochtergesellschaften an Dritte

gegeben.
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34  Goodwill-Behandlung

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

Auswirkung einer theoretischen Aktivierung des Goodwills auf die Bilanz:

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Ausgewiesenes Eigenkapital (inkl. Minderheitsanteil) 760’693 729’126
Eigenkapitalquote 54.4% 54.6%
Anschaffungswert Goodwill

Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 1276 1276
Zugéange - -
Abgange - _
Stand am Ende des Geschaftsjahres 1276 1’276
Kumulierte Abschreibungen

Stand zu Beginn des Geschéaftsjahres 574 319
Abschreibungen laufendes Jahr 255 255
Abgénge - _
Stand am Ende des Geschéftsjahres 830 574
Theoretischer Nettobuchwert Goodwiill 446 702
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Goodwill 761’139 729’828
Theoretische Eigenkapitalquote 54.4% 54.7%
Auswirkung einer theoretischen Abschreibung des Goodwills auf das Unternehmens-

ergebnis:

in TCHF 2017 2016
Unternehmensergebnis (inkl. Minderheitsanteil) 57’457 46’374
Theoretische Abschreibung auf Goodwill -255 -255
Unternehmensergebnis nach Goodwill-Abschreibung 57°202 46’119
35 Segmentberichterstattung

Die Hauptgeschaftstatigkeit der Gruppe umfasst die Bewirtschaftung von bestehenden

Flachen und die Entwicklung von Liegenschaftsprojekten. Die Berichterstattung wird

dementsprechend in den Segmenten «Bestand» und «Entwicklung» dargestellt.

HIAG Data ist seit dem vierten Quartal 2016 aktiv. HIAG Data stellt Cloud-Dienstleistern

eine hochleistungsféahige Cloud-Infrastrukturplattform zur Verfiigung. Mit einem eige-

nen, carrier-unabhangigen Glasfasernetz ermdéglicht HIAG Data ihren Kunden ein End-
to-End-Service-Level, verbunden mit héchsten Anforderungen an Verfiigbarkeit, Daten-

sicherheitund Leistungsfahigkeit. Diese Geschaftstitigkeitistim Segment «Infrastructure

as a Service (laaS)» ausgewiesen.

Die Nebentétigkeiten im Bereich Personalvorsorge und Personaldienstleistung werden

in einem separaten Segment «Dienstleistung» ausgewiesen.
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Die Kosten der zentralen Funktionen wie Finanzen sowie die Aufwendungen im Zusam-
menhang mit dem Verwaltungsrat werden im Segment «Corporate» beriicksichtigt. Die
Aufwendungen fiir die Geschéaftsleitung werden auf Basis der Inanspruchnahme auf die
Segmente umgelegt. Allgemeine Firmenaufwendungen wie Revisionskosten, Kapital-
steuern etc. werden ebenfalls im Segment «Corporate» ausgewiesen.

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

Segmente 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017

in TCHF Bestand Entwicklung laaS Dienstleistung Corporate Gruppe
Liegenschaftsertrag 45’387 10’412 46 - - 55’846
Wertverdnderung aus Neubewertung

Immobilienanlagen 11’056 22’231 - - - 33287
Infrastructure as a Service (laaS) - - 892 - - 892
Ubriger Betriebsertrag 264 8’838 35 767 36 9’939
Eigenleistung - - 294 - - 294
Total Betriebsertrag 56’707 41’481 1267 767 36 100258
Total Betriebsaufwand 9’210 9’269 4’332 488 3’812 27’110
Betriebsergebnis vor Abschreibungen

(EBITDA) 47°497 32’212 -3'065 279 -3'776 73147
Betriebsergebnis vor Abschreibungen

vor Wertveranderung aus Neubewertung 36’441 9’981 -3'065 279 -3'776 39’860
Segmente 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016

in TCHF Bestand Entwicklung laaS Dienstleistung Corporate Gruppe
Liegenschaftsertrag 41’285 11’098 54 - - 52’438
Wertveranderung aus Neubewertung

Immobilienanlagen 1062 18’899 - - - 19'962
Infrastructure as a Service (laaS) - - 202 - - 202
Ubriger Betriebsertrag 168 119 17 792 5 1101
Eigenleistung - - 89 - - 89
Total Betriebsertrag 42’516 30’115 362 792 5 73791
Total Betriebsaufwand 7’834 5496 1’325 634 2’465 17’754
Betriebsergebnis vor Abschreibungen

(EBITDA) 34’682 24’620 -963 158 -2'460 56’037
Betriebsergebnis vor Abschreibungen

vor Wertveranderung aus Neubewertung 33’620 5720 -963 158 -2’460 36’074
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Bestandesportfolio

Lettable area (%, m?)

Full occupancy property income (CHF 1°000)

Market  Full occupancy  Annualised  Occupancy Net site Year Year Discount Register
value property rent property rent rate area of con- of con- Partial factor of polluted sites  Compulsory Obligatory Resi- Industry/ Resi- Industry/

Property D Canton  Municipality Property Main use' (CHFm) (CHFm) (CHFm) (%) (m2)2 struction  struction 22 renovation (%) Ownership (%) (KbS) surveillance remediation dential  Office Retail Logistics Storage Others Total |dential Office  Retail Logistics Storage Others Total
10101 ZH Dietikon Riedstrasse 3 Retail 50.8 3.014 2.8 94.3% 13'690 1982 2002 2007 4.5 Sole ownership 100% Yes - - - 13% 37% 8% 5% 38% 17°003 - 0.4 13 0.2 0.1 1.0 3.0
10102 ZH Dietikon Riedstrasse 5 Retail 458 2.217 2.2 100.0% 13’500 1982 - 1993 4.2 Sole ownership 100% No - - - 7% 80% - 13% - 9240 - 0.1 1.9 - 0.0 0.2 22
10103 ZH Dietikon Riedstrasse 7-9 Retail 29.3 1.561 14 90.6% 10’543 1982 - - 4.5 Sole ownership 100% No - - - - 94% - 6% - 11’854 - - 1.3 0.1 0.1 0.1 1.6
10104 ZH Dietikon Riedstrasse 11 Others 0.3 0.012 0.0 100.0% 930 - - - 4.0 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - - - - - - 0.0 0.0
10201 AG Kleinddttingen Industriestrasse 39-41 Industrial 33.8 1.373 1.3 97.6% 65’356 1997 2007 - 4.0 Sole ownership 100% Yes No No - 20% - 79% 1% - 16’113 - 0.2 - 0.8 0.0 0.4 14
10202 AG Kleindéttingen Industriestrasse 14/20/26/30/34/46 Industrial 32.2 1.992 1.5 72.8% 38’314 1971 2012 - 5.0 Sole ownership 100% Yes No No - 14% - 68% 17% - 17°006 - 0.4 - 1.6 0.0 - 2.0
10203 AG Kleinddttingen Industriestrasse 3, 40-44 Logistics 18.2 1.544 0.5 33.1% 14’517 1971 1999 2008 5.3 Sole ownership 100% Yes No No - 19% - 74% 7% - 15’461 - 0.4 - 1.0 0.1 0.0 15
10204 AG Kleinddttingen Hauptstrasse 70 Industrial 2.2 0.323 0.3 86.3% 6'625 1961 1977 - 5.6 Sole ownership 100% No - - - - - 83% 17% - 4775 - 0.0 - 0.3 0.0 0.0 0.3
10207 AG Kleindéttingen Industriestrasse 21 Industrial 4.9 0.723 0.3 37.0% 12'849 1969 1974 - 5.7 Sole ownership 100% No - - - 6% - 48% 39% 6% 11’359 - 0.1 - 0.5 0.1 0.0 0.7
10301 ZH Niederhasli Mandachstrasse 50-56 Office 42.6 3.373 2.4 71.2% 10918 1992 2007 - 4.6 Sole ownership 100% No - - - 4% 24% 22% 12% - 19187 - 0.6 0.7 14 0.4 0.3 3.4
10302 ZH Niederhasli Stationstrasse 25 Logistics 19.4 1.397 1.3 91.5% 16’691 1991 - - 4.8 Sole ownership 100% No - - - - - 100% - - 7’883 - - - 1.3 - 0.1 1.4
10303 ZH Niederhasli Stationstrasse 27, 32, Parzelle 3131 Industrial 15.8 0.653 0.7 100.0% 28122 1955 2001 - 4.2 Sole ownership 100% No - - 8% 1% - 31% 50% - 4608 = - - 0.3 - 0.4 0.7
10502 TG Ermatingen Hauptstrasse 189 Logistics 5.4 0.430 0.4 92.1% 12’257 1994 - - 4.8 Sole ownership 100% No - - - - = - 100% - 3301 - - - 0.3 - 0.1 0.4
10601 BL Fiillinsdorf Wolferstrasse 27/27a Logistics 14.6 0.968 0.9 97.9% 16'000 1971 1983 2015 4.7 Sole ownership 100% No = = - 4% - 10% 86% - 13723 = 0.1 - 0.1 0.8 0.0 1.0
10701 GE Carouge Rue Baylon 13-15 Logistics 19.6 1.853 14 73.4% 10'871 1970 2003 - 4.7 Building right 100% No . = - 10% N 89% 1% - 10’749 - 0.2 . 1.6 0.0 0.0 1.9
10801 BS Riehen Plot no. 1700 Others 2.0 0.169 0.2 100.0% 5'485 - - - 2.5 Building right 100% No - - - - - - - - - - - - - - 0.2 0.2
12801 SG St. Margrethen Plot no. 2957 Logistics 31 0.1 0.1 76.1% 13’880 - - = 2.8 Building right 100% No - - - - - - - - - - = - = - 0.1 0.1
12802 SG St. Margrethen Altfeldstrasse West Industrial 13.0 0.4 0.4 100.0% 38'741 1951 - - 2.5 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - - - - - - 0.4 0.4
12803 SG St. Margrethen Altfeldstrasse Ost Industrial 11.5 0.4 04 100.0% 31’710 1937 - - 2.5 Sole ownership 100% Yes No No - - - - - - - - - - - - 0.4 0.4
13401 AG Klingnau Weierstrasse 5/Kanalstrasse 8 Industrial 15.0 1.0 1.0 100.0% 12’984 1965 2008 - 4.7 Sole ownership 100% No - - - 10% - 75% 15% - 9015 - 0.1 - 0.9 - 0.0 1.0
13402 AG Klingnau Industriestrasse 7 Industrial 5.4 0.4 0.3 72.6% 5'529 1955 - - 5.3 Sole ownership 100% Yes No No - 4% - 90% 5% - 5914 - 0.0 - 0.4 0.0 0.0 0.4
13403 AG Klingnau Industriestrasse 4/10, Briihistrasse 4650 Industrial 12.3 0.9 0.6 66.0% 13’009 1955 2008 - 5.3 Sole ownership 100% Yes No No - 3% - 73% 23% - 107428 - 0.1 - 0.8 0.0 0.0 0.9
13404 AG Klingnau BriihIstrasse 33—41 Industrial 3.9 0.4 0.2 65.6% 6’170 1953 1955 - 5.3 Sole ownership 100% No - - - 1% - 43% 46% - 54 - 0.1 - 0.3 0.0 0.0 0.4
13405 AG Klingnau Schiitzenmattstrasse 7, Parkstrasse 14 Industrial 4.8 04 0.3 62.0% 11°035 1949 1961 - 5.6 Sole ownership 100% Yes No No - 7% - 43% 51% - 5526 - 0.0 - 0.3 0.0 0.0 0.4
13406 AG Klingnau Parkstrasse 15-29 Residential 26.5 1.2 1.0 84.3% 13’071 1999 2008 - 3.3 Sole ownership 100% No - - 91% - - - - 9% 6’309 1.1 - - - - 0.1 1.2
13407 AG Klingnau Parkstrasse 7-13 Residential 11.9 0.5 0.5 87.7% 6’075 1999 2008 - 3.4 Sole ownership 100% No - - 92% - - - - 8% 2911 0.5 - - - - - 0.5
18101 pA] Cham Lorzenparkstrasse 2—16 Res. mixed 51.9 3.2 2.8 88.0% 13'537 2008 - - 4.3 Sole ownership 100% No - - 38% 26% - 23% 6% 7% 14’812 1.2 1.3 - 0.6 0.1 - 3.2
22501 VD Yverdon Route de Grandson 48 Industrial 26.9 17 15 86.1% 19'758 1910 2013 - 4.5 Sole ownership 100% Yes Yes No 1%  12% - 59% 28% - 20'343 0.1 0.3 N 11 0.2 - 17
26101 AG Bremgarten Luzernerstrasse 48—-50 Industrial 28.3 1.5 1.5 100.0% 20613 1983 2017 - 4.4 Sole ownership 100% Yes No No - 22% - 63% - - 13’260 - 0.4 - 1.0 - 0.1 1.5
29002 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150, Hive Il Office 59.4 2.8 2.8 100.0% 6'821 2017 - - 3.4 Building right 100% No - - - 81% - - 19% - 8015 = 2.0 - - 0.0 0.8 2.8
29101 GE Meyrin Chemin du Grand—Puits 28 Industrial 17.0 0.7 0.7 95.3% 10’383 1965 - - 4.5 Sole ownership 100% No - - - 8% - - 90% 2% 9’664 - 0.1 - - 0.6 - 0.7
30001 ZH Aathal Ziirichstrasse 66—80 Residential 4.2 0.3 0.3 98.4% 7'861 1870 1915 1988 4.0 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 2139 0.3 - - - 0.0 0.0 0.3
30002 ZH Aathal Ziirichstrasse 50-62/192 Res. mixed 1.8 0.2 0.2 99.2% 6'639 1849 1880 1985 4.3 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 1096 0.2 - - - - 0.0 0.2
30401 ZH Aathal Ziirichstrasse 13-25 Retail 36.4 2.3 1.9 81.4% 16'597 1862 2014 - 4.6 Sole ownership 100% Yes No No 2%  29% 36% 3% 18% 1% 13'757 0.0 0.5 0.7 0.3 0.4 0.4 2.3
30402 ZH Aathal Gstalderstrasse 5 Industrial 438 0.4 0.4 97.8% 16'250 1960 1964 - 4.9 Sole ownership 100% No - = - - - - 100% - 4753 - - - - 0.3 0.1 0.4
30404 ZH Aathal Ziirichstrasse 1-7 Residenti 1.2 0.1 0.1 100.0% 4'343 1900 - 1995 3.9 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 729 0.1 - - - - 0.0 0.1
30501 ZH Aathal/Wetzikon  Agricultural land/land without use Others 1.6 0.0 0.0 0.0% 196 - - - 2.0 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - - - - - - - -
30601 ZH Aathal Ziirichstrasse 34 Res. mixed 0.2 0.0 0.0 100.0% 257 1860 - 1990 3.9 Sole ownership 100% No - - 66% - - 34% - - 94 0.0 - - 0.0 - - 0.0
30802 ZH Wetzikon Ziircherstrasse 130-132/131-133 Residential 0.8 0.1 0.1 97.9% - 1839 - 2003 3.9 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 551 0.1 - - - - 0.0 0.1
30901 ZH Wetzikon Grundstrasse 6—10 Residential 1.2 0.1 0.1 98.0% 1'745 1895 - 1990 3.1 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 433 0.1 - - - - 0.0 0.1
30902 ZH Wetzikon Schulhausstrasse 42—44 Residential 1.9 0.1 0.1 90.6% 2’076 1840 = 1982 3.4 Sole ownership 100% No N N 100% = - N - N 500 0.1 . N . N 0.0 0.1
30904 ZH Wetzikon Usterstrasse 128 Residential 4.8 0.2 0.2 99.2% 1’569 1870 2007 - 3.2 Sole ownership 100% No - - 98% - - - - 2% 1065 0.2 - - - - 0.0 0.2
30905 ZH Wetzikon Haldenstrasse 20 Residential 4.0 0.0 0.0 0.0% 1741 1971 - 1991 3.2 Sole ownership 100% No - = - - = - = - = - - = - = - -
30909 ZH Wetzikon Florastrasse 9 Residential 6.1 0.3 0.3 100.0% 1’899 1990 - - 3.2 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 1347 0.3 - - - - 0.0 0.3
30910 ZH Wetzikon Usterstrasse 88—104 Residenti 1.6 0.0 0.0 0.0% 2'078 1791 - 1990 3.3 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - - - - - - - -
32102 AG Windisch Spinnereistrasse 10-12/15 Residential 35.9 14 1.2 86.2% 5'122 2014 - - 3.2 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 5317 14 - - - - - 14
32106 AG Windisch Dorfstrasse 69 Office 71 0.6 0.2 35.9% 2'466 1959 - 2008 5.1 Sole ownership 100% No - - - 8% - - 10% 1% 3147 - 0.5 - - 0.0 0.1 0.6
32107 AG Windisch Kunzareal — Heinrich Others 3.2 0.3 0.1 43.3% 3'252 1960 - 2017 4.6 Sole ownership 100% No - - - - - = - = - = - = - = 0.3 0.3
32108 AG Windisch Spitzmattstrasse 6 Others 15.1 14 14 100.0% 5115 1960 - 2003 5.5 Sole ownership 100% No - - 2% - - - - 98% 8’380 0.0 - - - - 14 14
33101 ZH Wadenswil Seestrasse 205/219, Biirglistrasse 43 Industrial 12.3 0.9 0.9 100.0% 11105 1916 - - 3.7 Sole ownership 100% Yes No No - 3% - 67% 30% - 11’986 - 0.1 - 0.6 0.2 0.0 0.9
35001 GL Diesbach Legler Fabrik Industrial -0.5 0.0 0.0 84.4% 9’890 1910 1996 - 4.6 Sole ownership 100% No - - - - - 100% - - 170 - = - 0.0 - - 0.0
35002 GL Diesbach Hauptstrasse 38—-40 Office 0.4 0.0 0.0 50.6% 7'683 1961 1970 - 5.0 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 200 0.0 - - - - - 0.0
35004 GL Diesbach Power plant Others 9.9 0.8 0.8 100.0% - 1996 - 2015 4.7 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - - - - - - 0.8 0.8
36104 SO Biberist Fabrikstrasse 36—38 Logistics 17.0 1.3 1.3 100.0% 23’000 1991 - - 4.3 Sole ownership 100% Yes No No - 6% - 92% - 2% 3797 - - - 1.3 - - 1.3
36110 SO Biberist MEG Emenkanal, land Industrial -0.2 0.0 0.0 0.0% - - - - 5.0 Sole ownership 100% No No No - - - - - - - - - - - - - -
36112 SO Biberist Power plant Others 3.2 0.3 0.3 100.0% - 1984 - 2014 4.7 Sole ownership 100% No No No = - - - - - - - - = - = 0.3 0.3
36201 SO Biberist Herrenweg 1-7 Residential 1.9 0.1 0.1 100.0% 7'500 1920 - - 3.8 Sole ownership 100% Yes No No 100% - - - - - 1732 0.1 - - - - - 0.1
36202 SO Biberist Derendingerstrasse 18—40, Herrenweg 6 Residential 4.4 0.3 0.3 97.4% 16’394 1920 - - 3.9 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 2610 0.2 - - - - 0.0 0.3
36203 SO Biberist Herrenweg 4/8/10 Residential 2.5 0.0 0.0 100.0% - 1928 - 1992 4.4 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - - - - - - 0.0 0.0
60101 BS Basel Rosentalstrasse 27 Residenti 4.9 0.2 0.2 94.5% 574 1938 - - 3.0 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 1121 0.2 - - - - - 0.2
60301 BL Birsfelden g 8-10 Residential 12.5 0.6 0.5 89.5% 3'798 1989 - - 3.3 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 1976 0.5 = - - - 0.1 0.6
60302 BL Birsfelden Hauptstrasse 84-88 Residential 9.9 0.6 0.5 89.3% 1787 1989 - - 4.2 Sole ownership 100% No - - 28%  24% 19% 1% 18% - 3157 0.2 0.2 0.1 0.1 0.0 0.1 0.6
60401 BL Birsfelden Sternenfeldpark 14 Office 18.9 1.7 0.8 47.6% 3'554 2009 - - 5.2 Sole ownership 100% Yes No No - 58% - 42% - - 10165 - 0.9 - 0.5 0.1 0.2 1.7
60402 BL Birsfelden Langenhagstrasse 6/10/18 Logistics 16.0 0.9 0.9 100.0% 8’383 1960 2006 = 4.5 Sole ownership 100% Yes No No - 14% - 82% 5% - 6992 - 0.2 - 0.7 0.0 0.0 0.9
60601 SO Gempen Schartenhof Others 2.8 0.0 0.0 100.0% 2'331 1950 - 2006 2.0 Sole ownership 100% No - - 100% - - - - - 162 0.0 - - - - 0.0 0.0
62001 BL Allschwil Binningerstrasse 87—-89 Industrial 4.7 0.4 0.4 100.0% 1999 1809 1957 - 4.3 Sole ownership 100% No - - 1% 16% = 73% = — 2443 0.1 0.1 - 0.2 - 0.0 0.4
70001 AG Brunegg Industriestrasse 1 Logistics 17.2 1.4 1.4 100.0% 15293 1974 1985 2001 4.7 Sole ownership 100% No - - - 12% - 74% 14% - 10’635 - 0.2 - 1.1 0.1 0.0 1.4
70401 AG Buchs Fabrikweg 12 Retail 41 0.4 0.4 100.0% 18'211 1988 - 2007 4.0 Building right 100% No - - - 39% - 61% - - 4950 - 0.2 - 0.2 - - 0.4
Total Total 901.3 55.1 471 85.5% 710692 13%  18% 1% 36% 7% 16% 379’603 7.0 9.8 6.1 19.7 3.7 8.7 55.0
1 Others refer to land, building rights, parking, official use, power plant, datacenter; Res. mixed refers to properties with residential and commercial use.
2 Net site area does not include agricultural land and land without utilisation (total approximately 1.0 million sqm).
3 Second building phase.
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Liegenschaftsspiegel

Entwicklungsportfolio

Effective area to be developed (m?)

Market Full occupancy  Annualised property Occupancy Net site Year of Year of Partial Discount Register of Compulsory Obligatory Residential Resdential Industry/
Property D Canton  Municipality Property Main use’ value (CHFm)  property rent (CHFm) rent (CHFm) rate (%) area (m?? construction  construction 23 renovation factor (%) Ownership (%) polluted sites (KbS) surveillance remediation (sale) (rent) Office Retail Logistics ~ Storage Others Total
10208 AG Kleinddttingen Plot no. 420 Others 1.3 0.000 0.0 0.0% 43'400 - - - 2.0 Sole ownership 100% No - - 3'500 14’000 - - 12’500 - 500 30’500
10501 16 Ermatingen Hauptstrasse 181/185 Logistics 5.0 0.522 0.5 99.7% 12125 1968 1997 - 5.5 Sole ownership 100% No - - - - - 600 - 1084 5291 6’975
13408 AG Klingnau Weierstrasse 8 Others 0.9 0.0 0.0 0.0% 2144 - - - 2.0 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
16101 G Baar Ibelweg 18 Residential 23.9 0.0 0.0 0.0% 9'218 2015 - - 2.0 Condominium 100% No - - - - - - - - - -
18103 26 Cham Plot no. 3165 Others 43.5 0.0 0.0 100.0% 26'231 - - = 2.0 Sole ownership 100% No - - 3’300 22’700 - 2'000 - = 1'800 29'800
20101 VS St-Maurice Bois—Noir Industrial 1.8 0.3 0.3 100.0% 33281 1960 1970 - 3.0 Sole ownership 100% Yes No No . . = 12’600 7’470 = = 20070
22101 D Aigle Route Industrielle 18 Industrial 3.2 0.2 0.2 100.0% 11410 1991 - 2014 5.1 Sole ownership 100% No - - - - 252 15632 766 - - 2’550
22201 GE Vernier Chemin de la Verseuse 1-3 Industrial 5.0 0.0 0.0 0.0% 4’507 1964 - - 4.3 Sole ownership 100% No - - - - 3'049 - 4466 739 - 8'254
22301 GE Lancy Route des Jeunes 20-26 Industrial 18.0 0.6 0.6 96.1% 8'783 1960 - - 4.0 Building right 100% Yes No No - - 25'701 - - - 21’243 46’945
29001 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150, Hive | Office 171 0.1 0.1 100.0% 7'681 1981 - - 4.1 Building right 100% No - - - - 9'029 - - - - 9'029
29003 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150 Others 23.7 0.0 0.0 0.0% 28’464 - - - 2.0 Building right 100% No - - - - 33'448 - - - 688 34136
30101 ZH Aathal Plot no. 3990 Others 12 0.1 0.1 100.0% 8’163 - - - 4.9 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
30201 ZH Aathal Ziirichstrasse 27/33-39, Gstalderstrasse 4 Residenti 6.4 0.2 0.1 85.8% 23’938 1850 1870 1990 4.2 Sole ownership 100% No - - - 1600 - 4670 - - - 6’270
30403 ZH Aathal Gstalderstrasse 3 Industrial 0.9 0.0 0.0 0.0% 1067 1870 - 1993 5.3 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
30602 ZH Aathal Chélenweg 1/11/164, Aretsh. 1-7/11-21/158  Residential 2.5 0.2 0.2 100.0% 10’069 1440 - 1988 4.5 Sole ownership 100% Yes No No - - - - - - - -
30603 ZH Aathal Ziirichstrasse 22-24 Res. mixed 2.2 0.2 0.2 99.1% 3'567 1870 1860 1989 4.5 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
30801 ZH Wetzikon Usterstr. 200—202/206, Ziirichstr. 119-121 Industrial 6.1 0.4 0.3 99.6% 14’653 1872 1900 1993 5.5 Sole ownership 100% Yes No No 1'428 - 2’605 1’416 ’375 1294 373 7491
30906 ZH Wetzikon Schénaustrasse 5-13 Residenti 9.6 0.3 0.2 62.3% 17'055 - - 1943 3.1 Sole ownership 100% No - - 2’410 2’500 - - 920 - 400 6’230
30907 ZH Wetzikon Schonaustrasse 9 Others 209 0.1 0.1 65.7% 8'267 - - - 3.2 Sole ownership 100% Yes No No 3'700 3'300 - - - - - 7000
30908 ZH Wetzikon Weststrasse 26-28 Residential 28 0.0 0.0 0.0% 1908 1800 1896 - 4.0 Sole ownership 100% No = = - 1409 = = . . = 1409
31501 TG Frauenfeld Walzmil asse 47 Res. mixed 2.0 0.0 0.0 0.0% 4564 1926 2017 - 3.6 Sole ownership 100% Yes No No - 1’550 - 557 - 257 327 2’691
31502 TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse 49 Res. mixed 3.9 0.0 0.0 0.0% 2043 1922 2017 - 4.4 Sole ownership 100% Yes No No - 1'623 1'392 - 349 146 - 3'510
31503 TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse 51 Res. mixed 4.4 0.2 0.2 75.3% 10’863 1832 2017 - 3.6 Sole ownership 100% Yes No No 4246 - - - - - 171 4417
31504 TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse Parking Others 2.0 0.0 0.0 63.3% 3'340 - - - 4.4 Sole ownership 100% Yes No No - - 6'263 - - - - 6'263
31601 NE Neuchétel Rue du Plan 30 Industrial 1741 0.8 0.8 100.0% 11397 1963 1967 2015 4.3 Sole ownership 100% Yes No No - 5’500 - 3’100 - - - 8’600
31701 SO Dornach Weidenstrasse 50 Industrial 32.1 0.9 0.9 95.1% 136’685 1895 - - 4.5 Sole ownership 100% Yes No No - 20000 10’000 - 10’000 - - 40°'000*
32103 AG Windisch Kunzareal: Feinspinnerei Residential 6.8 0.0 0.0 0.0% 2'081 2015 - - 2.0 Condominium 100% No - - - - - - - - - -
32104 AG Windisch Spinnereistrasse 6 Residential 0.4 0.0 0.0 0.0% 8’400 2014 - - 2.0 Condominium 100% No - - - - - - - - - -
32105 AG Windisch Kunzareal: Zentrum West Industrial 1.1 0.1 0.1 100.0% 2'481 1827 1890 - 4.1 Sole ownership 100% No - - - - 2'437 - - - - 2'437
34001 AG Brugg Wildischachenstrasse 12—14 Office 5.1 0.6 0.5 94.0% 11°080 1960 - - 4.7 Sole ownership 100% Yes No No - - 3'439 - - 313 - 3'752
34002 AG Brugg Wildischachenstrasse 16 Industrial 17.4 1.4 1.1 81.2% 33’505 1960 - - 5.0 Sole ownership 100% Yes No No - - - 13’520 - - - 13’520
36101 SO Biberist Fabrikstrasse 2—8 Others 3.8 0.4 0.1 23.4% 22’524 1937 - - 5.2 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
36102 SO Biberist Fabrikstrasse 14-34 Industrial 15.0 0.0 0.0 0.0% 44'000 1972 1990 - 6.0 Sole ownership 100% No - - - - - - 30'954 15°000 1460 47414
36103 S0 Biberist Fabrikstrasse 57-115 Industrial 11.0 0.7 0.7 100.0% 40'000 1946 1991 - 5.6 Sole ownership 100% No - - - - - - 33’952 14’000 - 47952
36105 SO Biberist Fabrikstrasse 1-29 Industrial 5.0 0.2 0.1 23.2% 19000 1932 1947 = 5.9 Sole ownership 100% No - - - - - - - 20'110 - 20'110
36106 SO Biberist Fabrikstrasse 3—35 Industrial 1.8 0.0 0.0 0.0% 18’962 1903 1939 - 6.0 Sole ownership 100% No - - - - - - 5'257 22'010 - 27'267
36107 SO Biberist Fabrikstrasse 31-85 Industrial 0.5 0.0 0.0 0.0% 16’000 1946 - = 6.1  Sole ownership 100% No = = - - - - 11’000 - - 11’000
36108 SO Biberist Fabrikstrasse Insel Industrial 3.9 0.4 0.4 100.0% 60°400 1991 - - 5.8 Sole ownership 100% No - - - - - - 17’700 - - 17’700
36109 SO Biberist Derendingerstrasse 27-29 Others 6.6 0.0 0.0 0.0% 44183 - - - 2.0 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
36204 SO Biberist Derendingerstrasse 16 (Plot no. 944, 1172, 1179) Others 0.5 0.0 0.0 0.0% - - - - 2.0 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
40101 AG Menziken Hauptstrasse 85 Others 8.8 0.0 0.0 0.0% 10717 1911 - - 7.0 Sole ownership 100% Yes No No - - - - - - 8'240 8'240
61101 BL Aesch Industriestrasse 45-61 Industrial 9.5 0.8 0.7 78.1% 35932 1900 1940 - 4.8 Sole ownership 100% Yes No No - - 27°000 - 27°000 - - 54000
72001 AG Hausen Hauptstrasse 96 Others 10.5 0.0 0.0 0.0% 27°235 - - - 2.0 Sole ownership 100% Yes No No - - 4’320 - 11°990 - - 16’310
72002 AG Lupfig Hauptstrasse 98—100 Others 6.3 0.0 0.0 0.0% 34933 - - - 2.0 Sole ownership 100% Yes Yes Yes - - 2'600 - 13'500 - - 16’100
Total Total 381.4 9.7 8.4 86.9% 876'256 18'584 74182 131’535  39'995 188'199  74'953 40493  567'942
1 Others refer to land, building rights, parking, official use, power plant, datacenter; Res. mixed refers to properties with residential and commercial use.
2 Net site area does not include agricultural land and land without utilisation (total approximately 1 million m2).
3 Second building phase.
4 According to the Masterplan as at December 2012 between 120’000 and 130’000 sgm could be developed, only 40’000 sqm have been planned as of Dezember 31, 2017

HIAG Geschéaftsbericht 2017 Seite 132



Bericht der Revisionsstelle
zur konsolidierten Jahresrechnung

Ernst & Young AG Telefon +41 58 286 86 86
Aeschengraben 9 Fax +41 58 286 86 00
Postfach www.ey.com/ch

CH-4002 Basel

An die Generalversammlung der Basel, 14. Marz 2018
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Konzernrechnung der HIAG Immobilien Holding AG,
bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis und
Anhang (Seiten 89 bis 132), fiir das am 31. Dezember 2017 abgeschlossene Geschéftsjahr
gepruft.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit

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

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von
Prifungsnachweisen fiir die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des
Prifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Konzernrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken beriicksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der
Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den Umsténden entsprechenden Priifungs-
handlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil tiber die Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessen-
heit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitt der vorgenommenen
Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Konzernrechnung. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und
angemessene Grundlage fiir unser Priifungsurteil bilden.
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Bericht der Revisionsstelle
zur konsolidierten Jahresrechnung

Page 2

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fiir das am 31. Dezember 2017
abgeschlossene Geschéaftsjahr ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und
entspricht dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung,
RLR) der SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund
Rundschreiben 1/2015 der Eidgenossischen Revisionsaufsichtsbehorde

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

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

Bewertung Immobilienanlagen, inkl. Liegenschaften zum Verkauf

Risiko Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Immobilienanlagen und
Liegenschaften zum Verkauf belaufen sich per 31. Dezember 2017 auf
insgesamt TCHF 1282663 und somit 92% der konsolidierten Aktiven.
Die Bewertung der Immobilien erfolgt unter Einbezug eines externen
Bewerters zum Verkehrswert unter Anwendung der Discounted-
Cashflow-Methode. Die Verkehrswertschatzung basiert auf Annahmen,
insbesondere in Bezug auf Entwicklungsrisiken, Mieteinnahmen und
Verkaufserlose, Diskontsatz, Leerstande sowie Betriebs-, Instand-
haltungs- und Instandsetzungskosten.

Im Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung wird die Bewertung

der Immobilienanlagen in den ‘Wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen‘ sowie Anhangsangabe 4 ‘Immobilienanlagen’
thematisiert.

Aufgrund der Wesentlichkeit der Buchwerte und die dem Bewertungs-
prozess zugrundeliegenden Ermessensspielrdume erachten wir diesen
Prifungssachverhalt fir besonders wichtig.
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Unser Im Rahmen unserer Priifung erwogen wir die Objektivitat, die

Priifvorgehen Unabhéngigkeit und die Kompetenz des externen Bewerters. Mit
Unterstiitzung unserer eigenen Bewertungsspezialisten beurteilten wir
die den Bewertungen zugrundeliegenden Annahmen und stellten
Branchenvergleiche an. Ferner tberpriften wir die zugrundeliegenden
liegenschaftsspezifischen Daten, welche in die Bewertung mitein-
flossen, insbesondere in Bezug auf Entwicklungsrisiken, Mietein-
nahmen und Verkaufserlose, Diskontsatz, Leerstande sowie Betriebs-,
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

Latenten Steuerverbindlichkeiten

Risiko Die latenten Steuerverbindlichkeiten sind in erster Linie auf Bewer-
tungsunterschiede zwischen Marktwerten und den steuerlich
massgebenden Werten zurlickzufiihren. Per 31. Dezember 2017
betragen diese TCHF 73'786. Die latenten Steuerverbindlichkeiten
werden mit einem Satz von 2% diskontiert.

Im Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung wird die Diskontierung
der latenten Steuerverbindlichkeiten in den ‘Wesentlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen' sowie Anhangsangabe 10
‘Latente Steuern‘ thematisiert.

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

Unser Mit Unterstlitzung unserer Steuerspezialisten beurteilten wir die der

Priifvorgehen Ermittlung der latenten Steuerverbindlichkeiten zugrundeliegenden
Annahmen. Hierbei wurden die Annahmen im Vergleich zum Vorjahr
und zu unseren Erwartungen verglichen und Abweichungen analysiert.
Ferner Uberpriften wir die Diskontierung der latenten Steuerverbindlich-
keit.
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Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

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

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

internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

- -
André Schaub Fabian Meier
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

(Leitender Revisor)
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Bericht des unabhangigen
Schatzungsexperten

\' wdaestpartner

Wit Parined AG, Blesctaresy & B0 Didch

HIAG immabdian Holding AG
Apschanplatz T
4062 Bassl

Zdrich, 12, Fabroar 2018

Bericht des unabhingigen Schatzungsexperien
Immobilienbewertungen per 31122017

An den Veraaiundaral ded HIAG Imenobilien Howding AG it o
A0 T e WDL300. T

Autireg

Im Aufirag der HIAG Immaobiien Hoiding AG (HIAG) hat die Wikes! Partner AG (Wu-
et Partngr) die Im Exgontum der HIAG befindichen Grundstdcke in dor Schwalz
zum Zweck dor Rechrungsiagung per Stiehag 3. Dazemnber 2017 beweriel. Ba-
wiirtel wurden Renditaliegenschatien, Lisgenscnalfien mm Baw, Liegenschafien im
Virksu!, selbsldndige und dauemde Rechte (Bsurechial, Misigentsmsantain,
lancwirischafilicha GrundsiGcke sowie Kraltwerks in Dissbach, Bibarist, Obar-
antnal-Asbach, Wetzkon-Flogs und Wedzion-Schonau,

Boweriungsstandards

‘Winat Partnes bastatigl, dass die Bewartungon im Rahmen der national ung in-
tar gebri han Bawerlungsstandards und -richlinken durchgsfiinn
wrtan.

DHe ermilieiten Wene cer Lisgenschafien amsprechan cem aicuedan Wen
MasktwaT), wia & i den Swias GAAP FER 1B Zifer 14 Daschrinban wind.

Dafinition des Marktwartes

Dwer Marktwart ist definiert ais car am Stichlag wahrscheinliche, auf dem frelan
Markt 712 grzialence Preis zwischen zwal Lnabhlingigen, gut informiesten und keuf-
bzw. verkauiswiligan Partalon unter Bercksichtigung eines markigerechlen Ver-
marktungsserasms.

Handindenungs-, Grundsisckegewinn- und Mehrwarnalepann sowie weitena b=i
siner sTEllgen Versusseiung der Lisgenschalt antallards Kosten und Provsio-

nan ind nichl enthalten. Auch sind keinerel Verbindlicnk 1 der HIAG hinsich
lkch alIfaTiger Steusrn (mit Ausnahmg der ordentiichen Lisgonschattssisuaerng und
Finanziersngsiosten bericksichiigl.
Wikl Partnes A%
Bewertungsmethade I T
Wisest Parinar bowertata die Rendhssegenschalten der HIAG urtes Avandurg m"
der Discouresd-Casiiow-Mathode (DCF). Bel dissesr Mathode wird Jer Mariawan Sz
T 4] 44 00 8000
PR T S

LIS Runguintind by FOCS
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Bericht des unabhangigen
Schatzungsexperten

asines Immchilie durch die Summe oar in Zuken dber 100 Jake [Bewenungazeit-
raum] 2u erwartanden, sul dan SHChiag diskontieren Maticerirags beatimml. Dis
o g erfoigt pro Lisg chatt, in Abhfingig ihrar individusdian Chan-
con und Risiken, markigerecht und risikoadjustien,

Die Lisg bar im Bao falls mil der Disc L+ Ma-

thode (DCF) mam Falr Yalue bewerlol Dabel wird der Projektwen zum Bilanzie-

rungEstichiag nach desl Schmben hergetaist:

— Bawertung der Lispanachall zum Zefipurat der Fartigeielung - unber Bamek-

gung o3 Vi Wsstandes, der Markl- und Koslenschat-

Zung per Stichtag;

= Ermittiursg des Marktwarles por Bianzisrungsstichtag unter Borlcksichligung
oer prognostizierten, Noch 2u tAtgenden Investitonen;

— Einschaizurg des Rigikoa und Barlcksichtigung als gesanderter Cashfiaw siner
Hostenpasiion,

Grundlagen daf Baeaitung

Allg Lisgenschalton singd Wikesl Paringr ol Grund die durchgalinnen Basichii-
gungen und der zur Vertlgung gestaellien Uintoriagen bekannt. Sk wurden in Ba-
zug suf ihre Gualitiien wnd Rial {Atirakthvitad wnd & it dar Mistob-
jeite, Bauweise und Zustand, Mixro- und Makrolage usw) singshend analysiert.
Hisli bty $1ehence Mistobjekne wanden unter Berlicksichligung einer marklibli-
chan Varmaniungadniass Dawaral

Anlasshch der Bawearung per Stichtag 31, Dezember 2017 wurden 30 Lisgen-
schaften bagichligl.

Ergebrisse

Pur 31. Dezember 20017 ermittelte Woaest Partnar die Markiweris von insgasami 117
Grundstiicaen in dor Schweir {Renditellegenschafien, Lisgenschaften im Bau,
Lisganschatten im Yerkauf, selbsidndige und dauernde Rechie (Baurachta), Ma-
aigeniuraanisile und landwetschalthehs Grondatichs), Der Markiwert (aktualie
Wort das gasamien Immobilientesiantes tar HULG vor ADzug von Altissien be-
triigt por Bewariungsstiching TNDES0RED Schwaizerfranken,

Verdndarungsn in der Berichisperiade
In der Bavichispericde vom 112007 bis 31122017 1and ein Zugang einer Liegen-
schaft in Meyrin statt. Gleichzeltly wurde sine Lisgonschalt in Cham verdusser,

Unsbhang ket und Vertraulichket

im Einklang mit der Geschifispolitk von Wiest Partnor arfolgte die Bowariung
der Lisgenschafon cer HIAG unabhdings) und noutral. Sle dient lediglich dam vor-
gingig genannien Jweck Wieat Pannsr dbarmimm? keins Haltung peganiiber
Drittan.,

255
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Anhang: Bewertungsannahmaen und <hinwaiss

Renditellegenschatien

Foigende wosentiche Annahmen llegen cen Bewariungen dar Rencileiegen-

schaiten zu Grunde:

- Akiuglier Worl; Sachanlagen, dis aussc 2u Rendierwecken gahaten
warden, sind bei der Folgebewerlung zum aktuglien Wert oder zu Anschal-
funge-Horglelkogien soniglich Abschreibongen sutfuwmesen Der aklselle
Wart wird untar andedem nach dem fu erwarsten Enrag brw, Geldfliees unter
Bariscksichtigung eings risikogarachien ADZIrSuUngsRalIes Dewarnet ooer nach
sinar anderen anarkannten Methode, Aufwortungen oder Wisdornutwenungen
sowle Abwertungen sind im Perlodenargebnis zu edassen.

= Aichen; In den Bawertungen wurden die vermiatbaren Flichan aulgrund dar
Migtersgiage der MIAG sowis anhand der mindlichan infarmastionen der HIAG
abgebildet. Abwalchende Angaben zu den Obkiptinen wurden mit HLAG veri-
Tiziart.

= Mimterspisges Dio In don Bawartungen 2ugrinda gologian Misterapiegel par 1.
Jarwar 2318 sind im Zeitraum Septemiber S0T7 bes Januar 2018 bei Woest Pan-
nar Singegangen.

— Berechnyngamodall: Das varwendete DCF-Madall amspriont ainem Ein-Para-
den-Modell. Der Bewarungsreiraum erstreckl sich &b dam Bewertungsdatum
nut 10D Jahrg mit gnam impliznen Resicuahwan in der aflten Peiode, Ausnsh-
man kinnen bel Bawechisheganschalen mi snem enisprechanden Him-
faliszenaric bostehan.
= Digkpntienung; D Diskontienng benint aul sinem riaikegerechien Zinssalz,
D jowailigs Sﬂ!ﬂﬂﬂlr]lﬂt“lumhﬂtwmm Mm
Zingeats + iImmabillendsks immoblity des Kapitais) « 2 M &
ZusCrisg Mircisge in Abhangighai der Nutiung + mmmmmlmm
Ertrgsrising & ovil. sperfisehe Zuachligs. Die Diskonlisrungssites des mma-
bilienportfolios car HIAG bawegen sich zwischen 2.00% bis 7.00% [netio. reall.

= Tausrung: in den Bewertungen wird wo nichl andess spaziiziar von ginar Jahe-
lichen Teusnung von 06 Prozent sowohi fir da Ertrage wis such Fir simiicha
Aufwantungan gen. Dar Diskontierungssatz wird bed der nominaten
Batrachiung entsprechend angepassl. Die Darstellung der Cashfiowentwick-
lung und deran Diskentienng arlclgt rominal,

- Indexigrung Migtverhainisse; Speziische Indeaiorungen dor Deslehenden
Mistverhiilinisse wordon bardcksichiigt, Rach Ablaal dar Venrige wind mit ai-
nam Indexisrungsgrad von B0 Prozant (Schwalzer Durchschnitl) gerachngt, wo-
i jo rach Nutzung alle drel bis find Jahre cee Vi ge aul das Mark
ANQEDATI wRIdEn,

— Miglarrigikgn: Bonitfariskan dor jewailigen Matar worden in der Bewariung
nicht axplizn barucksichligt,

= Tsrminierung Zahiungsstréms; Die Terminisrung der eingeinen Zahkingen e1-
foigt bal den besishenden Mistverhblinissen entsprochand don vortiaglich
fesigalegten Regeiungen. Nach Ablau! der Verlrige werden dio Goldilisse bed
Gaschifsmutiengen visrisliihrich vorschiissy, bel Wobnmnulzungen monatlich
vorechissig abgabildet.

= Ausiagoreng Nebenkostan: Aul Seite dor Betrisbekosten wurde davon ausge-
gangan, dass voRslAndig gatrennie Nebankoalenabmechnungen getinm wung
somit die misterseitigen Nebankostan entsprechand susgelaged warden.
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- Umiadhpltgiosign; Die Unterhatiskoston (nstandsetrungs- und Instandhal-
TEngEaostan) dar Bestandesiegenschatien sind mit dem Gebiudeanalyso-Too!
gerechinet, Darin wird auf Grund ainer Zuslandssnalyse dor sirgeinen Baulels
Auf dasen Rostat geschl , die parlodische Emausung model-
liert und darsus die jihrlichen Annultdten der Unterhanskostan armittalt. D or-
rechnaten Were wirden miltals den von Wies! Partnes erhobenen Bench-
marks sowis Velgleichiobjelen plausibiision, Die Instandsetzungskosien
fieksan in den ersien 13 Jahwen 2u 100 Prozent. ab dem Jahr 11 zu &0 bis BO
mmmﬁn—mmmum“mmmmm-
spricht den L wr itendan Invastilicnen.

Lisgenschatten im Bau

Wilgst Partngr grmitieite auch die akiusiien Werts (Markowerta) Ger Lisganschal-

1an im Baw. Dissen Bewarlungen llegen folpande AnNahman Tugnainde;

= Toilgrundslichs; Die Lisgenschatan singd von der HIAG gegabanantalls in Tall-
grundstlicke urilensit. Diese Unienaiiung wird von Wiest Partner sus Transpa-
renzgrindan in den Bewertungen Ubarnomman.

— Projektenwicikungssiralegle; Die Strategie bezlgich Projektentaickiung /Pro-
maotion (2.8, Verul vs. Vermistung) wied, scbarn dase Wikest Parner plausibel
orschaint, von dor HIAG (b narmman,

- Grungisnendaten: Die Grnd@agencaten der HIAG warden verifiziert und gege-
benenlals angepasst (2.8, Ausniizung, vermistbare Filichen, Termine/Erwick-
RNgBpeOTess, Vermistungransorption).

— Unabhingige Betrachiung: Die Bewertungen warden aines uhabhangigen Er-
1rags- und Koslenbaurtailung sowis Renditebatrachtung unleriogan.

= TU- opar GU-Warkverirdge, Es wird angencmmen, dass die Baukosien mi
Warkvertragen van Genaral- urd Tetauniernshmarm gasichan wardon.

= Laisuncen Projkigatwickier: In den Erstellung Jon che Leistung
dar HILG ais Bauberenverirelar und Projeitentwickior mit einbezcgen.
— Verkaylgkosten; Bed 2um L hafstaden (2B,

Stockwarkgiganium) sind dia ummm in den Bawertunpan DEOCksch-
tigt.

= Yprbereiungsarbeiten: Die Verbersitungsarbaiten werden in dan Erstellungs-
kosten berlckeientigl, salemn diese bakannt sind (z.8. Santerung Allasten, Ab-
Briich, Irdrastnakiuc)

— Baunebarkosien; Die Erstellungskosten beinhahien die Dblichen Bauneban-
waaien inkl Baulinanzigrung jedoch exid. Finanzierung des Grundsitcks. Diess
nd implzit im CF-Modall anthaten.

— Bighgr srbrachie Lolstungars Biahar erbiachie und werlirelevants Lefstungen
wan Dritben oder von HIAG in Form von getiitigien imastizionsn wenden banlick-
sichligy, sofern diese bekannt Sind.

— Dptlaeyna: Es wird ang wan, dnss dis Erirége dor geplanten Geschifslia-
penachatien optien sind. Die Baukosten werden deshalb axkl, Mahrwansiousr

abgabidet,
= Latgnte Stewem; Die Bewarturgen anhalien kains latenten Steusm.
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EPRA-Performance-
Kennzahlen

Performance-Kennzahlen der HIAG geméass EPRA

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

A EPRA-Gewinn und EPRA-Gewinn je Aktie

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen je Aktie 2017 2016
Gewinn nach FER-Erfolgsrechnung 57'457 46’374
(1) Erfolg aus Neubewertung von Immobilien -35'524 -17'616
(Il) Erfolg aus Verkauf Promotionsprojekte 2’237 -2'346
(Il) Transaktionskosten beim Kauf von Gesellschaften und assoziierten Unternehmen - 194
(IV) Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen und Aktivierung Verlustvortrage 8’884 3’931
EPRA-Gewinn 33’054 30’537
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien 8035289 8°000°787
EPRA-Gewinn je Aktie 4.1 3.8
B EPRA Net Asset Value (NAV) und Eigenkapitalquote gemass EPRA NAV

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen pro Aktie 2017 2016
NAV gemaéss Konzernrechnung 760’693 729’126
() Verwasserungseffekte aufgrund von Optionen, Wandelanleihen und anderen

Eigenkapitalinstrumenten -336 514
(Il) Latente Steuern 73’786 67’628
EPRA NAV 834’144 797°268
Anzahl ausstehender Aktien (verwassert) 8'047°629 8'035'885
EPRA NAV pro Aktie 103.7 99.2
Bilanzsumme 1’398'069 1'334°132
Eigenkapitalquote gemass EPRA NAV 59.7% 59.8%
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(o] Triple Net Asset Value (NNNAV)

In TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen pro Aktie 2017 2016
EPRA NAV 834’144 797°268
(i) Latente Steuern -73'786 -67'628
EPRA NNNAV 760’357 729’640
Anzahl ausstehender Aktien 8047629 8'035'885
EPRA NNNAV pro Aktie 94.5 90.8
D EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen
In TCHF 2017 2016
Anlageliegenschaften — Eigentum 1'251°’588 1’176°285
Liegenschaften zum Verkauf (Promotionsprojekte) 31°073 65'985
Abziglich Entwicklungsliegenschaften (Bauland, Anlageliegenschaften im Bau, -381'364 -486'759
Promotionsprojekte)
Wert der fertiggestellten Anlageliegenschaften 901’297 755511
Angepasster Wert fertiggestellter Anlageliegenschaften 901’297 755’511
Annualisierter Ist-Mietertrag 47°093 41’753
Direkter Aufwand Anlageliegenschaften -9’210 -7'834
Annualisierter Netto-Mietertrag 37'883 33919
«Topped-up»-Netto-Mietertrag 37’883 33919
EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen 4.2% 4.5%
EPRA-«topped-up»- Nettorendite aus Mieteinnahmen 4.2% 4.5%
E EPRA-Leerstandsquote
In TCHF 2017 2016
Geschétztes Mieteinnahmepotenzial aus Leerstandsflachen 8’005 7’520
Geschétzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 55098 49’273
EPRA-Leerstandsquote 14.5% 15.3%
Adjusted EPRA-Leerstandsquote
(exkl. Bestandesliegenschaften in Neupositionierung?)
In TCHF 2017 2016
Geschétztes Mieteinnahme-Potenzial aus Leerstandsflachen 6’126 4787
Geschétzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 49’994 40’832
Adjusted EPRA-Leerstandsquote 12.3% 11.7%
1 Liegenschaften Mandachstrasse 50-56, ZH und Sternenfeldpark 14, BL.

Die Liegenschaft Lorzenparkstrasse 2-16, ZG wurde im Berichtsjahr als Bestandesliegenschaft

ausgewiesen.
Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von HIAG ins Deutsche iibertragen.
Bei Unklarheiten ist die englische Version auf www.epra.com massgebend.
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2017

USS

Bilanz

in TCHF 3112.2017 31.12.2016
Flissige Mittel 6’614 12’366
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 40 37
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Aktiondren 392 -
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppe 1632 325
Steuerforderung 309 300
Aktive Rechnungsabgrenzung 983 776
Umlaufvermdgen 9’970 13’803
Finanzanlagen gegeniber nahestehenden Personen - 70
Finanzanlagen gegeniiber Gruppe 485’550 365’619
Finanzanlagen gegeniiber Aktionaren 4’145 3’700
Beteiligungen Gruppe 89’709 80’609
Beteiligungen nahestehender Personen - 275
Anlagevermdgen 579’404 450’273
Aktiven 589’374 464’076
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 44 196
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 49 53
Passive Rechnungsabgrenzung 3’061 2’243
Kurzfristiges Fremdkapital 3’154 2’491
Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 365’000 215’000
Ubrige langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 4’500 4’500
Langfristiges Fremdkapital 369’500 219’500
Fremdkapital 372’654 221’991
Aktienkapital 8’050 8'036
Gesetzliche Kapitalreserve 1’572 1491
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage? 47682 75’500
Total gesetzliche Kapitalreserve 49’254 76’991
Gesetzliche Gewinnreserve 8’837 8’959
Freiwillige Gewinnreserve 108°000 108’000
Vortrag aus dem Vorjahr 40018 38’480
Unternehmensergebnis 2’843 1619
Bilanzgewinn 42’861 40’099
Eigene Aktien -282 -
Eigenkapital 216’720 242’085
Passiven 589’374 464°076
1 Siehe Erlauterung im Anhang
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Erfolgsrechnung

in TCHF 2017 2016
Finanzertrag 8’360 4’955
Ubriger Betriebsertrag 36 5
Betriebsertrag 8’396 4960
Personalaufwand 398 -123
Versicherungen und Geblihren 73 49
Allgemeiner Betriebsaufwand 95 121
Biiro- und Verwaltungsaufwand 1448 992
Kommunikationsaufwand 320 304
Finanzaufwand 3’219 1998
Betriebsaufwand 5’553 3’341
Ergebnis vor Steuern (EBT) 2’843 1619
Ertragssteuern - -
Unternehmensergebnis 2’843 1619
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Anhang

Unternehmensinformationen

Die HIAG Immobilien Holding AG ist eine Aktiengesellschaft nach Schweizer Recht mit
Sitz in Basel. Die HIAG Immobilien Holding AG ist die Muttergesellschaft der HIAG Grup-
pe, die ihre Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER erstellt.

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

Angewandte Grundsatze in dieser Jahresrechnung

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

Die Position beinhaltet Kontokorrente mit Konzerngesellschaften.

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

Bei «Gruppe» handelt es sich um Konzerngesellschaften der HIAG Gruppe, bei «Aktio-
ndre» hauptsachlich um die Konzernleitung und bei <nahestehende Personen» im Vorjahr
um die Gesellschaft Safe Swiss Cloud AG, die im Berichtsjahr an einen Dritten verkauft
worden ist. Die Forderungen und Kontokorrente werden im Umlaufvermégen und die
langfristigen Darlehen im Anlagevermdgen ausgewiesen.

Hypotheken, andere besicherte Finanzierungen und Anleihen werden als verzinsliche
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Hypotheken und andere besicherte Finanzierun-
gen werden zum Nominalwert bilanziert. Die Anleihen werden ebenfalls zum Nominal-
wert bilanziert. Die Transaktionskosten werden liber die Laufzeit der Anleihen iiber die
Erfolgsrechnung amortisiert. Die Differenz zwischen dem erhaltenen Gegenwert und
dem Riickzahlungsbetrag wird auch iiber die Erfolgsrechnung amortisiert.

Innerhalb von zwolf Monaten féllige Amortisationen oder Riickzahlungen werden als
kurzfristig ausgewiesen.

Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schatzungen und Beurteilungen,
welche die H6he der ausgewiesenen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten sowie
Eventualverbindlichkeiten zum Zeitpunkt der Bilanzierung, aber auch Aufwendungen
und Ertrage der Berichtsperiode beeinflussen konnten. Der Verwaltungsrat entscheidet
dabei jeweils im eigenen Ermessen Uber die Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen
Bewertungs- und Bilanzierungsspielraume. Zum Wohl der Gesellschaft konnen dabei im
Rahmen des Vorsichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen und Riickstellun-
gen liber das betriebswirtschaftlich benétigte Ausmass hinaus gebildet werden.
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Werden im Rahmen von Mitarbeiteraktien- oder -optionsprogrammen eigene Aktien des
Arbeitgebers abgegeben, stellt die positive Differenz zwischen dem Einstandspreis bzw.
Buchwert der eigenen Aktien und dem vom Mitarbeiter bezahlten Wert (Ausiibungspreis)
Personalaufwand dar.

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

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

Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen

Die per 29. September 2016 der Eidgendssischen Steuerverwaltung (ESTV) gemeldeten
Kapitaleinlagen von insgesamt TCHF 72’954 wurden von der ESTV im Betrag von
TCHF 69’761 anerkannt. Aufgrund der Dividendenausschiittung im April 2017 und der
Kapitalerhohung im Dezember 2017 haben sich die gesetzlichen Reserven aus Kapital-
einlagen um TCHF 27’819 auf TCHF 47°682 reduziert.
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Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zu Positionen
der Bilanz und der Erfolgsrechnung

3112.2017 3112.2016
Beteiligungen Gruppe 89’709 80’609
Beteiligungen nahestehende Personen - 275
Total Beteiligungen 89’709 80’884
Beteiligungsverzeichnis der HIAG Immobilien Holding AG per 31.12.2017
Gesellschafts- Beteiligung/ Beteiligungs-
Gesellschaft Ort Land kapital in TCHF Stimmanteilin %  buchwert in TCHF
HIAG Immobilien Schweiz AG Baar CH 11’000 100% 78373
HIAG Immobilien Menziken AG Menziken CH 100 100% 1’836
HIAG Data AG' Zirich CH 10’000 95% 9’500
Total 89'709
1 Beider Gesellschaft HIAG Data AG wurde im Berichtsjahr eine Kapitalerh6hung von TCHF 9’900 durchge-
fiihrt und 5% der Aktien an Mitglieder der Geschiftsleitung der HIAG Gruppe und von HIAG Data veradussert.
Wesentliche indirekte Beteiligungen per 3112.2017
Gesellschafts- Beteiligung/

Gesellschaft Ort Land kapital in TCHF Stimmanteil in %
HIAG AG Basel CH 150 100%
HIAG Immobilien AG St. Margrethen CH 5’000 100%
HIAG Immobilier Léman SA Aigle CH 1’000 100%
Léger SA Lancy CH 400 100%
Weeba SA Lancy CH 100 100%
Pellarin-Transports SA Lancy CH 50 100%
Promo-Praille SA Lancy CH 200 100%
CIS Operations AG2 Zirich CH 400 95%
Village 52 SA Yverdon CH 100 100%
2 Die Gesellschaft HIAG laaS Operations AG wurde im Berichtsjahr in CIS Operations AG umfirmiert.

Die Gesellschaft HIAG Data AG wurde im Berichtsjahr zum Buchwert von der HIAG Im-

mobilien Menziken AG an die HIAG Immobilien Holding AG verkauft. Die Gesellschaft

CIS Operations AG wurde im Berichtsjahr an die HIAG Data AG zum Buchwert verkauft.

HIAG Data AG und CIS Operations AG stellen Cloud-Dienstleistern eine hochleistungs-

fahige Cloud-Infrastrukturplattform zur Verfiigung. Mit einem eigenen, carrier-unabhan-

gigen Glasfasernetz ermdglichen sie ihren Kunden ein End-to-End-Service-Level, ver-

bunden mit héchsten Anforderungen an Verfiigbarkeit, Datensicherheit und Leistungs-

fahigkeit.

Die Gesellschaft HIAG AG erbringt Dienstleistungen in den Bereichen Personalvorsorge

und Personalwesen.

Die Beteiligung an der Safe Swiss Cloud AG wurde im Berichtsjahr an einen Dritten

verkauft.

Alle anderen Gesellschaften sind Immobiliengesellschaften im Sinn der Strategie der

HIAG Gruppe und bezwecken das Halten und das Entwickeln sowie den Verkauf von

Liegenschaften.
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Beteiligungsverzeichnis der HIAG Immobilien Holding AG per 31.12.2016

Gesellschafts- Beteiligung/ Beteiligungs-
Gesellschaft Ort Land kapital in TCHF Stimmanteil in %  buchwert in TCHF
HIAG Immobilien Schweiz AG Baar CH 11’000 100% 78’373
HIAG Immobilien Menziken AG Menziken CH 100 100% 1’836
HIAG laaS Operations AG Zirich CH 400 100% 400
Safe Swiss Cloud AG Basel CH 210 26% 275
Total 80’884
Wesentliche indirekte Beteiligungen per 31.12.2016
Gesellschafts- Beteiligung/

Gesellschaft Ort Land kapital in TCHF Stimmanteil in %
HIAG AG Basel CH 150 100%
HIAG Immobilien AG St. Margrethen CH 5’000 100%
HIAG Immobilier Léman SA Aigle CH 1’000 100%
Léger SA Lancy CH 400 100%
Weeba SA Lancy CH 100 100%
Pellarin-Transports SA Lancy CH 50 100%
Promo-Praille SA Lancy CH 200 100%
HIAG Data AG Zirich CH 100 100%
Village 52 SA Yverdon CH 100 100%
Fremdkapital

in TCHF 31.12.2017 3112.2016
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 49 53
davon Verbindlichkeiten gegeniiber 5 -
Vorsorgeeinrichtungen

Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 365’000 215’000
Bankverbindlichkeiten - -
Anleihen 365’000 215’000
Im Mai 2017 wurde eine festverzinsliche Anleihe iiber TCHF 150’000 mit einer Laufzeit

von fiinf Jahren aufgenommen. Der Erlés wurde hauptsachlich fiir die Rlickzahlung von

bestehenden Bankfinanzierungen in der Gruppe verwendet.
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Eckwerte Anleihe Mai 2017 Anleihe Juli 2016 Anleihe Juli 2015
Volumen TCHF 150’000 TCHF 115°000 TCHF 100’000
Laufzeit 5 Jahre 7 Jahre 6 Jahre
(30.05.2017-30.05.2022) (04.07.2016-04.07.2023) (01.07.2015-01.07.2021)
Zinssatz 0.8% 1.0% 1.0%
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 36'274’830 32'637'142 28'460'739
ISIN CH0362748300 CH0326371421 CH0284607394
Das unter den librigen langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesene
Darlehen in Hohe von 4500 TCHF wird am 31. Dezember 2019 zur Riickzahlung fallig.
Die Verzinsung betréagt 3%.
Eigenkapital
in TCHF 3112.2017 31.12.2016
Aktienkapital 8’050 8’036
Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert CHF 1.00) 8’050°000 8’035'885
Gemadss Artikel 3 der Statuten ist der Verwaltungsrat erméachtigt, das Aktienkapital der
Gesellschaft bis zum 19. April 2018 um maximal TCHF 1°600 zu erhéhen (genehmigtes
Aktienkapital). Per 31. Dezember 2017 betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 350
(Vorjahr: TCHF 364).
Eine Kapitalerh6hung aus dem bedingten Kapital gemass Artikel 3b der Statuten von
14’115 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00 je Aktie hat am 21. Dezember 2017
stattgefunden. Der Mitarbeiterdiskont im Zusammenhang mit der Ausgabe der 14’115
Namenaktien bei der Kapitalerh6hung vom 21. Dezember 2017 (TCHF 380) wurde als
Reduktion der gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen verbucht.
in TCHF 2017 2016
Finanzertrag 8’360 4’955
— davon Gewinn aus Verausserung von 5% der Aktien der HIAG Data AG 1’500 -
Personalaufwand 398 -123
— davon Diskont auf dem Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG 372 -139
an Mitarbeitern der HIAG Gruppe
Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt unter 10 keine
Biiro- und Verwaltungsaufwand 1’448 992
- davon Verwaltungsratshonorare 1049 553
Finanzaufwand 3’219 1’998
- davon Emissionskosten? 168 86
1 Der General Counsel ist gleichzeitig Verwaltungsratsmitglied und Mitglied der Konzernleitung.
Seine Gesamtvergiitung wird ausschliesslich unter den Verwaltungsratshonoraren ausgewiesen.
2 Die Emissionskosten der Anleihen vom Juli 2015, Juli 2016 und Mai 2017 von insgesamt TCHF 1245
werden Uber die Laufzeit liber die Erfolgsrechnung amortisiert (Vorjahr: TCHF 745).
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Eigene Aktien

in TCHF ausser Anzahl Aktien Anzahl Aktien 2017 2016
Buchwert per 01.01 - - -
Kauf 20’420 2'389 -
Verkauf 18'049 1’986 -
Buchwert per 31.12 2’371 281 0
Im Berichtsjahr wurden 20’420 Aktien der HIAG Immobilien Holding AG zu TCHF 2’389

durch die Gesellschaft gekauft. Davon wurden 18’049 Aktien an Mitarbeiter verkauft.

Beim Verkauf der eigenen Aktien wurde ein Verlust von 122 TCHF realisiert und gegen

die gesetzliche Gewinnreserve verbucht.

Eventualverpflichtungen

in TCHF 3112.2017 3112.2016
Garantien zugunsten Dritter 55’516 2’116
Im Berichtsjahr wurden zwei neue Garantien iliber insgesamt TCHF 53’400 im Zusam-

menhang mit der Absicherung von Fremdfinanzierungen von Tochtergesellschaften an

Dritte gegeben.

Bedeutende Aktionére

Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionare bzw. Aktionarsgruppen

bekannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft hielten:

Stimmrechtsanteil 3112.2017 31.12.2016
Aktionarsgruppe, bestehend aus: 65.3% 65.0%
SFAG Holding AG

Dr. Felix Grisard

Salome Grisard Varnholt

Andrea Grisard

HIAG Beteiligung Holding AG?

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

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

vertrag betreffend die Aktien der SFAG Holding AG abgeschlossen. Die SFAG Holding

AG ist mit einem Aktienbesitz von 49.8% Hauptaktionarin (Vorjahr: 49.8%) der HIAG

Immobilien Holding AG. Durch den Abschluss dieses Aktiondrsbindungsvertrages wur-

den die Aktiondre der SFAG Holding AG und die SFAG Holding AG zu einer Gruppe im

Sinne von Art. 121 FinfraG.
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Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder

3112.2017 31.12.2016

Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratsprasident? 579’593 554’995
Salome Grisard Varnholt, Mitglied des Verwaltungsrats? 282’896 282’896
Dr. Walter Jakob, Mitglied des Verwaltungsrats 2’500 2’500
John Manser, Mitglied des Verwaltungsrats 3’000 3’000
Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung? 27’642 -
Martin Durchschlag, Geschaftsfiihrer 208’295 207’397
Laurent Spindler, Leiter Finanzen 3’632 3’435
Total 1"107'558 1054223
1 Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt sind als Aktionare im Verwaltungsrat der SFAG Holding AG,

die 4012’320 Aktien an der HIAG Immobilien Holding AG hélt. Die SFAG Holding AG ist mit einem Aktien-

besitz von 49.84% die Hauptaktionarin der HIAG Immobilien Holding AG. Dr. Felix Grisard und Salome Grisard

Varnholt halten direkt und indirekt zusammen zwei Drittel der Aktien an der SFAG Holding AG.
2 Dr. Jvo Grundler ist seit Mai 2017 Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung.
Der Aktienbesitz der erweiterten Geschaftsleitung istim Anhang der Konzernrechnung
ausgewiesen.
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Die Abnahme der Jahresrechnung durch den Verwaltungsrat erfolgte am 14. Marz 2018.
Bis zu diesem Zeitpunkt sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
eingetreten.
Gewinnverwendung
in TCHF 31.12.2017 3112.2016
Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung des Bilanzgewinns
Unternehmensergebnis 2’843 1619
Vortrag aus dem Vorjahr 40’018 38’480
Bilanzgewinn 42’861 40’099
Zuweisung gesetzliche Kapitalreserve 38 81
Vortrag auf neues Jahr 42’823 40’018
Fiir das Geschéftsjahr 2017 beantragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom
19. April 2018 eine Barausschiittung aus den Reserven aus Kapitaleinlagen von CHF 3.80
pro ausstehende Namenaktie bzw. maximal TCHF 30’590 insgesamt.
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Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung

Ernst & Young AG Telefon +41 58 286 86 86
Aeschengraben 9 Fax +41 58 286 86 00
| Postfach www.ey.com/ch

CH-4002 Basel

An die Generalversammlung der Basel, 14. Marz 2018
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG,
bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang (Seiten 144 bis 152), fiir das
am 31. Dezember 2017 abgeschlossene Geschéftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

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

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von
Prifungsnachweisen fiir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen
Angaben. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgeméssen Ermessen des
Prifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der
Jahresrechnung als Folge von Verstéssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser
Risiken beriicksichtigt der Priifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der
Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Umstanden entsprechenden Priifungs-
handlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil iber die Wirksamkeit des internen
Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessen-
heit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenommenen
Schatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine ausreichende und
angemessene Grundlage fiir unser Priifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2017
abgeschlossene Geschéaftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.
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Berichterstattung iiber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund
Rundschreiben 1/2015 der Eidgendssischen Revisionsaufsichtsbehorde

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

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

Werthaltigkeit Finanzanlagen gegeniiber Gruppe und Beteiligungen Gruppe

Risiko Die per 31. Dezember 2017 ausgewiesenen Finanzanlagen gegeniiber
Gruppe und Beteiligungen Gruppe betragen insgesamt TCHF 575259
und somit 98% der Aktiven der HIAG Immobilien Holding AG. Weitere
Informationen zu den Beteiligungen finden sich im Anhang zur Jahres-
rechnung.

Aufgrund der Wesentlichkeit der Buchwerte und der Ermessensspiel-
raume bei der Beurteilung der Werthaltigkeit, erachten wir diesen
Prifungssachverhalt fiir besonders wichtig.

Unser Wir vollzogen das Bewertungsmodell der Gesellschaft nach und

Priifvorgehen untersuchten die wesentlichen Annahmen der Bewertung. Weiter
beurteilten wir die Planungstreue der Gesellschaft bei wesentlichen
Bewertungsannahmen. Dariiber hinaus stellten wir Sensitivitats-
betrachtungen hinsichtlich Anderungen in den wesentlichen
Bewertungsannahmen an und glichen die Annahmen zu unter-
stlitzenden Unterlagen ab.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

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

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard
890 bestatigen wir, dass ein geméass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes
internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.
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Ferner bestatigen wir, dass der Antrag tber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende
Jahresrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

— ey A"._i, = .»-"

André Schaub Fabian Meier
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

Page 3
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Aktien-
Informationen

Die HIAG Immobilien Holding Aktie

1 Dividendenpolitik

HIAG ist bestrebt, eine konstante Dividende von 4% auf den Net Asset Value auszu-
richten. Der liberschiessende Teil des konsolidierten Ergebnisses soll in die Weiter-
entwicklung der Geschiftsfelder investiert werden.

Die Ausschiittung der Dividende erfolgt soweit vorhanden liber Kapitalreserven und ist
somit fiir Schweizer Privatpersonen steuerfrei.

2 Riickzahlung von Kapitaleinlagen
Per Ende 2017 betrugen die Reserven aus Kapitaleinlagen TCHF 47°682.

Aufgrund der Dividendenausschiittung im April 2017 und der Kapitalerh6hung im
Dezember 2017 haben sich die gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen 2017 um
TCHF 27°819 reduziert.

Diese Reserven kénnen steuerprivilegiert an die Aktionare zuriickbezahlt werden.

3 Aktienkursentwicklung

03.01.2017-29.12.2017 Open: 108.00 High: 126.20 Low: 104.80 Close: 120.90
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Der Kurs der HIAG Immobilien Holding Aktie stieg seit dem 1. Januar 2017 um 11.9% von
CHF 108.00 auf CHF 120.90. Das Eigenkapital pro Aktie (NAV) betrug per 31. Dezember
2017 CHF 94.52; somit wurde die HIAG Immobilien Holding Aktie Ende Jahr mit einer
Pramie von 27.9% gehandelt. 2017 wurden im Schnitt téglich 3'022 Aktien gehandelt.
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4 Kennzahlen

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

Aktienkurs (in CHF) 3112.2017 31.12.2016
Hochst 128.00 109.00
Tiefst 104.40 88.00
Periodenende 120.90 104.70
Borsenkapitalisierung (in Mio. CHF) 31.12.2017 3112.2016
Hochst 1°030.40 875.91
Tiefst 840.42 707.16
Periodenende 973.25 841.36
Anzahl Aktien 31.12.2017 3112.2016
Ausgegebene Aktien in Stlick 8’050'000 8'035’885
Eigene Aktien in Stlick 2’371 0
Ausstehende Aktien in Stiick 8'047°629 8035885
Durchschnittlich ausstehende Aktien in Stlick 8035289 8000787
Kennzahlen pro Aktie (in CHF) 3112.2017 31.12.2016
Gewinn pro Aktie (EPS) 7.15 5.80
Gewinn pro Aktie vor Wertanderung 3.01 3.30
Gewinn pro Aktie vor Wertanderung inkl. Wertdnderung Promotion 2.73 3.59
Ausschiittung pro Aktie’ 3.80 3.60
Payout Ratio (in %)?2 139% 100%
Barrendite (in %)3 3.14% 3.44%
Eigenkapital pro Aktie (NAV) 94.52 90.73
Pramie (Abschlag) zum NAV (in %) 27.90% 15.39%
Eigenkapital pro Aktie vor Abzug latenter Steuern 103.69 99.15
(Abschlag) zum NAV vor Abzug latenter Steuern (in %) 16.59% 5.60%
1 Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 19. April 2018 fiir das Geschéftsjahr 2017:

Ausschiittung aus den Reserven aus Kapitaleinlagen
2 Ausschiittung pro Aktie im Verhaltnis zum Gewinn ohne Werténderung inkl. Wertanderung Promotion. Die

Payout Ratio berechnet mit dem Gewinn ohne nicht geldwirksame Steueraufwande belief sich auf 108.70%

per 31. Dezember 2017.
3 Ausschiittung pro Aktie im Verhaltnis zum Aktienkurs am Periodenende
5 Bedeutende Aktionére
Angaben zu den bedeutenden Aktionédren finden sich unter Ziffer 29 des konsolidierten
Abschlusses auf Seite 127.
6 Investor Relations
Martin Durchschlag, T +41 61606 55 00
Laurent Spindler, T +41 61606 55 00
investor.relations@hiag.com
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Kontakt

HIAG
Aeschenplatz 7
4052 Basel

T +4161606 55 00

HIAG
Léwenstrasse 51
8001 Ziirich

T +4144 40410 30

HIAG

Rue Francois-Bonivard 10
1201 Genéve

T +4122 304 10 30

Investor Relations
Martin Durchschlag
Geschaftsfiihrer

T +41 61606 55 00

Laurent Spindler
Leiter Finanzen
T +4161606 55 00

investor.relations@hiag.com

Presse

Frank Butz
Verantwortlicher fiir
Kommunikation

T +41 61606 55 22

www.hiag.com

Borsenhandel

Namenaktie

HIAG Immobilien Holding AG
Valorensymbol SIX Swiss
Exchange: HIAG

ISIN: CH0239518779

Agenda

19. Marz 2018
Veroffentlichung
Jahresergebnis 2017

19. April 2018
Ordentliche
Generalversammlung

3. September 2018

Veroffentlichung
Halbjahresergebnis 2018
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