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Das Wichtigste in Kiirze
Schliisselkennzahlen

nach Nutzungen @
nach Kantonen @

Marktwerte der Immobilienanlagen Marktwerte der Immobilienanlagen

nach Nutzungen'per 31.12.2023 nach Kantonen per 31.12.2023

1 Industrie / Gewerbe 37.0% A Ziirich 31.1%
2 Bauland 20.5% B Aargau 24.3%
3 Verkauf 11.2% C Genf 12.3%
4 Biro 11.1% D Zug 8.3%
5 Wohnen 10.3% E Solothurn 7.8%
6 Distribution / Logistik 6.1% F Basel-Landschaft 6.5%
7 Wohn- / Geschéftsliegenschaft 2.3% G St. Gallen 3.5%
8 Ubrige 1.5% H Ubrige 6.2%

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

des Immobilienportfolios der HIAG
befinden sich in den Regionen Ziirich, Aargau,
Genf, Zug, Solothurn und Basel-Landschaft.
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Finanzielle Kennzahlen 31.12.2023 31.12.2022 Portfoliokennzahlen 31.12.2023 31.12.2022
Liegenschaftsertrag TCHF 70’309 67671 Immobilienportfolio TCHF 1'897°682 1'926°'380
Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen TCHF -1'919 64’306 - davon Bestandsportfolio TCHF 1115208 1'223'155
- davon im Bestandsportfolio TCHF -27°361 15741 - davon Entwicklungsportfolio TCHF 782’474 703225
- davon im Entwicklungsportfolio TCHF 25’442 46’672 Bruttorendite Bestandsliegenschaften? % 5.4 5.2
- davon Transaktion TCHF - 1’893 Nettorendite Bestandsliegenschaften? % 4.2 3.9
EBITDA TCHF 70929 115’742 Marktwerte der Immobilien TCHF 1'878'073 1'895'997
Reingewinn TCHF 46’968 99’406 Anzahl Immobilien Anzahl 111 112
Reingewinn vor Wertanderung TCHF 48’589 38’339 - davon Bestandsliegenschaften Anzahl 64 66
Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit TCHF 15’842 23576 - davon Entwicklungsliegenschaften Anzahl 47 46
Geldfluss aus Investitionstatigkeit TCHF 45’911 -79'168 Anzahl Areale (Bestand und Entwicklung) Anzahl 41 44
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit TCHF -69'251 1230 Weighted Average (Unexpired) Lease Terms - WAULT Gesamt-

portfolio’® Jahre 6.7 7.0
Flissige Mittel TCHF 25’300 32'924 WAULT top 15 Mieter® Jahre 9.0 10.6
Eigenkapital TCHF 1°081°139 1'062'282 Investitionen in Immobilienanlagen TCHF 90’512 88’862
Eigenkapitalquote % 53.9 531 - davon im Bestandsportfolio TCHF 10’296 6’429
Eigenkapitalrendite % 4.4 10.4 - davon im Entwicklungsportfolio TCHF 77’166 38’932
Durchschnittlicher Zinssatz fiir Finanzverbindlichkeiten - davon Akquisitionen/Arrondierungen TCHF 3’050 43’500
(Periode) % 1.6 1.0
LTV-Ratio brutto % 411 42.6 1 Neue Berechnungsmethode im Jahr 2023. Das Vorjahr wurde entsprechend angepasst.
LTV-Ratio netto % 30.8 209 2 Berechnung angepasst an KGAST Richtlinien. Das Vorjahr wurde entsprechend angepasst.
Bilanzsumme TCHF 2004276 1'999'363
Anzahl Mitarbeitende Anzahl 88 78 Alternative Performance-Kennzahlen! 31.12.2023  31.12.2022
- davon Immobilien Anzahl 76 67 Adjustiertes Eigenkapital (NAV) TCHF 1'179°069 1'173'876
- davon Jaeger et Bosshard SA Anzahl 12 11 Adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie CHF 116.64 116.27

! Siehe hierzu «Definition alternative Perfomance-Kennzahlen» auf Seite 82 ff.
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Kennzahlen pro Aktien 31.12.2023 31.12.2022
Ausstehende Aktien Anzahl 10'108’250 10°096’019
Durchschnittlich ausstehende Aktien Anzahl 10102964 10092004
Ergebnis pro Aktie (EPS) CHF 4.65 9.85
EPS vor Wertanderung CHF 4.81 3.80
Dividende pro Aktie! CHF 3.10 2.90
Payout-Ratio2 % 64.60 76.55
Barrendite % 3.88 3.54
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Aktie exkl. latente Steuern CHF 115.16 113.67
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Aktie inkl. latente Steuern CHF 106.96 105.22

' Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 18. April 2024 fiir das Geschéaftsjahr 2023: Ausschittung zu 75% aus

den Reserven aus Kapitaleinlagen.

2 Dividenden Ausschiittung im Verhéltnis zum Reingewinn abziiglich Wertanderung im Berichtsjahr.

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding
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Unsere Starken

P

Langfristig ausgelegtes Geschaftsmodell unterstiitzt
von nachhaltiger Vision des Ankeraktionars

(&

Integriertes Geschaftsmodell mit
drei profitablen Geschéaftsfeldern

&

Fokussierte Nachhaltigkeitsstrategie und nachhaltige
Energieproduktion aus eigenen Solar- und Wasserkraftwerken

%

Q

Solide Finanzstruktur, stabile Cashflows und
nachhaltige Dividendenpolitik

Corporate Governance

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding

Erfolgreicher Wachstumskurs mit Fokus auf dem
profitablen Kerngeschift Immobilien

Hinsichtlich Marktsegmenten, Mieterstruktur und
Standorten breit abgestiitztes Inmobilienportfolio

Kontinuierliche Wertsteigerungen und langfristiges
Entwicklungspotenzial in Wachstumssegmenten

D
’

a

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

Strategie

HIAG konzentriert sich auf eine nachhaltige Entwicklung und ak-
tive Bewirtschaftung ihrer Liegenschaften iiber den ganzen Le-
benszyklus einer Immobilie. Mit der Kernkompetenz Arealentwick-
lung und operativer Exzellenz entlang der gesamten
Wertschopfungskette strebt HIAG eine kontinuierlich steigende
Mietertragsbasis des Bestandsportfolios sowie stabile Cashflow-
Renditen und auf Basis der generationeniibergreifenden Projekt-
pipeline nachhaltige Wertsteigerungen an.

HIAG nutzt ihre starke Stellung im Immobilienmarkt in der
Deutsch- und Westschweiz, um das Immobilienportfolio kontinu-
ierlich zu optimieren und die Projektpipeline periodisch zu erneu-
ern. Dabei setzt HIAG auf ihre Schlagkraft als bérsennotiertes Im-
mobilienunternehmen mit einem starken unternehmerischen
Ankeraktionar sowie ihre offene Unternehmenskultur mit kurzen
Entscheidungswegen und einer hohen Kundenorientierung, um
attraktive Marktentwicklungen vorausschauend und innovativ zu
nutzen. Das Marktgebiet von HIAG umfasst grundsatzlich die
ganze Schweiz, HIAG konzentriert sich aber auf die wirtschaftli-
chen Kernregionen der Deutsch- und Westschweiz. Eine Markter-
weiterung ins Ausland ist nicht vorgesehen.

Geschaftsmodell

Das integrierte Geschaftsmodell von HIAG deckt die Wertschop-
fungskette liber den gesamten Lebenszyklus einer Liegenschaft
ab. Es basiert auf den drei Geschéaftsfeldern Arealentwicklung,
Portfolio-/Asset-Management inkl. einer mehrheitlich eigenen Be-
wirtschaftung sowie dem Transaktions-Management. Die Nach-
haltigkeitsstrategie und das verantwortungsvolle Handeln auf al-
len Ebenen sind elementare Elemente des Geschéaftsmodells.

Lagebericht

Corporate Governance Finanzbericht

Das Immobilienportfolio von HIAG basiert einerseits auf dem Ent-
wicklungsportfolio, das mit Fokus auf ehemalige Industrieareale
Potenzial fiir nachhaltige Wertsteigerungen iliber Generationen
bietet, sowie anderseits dem Bestandsportfolio, das stabile Mie-
tertrdge aus langfristig vermieteten Gewerbe-, Biiro- und Lo-
gistikimmobilien sowie ausgewéahlten Wohnliegenschaften ermég-
licht.

Die herausragende Projektpipeline von HIAG bildet die Basis fiir
eine nachhaltige Unternehmensentwicklung. HIAG nutzt dabeiihre
starke Marktstellung, um mit Zu- und Verkaufen die Qualitat des
Immobilienportfolios kontinuierlich zu steigern. Erlése aus dem
Verkauf von Liegenschaften, deren Wertsteigerungspotenzial fiir
HIAG ausgeschopft ist, sowie von Promotionsobjekten werden
konsequent fiir wertsteigernde Investitionen im Sinne des «Kapi-
talrecyclings» eingesetzt. So schafft HIAG in Verbindung mit einer
investorenfreundlichen Ausschiittungspolitik 6kologischen, 6ko-
nomischen und gesellschaftlichen Mehrwert im Interesse aller
Stakeholder.
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HIAG ist spezialisiert auf die Entwicklung und die operative Bewirt-
schaftung von Arealen iiber den gesamten Lebenszyklus. Im Zent-
rum steht die langfristige Entwicklung grosser ehemaliger Indust-
rieareale, meistens in mehreren Etappen und entlang der
gesamten Wertschopfungskette einer Immobilie. Ein wesentlicher

Liegenschaftsspiegel
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Teil der Wertsteigerungen wird mit héherwertigen Nutzungen so-
wie in der Regel mit grésseren Nutzungsmassen erreicht. Zusatz-
liches Potenzial fiir Wertsteigerungen bieten die Identifizierung
der optimalen Nutzung einer Immobilie, eine massgeschneiderte
Produktgestaltung fiir Mieter und die aktive Vermarktung sowie
das straffe Prozess- und Kostenmanagement.

- Mehr iiber Arealentwicklung

HIAG legt grossen Wert auf den personlichen Kontakt mit Mietern,
Behorden und weiteren Anspruchsgruppen durch ihre aktive und
mehrheitlich eigene Bewirtschaftung und Hauswartung. Das ist in
Verbindung mit einem attraktiven Mietermix die Mietertragsbasis
und unterstiitzt eine kontinuierliche Wertschépfung des Immobili-
enportfolios. Ein weiteres wichtiges Element der Bewirtschaftung
sind Ubergangsnutzungen. Sie erlauben mit einer schrittweisen
Offnung und Belebung der Areale eine kontinuierliche Entwicklung
und sukzessive Wertsteigerungen des Immobilienportfolios.

- Mehr iiber das Portfolio und Assetmanagement

HIAG optimiert mit gezielten Transaktionen kontinuierlich die Qua-
litdt und die Ertragskraft ihres Immobilienportfolios. Zu- und Ver-
kaufe erganzen das organische Wachstum und liefern einen Bei-
trag zur langfristigen Wertschopfung. Im Fokus stehen ehemals
industrielle Areale, die eine hohe nutzungsspezifische Lagequali-
tat bieten, sowie Bauland und Wohnliegenschaften mit attraktiven
Ausniitzungsreserven in urbanen Lagen und Agglomerationen,
aber auch qualitativ hochwertige und langfristig vermietete Ge-
werbe- und Logistikimmobilien entlang der Hauptverkehrsachsen.
Erlése aus dem Verkauf von Liegenschaften, deren Cashflow- und
Wertsteigerungspotenzial fiir HIAG ausgeschopft ist, sowie aus
Verkaufen von Promotionsobjekten werden fiir wertsteigernde In-
vestitionen im Sinne des «Kapitalrecyclings» eingesetzt.

- Mehr liber Transaktionen



https://www.hiag.com/de/expertise/arealentwicklung/
https://www.hiag.com/de/expertise/arealentwicklung/
https://www.hiag.com/de/expertise/portfolio-und-assetmanagement/
https://www.hiag.com/de/expertise/portfolio-und-assetmanagement/
https://www.hiag.com/de/expertise/transaktionen/
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Highlights aus dem Geschéftsjahr 2023

In Zirich-Altstetten realisiert HIAG an der Kreuzung Basler-/
Freihofstrasse das knapp 80 Meter hohe Wohnhaus «ALTO» mit
149 Wohnungen sowie Geschiftsnutzungen im Erdgeschoss. Im
Januar 2023 wurde die Baubewilligung fiir den Bau des Wohn-
hochhauses erfolgreich nach Ablauf der Einsprachefrist ohne Re-
kurs rechtskraftig. Der Baustart erfolgte im August 2023. Neben
einer stadtischen Loggia und einem 6ffentlich zuganglichen Platz
entstehen zudem Gemeinschaftsrdume und Ateliers fiir die Be-
wohnerinnen und Bewohner des 25-stéckigen Hochhauses. Im
Erdgeschoss sind Verkaufs- und Dienstleistungsflachen auf rund
2100 m2 Nutzflache geplant und eine Gastronomienutzung ange-
dacht. Dafiir unterzeichnete HIAG mit einem Lebensmittelhandler
einen langfristigen Mietvertrag, dessen Er6ffnung mit der Fertig-
stellung im Marz 2026 geplant ist.

Visualisierung «ALTO», Altstetten

Im September 2023 unterzeichnete HIAG mit Saviva AG eine Ent-
wicklungsvereinbarung fiir den Bau eines neuen Operation Cen-
ters auf dem rund 75‘000 m2 grossen Campus Reichhold in Hau-
sen/Lupfig (AG). Die Entwicklungsvereinbarung sieht vor, dass
HIAG auf einer Nutzflaiche von knapp 20°000 m2 ein Operation
Center fiir das im Zustellgrosshandel fiir die Schweizer Gastrono-
mie und Hotellerie, den Gesundheitssektor und den Handel fiih-
rende Unternehmen realisiert. Saviva wird das Operation Center
im Rahmen eines langfristigen Mietvertrags nutzen und sich nach
Abschluss des Projekts aus heutiger Sicht unter den drei gréssten
Mieterinnen von HIAG einreihen. Der Neubau wird Raum fiir rund
260 Beschiftigte bieten und liber einen direkten Bahnanschluss
verfiigen sowie nach den neusten Nachhaltigkeitsstandards kon-
zipiert sein, einschliesslich der Installation einer Photovoltaik-An-
lage auf dem Dach und der Nutzung von Abwarme aus den Kiihl-
anlagen.

Visualisierung Campus Reichhold, Hausen/Lupfig

Im Juli 2023 erfolgte der Baubeginn des innovativen Gewerbehau-
ses «<FAHRWERK>. Dabei realisiert HIAG in Winterthur (ZH) einen
rund 10'500 m?2 grossen befahrbaren Gewerbeneubau, bei dem
alle Geschosse fiir Transportfahrzeuge zuganglich sind. Durch die
Realisierung des befahrbaren Gewerbehauses kann die vorhan-
dene Grundstiicksflache in stadtischer Lage optimal genutzt wer-
den. Innovativ ist auch der nachhaltige Ansatz: Durch die Photo-
voltaik-Anlage auf dem Dach und an der Fassade wird ein Strom-
Selbstversorgungsgrad von bis zu 100 Prozent erreicht, was sich

auch im Nachhaltigkeitslabel Minergie Eco widerspiegelt. Die Fer-
tigstellung des «<FAHRWERK)> ist per Februar 2025 geplant.

W - Call Bl

Visualisierung «<FAHRWERK?>», Winterthur

Auf dem letzten freien Baufeld auf dem historischen Kunzareal in
Windisch (AG) wurde der Holzhybridbau «kessel haus» wie geplant
im Januar 2024 fertiggestellt. Die Vermarktung der 24 2.5-Zim-
mer-Wohnungen und 300 m? Atelierflachen verlief ebenfalls er-
folgreich, sodass alle Einheiten Ende Januar 2024 bezogen wer-
den konnten. Das fertiggestellte «kessel haus» bildet den
Abschluss der mehrjahrigen Entwicklung auf dem Kunzareal.

Visualisierung «kessel haus», Windisch
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In Cham (ZG) realisiert HIAG derzeit das Grossprojekt «CHAMA».
Die Mietwohnungen in dem neu entstehenden Wohnquartier sties-
sen auf grosse Nachfrage: Kurz nach dem Vermarktungsstart wa-
ren alle Mietwohnungen vermietet. Die hohe Nachfrage nach den
modernen 1.5- bis 5.5-Zimmer-Neubauwohnungen unterstreicht
die Attraktivitdt des neuen Wohn- und Arbeitsorts, der einen Stein-
wurf von der Lorze entfernt entsteht. Ebenfalls waren bis Ende De-
zember 72% der 52 Eigentumswohnungen beurkundet oder reser-
viert. Auch bei den entstehenden Gewerbeflichen kommt die
Vermietung gut voran: Im Oktober schloss HIAG erfolgreich einen
Mietvertrag mit Ariv, einem modernen Anbieter im Bereich Coli-
ving, ab. Damit werden kiinftig im «CHAMA» schnell und flexibel
verfligbare Appartements mit Services und sozialem Anschluss
zur Verfiigung stehen. Ab dem Mai 2024 wird Ariv im Ankerge-
baude eine Flache von rund 3'500 m2 mieten und dort ihr innovati-
ves Coliving-Konzept betreiben.

Visualisierung «CHAMA», Cham

Im Friihjahr 2023 gewann HIAG die Detailhdndlerin Migros Super-
markt sowie den europaweit bekannten Spielwarenhéndler Smy-
ths Toys als neue Ankermieter fiir das Fachmarktcenter «Ried 03»
in Dietikon (ZH). Die umfassende Revitalisierung des Centers im
Einkaufsgebiet «Silbern», welche diverse Arbeiten im Parking-Be-
reich sowie eine umfassende Gebaudesanierung beinhaltet hatte,
wurde erfolgreich im Spatsommer 2023 abgeschlossen. Das voll-
vermietete Fachmarktcenter eréffnete Ende November 2023.

Lagebericht

Finanzbericht

Corporate Governance

Visualisierung Fachmarktcenter «Ried 03», Dietikon

News aus dem Geschiftsbereich Transaktionen

Erfolgreiche Umsetzung der Kapital-Recycling-Strategie: Im Rah-
men des Devestitionsprogramms fiir nicht strategische Immobi-
lien wurden im Geschaftsjahr 2023 vier Liegenschaften in Cham,
Klingnau, Meyrin und Winterthur verkauft.

Im Dezember 2023 tatigte HIAG eine Arrondierung durch die Aus-
libung des Vorkaufsrechts fiir die Stammparzelle in Riehen, Basel-
Stadt.

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding
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B kt i e n 3 Aktienkursentwicklung
-

Der Kurs der Aktie der HIAG Immobilien Holding sank seit dem
- - 3. Januar 2023 um 4.5% von CHF 83.60 auf CHF 79.80. Das Ei-
Informatlonen genkapital pro Aktie (NAV) betrug per 31. Dezember 2023
CHF 106.96; somit wurde die Aktie der HIAG Immobilien Holding

Ende Jahr mit einem Abschlag von -25.4% gehandelt. 2023 wur-
den im Schnitt taglich 3'104 Aktien gehandelt.

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

Die Aktie der HIAG Immobilien Holding AG

- Mehr zur Aktie der HIAG Immobilien Holding AG

1 Dividendenpolitik

HIAG ist bestrebt, den Aktionéren jahrlich eine attraktive Divi-

dende auszuschiitten. Die Ausschiittung orientiert sich am erwirt-
schafteten Reingewinn (exklusiv Neubewertungseffekte, inklusiv 03.01.2023 - 29.12.2023 Eréffnungskurs: 83.60 Hoch: 85.60 Tief: 73.40 Schlusskurs: 79.80

daraus resultierende latente Steuern und vor wesentlichen nicht — -
. . .. @ HIAG Immobilien Holding AG
geldflusswirksamen Verbuchungen). Die Ausschiittungsquote be- @® SXl Real Estate TR

tragt davon maximal 100%. o5

Fir das Geschéftsjahr 2023 schlagt der Verwaltungsrat der Gene-
ralversammlung vom 18. April 2024 die Ausschiittung einer Divi-

A~
dende von CHF 3.10 brutto pro Aktie fiir maximal 10’119°600 aus- %0
stehende Aktien vor.
; talel A AN
2 Riickzahlung von Kapitaleinlagen 85 - vV v}

M A A
N
Per Ende 2023 betrugen die Reserven aus Kapitaleinlagen
TCHF 148'551. Aufgrund der Dividendenausschiittung im Jahr
80 A+

2023 haben die gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen um v ] a oA -
TCHF 22‘615 abgenommen. Die per 31. Dezember 2023 ausgewie- W WW
senen gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen in der Hohe von
TCHF 148’551 wurden von der ESTV im Umfang von TCHF 140919 75 Vil WV, Y, P \/

anerkannt. Diese Reserven kdnnen steuerprivilegiert an die Aktio-

nére zuriickbezahlt werden.

70

Jan. Feb. Mirz Apr. Mai Juni Juli Aug. Sept. Okt. Nov. Dez.


https://www.hiag.com/de/investoren/aktien/aktieninformationen/
https://www.hiag.com/de/investoren/aktien/aktieninformationen/
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4 Kennzahlen

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

Aktienkurs (in CHF) 31.12.2023 31.12.2022
Hochst 85.60 107.00
Tiefst 73.40 78.00
Periodenende 79.80 82.00
Borsenkapitalisierung (in Mio. CHF) 31.12.2023 31.12.2022
Hochst 865.27 1’080.27
Tiefst 741.95 787.49
Periodenende 806.64 827.87
Anzahl Aktien (in Stiick) 31.12.2023 31.12.2022
Ausgegebene Aktien 10°119'600 10'119'600
Eigene Aktien 11’350 23’581
Ausstehende Aktien 10’108'250 10'096'019
Durchschnittlich ausstehende Aktien 10°102'964 10'092'004
Kennzahlen pro Aktie (in CHF) 31.12.2023 31.12.2022
Ergebnis pro Aktie (EPS) 4.65 9.85
Ausschiittung pro Aktie! 3.10 2.90
Payout-Ratio? 64.56% 76.55%
Barrendite 3.88% 3.54%
Eigenkapital pro Aktie (NAV) 106.96 105.22
Préamie (Abschlag) zum NAV -25.39% -22.07%
Eigenkapital pro Aktie vor Abzug latenter Steuern 115.16 113.67
Préamie / Abschlag zum NAV vor Abzug latenter Steuern -30.71% -27.86%

1 Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 18. April 2024 fiir das Geschéaftsjahr 2023: Ausschiittung zu 75% aus
den Reserven aus Kapitaleinlagen.
2 Dividenden Ausschiittung im Verhaltnis zum Reingewinn abziiglich Wertanderungen im Berichtsjahr.
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Aktionarsbrief

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionére

Auch im Jahr 2023 haben alle drei Geschéiftsfelder
der HIAG entscheidend zum Unternehmenserfolg
beigetragen. Im operativen Bereich nahmen die
Mietertrage deutlich zu; die Leerstande konnten auf
ein Rekordtief gesenkt werden. Mit der Digitalisie-
rung und Optimierung der Ablaufe wird die Effizienz
kontinuierlich gesteigert. Die Projektentwicklung
hat auch in diesem Jahr neben Promotionsgewin-
nen mit erfreulichen Wertsteigerungen einen be-
achtlichen Ergebnisbeitrag leisten kénnen.

Die Verkaufe von nicht strategiekonformen Liegen-
schaften haben ebenfalls wesentlich zum Erfolg
beigetragen. Durch den Abschluss einer Syndikats-
kreditlinie wurde die unternehmerische Flexibilitét
und die finanzielle Stabilitdt entscheidend gestérkt.
Die Einzigartigkeit unseres Geschaftsmodells mit
den Entwicklungsgewinnen, die auch in einem an-
spruchsvollen Zinsumfeld erwirtschaftet werden,
tragt dazu bei, dass HIAG weiterhin positiv in die Zu-
kunft blickt. Aufgrund der positiven Geschéftsent-
wicklung wird der kommenden Generalversamm-
lung eine um 6.9% hohere Dividende von CHF 3.10
pro Aktie beantragt.
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Alle drei Geschaftssegmente mit starker operativer Leistung

Unser Geschéaftsmodell hat sich in einem von geopolitischen Er-
eignissen verunsicherten und von steigenden Zinsen gepragten
Marktumfeld als dusserst robust und als strategische Stérke er-
wiesen. Die beachtlichen Fortschritte in unseren Projektentwick-
lungen trugen massgeblich dazu bei, den zinsbedingten Abwer-
tungstrend bei Bestandsimmobilien abzufedern. Der
Liegenschaftsertrag, die Erlése aus dem Verkauf von Promotions-
objekten und der Erfolg aus dem Verkauf von nicht mehr strate-
giekonformen Liegenschaften konnten allesamt deutlich gestei-
gert werden. Nicht liberraschend hinterliess die Zinsentwicklung
Spuren im Finanzergebnis. Jedoch ermdglichen die Teuerungs-
klauseln in den Geschaftsmietvertragen und die Anbindung der
Wohnungsmieten an den hypothekarischen Referenzzinssatz, ei-
nen Teil dieser Mehrkosten zu kompensieren. Insgesamt liberwo-
gen die positiven Entwicklungen, weshalb der Reingewinn vor
Neubewertungseffekten deutlich gesteigert werden konnte.
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Fortschritte in den Projekten und erfolgreiches Transaktionsge-
schaft

Der Bau der Gewerbeimmobilie auf dem Papieri-Areal in Biberist
(SO) konnte erfolgreich abgeschlossen und an den Mieter liberge-
ben werden. Das High-Tech-Unternehmen «Librec» betreibt an
diesem Standort das erste Schweizer Recycling-Zentrum fiir
Hochleistungsbatterien aus der Elektromobilitat. Im Februar des
laufenden Jahres konnten die Mieter planmassig in die Holzhybrid-
konstruktion «kessel haus» auf dem Kunzareal in Windisch (AG)
einziehen. Dasselbe gilt fiir das in konventioneller Bauweise er-
stellte Promotions- und Mietprojekt «<CHAMA» in Cham (ZG). Die
fertiggestellten Flachen werden seit Februar von den Stockwer-
keigentiimerinnen und Mietern gestaffelt bezogen.

Marco Feusi, CEO
Dr. Felix Grisard, Prasident des Verwaltungsrats
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Im Sommer 2023 erfolgte der Spatenstich gleich zweier grésserer
Bauprojekte. In Winterthur erstellt HIAG das befahrbare Gewerbe-
haus «<FAHRWERK», das auf erfreuliche Mietnachfrage nach den
rund 10'500 m? Nutzfladchen stosst. Die Fertigstellung dieses inno-
vativen Projekts soll anfangs 2025 erfolgen. An der Freihofstrasse
in Zirich-Altstetten wurde mit dem Bau des 80 Meter hohen
Wohn- und Geschéaftshauses «ALTO» mit 149 Wohnungen, er-
ganzt durch Verkaufs-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen
im Sockelgeschoss, gestartet.

Parallel zur Umsetzung der laufenden Projekte wird auch die mit-
tel- bis langfristige Projektpipeline kontinuierlich konkretisiert und
vorangetrieben. Ein gutes Beispiel dafiir sind die Entwicklungen
auf dem Campus Reichhold in Hausen/Lupfig (AG), auf dem mitt-
lerweile drei Unternehmen kiinftig einen Teil ihres Betriebs auf-
nehmen werden. Neben einem etablierten internationalen Betrei-
ber eines Datacenters, der im Baurecht seine Immobilie in
Eigenregie erstellen wird, erfolgten im September 2023 die Bau-
eingabe fiir ein Operationcenter fiir «Saviva», einem fiihrenden
Unternehmen im Bereich des Zustellgrosshandels, sowie im De-
zember 2023 die Baueingabe fiir ein Produktionsgebaude fiir
«QOerlikon Metco».

Trotz des anspruchsvolleren Transaktionsmarkts konnte HIAG im
vergangenen Jahr 2023 mit dem Verkauf von vier nicht mehr stra-
tegiekonformen Immobilien erfolgreich ihre Kapitalrecycling-Stra-
tegie fortsetzen. Durch Preise, die iiber den Buchwerten der Lie-
genschaften lagen, konnte HIAG damit einen ansehnlichen
Gewinnbeitrag erzielen. HIAG nutzte zudem die Mdéglichkeit fiir
eine kleinere Arrondierung in Riehen BS.

Finanzierungsstruktur bietet grosse Flexibilitat fiir kiinftiges
Wachstum

Mit der Etablierung einer kommittierten Syndikatskreditlinie er-
hielt HIAG im August 2023 grosse finanzielle Flexibilitdt und Si-
cherheit fiir die Umsetzung der vielversprechenden Projektpipe-
line in den nachsten vier Jahren. Der Syndikatskredit 10ste zudem
einen Grossteil der bestehenden Hypotheken ab. HIAG verfolgt
weiterhin eine konservative Finanzierungspolitik, wobei auf ein
ausgeglichenes Falligkeitsprofil geachtet wird.

Finanzierungen auf die ambitionierten Nachhaltigkeitsziele
abgestimmt

Der Fokus der Nachhaltigkeitsaktivititen 2023 lag im Ausbau der
nachhaltigen Bewirtschaftung und der Etablierung einer nachhal-
tig ausgerichteten Finanzierung. So wurden unter anderem umfas-
sende «Green Leasex»-Vertragsklauseln ausgearbeitet und Nach-
haltigkeitsanforderungen fiir das Facility-Management formuliert.
Im Bereich der Finanzierung wurde neben der auf Nachhaltigkeit
ausgerichteten Syndikatsfinanzierung im Berichtsjahr unser
«Green Financing Framework» erarbeitet. Dieser Rahmen defi-
niert die Prinzipien, wie HIAG die unter dem «Green Financing
Framework» beschafften Mittel nutzen kann, und stellt einen Mei-
lenstein in unseren Nachhaltigkeitsbestrebungen dar. Das grosse
Engagement von HIAG im Bereich Nachhaltigkeit stosst auf posi-
tive Resonanz. Im Mai 2023 wurden die Nachhaltigkeitsrisiken von
HIAG durch «Sustainalytics», einem weltweit filhrenden Unterneh-
men im Bereich der Nachhaltigkeitsbewertung, neu mit «Low Risk»
bewertet. Zudem wurde unser Entwicklungsportfolio von GRESB
das erste Mal mit dem Label «Green Star» ausgezeichnet. Informa-
tionen zu unseren weitreichenden Aktivitaten im Bereich Nachhal-
tigkeit finden Sie in unserem dieses Jahr erstmals separat publi-
zierten Nachhaltigkeitsbericht.

Veranderungen in Verwaltungsrat und Geschéftsleitung

Micha Blattmann wurde an der letzten Generalversammlung vom
27. April 2023 als neues Mitglied in den Verwaltungsrat der HIAG
Immobilien Holding AG gewahlt. Der international erfahrene Kapi-
talmarktexperte und Wirtschaftsanwalt folgt auf Dr. Christian Wie-
sendanger, der aus personlichen Griinden nicht mehr fiir eine Wie-
derwahl zur Verfiigung stand. Micha Blattmann ist in seiner
Funktion als Verwaltungsrat Vorsitzender des Revisionsausschus-
ses. Zu Beginn des Berichtsjahrs wurde zudem die Geschaftslei-
tung verstarkt. lhr gehéren neben dem CEO, dem CFO und dem
General Counsel neu auch die Leiterin Portfolio und Transaktionen
und der Leiter Entwicklung und Realisation an.

Einzigartigkeit des Geschaftsmodells lasst uns positiv in die
Zukunft blicken

Vieles weist darauf hin, dass die Zinsenentwicklung ihren Gipfel
erreicht hat. Viele Okonomen rechnen fiir Ende des laufenden Jah-
res mit einer Leitzinsreduktion der SNB. Einige rechnen gar mit
mehreren Zinssenkungen. Wir sind liberzeugt, dass sich der
Schweizer Immobilienmarkt, insbesondere die Nachfrage nach

Mietflachen an zentralen und fiir die jeweilige Nutzung gut er-
schlossenen Lagen, weiterhin solide entwickeln wird. Das inte-
grierte Geschaftsmodell von HIAG mit seinen drei Geschéftsfel-
dern hat seine Starken in einem Umfeld von erhdhten
Unsicherheiten bewiesen, da dieses die ganze Wertschopfungs-
kette im Lebenszyklus einer Immobilie abdeckt. Als agiles Unter-
nehmen mit einer schlanken und schlagkraftigen Organisation so-
wie finanzieller Flexibilitit und Sicherheit kdnnen wir unsere
unternehmerischen Entscheide rasch an veranderte Vorausset-
zungen anpassen. HIAG ist erfolgreich in das Jahr 2024 gestartet
und die aktuelle Geschiftsentwicklung ist erfreulich. Die Nach-
frage nach den von uns angebotenen Flachen ist hoch und die Ent-
wicklungsprojekte kommen planméssig voran. Der Verwaltungsrat
und die Geschaftsleitung sind deshalb zuversichtlich, dass HIAG
den profitablen Wachstumskurs fortsetzen wird. Vor dem Hinter-
grund des guten Geschaftsgangs und der vielversprechenden Zu-
kunftsaussichten beantragt der Verwaltungsrat an der kommen-
den Generalversammlung eine Ausschiittung von CHF 3.10 pro
Aktie, was einer Erh6hung von 6.9% entspricht und die aktionars-
freundliche Dividendenpolitik von HIAG unterstreicht. Die Aus-
schiittung wird zu einem wesentlichen Teil aus Kapitaleinlagere-
serven erfolgen, die fiir private Investoren mit Steuersitz in der
Schweiz nicht der Einkommenssteuer unterstehen.

Dr. Felix Grisard Marco Feusi
Prasident des Verwaltungsrats CEO
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Geschaftsentwicklung

HIAG zeigte im Geschéftsjahr 2023 in einem anspruchsvollen Marktumfeld eine
starke operative Leistung: Der Liegenschaftsertrag stieg trotz der Devestition
von nicht strategiekonformen Liegenschaften um 3.9% auf CHF 70.3 Mio. (2022:
CHF 67.7 Mio.), und die Leerstandsquote sank weiter auf rekordtiefe 4.0%
(1.1.2023 6.4%). Der Nettoerfolg aus Verkaufen von Stockwerkeigentumseinhei-
ten in der Hohe von CHF 13.6 Mio. (2022: CHF 4.6 Mio.) und der Erfolg aus dem
Verkauf von Renditeliegenschaften in der Hohe von CHF 16.7 Mio. (2022: CHF 6.0
Mio.) Gibertrafen das Vorjahr deutlich. Die Aufwertungseffekte aufgrund der Fort-
schritte bei den Projektentwicklungen vermochten die marktbedingten Abwer-
tungstendenzen weitgehend zu kompensieren, was die Starken des Geschéfts-
modells von HIAG ein weiteres Mal unterstreicht. Die im Berichtszeitraum
markant gestiegenen Zinsen hinterliessen im Finanzergebnis 2023 ihre Spuren
mit einem durchschnittlich bezahlten Zinssatz von 1.6% (2022: 1.0%). Der Reinge-
winn im Berichtsjahr betrug CHF 47.0 Mio. (2022: CHF 99.4 Mio.) und die Eigen-
kapitalrendite entsprach 4.4% (2022: 10.4%). Ohne Beriicksichtigung der Neube-
wertung libertraf der Reingewinn mit CHF 48.6 Mio. (2022: CHF 38.3 Mio.) den
Vergleichswert des Vorjahrs um 26.7%.

Liegenschaftsertrag gesteigert und Leerstand reduziert

Der Liegenschaftsertrag wurde im Geschaftsjahr 2023 um 3.9% auf CHF 70.3 Mio. (2022: CHF 67.7
Mio.) gesteigert. Dazu beigetragen haben die erneute Reduktion des Leerstands von 6.4% per 1.1.2023
auf 4.0% per 1.1.2024 sowie erfolgreiche Projektabschliisse im Vorjahr und die damit verbundenen
neuen Mietvertrage mit XXXLutz in Dietikon (ZH) und LEM in Meyrin (GE), die erstmals liber die gesamte
Periode zum Tragen kamen. Insgesamt fiihrten die Projektabschliisse zu einer Steigerung des Mieter-
trages von CHF 2.3 Mio. gegeniiber dem Vorjahr. Die konsequent durchgesetzten Indexanpassungen
bei Geschéftsmietvertrdgen und die Umsetzung des hypothekarischen Referenzzinssatzes bei den
Wohnungsmieten fiihrten zu Mehreinnahmen in der Hohe von CHF 1.4 Mio. Aus dem Transaktionsge-
schift resultierte ein Nettoriickgang des Mietertrags um CHF 1.6 Mio. (Zunahme um CHF 0.7 Mio. aus
dem Kauf der Liegenschaften in Niederwil AG und Altstetten-Kelch (ZH) im Jahr 2022 sowie Abnahme
um CHF 2.3 Mio. aufgrund von Verkaufen in den Jahren 2023 und 2022). Weiter fielen infolge des Bau-
beginns in Entwicklungsprojekten Mietertréage aus Zwischennutzungen von CHF 0.8 Mio. weg.
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Liegenschaftsertrag um 3.9% gesteigert
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Die im Betriebsaufwand enthaltenen Aufwendungen fiir Imnmobilien bewegten sich mit rund 16.6% des
Liegenschaftsertrags im erwarteten und iiblichen Rahmen.

Die Bruttorendite der Bestandsliegenschaften nahm leicht zu auf 5.4% (2022: 5.2%) und die Nettoren-
dite stieg auf 4.2% (2022 3.9%).

Die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) reduzierte sich erwartungs-
gemass leicht auf 6.7 Jahre per 1.1.2024 (1.1.2023: 7.0 Jahre). Bezogen auf die 15 grossten Mieter betrug
der WAULT per 1.1.2024 9.0 Jahre (1.1.2023: 10.6 Jahre).

Planmassiger Fortschritt bei den Immobilienprojekten

In der zweiten Jahreshalfte 2023 erfolgte der Spatenstich fiir das 80 Meter hohe Wohnhochhaus
«ALTO» mit Gewerbesockel in Ziirich-Altstetten. Das Projekt erfordert Investitionen in der Héhe von
rund CHF 100 Mio. Nach Fertigstellung im Jahr 2026 werden jahrliche Mieterlose von CHF 6.0 Mio. er-
wartet.

Im Berichtszeitraum wurde der Bau der Gewerbeliegenschaft «Librec» auf dem Papieri-Areal in Biberist
(SO) weitgehend abgeschlossen und das Objekt konnte im Februar 2024 an die Mieterschaft liberge-
ben werden. Die Baumassnahmen erforderten ein Gesamtinvestitionsvolumen in der Héhe von rund
CHF 10 Mio. Die Liegenschaft ist mit einem langjahrigen Mietvertrag an die auf das Batterie-Recycling
spezialisierte Librec AG (Lithium-lonen-Batterie-Recycling) vermietet.

In der zweiten Jahreshélfte 2023 wurde mit dem Bau des befahrbaren Logistik- und Industriegebéudes
«FAHRWERKY> in Winterthur (ZH) begonnen. Das Projekt mit einem Investitionsvolumen von rund CHF
32 Mio. und einem avisierten jahrlichen Mieterlds in der Hohe von CHF 2.2 Mio. kommt planméssig voran
und weist bereits einen Vorvermietungsstand von 25% auf.

Weiter wurde der Bau der in einer Holzhybrid-Konstruktion erstellten Liegenschaft «kessel haus» mit
24 Wohnungen und einem Anteil an kommerziellen Flachen in Windisch (AG) fertiggestellt und damit
die mehrjdhrige Entwicklung des historischen Kunzareals abgeschlossen. Alle Flachen sind vermietet
und konnten im Januar 2024 an die Mieter libergeben werden.

Das Miet- und Stockwerkeigentumsprojekt «<CHAMA» in Cham (ZG) bewegt sich ebenfalls im Zeit- und
Budgetrahmen. Die im Berichtszeitraum gestartete Vermarktung der 87 Mietwohnungen (inkl. der Woh-
nungen gemass Wohnraumférderungsgesetz) traf auf grosse Nachfrage: Bereits vor Bauvollendung
konnten alle Mietwohnungen vermietet werden. Auch die 52 Stockwerkeigentumseinheiten des Gebau-
des «Columbus» stossen auf breites Interesse. Per Bilanzstichtag waren 65% des Verkaufsvolumens
beurkundet und weitere 7% reserviert (per 31.12.2022: 23% beurkundet und 2% reserviert). Mit dem
Verkaufs- und Projektstand realisierte HIAG im Berichtszeitraum einen Ergebnisbeitrag aus Promotio-
nen in der Héhe von CHF 13.6 Mio. (2022: CHF 4.6 Mio.).

' Die Berechnungsmethode der Kennzahl Weighted Average Unexpired Lease Term (WAULT) wurde fiir den
Geschéftsbericht 2023 angepasst. In der Vergangenheit wurden nur diejenigen Mietervertrage tiber TCHF 100 p.a. in der
Berechnung beriicksichtigt. Neu wird der WAULT in Anlehnung an die Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds
der Asset Management Association berechnet, die jedoch fiir HIAG als kotierte Immobilienaktiengesellschaft nicht
verbindlich ist. Mit bisheriger Berechnungsmethode ldge der WAULT per 1.1.2024 bei 7.6 Jahren (1.1.2023: 8.1 Jahre).
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Parallel zur Umsetzung der laufenden Projekte wird auch die mittel- bis langfristige Projektpipeline kon-
tinuierlich vorangetrieben. Exemplarisch sind die Entwicklungen auf dem Campus Reichhold in Hau-
sen/Lupfig AG, auf dem mittlerweile drei Unternehmen kiinftig einen Teil ihres Betriebs aufnehmen wer-
den. Neben einem etablierten internationalen Datacenter-Betreiber, der sein Gebdude im Baurecht
selbst erstellen wird, erfolgte im September 2023 die Baueingabe fiir ein Operationscenter fiir «Saviva»,
einem fiihrenden Unternehmen im Bereich des Zustellgrosshandels, sowie im Dezember 2023 die Bau-
eingabe fiir ein Produktionsgebaude fiir «Oerlikon Metco».

Das geplante offene Investitionsvolumen der sich im Bau befindenden oder kurz vor Baustart stehenden
Projekte betragt rund CHF 329 Mio. Der erwartete Mietertrag aus diesen Projekten belauft sich auf rund
CHF 23 Mio. und aus dem Verkauf von Stockwerkeigentumseinheiten wird ein Erlés in der Hohe von
rund CHF 175 Mio. angestrebt.

Die mittelfristige Entwicklungspipeline mit einem Investitionsvolumen von rund CHF 266 Mio. umfasst
gegen 69‘300 m2 Nutzflache und entspricht einem potenziellen jahrlichen Mietertrag von iiber CHF 13
Mio. sowie Erlésen aus dem Verkauf von Promotionseinheiten von rund CHF 75 Mio. Langfristig besteht
im Entwicklungsportfolio weiteres Investitionspotenzial im Umfang von ca. CHF 2.5 Mrd. Das Mieter-
tragspotenzial daraus liegt bei CHF 100 Mio. bis CHF 120 Mio. und der erwartete Verkaufserlds aus
Promotionsprojekten bei CHF 650 Mio. bis CHF 700 Mio.

Erfolgreiches Transaktionsgeschaft in unbestandigem Marktumfeld

HIAG setzte ihr Transaktionsgeschaft im Geschéftsjahr 2023 erfolgreich fort: Im Berichtszeitraum wur-
den vier nicht mehr strategiekonforme Liegenschaften zu im Schnitt rund 15% iliber den Bilanzwerten
liegenden Preisen verkauft:

— Cham ZG, Lorzenpark, per Mai 2023

- Meyrin GE, Chemin du Grand-Puits 28, per Juni 2023

- Klingnau AG, Parkstrasse 7-13, per Juli 2023

- Winterthur ZH, St. Gallerstrasse 172, per Dezember 2023

Der Bruttoerfolg der im Berichtsjahr verausserten Liegenschaften betrug CHF 16.7 Mio. (2022: CHF 6.0
Mio.).

Der letzte Bilanzwert der vier Liegenschaften betrug CHF 106.5 Mio. Der nach der Devestition wegfal-
lende annualisierte Mieterl6s entspricht CHF 4.0 Mio. Der Erl6s aus den Verkaufen wurde kurzfristig fiir
die Riickfiihrung von Finanzverbindlichkeiten verwendet und in die Projektpipeline investiert.

Ende 2023 konnte HIAG eine Baurechtsparzelle in Riehen (BS) fiir rund CHF 3 Mio. erwerben, bei der
sie vorher Baurechtsnehmerin war.
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Erfolge im Entwicklungsportfolio kompensieren marktbedingte Abwertungen

Die Zinsen sind seit Mitte 2022 stark gestiegen. Die Schweizerische Nationalbank (SNB) erhéhte den
Leitzins von -0.75% um 2.5% auf 1.75%. Trotz dieses Zinsanstiegs erwies sich der Schweizer Immobili-
enmarkt bisher als robust. Gemessen an der markanten Zinssteigerung fiel die Abwertung der Be-
standsliegenschaften im Geschéftsjahr 2023 mit 2.4% bzw. CHF 27.4 Mio. erwartungsgeméass moderat
aus (2022: Aufwertung Bestandsliegenschaften CHF 15.7 Mio.). Die Fortschritte im Entwicklungsport-
folio konnten den Wertverlust aufgrund der gestiegenen Zinsen weitgehend kompensieren. Das Ent-
wicklungsportfolio wurde netto um CHF 25.4 Mio. bzw. 3.4% hoher bewertet (2022: Aufwertung Ent-
wicklungsliegenschaften: CHF 46.7 Mio.).

Der vom unabhangigen Immobilienbewerter in den Bewertungen angewandte durchschnittliche reale
Diskontierungssatz auf dem Gesamtportfolio stieg um 11 Basispunkte respektive 3.4% auf 3.33%
(31.12.2022: 3.22%). Der nominale Diskontierungssatz stieg um 37 Basispunkte auf 4.62% (2022:
4.25%).

Werténderungen in Mio. CHF:
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Ubriger Ertrag und Betriebsaufwand im erwarteten Rahmen

Der librige Ertrag in der Hohe von CHF 8.8 Mio. (2022: CHF 10.1 Mio.), der weitgehend durch das Metall-
Recycling-Geschift der Tochtergesellschaft Jaeger et Bosshard SA getrieben ist, lag infolge tieferer
Metall-Recycling-Umsiétze unter dem Vorjahr. Aufgrund des entsprechend tieferen Materialaufwands
von CHF 4.1 Mio. (2022: CHF 5.0 Mio.) erzielte das Metall-Recycling-Geschéaft dennoch einen positiven
Ergebnisbeitrag.

Im Betriebsaufwand von CHF 63.9 Mio. (2022: 46.2 Mio.) enthalten ist der direkte Aufwand aus dem
Verkauf der Stockwerkeigentumseinheiten des Promotionsprojekts «Columbus» in Cham (ZG), der sich
mit CHF 27.3 Mio. (2022: CHF 9.1 Mio.) anhand des Verkaufsstands und des Baufortschritts bemisst.
Die im Betriebsaufwand ebenfalls enthaltenen Aufwendungen fiir den Betrieb und Unterhalt der Liegen-
schaften bewegten sich mit rund 12.6% (2022: 12.1%) des Liegenschaftsertrags im erwarteten und iib-
lichen Rahmen.

Per Bilanzstichtag beschiftigte die HIAG-Gruppe (inkl. Jaeger et Bosshard SA) insgesamt 88 Mitarbei-
tende (31.12.2022: 78 Personen) entsprechend 82 FTE (31.12.2022: 74 FTE). Der Personalaufwand blieb
trotz des Ausbaus zur Stiarkung der Organisation — hauptsachlich in der Bewirtschaftung, in der Ver-
marktung und im Zusammenhang mit den laufenden Projekten im Baumanagement — mit CHF 15.0 Mio.
auf Vorjahresniveau (2022: CHF 15.0 Mio.). Das Insourcing der Immobilienverwaltung fiihrte zu einer
Abnahme der Drittverwaltungshonorare und einer Zunahme der Personalkosten, wobei insgesamt ein
tieferer Aufwand angestrebt wird.

Die Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwendungen, der Marketing- und Vertriebsaufwand sowie
die Aufwendungen fiir Mieten und Leasing von insgesamt CHF 8.1 Mio. entsprachen mit einer Abnahme
um CHF 0.6 Mio. den Erwartungen, wobei der Riickgang primar auf eine Senkung der Beratungsauf-
wendungen zuriickzufiihren ist.

Metall-Recycling-Geschift von Jaeger et Bosshard SA soll an die Thommen Group libergeben werden
Das Metall-Recycling-Geschaft von Jaeger et Bosshard SA soll riickwirkend per 1.1.2024 auf die Thom-
men Group iibertragen werden, die den Betrieb bereits bisher operativ fiihrte. Der Ubernahmevertrag
mit der Thommen Group sieht vor, dass samtliche fiir den Betrieb relevanten Aktiven und Passiven iiber-
tragen werden und das gesamte Personal (per 31.12.2023: 12 Personen, per 31.12.2022: 11 Personen)
von der Thommen Group {ibernommen wird. Das betroffene Grundstiick und die Gesellschaft Jaeger et
Bosshard SA selbst verbleiben im Eigentum der HIAG. Mit der Thommen Group wurde fiir den betroffe-
nen Teilbereich des Areals in Lancy (GE) ein entsprechender Mietvertrag mit einer Laufzeit von fiinf
Jahren abgeschlossen.

Erfreulicher Reingewinn trotz h6herem Zinsniveau

Das Betriebsergebnis EBIT in der Hohe von CHF 70.4 Mio. lag aufgrund der Neubewertungseffekte
deutlich unter dem Vorjahr (2022: CHF 115.2 Mio.). Vor Wertanderungen libertraf das Betriebsergebnis
EBIT mit CHF 72.3 Mio. den Vorjahreswert jedoch deutlich (2022: CHF 50.9 Mio.). Hauptgriinde dafiir
sind die Erfolge im Transaktions- und Promotionsgeschéaft sowie auch die Zunahme des Mietertrags.
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Die markant hoheren Zinssétze hinterliessen beim Finanzaufwand ihre Spuren. Der durchschnittliche
Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten lag im Berichtszeitraum mit 1.6% (2022: 1.0%) deutlich {iber dem
Vorjahr, was zu einem um CHF 4.2 Mio. tieferen Finanzergebnis von CHF -12.3 Mio. fiihrte, obwohl der
Bestand an Finanzverbindlichkeiten per Stichtag um CHF 40 Mio. im Vergleich zu Ende 2022 abnahm.

Der Steueraufwand wurde unter anderem beeinflusst durch die Auflésung von latenten Steuern auf den
verkauften Liegenschaften. Aufgrund der Verbuchungspraxis von HIAG mit einer Diskontierung der la-
tenten Steuern liber 30 Jahre fiel dieser Wert tiefer aus als die effektiv zu zahlenden Steuern. Weiter
war im Vorjahr der Steueraufwand von einer Steuersatzreduktion im Kanton Aargau und der damit ver-
bundenen Senkung der Steuerriickstellungen fiir latente Steuern im Umfang von CHF 3.4 Mio. positiv
beeinflusst. Aus diesen Griinden lag der Steueraufwand im Berichtszeitraum mit CHF 11.1 Mio. trotz tie-
ferem EBT liber dem Steueraufwand der Vergleichsperiode (2022: CHF 7.8 Mio.).

HIAG erzielte im Berichtszeitraum einen Reingewinn in der Hohe von CHF 47.0 Mio. (2022: CHF 99.4
Mio.). Bereinigt um die Neubewertungseffekte libertraf der Reingewinn mit CHF 48.6 Mio. (2022: CHF
38.3 Mio.) den Vorjahreswert um 26.7%. Die Erfolge im Transaktions-, Promotions- und Vermietungsge-
schift konnten somit den héheren Finanzaufwand und die hoheren Steuern mehr als kompensieren.

Devestitionen fiihrten zu einer leichten Abnahme des Portfoliowerts

Der Wert des Immobilienportfolios nahm im Berichtszeitraum um CHF 28.7 Mio. auf CHF 1.898 Mrd.
(31.12.2022: CHF 1.926 Mrd.) ab. Die Investitionen in das Portfolio exkl. des Arrondierungskaufs in Rie-
hen im Umfang von insgesamt CHF 104.0 Mio. (2022: CHF 52.6 Mio.), die zum wesentlichen Teil in die
Projektentwicklungen flossen, haben die Portfolioabwertung um CHF 1.9 Mio. und den Effekt der Lie-
genschaftsverkaufe von CHF 106.5 Mio. nicht vollstandig kompensiert.

Veranderung Portfoliowert (in Mio. CHF)

-107

3112.2022 Investitionen Investitionenin Neubewertung Abgange Akquisitionen Verkaufe 31.12.2023
Liegenschaften aus POC-
zum Verkauf Verbuchung

HIAG hatte im Februar 2023 eine Anleihe iiber CHF 100 Mio. mit einer Laufzeit von sechs Jahren und
einem Coupon von 3.13% zur Refinanzierung der im Juli des Berichtsjahres ausgelaufenen Anleihe iiber
CHF 115 Mio. begeben. Per Bilanzstichtag waren insgesamt vier Anleihen mit einem Gesamtvolumen von
CHF 560 Mio. emittiert (31.12.2022: CHF 575 Mio.).
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Im August 2023 unterzeichnete HIAG eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete, kommittierte Syndikats-
kreditlinie mit einer Laufzeit von fiinf Jahren und einem Volumen von CHF 500 Mio. Die Syndikatskre-
ditlinie enthélt Erh6hungsoptionen liber insgesamt CHF 200 Mio. und ist an drei Nachhaltigkeitsziele
gebunden, die jahrlich iiberpriift werden. Bei Zielerreichung profitiert HIAG von einer Margenreduktion.
Die Syndikatskreditlinie ermdglichte die Reduktion des Hypothekarbestands auf maximal 10% der aus-
stehenden Finanzierungen, womit auch der Grossteil der zu diesem Zeitpunkt laufenden Hypotheken in
die Syndikatslinie integriert wurden, womit per Bilanzstichtag nur noch ein Hypothekarvolumen im Um-
fang von CHF 70 Mio. (31.12.2022: CHF 245 Mio.) ausstehend war. Durch den Syndikatskredit erhalt
HIAG neben mehr finanzieller Flexibilitat auch eine deutlich héhere Finanzierungssicherheit fiir die an-
stehenden Projekte und Refinanzierungen. Weiter wurde zusétzlich zur nachhaltig ausgerichteten Syn-
dikatskreditfinanzierung ein «Green Financing Framework» erarbeitet. Dieser von einer unabhéngigen
Priifung (Second Party Opinion) testierte Rahmen definiert die Prinzipien, wie HIAG die unter dem
«Green Financing Framework» beschafften Mittel nutzen kann.

Fiir das aktive Zinsmanagement setzt HIAG Zinssatzswaps ein, wobei stets auf ein ausgeglichenes Fal-
ligkeitsprofil geachtet wird. Um von der inversen Zinskurve zu profitieren, schloss HIAG gegen Ende

2023 Zinssatzswaps mit einem Volumen von CHF 150 Mio. ab.

Finanzierungsstruktur in Mio. CHF:
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Dem Zinsumfeld folgend stieg der durchschnittliche Zinssatz aller Finanzverbindlichkeitenim Jahr 2023
von 1.0% auf 1.6%. Die gewichtete Zinsbindung per Bilanzstichtag betrug 3.2 Jahre (31.12.2022: 2.8
Jahre) und die gewichtete Kapitalbindung 3.4 Jahre (31.12.2022: 2.8 Jahre).

Der Loan-to-Value (LTV) brutto betrug per Stichtag 41.1% bzw. 39.8% netto, was geniigend Finanzie-
rungsspielraum offenlasst (31.12.2022: LTV netto 40.9%) und deutlich unter der selbst definierten Ober-
grenze von 45% lag.
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EE LTV-Ratio netto

Die Eigenkapitalquote lag per Stichtag mit 53.9% (31.12.2022: 53.1%) auf solidem Niveau.
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Corporate
Governance

1 Grundsatze

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

Der vorliegende Bericht zur Corporate Governance enthélt die Angaben gemass der Richtlinie betref-
fend Informationen zur Corporate Governance der SIX Exchange Regulation (RLCG) und folgt im We-
sentlichen deren Struktur. Wo nichts anderes vermerkt ist, erfolgen die Aussagen per 31. Dezember
2023. Die Prinzipien und Regeln von HIAG zur Corporate Governance sind in erster Linie in den Statuten
und im Organisationsreglement festgelegt. Es ist vorgesehen, dass Statutenanpassungen aufgrund der
am 1. Januar 2023 in Kraft getreten Neuerungen im Aktienrecht an der ordentlichen Generalversamm-
lung 2024 traktandiert werden.

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

Die Dokumente sind unter folgendem Link abrufbar:
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Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding ‘ 24

2 Gruppenstruktur und Aktionariat

Das folgende Organigramm zeigt die operative Gruppenstruktur per 31. Dezember 2023.

Verwaltungsrat

Vergiitungs- Revisions- Investitions-
ausschuss ausschuss ausschuss
Geschiftsleitung
General Leiter Leiterin
CEO CFO Entwicklung/ Portfolio/
Counsel N .
Realisation Transaktionen

- Mehr Dokumente zu Corporate Governance

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

Die Geschaftsleitung wurde per 1. Januar 2023 verstarkt. Michele Muccioli wurde zum Leiter des Ge-
schaftsbereichs Entwicklung und Realisation und Béatrice Gollong zur Leiterin des Geschéaftsbereichs
Portfolio und Transaktionen ernannt. Die zwei neuen Geschéftsleitungsmitglieder waren beide bereits
fir HIAG tatig.

Im Februar 2023 kommunizierte HIAG die Ernennung von Stefan Hilber zum CFO und Mitglied der Ge-
schiftsleitung per 1. Marz 2023. Stefan Hilber (1981) ist seit 2010 in bérsenkotierten Unternehmen der


https://www.hiag.com/de/investoren/corporate-governance/weitere-informationen/
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Immobilienbranche tatig, zuletzt als CFO und Mitglied der Geschéftsleitung von Mobimo. Davor war er
zwischen 2013 und 2020 in Fiihrungspositionen bei Warteck Invest, ab 2015 als CFO und Mitglied der
Geschéftsleitung. Zwischen 2010 und 2013 war er Senior Financial Advisor im Investment Management
der Peach Property Group. Stefan Hilber ist eidg. dipl. Wirtschaftspriifer und verfiigt liber einen Ab-
schluss als lic. oec. publ. mit Schwerpunkt Finance der Universitat Ziirich.

Die Muttergesellschaft der HIAG-Gruppe ist die HIAG Immobilien Holding AG.

Gesellschaft HIAG Immobilien Holding AG

Sitz Basel, Schweiz
Kotierung SIX Swiss Exchange, Ziirich
Borsenkapitalisierung 31. Dezember 2023 CHF 806.6 Mio.
Symbol HIAG
Valor 23'951'877
ISIN CH0239518779

Die Kennzahlen zur Aktie der HIAG Immobilien Holding AG sind in den «Aktieninformationen» des vor-
liegenden Geschiftsberichts ab Seite 13 zu finden.

Zum Konsolidierungskreis gehoren ausser der HIAG Immobilien Holding AG ausschliesslich nicht ko-
tierte Gesellschaften. Die zum Konsolidierungskreis der Gruppe gehdrenden Tochtergesellschaften
sind mit Firmensitz, Aktienkapital und Beteiligungsquote im Anhang der konsolidierten Jahresrechnung
ab Seite 58 aufgefiihrt.

Am 31. Dezember 2023 waren im Aktienregister der HIAG Immobilien Holding AG 1'041 Aktiondrinnen
und Aktionare (Vorjahr: T026) mit Stimmrecht eingetragen. Von den total ausgegebenen Aktien befan-
den sich 0.11% (Vorjahr: 0.23%) eigene Aktien bei der HIAG Immobilien Holding AG.

Corporate Governance
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Die Verteilung der Aktien am 31. Dezember 2023 setzte sich wie nachfolgend dargelegt zusammen:

Nicht Total
Anzahl eingetragene Eingetragene Eingetragene eingetragene ausgegebene
Namenaktien Aktionédre Aktien Aktien Aktien
% ausgeg. % ausgeg.
Anzahl % Anzahl Aktien Anzahl Aktien
1 bis 100 341 32.8% 16’237 0.2% - - -
101 bis 1'000 491 47.2% 181’306 1.8% - - -
1'001 bis 10'000 149 14.3% 520’986 5.1% - - -
10'001 bis 100'000 51 4.9% 1545194 15.3% - - -
100'001 bis 1'000'000 6 0.6% 1391344 13.7% - - -
1'000'001 und mehr 3 0.3% 5523132 54.6% - - -
Total eingetragene
Aktiondre/Aktien 1°041 100.0% 9178199 90.7% - - -
Total nicht eingetragene
Aktien - - - - 941’401 9.3% -
Total - - 9178199 - 941’401 - 10°119’600
Eingetragene Eingetragene
Eingetragene Aktiondre und Aktien Aktiondre Aktien
Anzahl % Anzahl %
Natirliche Personen 819 78.7% 656177 71%
Juristische Personen 50 4.8% 5'807'266 63.3%
Pensionskassen 58 5.6% 1245993 13.6%
Versicherungen 10 1.0% 99’883 1.1%
Fonds 63 6.1% 1'197°441 13.0%
Ubrige Stiftungen 23 2.2% 115’060 1.3%
Banken 16 1.5% 55909 0.6%
Offentlich-rechtliche Kérperschaften 2 0.2% 470 0.0%
Total 1°041 100.0% 9178199 100.0%
Schweiz 936 89.9% 9'020'159 98.3%
Europa (ohne Schweiz) 97 9.3% 119’774 1.3%
Nordamerika 5 0.5% 36’161 0.4%
Andere Lander 3 0.3% 2’105 0.0%
Total 1°041 100.0% 9178199 100.0%

Quelle: SIX Exchange Regulation/Bedeutende Aktionére

Die nachstehende Tabelle zeigt den Stand der bedeutenden Aktionére, die 3% oder mehr des Aktien-
kapitals der HIAG Immobilien Holding AG halten, gemiss der «Ubersicht iiber bedeutende Aktionére»
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von SIX Exchange Regulation. Die Werte gemass dem Aktienregister der HIAG Immobilien Holding AG
per 31. Dezember 2023 finden sich im konsolidierten Abschluss auf Seite 73 und in der Jahresrechnung
der HIAG Immobilien Holding AG auf Seite 96.

Aktionadr Anzahl Aktien  Stimmrechtsanteil Quelle
Mitteilung vom
Aktionarsgruppe?, bestehend aus: 5'521’882 54.6% 24.12.2022

SFAG Holding AG2
Grisgros Beteiligungs AG3 _
BraCHe Beteiligungs AG# _

1 Die Mitglieder dieser Aktionarsgruppe bilden geméss Aktionarsbindungsvertrag vom 14. April 2014 eine Gruppe im Sinne
von Art.121 FinfraG.

2 Die SFAG Holding AG wird durch Felix Grisard beherrscht.

3 Die Grisgros Beteiligungs AG wird durch Andrea Grisard beherrscht.

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

Zwischen dem 1. Januar 2023 und dem 31. Dezember 2023 wurden keine Anderungen mitgeteilt und auf
der Website der SIX Exchange Regulation publiziert.

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

Corporate Governance
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Die Gesellschaft verfiigt aktuell {iber kein genehmigtes Aktienkapital.

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

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

- Zu den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG

- Zur Ubersicht Bedeutende Aktionére der SIX Exchange Regulation

Per 31. Dezember 2023 betrug der Dispobestand 9.30% (Vorjahr: 7.37%) des gesamten Aktienkapitals.

Per 31. Dezember 2023 bestanden keine Kreuzbeteiligungen.

3 Kapitalstruktur per 31. Dezember 2023

in CHF 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Ordentliches Aktienkapital (nominal) 10'119'600 10'119'600 10'119'600
Genehmigtes Aktienkapital (nominal) - 13400 1'230'400
Bedingtes Aktienkapital (nominal) 350'000 350'000 350'000
Anzahl Eigene Aktien 11’350 23’581 33767

Im Geschéftsjahr 2023 fanden keine Kapitalveranderungen statt. Das Aktienkapital der HIAG Immobi-
lien Holding AG hat sich in den letzten drei Jahren wie folgt verandert:

Anzahl Nominalwert Nominalwert
Namenaktien pro Aktie in CHF in CHF
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
31. Dezember 2021 10'119'600 1.00 10'119'600
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
31. Dezember 2022 10'119'600 1.00 10'119'600
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
31. Dezember 2023 10'119'600 1.00 10'119'600



https://www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/significant-shareholders.html/
https://www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/significant-shareholders.html/
https://www.hiag.com/media/zzjh1fji/statuten-hiag.pdf
https://www.hiag.com/media/zzjh1fji/statuten-hiag.pdf
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Gesetzliche Kapitalreserve in TCHF Eintragung eines Aktionars, Nutzniessers oder Nominees ablehnen, wenn die Eintragung zur Verunmaog-
31. Dezember 2021 1610 lichung des durch die Anerkennung des Erwerbers von der Gesetzgebung geforderten Nachweises

31. Dezember 2022 1610 iiber die Zusammensetzung des Aktionirskreises (Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken
31. Dezember 2023 1610 durch Personen im Ausland, BewG) fiihren wiirde. Die Gesellschaft kann nach Anhérung des Betroffe-
Gesetzliche Reserve (Reserven aus Kapitaleinlagen) in TCHF nen Eintragungen im Aktienbuch streichen, wenn diese durch falsche Angaben zustande gekommen
31. Dezember 2021 184782 sind. Der Erwerber muss liber die Streichung sofort informiert werden.

31. Dezember 2022 171’166

31. Dezember 2023 148’551

Gesetzliche Gewinnreserve in TCHE HIAG hat keine Wandelanleihen und Optionen ausstehen.

31. Dezember 2021 8226

31. Dezember 2022 7942

31. Dezember 2023 7450

Bilanzgewinn in TCHF

31. Dezember 2021 18703

31. Dezember 2022 6’748

31. Dezember 2023 828

Das Aktienkapital der HIAG Immobilien Holding AG ist voll liberiert und betragt CHF 10'119'600. Es ist
eingeteilt in 10119600 Namenaktien mit einem Nominalwert von je CHF 1.00. Jede Namenaktie ent-
spricht einer Stimme und ist dividendenberechtigt. Unter Ziffer 7 auf Seite 38 ist die Stimmberechtigung
erlautert. Vorzugsrechte und dhnliche Berechtigungen bestehen keine.

Per 31. Dezember 2023 waren keine Partizipationsscheine und keine Genussscheine ausgegeben.

Der Verwaltungsrat fiihrt ein Aktienbuch, in das die Eigentiimer, Nutzniesser und Nominees mit Namen,
Adresse und Staatsangehdorigkeit sowie bei juristischen Personen mit Sitz eingetragen werden. Im Ver-
haltnis zur Gesellschaft wird als Aktionar, Nutzniesser oder Nominee nur anerkannt, wer im Aktienbuch
eingetragen ist. Erwerber von Aktien werden auf Gesuch als Aktionare mit Stimmrecht im Aktienbuch
eingetragen, sofern sie ausdriicklich erklaren, diese Aktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
erworben zu haben. Art.685d Abs.3 OR bleibt vorbehalten. Personen, die im Eintragungsgesuch nicht
ausdriicklich erklaren, die Aktien fiir eigene Rechnung zu halten (nachstehend «Nominees»), werden bis
maximal 2% des im Handelsregister eingetragenen Aktienkapitals mit Stimmrecht im Aktienbuch ein-
getragen. Uber dieses Limit hinaus werden Aktien von Nominees nur dann mit Stimmrecht eingetragen,
wenn der betreffende Nominee die Namen, Adressen, Staatsangehdrigkeiten und Anzahl Aktien derje-
nigen Personen bekannt gibt, fiir deren Rechnung er 0.5% oder mehr des im Handelsregister eingetra-
genen Aktienkapitals hélt. Nominees, die untereinander kapital- oder stimmenmassig, durch einheitliche
Leitung oder auf andere Weise verbunden sind oder die im Hinblick auf eine Umgehung der Bestimmun-
gen liber die Nominees koordiniert vorgehen, gelten als ein Nominee. Der Verwaltungsrat kann die
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4 Verwaltungsrat

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

- Zum Organisationsreglement und den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG

Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG besteht geméss Art. 15 der Statuten aus mindes-
tens drei und héchstens neun Mitgliedern. Am 31. Dezember 2023 setzte sich der Verwaltungsrat aus
sechs mehrheitlich unabhangigen Mitgliedern zusammen. Als unabhangig gelten im Sinne des Swiss
Code of Best Practice for Corporate Governance von economiesuisse nicht-exekutive Mitglieder des
Verwaltungsrats, die der Geschéftsfiihrung nie oder vor mehr als drei Jahren angehért haben und die
mit der Gesellschaft in keinen oder nur verhéltnismassig geringfiigigen geschéftlichen Beziehungen
stehen. Im Berichtsjahr war mit Ausnahme von Dr. Jvo Grundler, General Counsel, kein Mitglied des
Verwaltungsrats exekutiv fiir HIAG tatig. Es existieren keine Kreuzverflechtungen.

Nachfolgende Aufstellung vermittelt einen Uberblick iiber die Zusammensetzung des Verwaltungsrats
der HIAG Immobilien Holding AG am 31. Dezember 2023. Samtliche Mitglieder sind bis zum Abschluss
der nachsten ordentlichen Generalversammlung gewéhit.

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel

Name Nationalitat Jahrgang Funktion Amtsantritt Exekutiv Unabhéngig
Dr. Felix Grisard Schweiz 1968 Prasident 2009 nein ja
Revisionsausschuss
Investitionsausschuss
Balz Halter Schweiz 1961 Vizeprasident 2019 nein ja
Investitionsausschuss (Vorsitz)
Verglitungsausschuss
Salome Grisard Varnholt Schweiz 1966 Mitglied 2009 nein ja
Verglitungsausschuss (Vorsitz)
Investitionsausschuss
Dr. Jvo Grundler Schweiz 1966 Mitglied 2017 ja nein
Anja Meyer Schweiz 1967 Mitglied 2021 nein ja
Investitionsausschuss
Micha Blattmann Schweiz 1973 Mitglied 2023 nein ja

Revisionsausschuss (Vorsitz)

Jahresrechnung Holding
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Dr. Felix Grisard
Prasident des Verwaltungsrats

Ausbildung

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

Lagebericht

Corporate Governance Finanzbericht

Balz Halter
Vizeprasident des Verwaltungsrats

Ausbildung

Beruflicher Hintergrund

2002-2010 CEO HIAG-Gruppe

1998 -2001 COO HIAG-Gruppe

1996 - 1998 Boston Consulting Group

Dipl. Bau-Ing. ETH Ziirich, lic. iur. Universitat Ziirich,

Stanford Executive Program, USA

Beruflicher Hintergrund
1986 - heute Prasident des Verwaltungsrats und

Geschéftsfiihrer der Halter AG, Ziirich

Friihere Tatigkeiten fiir die HIAG Holding Gruppe
2019 Geschéftsfiihrer ad interim

29. April bis 31. Dezember 2019

2002-2010 CEO HIAG-Gruppe
1996 -2001 COO HIAG-Gruppe

Schliisselkompetenzen

Schliisselkompetenzen

Fiihrung in Management/VR kotierte Gesellschaft
Immobilienentwicklung (Entwicklung, Verwaltung)
Innovation/Digitalisierung
Finanzen/Risikomanagement

M&A/Recht

Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt (Vermarktung)
Nachhaltigkeit

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

M&A/Recht

Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt (Vermarktung)
Nachhaltigkeit

Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding ‘

Salome Grisard Varnholt
Mitglied des Verwaltungsrats

Ausbildung
Dipl. Architektin ETH/SIA, Ziirich

29

Beruflicher Hintergrund

1999 - heute Architekturbiiro grisard’architektur, Ziirich

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

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

Schliisselkompetenzen

— Immobilienentwicklung (Entwicklung, Verwaltung)

— Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt (Vermarktung)
— Nachhaltigkeit
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Dr. Jvo Grundler
Exekutives Mitglied des
Verwaltungsrats, General Counsel

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

Corporate Governance Finanzbericht

Anja Meyer
Mitglied des Verwaltungsrats

Ausbildung
Intensivstudium KMU-HSG, Handelsdiplom der
Kantonsschule Luzern

Liegenschaftsspiegel
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Micha Blattmann
Mitglied des Verwaltungsrats

Ausbildung
lic. iur. Universitat Ziirich, LL.M. UCLA Los Angeles, Rechtsanwalt

Beruflicher Hintergrund

2017 - heute General Counsel HIAG Immobilien Holding AG

2017 - heute Partner bei einer Ziircher Wirtschaftskanzlei

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

2000-2002 Rechtsberater bei Andersen Legal

1993 -2000 Ziircher Wirtschaftskanzlei

Beruflicher Hintergrund

2009 - heute Inhaberin und Delegierte des Verwaltungsrats
der smeyers Holding AG, Luzern

2002 -2008 Serimo Immobiliendienste AG, Mitglied der
Geschéftsleitung - Leiterin Vermarktung

1995-2002 Regus Plc., Business Development Director,
Schweiz und Osterreich

Schliisselkompetenzen

— Fuhrung in Management/VR kotierte Gesellschaft
— Finanzen/Risikomanagement

— M&A/Recht

— Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt

Schliisselkompetenzen

Innovation/Digitalisierung

Finanzen (Immobilieninvestitionen)/Risikomanagement
Erfahrung Schweizer Immobilienmarkt (Vermarktung)
Nachhaltigkeit

Beruflicher Hintergrund

2013 - heute Griindungspartner bei Vicenda Group AG, Baar,
Rechtsanwalt in eigener Kanzlei, Cham

2011-2013 Equity/Fixed Income Capital Market Team bei
Merrill Lynch Investment Bank, London/Zirich

2009-2011 Global Family Office Group bei UBS Wealth
Management, Ziirich

2005-2011 Equity Derivatives Capital Market Team bei UBS
Investment Bank, Ziirich

2001 -2005 Kapitalmarktanwalt bei Bar & Karrer, Ziirich/Zug,
Andersen Legal, Ziirich

Schliisselkompetenzen

— Fuhrung in Management/VR kotierte Gesellschaft
— Finanzen/Risikomanagement

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

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

Amtszeit Geschlecht

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

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding ‘

Expertise/Erfahrung

Erfahrung im Schweizer Inmobilienmarkt (5)
Nachhaltigkeit (4)

Finanzen/Risikomanagement (5)
Innovation/Digitalisierung (3)
Immobilienentwicklung/-management (3)
Fiihrung/Management kotierte Unternehmen (3)

M&A/Recht (4)

83%

67%

83%

50%

50%

50%

67%
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Informationen zu Tatigkeiten und Interessenbindungen der Mitglieder des Verwaltungsrats in obersten
Leitungs- oder Verwaltungsorganen anderer Unternehmen (Art. 626 Abs. 2 Ziff. 1 OR sowie Art. 25 der
Statuten) finden sich im «Vergiitungsbericht» unter dem Titel «Tatigkeiten bei anderen Unternehmen»
ab Seite 49 dieses Geschaftsberichts.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats diirfen nicht mehr als vier zusatzliche Mandate in obersten Leitungs-
oder Verwaltungsorganen boérsenkotierter Unternehmen und nicht mehr als zehn zuséatzliche Mandate
in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen in nicht bérsenkotierten Rechtseinheiten ausiiben, die
verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder ein vergleichbares ausldndisches Register eintragen zu
lassen, und die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft kontrollieren. Ins-
gesamt diirfen sie nicht mehr als zehn solcher zusiatzlichen Mandate wahrnehmen. Nicht unter diese
zahlenmassigen Beschrénkungen fallen Mandate bei Gruppengesellschaften oder solche, die ein Mit-
glied des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung im Auftrag der Gesellschaft wahrnimmt (Joint
Ventures; Vorsorgeeinrichtungen dieser Rechtseinheit; Unternehmen, an denen diese Rechtseinheit
eine wesentliche Beteiligung hélt etc.). Dr. Felix Grisard ist ausser im Verwaltungsrat der HIAG Immobi-
lien Holding AG zusatzlich im Verwaltungsrat samtlicher HIAG-Gruppengesellschaften, Dr. Jvo Grundler
ist ebenfalls Mitglied des Verwaltungsrats samtlicher HIAG-Gruppengesellschaften. Keiner Einschran-
kung unterliegen auch Mandate bei Rechtseinheiten, die nicht verpflichtet sind, sich in ein Handelsre-
gister oder ein vergleichbares auslandisches Register eintragen zu lassen, sowie ehrenamtliche Man-
date bei steuerlich anerkannten gemeinniitzigen Organisationen. Die Einzelheiten der Regelung iiber
die externen Mandate, insbesondere die Definition des Begriffs «Mandat», sind in Art. 25 der Statuten
festgelegt. Kein Mitglied des Verwaltungsrats liberschreitet die festgelegten Grenzwerte fiir Mandate.
Der Verwaltungsrat wird einmal jahrlich anlasslich einer internen Schulung zu bérsenrechtlichen The-
men lber den Umgang mit Interessenbindungen sensibilisiert.

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

Vorbehéltlich des Prasidenten und des Vizeprasidenten des Verwaltungsrats, die von der Generalver-
sammlung gewahlt werden, konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst. Er bezeichnet den Sekretér, der
nicht Mitglied des Verwaltungsrats sein muss.

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

- Zum Organisationsreglement und den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG

Als stiandige Ausschiisse sind der Vergiitungsausschuss, der Revisionsausschuss und der Investitions-
ausschuss eingesetzt, die sich am 31. Dezember 2023 wie folgt zusammensetzten:

Vergiitungsausschuss Revisionsausschuss Investitionsausschuss
Salome Grisard Varnholt (Vorsitz) Micha Blattmann (Vorsitz) Balz Halter (Vorsitz)
Balz Halter Dr. Felix Grisard Dr. Felix Grisard

Anja Meyer Salome Grisard Varnholt

Anja Meyer

Der Vergiitungsausschuss und der Revisionsausschuss bestehen jeweils aus mindestens zwei Mitglie-
dern des Verwaltungsrats, von denen jeweils eines unabhéngig und nicht exekutiv sein muss. Der Inves-
titionsausschuss besteht aus mindestens drei Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Ausschiisse berich-
ten dem Verwaltungsrat regelmassig anlasslich jeder Verwaltungsratssitzung und in dringenden Fallen
unmittelbar iiber ihre Tatigkeiten betreffend die Gesellschaft und die Gruppengeselischaften, insbeson-
dere lber den laufenden Geschaftsgang und wichtige Geschaftsvorfalle. Die Ausschiisse des Verwal-
tungsrats stellen die erforderlichen Antrage an den Verwaltungsrat.

Der Vergiitungsausschuss setzt sich aus mindestens zwei Mitgliedern des Verwaltungsrats zusammen,
die einzeln von der Generalversammlung gewéahlt werden. Die Grundsétze (iber die Aufgaben und Zu-
standigkeiten des Vergiitungsausschusses in Bezug auf die Entschadigungen sind in Ziff. C (Art. 27 und
28) der Statuten festgelegt und werden im «Vergitungsbericht» dieses Geschaftsberichts ab Seite 42
naher beschrieben.

Der Revisionsausschuss unterstiitzt den Verwaltungsrat bei der Erfiillung seiner Aufgaben insbeson-
dere in den Bereichen der Finanzkontrolle (Oberaufsicht iiber die externe Revision, Uberwachung der
finanziellen Berichterstattung), der Uberpriifung und Genehmigung der nicht finanziellen Berichterstat-
tung (Nachhaltigkeitsbericht) sowie der Oberaufsicht liber die mit der Geschéftsfiihrung betrauten Per-
sonen (Internes Kontrollsystem).
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Der Revisionsausschuss hat folgende Aufgaben und Zustandigkeiten:

Oberaufsicht liber die externe Revision

— Festlegung des mehrjahrigen Priifungsplans und des Priifungsumfangs der externen Revision

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

— Beurteilung der Leistungen der externen Revision sowie von deren Zusammenarbeit

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

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

Uberwachung der finanziellen Berichterstattung

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

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

Beurteilung und Weiterentwicklung des internen Kontrollsystems

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

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

Beurteilung und Weiterentwicklung der nicht finanziellen Berichterstattung (Nachhaltigkeitsbericht)

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

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

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

Der CEO, der CFO und der General Counsel nehmen in der Regel an den Sitzungen des Revisionsaus-
schusses teil. Zu den Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats, der Geschaftslei-
tung oder andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden. Die Erteilung von entgelt-
lichen Auftréagen an Dritte bedarf der vorgdngigen Zustimmung des Verwaltungsrats.

Der Investitionsausschuss unterstiitzt den Verwaltungsrat bei der Erfiillung seiner Aufgaben, insbeson-
dere in den Bereichen der Planung und Beurteilung von Investitionen in das bestehende Liegenschafts-
und Immobilienportfolio sowie Kdufe oder Verkaufe von Liegenschaften und Immobilien.
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Der Investitionsausschuss hat folgende Aufgaben und Zustandigkeiten:

Beurteilung von Investitionsantragen betreffend Immobilien, die in die Entscheidungskompetenz des
Verwaltungsrats fallen, und Abgabe von entsprechenden Empfehlungen an den Verwaltungsrat
Beurteilung von Investitionsantrdgen und Entscheid iiber Investitionsantrage betreffend Immobilien,
die in die Entscheidungskompetenz des Investitionsausschusses fallen

Ausarbeitung der mittel- und langfristigen Imnmobilienstrategie zuhanden des Verwaltungsrats
Erledigung von weiteren, dem Investitionsausschuss vom Verwaltungsrat iibertragenen Aufgaben

Der CEO und der CFO nehmen stets an den Sitzungen des Investitionsausschusses teil. Ebenso nehmen
jene Arealentwickler an den Sitzungen teil, deren Projekte Gegenstand der jeweiligen Sitzung sind. Zu
den Sitzungen kénnen auch andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden. Die Er-
teilung von entgeltlichen Auftragen an Dritte bedarf der vorgéngigen Zustimmung des Verwaltungsrats.

Aufgrund der Aktiondrsstruktur, der Grosse des Unternehmens sowie der konkreten Verhiltnisse bei
der HIAG Immobilien Holding AG verfiigt der Verwaltungsrat iiber keinen Nominationsausschuss. Ent-
sprechende Aufgaben werden durch den Gesamtverwaltungsrat wahrgenommen.

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

- Zum Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG

Der Verwaltungsrat libt seine Befugnisse gemass Art. 16 und 17 der Statuten als Gesamtorgan aus. Eine
eigentliche Aufgabenteilung innerhalb des Verwaltungsrats ist nicht vorgesehen. Die Verfahrensablaufe
der Verwaltungsratssitzungen sind im Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG (Ziffer
11, lit. B) festgehalten.

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

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

Der Verwaltungsrat ist beschlussfédhig, wenn die Mehrheit der Mitglieder teilnimmt, wobei die Zuschal-
tung per Telefon- und/oder Videokonferenz das Anwesenheitserfordernis erfiillt. Fiir Beschliisse, die
der 6ffentlichen Beurkundung bediirfen, ist keine Mindestprasenz erforderlich. Beschliisse des Verwal-
tungsrats bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der Zustimmung der Mehrheit seiner Mitglieder. Bei


https://che01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.hiag.com%2Fmedia%2Futclm4p1%2Forganisationsreglement.pdf&data=05%7C01%7Cmatthias.geisseler%40hiag.com%7Ca0e8c852bf504bf2910a08daef2b55cc%7C6e92bdb89d6246629a06f093d47a1072%7C0%7C0%7C638085266635806944%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=dLjIhBBWi3Qz5XlHA9bWe0PlBDeufqs3kLzQhxn4Q88%3D&reserved=0
https://che01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.hiag.com%2Fmedia%2Futclm4p1%2Forganisationsreglement.pdf&data=05%7C01%7Cmatthias.geisseler%40hiag.com%7Ca0e8c852bf504bf2910a08daef2b55cc%7C6e92bdb89d6246629a06f093d47a1072%7C0%7C0%7C638085266635806944%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=dLjIhBBWi3Qz5XlHA9bWe0PlBDeufqs3kLzQhxn4Q88%3D&reserved=0
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Stimmengleichheit gilt der Stichentscheid des Vorsitzenden. Beschliisse des Verwaltungsrats kénnen
auch auf dem Zirkularweg gefasst werden, sofern nicht ein Mitglied die miindliche Beratung verlangt.

Pro Jahr finden in der Regel vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen (einmal pro Quartal) statt. Da-
zwischen werden bei Bedarf ausserordentliche Verwaltungsratssitzungen einberufen und Beschliisse
auf dem Zirkularweg gefasst. Die Verwaltungsratssitzungen werden protokolliert, die Zirkulationsbe-
schliisse im jeweils nachstfolgenden Sitzungsprotokoll festgehalten. In der Berichtsperiode fanden vier
ordentliche und zwei ausserordentliche Sitzungen des Verwaltungsrats statt, alle physisch, keine davon
per Videokonferenz und keine per Telefonkonferenz.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Sitzungen des Verwaltungsrats und der Ausschiisse
im Jahr 2023.

Vergiitungs- Revisions- Investitions-
Verwaltungsrat ausschuss ausschuss ausschuss
Dr. Felix Grisard, Prasident 6 4 7
Balz Halter, Vizepréasident 6 3 7
Salome Grisard Varnholt 6 3 7
Dr. Jvo Grundler 6
Dr. Christian Wiesendanger 1 17
Anja Meyer 6 2 7
Micha Blattmann 4 32
@ Sitzungsdauer in Stunden 3 1.5 2 2

' Ausschussmitglied bis GV 2023
2 Ausschussmitglied ab GV 2023

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

HIAG verfolgt den stetigen und rollenden Verbesserungsansatz. Optimierungspotenziale sowie Er-
kenntnisse aus Reflexionen werden regelmassig an den Sitzungen des Verwaltungsrats besprochen
und entsprechende Massnahmen initiiert. Zusatzlich bewertet, analysiert und bespricht der Verwal-
tungsrat einmal jahrlich die Arbeitsweise, die Qualitat (Effektivitat) und die Zusammensetzung des Gre-
miums im Rahmen einer wiederkehrenden Selbstevaluation. Dabei werden sowohl die personliche Leis-
tungsbeurteilung als auch die Leistungen der Ausschiisse und des gesamten Gremiums erortert.
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Aufgaben, Zusténdigkeiten und Arbeitsweise des Verwaltungsrats sind in Art. 17 und Art. 18 der Statu-
ten sowie im Organisationsreglement festgelegt.

Der Verwaltungsrat tragt gemass Art 716a des Obligationenrechts sowie Art. 17 und Art. 18 der Statuten
die Verantwortung fiir die Geschéfte und Angelegenheiten der Gesellschaft. Samtliche Geschéftslei-
tungsaufgaben, welche nicht durch das Gesetz oder die Statuten rechtlich oder ausdriicklich dem Ver-
waltungsrat oder einem anderen Organ zugewiesen sind, werden von der Geschaftsleitung wahrgenom-
men. Der CEO ist der Vorsitzende der Geschéftsleitung und hat Weisungsrecht gegeniiber den
restlichen Mitgliedern. Die Mitglieder der Geschéftsleitung fiihren die taglichen Geschéfte selbststéndig
im Rahmen der vom Verwaltungsrat beschlossenen Unternehmensstrategie sowie der Budget- und Un-
ternehmensziele. Zusatzlich zu den Geschaften, die ihm von Gesetzes wegen vorbehalten sind, ent-
scheidet der Verwaltungsrat liber Kdufe oder Verkaufe von Unternehmen, von Liegenschaften mit ei-
nem Transaktionswert von mehr als CHF 50 Mio. oder Investitionen, die einen Finanzbedarf von CHF
0.5 Mio. liberschreiten.

Die Aufgaben und die Abgrenzung der Verantwortlichkeiten von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung
sind im Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG festgelegt.

- Zum Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG

Der Verwaltungsratsprasident steht mit dem CEO zu allen wesentlichen unternehmenspolitischen Fra-
gen in regelmassigem Kontakt, und die Mitglieder der Geschéftsleitung sind in der Regel an jeder or-
dentlichen Sitzung des Verwaltungsrats anwesend, sodass ein direkter Kontakt zwischen Verwaltungs-
rat und Geschéftsleitung und damit eine angemessene Kontrolle gewahrleistet ist. Der Verwaltungsrat
wird quartalsweise liber die operative und finanzielle Entwicklung und iiber die wichtigen Kennzahlen
der Gruppe informiert. An den Sitzungen des Verwaltungsrats informiert die Geschéftsleitung zudem
umfassend liber den Geschéaftsgang.

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

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

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

- Mehr zu den Nachhaltigkeitsrichtlinien und Verhaltenskodizes

Weiter hat HIAG ein Datenschutzreglement implementiert und allen Mitarbeitenden kommuniziert.

5 Geschéftsleitung

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

- Zum Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG

Die Geschiftsleitung setzte sich im Berichtsjahr aus dem CEO, dem CFO, dem General Counsel, dem
Leiter Entwicklung und Realisation sowie der Leiterin Portfolio und Transaktionen zusammen. Dem CEO
obliegt die Geschéftsfiihrung der HIAG-Gruppe. Er kann seine Befugnisse nachgeordneten Stellen
libertragen, insbesondere an die Mitglieder der Geschaftsleitung. Die Mitglieder der Geschaftsleitung
werden vom Verwaltungsrat ernannt. Die folgende Tabelle zeigt die personelle Zusammensetzung der
Geschéftsleitung am 31. Dezember 2023.

Name Nationalitat Jahrgang Funktion Ernennung per

Marco Feusi Schweiz 1972 CEO Januar 2020

Stefan Hilber Schweiz 1981 CFO Marz 2023

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

Michele Muccioli Italien 1978 Realisation Januar 2023

Leiterin Portfolio und
Béatrice Gollong Deutschland 1975 Transaktionen Januar 2023
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4 H:

Marco Feusi
CEO

Ausbildung

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

in Management, Technologie und Wirtschaft

Lagebericht
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A W
Stefan Hilber
CFO

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

Liegenschaftsspiegel

Beruflicher Hintergrund

2020 - heute CEO HIAG

2003-2019 Partner und Mitinhaber Wiiest Partner AG, davon
2003 bis 2006 und 2013 bis 2017 als Verwal-
tungsrat sowie 2017 bis 2019 als Vorsitzender
der Geschéftsleitung

2000-2003 Wissenschaftlicher Mitarbeiter/Senior
Consultant bei Wiiest Partner AG

1999 -2000 Bautreuhdnder und Makler ITERA Immobilien AG

1998 -1999 Selbststandiger Architekt

1993 -1997 Mitarbeit in diversen Architekturbiiros

Beruflicher Hintergrund

2023 -heute CFO HIAG

2020-2022 CFO Mobimo Holding AG

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

2013-2015 Leiter Finanzen und Personaladministration bei
Warteck Invest AG

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

2005-2010 Diverse Funktionen im Bereich Audit Financial
Services bei KPMG
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Dr. Jvo Grundler
Exekutives Mitglied des Verwaltungsrats
und General Counsel

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

Beruflicher Hintergrund

2017 - heute General Counsel HIAG Immobilien Holding AG

2017 - heute Partner bei einer Ziircher Wirtschaftskanzlei

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

2000-2002 Rechtsberater bei Andersen Legal

1993 -2000 Zircher Wirtschaftskanzlei

Friihere Tatigkeiten fiir die HIAG Holding Gruppe
2007 -2008 Mitglied des Verwaltungsrats der
HIAG Immobilien Schweiz AG
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Michele Muccioli
Leiter Entwicklung und Realisation

Ausbildung

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

Lagebericht

Beruflicher Hintergrund

2023 - heute

2012-2022
2008 -2012

2003 - 2007

Mitglied der Geschaftsleitung, Leiter Entwicklung
und Realisation

Arealentwickler bei HIAG

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

Corporate Governance Finanzbericht

Béatrice Gollong
Leiterin Portfolio und Transaktionen

Ausbildung

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

management

Beruflicher Hintergrund

2023 - heute

2020 -2022

2013 -2020

2011-2013

2005-2011
2002 -2004

1999 - 2002

Mitglied der Geschéaftsleitung, Leiterin Portfolio
und Transaktionen

Leiterin Transaktionen und Geschéftsflachenver-
marktung bei HIAG

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

Transaction Manager bei UBS Fundmanagement
(Switzerland) AG

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

Junior Bauleiterin bei Walter Bau AG
(Miinchen/D)

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding
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Informationen zu Tatigkeiten und Interessenbindungen der Mitglieder der Geschéftsleitung in obersten
Leitungs- oder Verwaltungsorganen anderer Unternehmen (Art. 626 Abs. 2 Ziff. 1 OR sowie Art. 25 der
Statuten) finden sich im «Vergiitungsbericht» unter dem Titel «Tatigkeiten bei anderen Unternehmen»
ab Seite 49 dieses Geschaftsberichts.

Die Mitglieder der Geschaftsleitung diirfen nicht mehr als zwei zusitzliche Mandate in obersten Lei-
tungs- oder Verwaltungsorganen bérsenkotierter Unternehmen und nicht mehr als zehn zusatzliche
Mandate in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen in nicht borsenkotierten Rechtseinheiten aus-
liben, die verpflichtet sind, sich ins Handelsregister oder ein vergleichbares auslandisches Register ein-
tragen zu lassen, und die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft kontrol-
lieren. Insgesamt diirfen sie nicht mehr als zehn solcher zuséatzlichen Mandate wahrnehmen. Nicht unter
diese zahlenmassigen Beschrankungen fallen Mandate bei Gruppengesellschaften oder solche, die ein
Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung im Auftrag der Gesellschaft wahrnimmt (Joint
Ventures; Vorsorgeeinrichtungen dieser Rechtseinheit; Unternehmen, an denen diese Rechtseinheit
eine wesentliche Beteiligung hélt etc.). Keiner Einschrankung unterliegen auch Mandate bei Rechtsein-
heiten, die nicht verpflichtet sind, sich in ein Handelsregister oder ein vergleichbares ausléandisches Re-
gister eintragen zu lassen, sowie ehrenamtliche Mandate bei steuerlich anerkannten gemeinniitzigen
Organisationen. Die Einzelheiten der Regelung iiber die externen Mandate, insbesondere die Definition
des Begriffs «Mandat», sind in Art. 25 der Statuten festgelegt. Kein Mitglied der Geschéftsleitung iliber-
schreitet die festgelegten Grenzwerte fiir Mandate. Die Geschéaftsleitung wird einmal jahrlich anlasslich
einer internen Schulung zu bérsenrechtlichen Themen liber den Umgang mit Interessenbindungen sen-
sibilisiert.

Per 31. Dezember 2023 bestanden keine Managementvertrdge mit Gesellschaften ausserhalb der
HIAG-Gruppe.

6 Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen

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

7 Mitwirkungsrechte der Aktionédre

Jede Namenaktie berechtigt zu einer Stimme an der Generalversammlung (Art 10 der Statuten). Das
Stimmrecht kann jedoch nur von im Aktienbuch eingetragenen Aktionaren ausgeiibt werden (Art. 5 der
Statuten). Informationen zur Eintragung von Namenaktien finden sich ab Seite 27 dieses Geschéftsbe-
richts im Kapitel «Ubertragbarkeit der Namenaktien und Nominee-Eintragungen» (Art. 5 der Statuten).
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Jeder stimmberechtigte Aktionédr kann seine Aktien durch den unabhangigen Stimmrechtsvertreter
oder eine von ihm bevollmachtigte Person vertreten lassen, die nicht Aktionar sein muss. Stellvertretung
der Aktiondre ist gestattet, sofern eine schriftliche Vollmacht vorgelegt wird, tiber deren Anerkennung
der Vorsitzende der Generalversammlung entscheidet (Art. 11 der Statuten). Ferner kénnen die Aktio-
nare dem unabhangigen Stimmrechtsvertreter auch elektronisch Vollmachten und Weisungen erteilen.
Aktionare, die sich vertreten lassen, kdnnen zu jedem Verhandlungsgegenstand sowie zu allen nicht
angekiindigten Traktanden und Antrdagen Weisungen erteilen und angeben, ob sie fiir oder gegen einen
Antrag stimmen oder sich der Stimme enthalten. Der unabhangige Stimmrechtsvertreter ist verpflichtet,
die ihm von den Aktiondren lbertragenen Stimmrechte weisungsgemass auszuiiben. Erhélt er keine
Weisungen, enthalt er sich der Stimme (Art. 14 der Statuten). Der Verwaltungsrat gibt in der Einladung
zur Generalversammlung die Einzelheiten der schriftlich und elektronisch erteilten Vollmachten und
Weisungen bekannt.

Die Generalversammlung wahlt einen unabhéngigen Stimmrechtsvertreter sowie dessen Stellvertreter.
Wahlbar sind natiirliche oder juristische Personen oder Personengesellschaften. Die Amtsdauer des
unabhangigen Stimmrechtsvertreters und seines Stellvertreters endet mit dem Abschluss der jeweils
nachsten ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist méglich. Die Generalversammlung
kann den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter auf das Ende der Generalversammlung abberufen. Als
unabhingige Stimmrechtsvertreter sind bis zum Abschluss der ordentlichen Generalversammlung
2023 Rechtsanwalt Oscar Battegay sowie als Stellvertreter Rechtsanwalt Andreas Diirr (Battegay Diirr
AG, Basel) gewahlt.

Die Generalversammlung fasst ihre Beschliisse und vollzieht ihre Wahlen mit der absoluten Mehrheit
der abgegebenen Aktienstimmen. Vorbehalten bleiben abweichende Statutenbestimmungen oder zwin-
gende gesetzliche Regelungen. Kommt bei Wahlen im ersten Wahlgang die Wahl nicht zustande, findet
ein zweiter Wahlgang statt, in dem das relative Mehr entscheidet. Die Statuten der HIAG Immobilien
Holding AG sehen keine Quoren vor, die liber die aktienrechtlichen Bestimmungen hinausgehen (Art. 13
der Statuten).

Die Generalversammlung wird durch den Verwaltungsrat mindestens 20 Kalendertage vor dem Ver-
sammlungstag durch Bekanntmachung im Schweizerischen Handelsamtsblatt einberufen (Art. 34 der
Statuten). Die Einberufung kann zudem mit Brief an alle im Aktienregister eingetragenen Aktionare er-
folgen. Die Einladung muss die Verhandlungsgegenstande und die Antrage des Verwaltungsrats und
der Aktionare enthalten, welche die Einberufung oder die Traktandierung bestimmter Verhandlungsge-
gensténde verlangt haben.

Aktionare, die mindestens 0.5% des Aktienkapitals vertreten, kénnen die Traktandierung von Verhand-
lungsgegenstanden verlangen (Art. 699b Abs. 1 Ziff. 1 OR). Dies hat mindestens 45 Tage vor der
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Generalversammlung schriftlich unter Angabe der Verhandlungsgegenstande und Antrage zu erfolgen
(Art. 8 der Statuten).

Weiter konnen ein oder mehrere Aktionare, die mindestens 5% des Aktienkapitals vertreten, schriftlich
unter Angabe des Verhandlungsgegenstands und des Antrags die Einberufung einer ausserordentli-
chen Generalversammlung verlangen (Art. 699 Abs. 3 Ziff. 1 OR).

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

8 Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

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

Es bestehen keine Kontrollwechselklauseln.

9 Revisionsstelle

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

Der fiir das Revisionsmandat verantwortliche Lead-Engagement-Partner, Fabian Meier, ist seit dem Ge-
schaftsjahr 2018 im Amt, das von Gesetzes wegen auf sieben Jahre beschrankt ist.

Die an Ernst & Young AG als Revisionsstelle ausgerichteten Honorare fiir das Geschaftsjahr 2023 be-
tragen TCHF 273 (Vorjahr: TCHF 212).
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Im Berichtsjahr wurden keine Honorare an die Ernst & Young AG sowohl fiir zusatzliche priifungsnahe
Dienstleistungen (Audit-related Services) (Vorjahr: TCHF 16.4) als auch fiir iibrige Dienstleistungen
(Vorjahr: TCHF 3.8) ausgerichtet.

Der Revisionsausschuss beurteilt jahrlich die Leistung, Honorierung und Unabhangigkeit der Revisions-
stelle und rapportiert an den Verwaltungsrat. Dieser stellt der Generalversammlung einen Antrag zur
Wahl der Revisionsstelle und stellt die Einhaltung des Rotationsrhythmus des leitenden Revisors sicher.
Die Berichterstattung durch die externe Revisionsstelle an den Verwaltungsrat erfolgt durch einen um-
fassenden Bericht, der nach dem Jahresabschluss erstellt wird, sowie durch die Berichte der Revisions-
stelle.

Der Revisionsausschuss priift zusammen mit der Geschéftsleitung jahrlich den Umfang der externen
Revision sowie die Bedingungen fiir allfdllige Zusatzauftrage und bespricht jeweils die Revisionsergeb-
nisse mit den externen Priifern.

Im Geschaftsjahr 2023 fanden zwei Sitzungen zwischen Revisionsausschuss und den externen Priifern
statt.

10 Handelssperrzeiten

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

Die allgemeine Handelssperrzeit gilt fiir die folgenden betroffenen Personen:

— Mitglieder des Verwaltungsrats der HIAG Immobilien Holding AG

— Mitglieder der Geschéftsleitung der HIAG-Gruppe

— Mitglieder aller Managementebenen

— Mitarbeitende im Bereich Finanzen und Controlling

— Mitarbeitende der Unternehmenskommunikation

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

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

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

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

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

1" Informationspolitik

HIAG verfolgt gegeniiber den Aktioniren, der Offentlichkeit und den Kapitalmérkten eine offene, aktive
Informationspolitik. Mitteilungen und Bekanntmachungen an die Aktionéare erfolgen gemass Art. 34 der
Statuten im Schweizerischen Handelsamtsblatt. Die finanzielle Berichterstattung erfolgt in Form eines
Halbjahres- sowie eines Jahresberichts mit Lagebericht, Corporate-Governance-Bericht und Vergii-
tungsbericht sowie der konsolidierten Jahresrechnung und der Jahresrechnung der HIAG Immobilien
Holding AG. Diese werden in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER erstellt und entsprechen dem
schweizerischen Gesetz sowie dem Kotierungsreglement der SIX Swiss Exchange. Weiter veréffent-
licht HIAG jahrlich einen Nachhaltigkeitsbericht in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards. Der Halb-
jahresbericht, der Geschéftsbericht mit der Jahresrechnung sowie der Nachhaltigkeitsbericht sind auf
der Website von HIAG unter dem folgenden Link abrufbar:

Corporate Governance

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding ‘ 40

- Zum Reporting Center

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

- Zu den Ad-hoc Mitteilungen

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

- Zum Aboservice

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

- Zu den Medienmitteilungen

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

Eine Kontaktaufnahme ist liber investor.relations@hiag.com méglich.
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Publikation Halbjahresbericht 2024

24. September 2024

Capital Market Day 2024

3. Mérz 2025

Publikation Geschaftsbericht 2024

17. April 2025

Generalversammlung zum Geschéftsjahr 2024

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

- Zum Unternehmenskalender

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

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

- www.hiag.com

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

werden.
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Verglutungsbericht

1 Einleitende Bemerkungen

Der Vergiitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG fiir das Geschéftsjahr 2023 gibt einen Uber-
blick Uber die Vergiitungsgrundsétze und das Vergiitungssystem der HIAG-Gruppe. Er beschreibt die
Festsetzung der Vergiitung an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschiftsleitung und infor-
miert liber die effektiv gewahrten Vergiitungen. Der Vergiitungsbericht erfiillt die Vorschriften gemass
Art. 734 ff. OR und basiert auf den Richtlinien betreffend Informationen zur Corporate Governance der
SIX Swiss Exchange und den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG.

Die vollsténdigen statutarischen Regelungen betreffend die Abstimmung Uber die Vergiitungen durch
die Generalversammlung (Art. 22), den verwendbaren Zusatzbetrag fiir die Vergiitung der zusatzlichen
Mitglieder der Geschéaftsleitung, soweit ein genehmigter Gesamtbetrag nicht ausreicht (Art. 23), die Re-
gelungen zur erfolgsabhdngigen Vergiitung und die Zuteilung von Aktien, Wandel- und Optionsrechten
(Art. 21), Darlehen und Krediten (Art. 24) sowie das Organisationsreglement der HIAG Immobilien Hol-
ding AG sind unter dem folgenden Link auf der Website der Gesellschaft einsehbar:

- Zu den Statuten der HIAG Immobilien Holding AG

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

2 Vergiitungspolitik

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

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

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

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

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

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

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

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


https://www.hiag.com/media/zzjh1fji/statuten-hiag.pdf
https://www.hiag.com/media/zzjh1fji/statuten-hiag.pdf
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3 Grundziige und Elemente sowie Zustandigkeiten und Festsetzung der Vergiitungen

Der Verwaltungsrat ist grundsétzlich fiir die Regelung der Vergiitung zustandig. Er legt die Hohe der
Vergiitungen von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung im Rahmen der von der Generalversammlung
genehmigten maximalen Gesamtbetrdge fest. Der Verwaltungsrat wird dabei vom Vergiitungsaus-
schuss unterstiitzt. Bei der Diskussion und der Beschlussfassung des Verwaltungsrats liber die Ent-
schadigung der Geschéftsleitung sind keine Geschéftsleitungsmitglieder anwesend. Jedem Mitglied
des Verwaltungsrats kommt ein Mitspracherecht bei der Festlegung der Entschadigung des Verwal-
tungsrats zu.

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

Die Generalversammlung wahlit die Mitglieder des Vergiitungsausschusses je einzeln fiir eine Amts-
dauer von einem Jahr bis zum Abschluss der nachsten ordentlichen Generalversammlung. Die Wieder-
wahl ist zuldssig. Der Vergiitungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern; nur Mitglieder
des Verwaltungsrats sind wahlbar.

Der Vergiitungsausschuss informiert den Verwaltungsrat periodisch liber den Verlauf der Sitzungen
und weitere vergiitungsrelevante Themen. Insbesondere unterstiitzt der Vergiitungsausschuss den
Verwaltungsrat bei der Festsetzung und Uberpriifung von Vergiitungsmodellen und bereitet die Antrige
zuhanden der Generalversammlung betreffend die Vergiitung des Verwaltungsrats und der Geschéfts-
leitung vor. Der Verwaltungsrat kann dem Vergiitungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen. Geméss
Organisationsreglement der Gesellschaft umfasst der Aufgabenbereich des Vergiitungsausschusses
die folgenden Punkte:

Vergiitungspolitik und -grundsétze

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

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

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

Vergiitung von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung

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

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

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

— gegebenenfalls Ausarbeitung von Vorschlagen zuhanden des Verwaltungsrats beziiglich des von der
Generalversammlung zu genehmigenden Zusatzbetrags fiir neue Mitglieder der Geschéftsleitung
nach Massgabe der Statuten

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

— Vorbereitung des Vergiitungsberichts und entsprechende Antragstellung an den Verwaltungsrat

Der CEO, der CFO und der General Counsel nehmen in der Regel an den Sitzungen des Vergiitungsaus-
schusses teil, ausser wenn ihre eigene Leistung beurteilt oder ihre Vergiitung festgelegt wird. Zu den
Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder des Verwaltungsrats oder andere interne oder externe Fach-
spezialisten beigezogen werden.

Der Vergiitungsausschuss setzte sich am 31. Dezember 2023 wie folgt zusammen:

Gewahlt bis
Ordentliche Generalversammlung 2024
Ordentliche Generalversammlung 2024
Ordentliche Generalversammlung 2024

Salome Grisard Varnholt, Vorsitz
Balz Halter
Anja Meyer (ab 27. April 2023)

Anja Meyer wurde von der Generalversammlung am 27. April 2023 neu in den Vergiitungsausschuss
gewahlt.

Der Vergiitungsausschuss tagt, so oft es die Geschéfte erfordern, jedoch mindestens zweimal jahrlich.
Im Berichtsjahr 2023 trafen sich die Mitglieder des Vergiitungsausschusses zu drei Sitzungen am 24.
Januar, 30. Mai und 26. Oktober mit einer Sitzungsdauer von 90 bis 120 Minuten. Die Mitglieder des
Vergiitungsausschusses haben an allen Sitzungen teilgenommen. Es wurden unter anderem folgende
Traktanden behandelt:
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— Genehmigung der Gesamtvergiitungen der Geschaftsleitung fiir das Jahr 2022

— Genehmigung der individuellen Jahrespramien der Kadermitarbeitenden fiir das Jahr 2022

— Genehmigung der Vergiitung des Verwaltungsrats 2022

— Antrag betreffend Vergiitung der Geschéftsleitung 2023 und des Verwaltungsrats 2023 an die
Generalversammlung

— Diskussion und Evaluation neuer Long-Term-Incentive-Plan (LTIP) ab 2025

— Uberarbeitung Vergiitungsbericht

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten fiir ihre Tatigkeit gemass statutarischen Regelungen eine
fixe Vergiitung in bar. Diese fixe Vergiitung schliesst auch die Entschadigung fiir Tatigkeiten im Revisi-
onsausschuss und im Vergiitungsausschuss sowie in Verwaltungsraten von Tochtergesellschaften ein.
Fiir die Teilnahme an Sitzungen des Investitionsausschusses wird zusatzlich ein Sitzungsgeld ausge-
richtet, das pauschal CHF 750 (physische Sitzungen) bzw. CHF 500 (digitale Sitzungen) pro Person und
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Vergiitung

Instrumente

Fixe Vergiitung

Basissalar

Vorsorge

Nebenleistungen

Variable Vergiitung

Individuelle Zielprémie

Barauszahlung

LTIP

50% in gesperrten Aktien
(jéhrliche Zuteilung jeweils im
Folgejahr)

50% in bar
(Auszahlung im Folgejahr nach
Ende des LTIPs)

Einflussfaktoren

Funktion, Erfahrung,
Qualifikation und
Markt

Erreichung von
individuellen jahrlichen
Leistungszielen

Langfristige Unternehmens-
entwicklung, Eigenkapitalren-
dite

Sitzung betragt. Auslagenersatz gilt nicht als Vergiitung. Die Gesellschaft oder eine Gruppengesell

schaft kann den Mitgliedern des Verwaltungsrats einen Auslagenersatz in Form und Héhe von steuerlich
anerkannten Pauschalspesen ausrichten. Zusatzliche Tatigkeiten von Verwaltungsraten fiir HIAG wer-
den nach Aufwand und zu marktiiblichen Stundensatzen vergiitet.

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

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

Zweck

Mitarbeitergewinnung,
Mitarbeiterbindung

Fokus auf Jahresziele
und Unternehmenserfolg

Mitarbeiterbindung und Anreiz
fiir eine nachhaltige Unterneh-
mensentwicklung

Gewichtung fixe und variable Vergiitungskomponenten in % der Gesamtvergiitung 2023:

Verwaltungsrat

Geschéftsleitung

CEO

100.0%

15.2% 25.5%

38.3% |

B Fixe Vergiitung M Individuelle Pramie [JLTIP

Gewichtung fixe und variable Vergilitungskomponenten in % der Gesamtvergiitung 2022:

Verwaltungsrat

Geschéftsleitung

CEO

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

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

Die individuelle jahrliche Zielpréamie fiir das jeweilige Geschéaftsjahr wird basierend auf individuellen Zie-
len des einzelnen Mitglieds der Geschaftsleitung jahrlich neu bestimmt. Dazu werden mehrere konkrete
und messbare Leistungsziele je nach Funktion und Einflussmdéglichkeit des Geschéftsleitungsmitglieds
festgelegt und nach deren Bedeutung gewichtet. Die Beurteilung der Zielerreichung und die daraus ab-
geleitete Hohe der Auszahlung der individuellen Zielpramie erfolgt jeweils im Folgejahr. Die individuelle
Zielpramie des CEO wird durch den Vergiitungsausschuss festgelegt. Die individuellen Zielpramien der
restlichen Geschéftsleitungsmitglieder werden durch den CEO festgelegt und dem Vergiitungsaus-
schuss zur Genehmigung vorgelegt.

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

Bereich Ziele CEO GL'

Allgemeine —  Entwicklung vereinnahmter Ertrag 50% 35%
Unternehmens- —  Entwicklung Leerstandsquote
entwicklung —  Netto-Ergebnis geméss Budget

— Einhaltung Investitionsbudget

—  Wertveranderungen durch Entwicklungsleistung

— Kapitalbeschaffung

Nachhaltigkeit —  Etablierung griiner Finanzierungen 15% 15%
—  Publikation Nachhaltigkeitsbericht nach GRI-Standard
—  Erreichung Zielwerte im Rahmen des GRESB-Ratings
—  Ausbau von HIAG-Solar
—  Umsetzung von Massnahmen im Rahmen des CO:-Absen-
kungspfads
—  Durchfiihrung von Kunden- und Mitarbeiterbefragungen

Individuelle —  Devestitions-/Akquisitionsziele 35% 50%
operative Ziele — Digitalisierungsschritte
—  Weiterentwicklung Organisation
—  Optimierung von Controlling-/Risk-Management-Prozessen
—  Zeitgemasses Reporting unter Einhaltung der rechtlichen und
regulatorischen Anforderungen

Maximal mégliche individuelle Zielpramie 2023 (mit 100% Anstellungsgrad) in TCHF 285 220

Maximal mégliche individuelle Zielpréamie 2022 (mit 100% Anstellungsgrad) in TCHF 300 80

1 Mitglieder der Geschéaftsleitung exkl. CEO

Im Berichtsjahr hat der CEO seine individuellen Ziele zu 93% (2022: 92%) und die restliche Geschéfts-
leitung ihre Ziele im Durchschnitt zu 94% (2022: 100%) erreicht. Fiir die effektiv vergiiteten individuellen
Zielpramien wird auf Ziffer 4 dieses Berichts verwiesen.

Der LTIP orientiert sich an den langfristigen Wertschopfungszielen der HIAG-Gruppe und setzt damit
einen finanziellen Anreiz fiir langfristiges nachhaltiges Handeln der Geschéftsleitung.

Der aktuelle LTIP ist als fester Plan fiir die Jahre 2020 bis 2024 definiert. Es ist vorgesehen, dass ab
dem Jahr 2025 ein neuer Plan eingefiihrt wird.

Basis des aktuellen LTIPs bildet der «Return on Equity» (ROE) gemass Konzernrechnung nach Swiss
GAAP FER, wobei der LTIP die Geschiftsleitung ab einer gewissen ROE-Schwelle an einer Uberrendite
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partizipieren lasst. Im ersten Planjahr 2020 betrug die ROE-Schwelle 4.0% und fiir die restlichen Plan-
jahre betragt sie 5.5%. Um allzu risikoreichem Verhalten entgegenzutreten, sieht der LTIP ROE-Caps
vor. Im ersten Planjahr betrégt dieser 5.0% und fiir die weiteren 4 Jahre 6.5%. Wird der Cap in einem
Planjahr nicht erreicht, in einem anderen Planjahr jedoch libertroffen, so wird der den Cap liberstei-
gende ROE im liberschiessenden Planjahr auf den ROE des den Cap unterschreitenden Planjahres an-
gerechnet bis zum Erreichen des fiir das fragliche Planjahr geltenden Caps. Fiir den laufenden LTIP
wurden per Planstart die jahrlichen Gewinnschwellen fiir alle fiinf Planjahre vordefiniert. Die effektiv
erzielten Gewinne werden jedes Jahr mit den Plangewinnen verglichen und auf dieser Basis die jahrliche
variable LTIP-Vergiitung berechnet.

Die Geschaftsleitung partizipiert abgestuft auf ihre jeweilige Funktion mit einem fixen Prozentsatz an
der jahrlichen Uberrendite. Die entsprechenden Betrsge sind in Ziffer 4 dieses Berichts ersichtlich.

50% der LTIP-Vergiitung werden jahrlich in Form von fiir fiinf Jahre gesperrten Aktien der HIAG fix und
unwiderruflich ausgerichtet. Massgebend fiir die Anzahl Aktien ist der Schlusskurs am Tag der Zutei-
lung. Die Aktien werden dem Planteilnehmer mit einem Abschlag von 25.274% zugeteilt.

Die andere Hélfte der jahrlichen LTIP-Vergiitung besteht aus einer bis zum Planende des laufenden
LTIPs aufgeschobenen Barzahlung. Die Summe aller aufgeschobenen Barzahlungen wird nur dann voll-
standig ausbezahlt, wenn sich der Planteilnehmer am 31. Mdrz 2025 in ungekiindigtem Arbeitsverhéltnis
befindet.

Die definitive Abrechnung des aktuellen LTIPs wird im ersten Semester 2025 stattfinden.

Nebenleistungen sind in erster Linie Sozial- und Vorsorgepléne, die einen angemessenen Rentenbeitrag
sowie eine angemessene Absicherung bei Risiken im Todes- oder Invaliditatsfall gewéhren. Die Plan-
leistungen gehen nicht iiber den geméass den Bestimmungen des Bundesgesetzes liber die berufliche
Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG) zuldssigen Umfang hinaus und decken sich mit
der liblichen Marktpraxis. Der Pensionsplan besteht aus einem BVG-Plan, einem Basisplan und einem
Kaderplan. Im Rahmen des BVG-Plans und des Basisplans leistet der Arbeitgeber den gleichen Beitrag
wie der Arbeitnehmer. Im Rahmen des Kaderplans leistet der Arbeitgeber einen héheren Beitrag als der
Arbeitnehmer. Die Mitglieder der Geschéftsleitung erhalten keine besonderen Nebenleistungen. Sie er-
halten eine Pauschalentschiadigung fiir Geschifts- und Représentationsspesen in Ubereinstimmung mit
dem von den zusténdigen kantonalen Steuerbehdrden genehmigten Spesenreglement.
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Die Gesamtvergiitungen des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung orientieren sich an den Ansét-
zen der an der SIX Swiss Exchange kotierten Schweizer Immobilienunternehmen und vergleichbaren
Positionen innerhalb grésserer Beratungsunternehmen im Bereich Real Estate sowie an Kader-Positio-
nen innerhalb des Asset Managements von Banken und Versicherungen (Auszug):

Allreal Holding AG
Espace Real Estate AG

Plazza AG Warteck Invest AG
PSP Swiss Property AG  Ziiblin Immobilien

Investis Holding SA
Mobimo Holding AG

Holding AG
Intershop Holding AG Peach Property Group AG  Swiss Prime Site AG Zug Estates Holding AG
EPIC Suisse AG Ernst & Young AG PwC Schweiz KPMG AG
Wiiest Partner AG CBRE Schweiz Jones Lang LaSalle (JLL) UBS Switzerland AG
Zircher Kantonalbank Swiss Life Fondsleitungs-

gesellschaften

Der Verwaltungsrat liberpriift periodisch die Hohe der Entschédigungen und die Entschadigungsmo-
delle des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung im Hinblick auf deren Marktkonformitit, letztmals
Mitte 2022. Der Verwaltungsrat beriicksichtigt dabei auch Informationen seiner Mitglieder aus Funktio-
nen in anderen Unternehmen. Dem Benchmarking werden sowohl die fixen als auch die variablen Lohn-
bestandteile unterzogen. Bisher wurden fiir das Benchmarking keine externen Berater beigezogen.

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

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

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

trage.
Geschéftsjahr 2023
Sitzungsgeld Arbeitgeber-

Fixe Investitions- Aktien- beitrage Brutto-  Spesen-
2023 in TCHF Vergiitung ausschuss vergiitungen AHV/IV  vergiitung pauschale
Dr. Felix Grisard, Prasident
Investitions- und Revisionsausschuss 300 - - 52 352 12
Balz Halter, Vizepréasident
Vergiitungs- und Investitionsausschuss 70 4 - 5 79 -
Salome Grisard Varnholt
Vergltungs- und Investitionsausschuss 70 4 - 5 79 -
Dr. Jvo Grundler
General Counsel 400 - 1252 67 592! 6
Anja Meyer
Vergltungs- und Investitionsausschuss 70 4 - 5 79 -
Micha Blattmann
Revisionsausschuss 70 - - - 70 -
Dr. Christian Wiesendanger
Revisionsausschuss 758 - - 5 80 2
Total Vergiitungen an den
Verwaltungsrat 1°055 12 125 139 1°331 20

' Die fixe Vergutung gilt fiir die Verwaltungsratsfunktion sowie fiir die General-Counsel-Funktion.

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

3 Inkl. Vergiitung als Interimsleiter Finanzen vom 1. Januar 2023 bis 28. Februar 2023.

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2023 nicht ausgerichtet.

Im Geschaftsjahr 2023 sind die Bruttovergiitungen des Verwaltungsrats gegeniiber dem Vorjahr
(TCHF 1'331; Vorjahr: TCHF 1'320) um TCHF 11 (0.8%) gestiegen.
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Geschéftsjahr 2022
Sitzungsgeld Sitzungsgeld Arbeitgeber-

Fixe Investitions- Finanz- Aktien- beitrage Brutto-  Spesen-
2022 in TCHF Vergiitung ausschuss ausschuss vergiitungen AHV/IV vergiitung pauschale
Dr. Felix Grisard, Prasident
Investitions-, Revisions-
und Finanzausschuss 300 - - - 23 323 12
Balz Halter, Vizeprasident
Vergltungs- und Investitions-
ausschuss 70 5 - - 5 80 -
Salome Grisard Varnholt
Vergltungs- und Investitions-
ausschuss 70 5 - - 5 80 -
Dr. Jvo Grundler
General Counsel 400 - - 1252 65 590' 6
Dr. Christian Wiesendanger
Revisions- und Finanzaus-
schuss 1453 - 5 - 19 169 3
Anja Meyer
Investitionsausschuss 70 5 - - 5 80 -
Total Vergiitungen an den
Verwaltungsrat 1’055 14 5 125 121 1’320 21

' Die fixe Vergltung gilt fiir die Verwaltungsratsfunktion sowie fiir die General-Counsel-Funktion.

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

3 Die fixe Vergiitung gilt fiir die Verwaltungsratsfunktion sowie fiir die Zusatzfunktion als Leiter Finanzen a .i. (3 Monate, 1.
Okober 2022 - 31. Dezember 2022).

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2022 nicht ausgerichtet.

Die HIAG-Geschéftsleitung bestand im Berichtsjahr aus dem CEO, dem CFO, dem General Counsel, der
Leiterin Portfolio/ Transaktionen und dem Leiter Entwicklung/Realisation. Der General Counsel ist Mit-
glied des Verwaltungsrats und Mitglied der Geschiftsleitung. Seine Gesamtvergiitung wird vollstandig

unter der Verwaltungsratsvergiitung ausgewiesen.

Das Basissalar sowie die maximal mdgliche individuelle Zielpramie des CEO fiir das Geschaftsjahr 2023
reduzierte sich gegeniiber dem Geschaftsjahr 2022 um TCHF 98 (-12.0%) und TCHF 15 (-5.0%).
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Total Davon

in TCHF Geschéftsleitung Marco Feusi (CEO)

Geschaftsjahr 2023 20222 2023 2022

Basissalar in bar (netto) 1’498 1’105 715 813

Variable Vergitung in bar

(individuelle Zielpramie, netto) 465 380 265 300

LTIP fir das Jahr 2023

(auszahlbar in bar in 2025, netto) 472 382 304 320

LTIP fir das Jahr 2023

(aktienbasierte Verglitung, netto) 472 443 304 320

Ubrige Vergiitungskomponenten3 19 7 8 7

Altersvorsorgeleistungen 59 45 29 33

Ubrige Sozialleistungen# 291 231 159 175

Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung

(brutto) 3’276 2’592 1’784 1968

Pauschalspesen 47 24 12 12

' Die Vergiitungen an die Geschaftsleitung im Geschéftsjahr 2022 beinhalten die Leistungen an den CEO, Marco Feusi, und
an den CFO, Rico Miiller (ausgeschieden aus der Geschéftsleitung per 31.10.2022, Vergiitungen bis 31.12.2022).

2 In der Summe der Vergiitungen an die Geschaftsleitung fiir das Geschaftsjahr 2022 ist der CFO mit 12 Monaten Basissalar,
variabler Vergiitung sowie dem LTIP geméss Aufhebungsvereinbarung enthalten.

3 Kinderzulagen und Ausbildungszulagen.

4 AHV, ALV, BU, NBU, FAK, UVG.

Veranderung in der Geschéftsleitung im Berichtsjahr:

Im Geschéftsjahr 2023 waren die Verglitungen der Geschiftsleitung in der Hohe von TCHF 3'276 um
26.4% (TCHF 684) hoher als im Vorjahr (TCHF 2'592). Die Zunahme der Vergiitung resultiert aus der
Erweiterung der Geschaftsleitung mit Michele Muccioli als Leiter Entwicklung und Realisation und
Béatrice Gollong als Leiterin Portfolio und Transaktionen per 01.01.2023.

Es wurden im Jahr 2023 keine Darlehen und Kredite an bestehende und ehemalige Mitglieder des Ver-
waltungsrats und der Geschaftsleitung gewahrt noch waren solche per 31. Dezember 2023 ausstehend.

Es wurden 2023 keine nicht marktiiblichen Vergiitungen, Darlehen oder Kredite an nahestehende Per-
sonen ausgerichtet oder gewahrt noch waren solche per 31. Dezember 2023 ausstehend.
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5 Vergleich der ausgerichteten Vergiitungen mit den an der Generalversammlung genehmigten

Vergiitungen
Genehmigte Vergiitungen

Generalversammlung Verglitungen 2023
in TCHF vom 27. April 2023 gemdss Ziffer 4
Fixe Verglitung und Sitzungsgeld in bar (netto) 1'050 1055
Sitzungsgeld fiir Ausschiisse 50 12
Aktienbasierte Verglitung 150 125
Vergitungen flr zusatzliche Dienstleistungen 50 -
Gesetzliche Arbeitgeberbeitrage und Altersvorsorgeleistungen 200 139

Total Vergilitungen an den Verwaltungsrat (brutto) 1’500 1°331

Die gesamten Vergiitungen an den Verwaltungsrat in der Hohe von TCHF 1’331 liegen unter der von der
Generalversammlung genehmigten Vergiitung von TCHF 1'500.

Genehmigte Vergiitungen

Generalversammlung Vergiitungen 2023
in TCHF vom 27. April 2023 gemdss Ziffer 4
Basissalér in bar (netto) 1’500 1498
Variable Vergitung in bar (individuelle Zielpramie, netto) 550 465
LTIP fiir das Jahr 2023 1’500 944
Ubrige Vergiitungskomponenten, gesetzliche Arbeitgeberbeitrage
und Altersvorsorgeleistungen 450 369
Total Vergiitungen an die Geschéftsleitung (brutto) 4’000 3’276

Die gesamten Vergiitungen an die Geschéftsleitung in der Hohe von TCHF 3276 liegen unter der von
der Generalversammlung genehmigten Vergiitung von TCHF 4000.
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6 Tétigkeiten bei anderen Unternehmen (gepriift)

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

Dr. Felix Grisard

— Président des Verwaltungsrats der HIAG Beteiligung Holding AG, Basel

— Prasident des Verwaltungsrats der SFAG Holding AG, Basel

— Mitglied des Verwaltungsrats der Ultra-Brag AG, Basel

— Prasident des Verwaltungsrats der MTIP AG, Basel

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

— Internationaler Beirat der Universitat St. Gallen

Balz Halter

— Prasident des Verwaltungsrats der Halter Unternehmungen AG, Schlieren, sowie Prasident des Ver-
waltungsrats von fiinf Tochtergesellschaften der Halter Unternehmungen AG

Prasident des Verwaltungsrats der Halter Digital Services AG, Schlieren

Prasident des Verwaltungsrats der Casacom Solutions AG, Schlieren

Prasident des Verwaltungsrats der Limmatstadt AG, Schlieren

Mitglied des Verwaltungsrats der WirKaufenHier Limmatstadt AG, Zirich

Gesellschafter der BFG Halter KLG, Schlieren

Salome Grisard Varnholt

Mitglied des Verwaltungsrats BraCHe Holding AG, Ziirich, sowie Mitglied des Verwaltungsrats einer
Tochtergesellschaft der BraCHe Holding AG

Mitglied des Verwaltungsrats und Geschéftsfiihrerin Grisard Architektur AG, Ziirich

Mitglied des Verwaltungsrats SCHAUSPIELHAUS ZURICH AG, Ziirich

Vizepréasidentin Stiftungsrat Schweizerisches Architekturmuseum, Basel

— Prasidentin der Finanzierungsstiftung der Senft AG, Engelberg
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Dr. Jvo Grundler

Vizeprasident Datacolor AG, Rotkreuz, sowie Vizeprasident des Verwaltungsrats der Datacolor AG
Europe, Rotkreuz, und Mitglied des Verwaltungsrats der Datacolor Holding AG, Rotkreuz, zweier
Tochtergesellschaften der Datacolor AG

Mitglied des Verwaltungsrats der HIAG Beteiligung Holding AG, Basel

Préasident des Stiftungsrats der HIAG Pensionskasse, Basel

Mitglied des Verwaltungsrats der Lifortis AG, St. Gallen

Mitglied des Verwaltungsrats der Neutra Treuhand AG, Basel

Mitglied des Verwaltungsrats der SERTO HOLDING AG, Frauenfeld, sowie Mitglied des Verwaltungs-
rats der SERTO AG, Frauenfeld, einer Tochtergesellschaft der SERTO HOLDING AG

Mitglied des Verwaltungsrats der SHL Business Areas AG, Luzern

Mitglied des Verwaltungsrats der Star-Ciné AG, Wil

Mitglied des Verwaltungsrats der Transitgas AG, Ziirich

Vizeprasident des Verwaltungsrats der Villiger S6hne Holding AG, Pfeffikon, sowie Vizeprasident der
Villiger S6hne AG, Pfeffikon, einer Tochtergesellschaft der Villiger S6hne Holding AG

Anja Meyer

Prasidentin des Verwaltungsrats der smeyers Holding AG, Luzern

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

Préasidentin des Verwaltungsrats der smeyers AG, Tochtergesellschaft der smeyers Holding AG
Mitglied des Verwaltungsrats Deal Estate AG, Beteiligung der smeyers Holding AG

Mitglied des Verwaltungsrats Grund + Lage AG, Beteiligung der smeyers Holding AG
Stiftungsratsprasidentin Luzerner Theater, Luzern

Mitglied des Verwaltungsrats und Geschéftsfiihrerin der Soluma AG, Emmen

Geschéftsfiihrerin der JML Liegenschaften AG, Emmen

Geschaéftsfiihrerin der Invest d’'Or AG, Emmen

Micha Blattmann

Mitglied des Verwaltungsrats der Vicenda Group AG, Baar, und Geschéaftsfiihrer der Vicenda Advi-
sory GmbH, Ziirich (Tochter der Vicenda Group AG)

Mitglied des Verwaltungsrats der Vicenda Beteiligungen AG, Baar

Mitglied des Verwaltungsrats der Blattmann Rechtsanwiélte AG, Cham

Mitglied des Verwaltungsrats der Alphidem AG, Baar

Mitglied des Verwaltungsrats der ET5 Trust Services AG, Baar

Vorsitzender der Geschaftsfiihrung der Alphagen Investors (Switzerland) GmbH, Baar

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

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

— Mitglied des Verwaltungsrats der Suter Gruppe AG, Lupfig

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

Stefan Hilber
— Keine

Michele Muccioli
— Vorstandsmitglied Swiss Lean Construction Institute SLCI

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

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

Anzahl Aktien 31.12.2023  31.12.2022
SFAG Holding AG! 2'026’471 2'026'471
BraCHe Beteiligungs AG2 1'699'796 1'699'796
Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats 8418 8418
Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung 38’644 47845
Marco Feusi, CEO 28’931 23’719
Rico Miiller, CFO3 n/a 876
Michele Muccioli, Leiter Entwicklung und Realisation* 7’888 n/a
Béatrice Gollong, Leiterin Portfolio und Transaktionen4 799 n/a
Total 3'810'947 3'807'125

Die SFAG Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.

Die BraCHe Beteiligungs AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
Ausgeschieden aus der Geschéftsleitung per 31.10.2022.

Eintritt in die Geschéftsleitung per 01.01.2023.

FETIE I

Stefan Hilber, CFO, besitzt per Stichtag keine Aktien der HIAG Immobilien Holding AG.
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An die Generalversammlung der Basel, 1. Marz 2024
HIAG Immabilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle zur Prifung des Vergiitungsberichts

Priifungsurteil

Wir haben den Vergiitungsbericht der HIAG Immabilien Holding AG (die Gesellschaft) fir das
am 31. Dezember 2023 endende Jahr gepriift. Die Prifung beschrankte sich auf die
Angaben nach Art. 734a-734f OR in den als ,,geprift” gekennzeichneten Tabellen auf den
Seiten 47 bis 50 des Vergutungsberichts

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

Grundlage fiir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Prufung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere
Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt
.Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Priifung des Vergltungsberichts® unseres
Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Geselischaft unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen
des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die
mit ,gepriift" gekennzeichneten Tabellen im Vergltungsbericht, die Konzernrechnung, die
Jahresrechnung und unsere dazugehdrigen Berichte.

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

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

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

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fir die Aufstellung eines Vergltungsberichts in
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fir die internen
Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung eines
Vergiitungsberichts zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist. Zudem obliegt ihm die Verantwortung
Gber die Ausgestaltung der Vergitungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen
Vergiitungen

Verantwortli iten der Ri fiir die Priifung des Vergutungsberichts
Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die im Vergiitungsbericht
enthaltenen Angaben gemaéss Art. 734a-734f OR frei von /wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern sind, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass
an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche
Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn
von ihnen einzeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie die auf
der Grundlage dieses Vergltungsberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH

(iben wir wihrend der gesamten Priifung pflichtgem&sses Ermessen aus und bewahren eine

kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus:
identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Vergitungsbericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und filhren
Prifungshandiungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Priiffungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser
Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als ein aus
Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefuhrende Darstellungen oder das
Ausserkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung relevanten Internen
Kontrollsystem, um Prifungshandiungen zu planen, die unter den gegebenen
Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.
beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der dargestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und
damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter
anderem uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Prifung sowie
(iber bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im
Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung identifizieren.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zust&ndigem Ausschuss auch eine Erkldrung
ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit
eingehalten haben, und kommunizieren mit ihnen Gber alle Beziehungen und sonstigen
Sachverhalte, von denen vernunftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf
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unsere Unabh#ngigkeit auswirken, und — sofem zutreffend — tber Massnahmen zur
Beseitigung von Gefahrdungen oder getroffene Schutzmassnahmen

Ernst & Young AG

Fabian Meier
Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

Daniel Zaugg

Zugelassener Revisionsexperte
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Konsolidierte Bilanz
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022 in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Flissige Mittel 25’300 32'924 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 11 150’000 171’954
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 3’445 2’151 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 16’977 2’183
Vertragsaktiven 2 41°'274 8740 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 12 11’474 8241
Ubrige kurzfristige Forderungen 3 12’745 4077 Kurzfristige Riickstellungen 13 1’782 2’326
Vorrate 237 593 Steuerverbindlichkeiten 12’701 2’550
Ubrige kurzfristige Finanzanlagen 62 829 Passive Rechnungsabgrenzung 14 13’530 13016
Liegenschaften zum Verkauf 4 19'609 30383 Kurzfristiges Fremdkapital 206’463 200’271
Aktive Rechnungsabgrenzung 5 6’724 6’767
Umlaufvermdgen 109’394 86’463 Langfristige Finanzverbindlichkeiten 11 630’000 648’295

Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 616 727
Ubrige langfristige Forderungen 6 4’330 5683 Langfristige Riickstellungen 13 3’173 2’477
Immobilienanlagen 7 1'878'073 1'895'997 Latente Steuern 24 82’885 85’311
Immaterielles Anlagevermdgen 907 971 Langfristiges Fremdkapital 716’674 736’811
Ubriges Anlagevermdgen 598 1170 Fremdkapital 923137 937’081
Finanzanlagen 8 6’993 6’927
Finanzanlagen assoziierte Unternehmen 1’568 1'568 Aktienkapital 25 10’120 10120
Anteile an assoziierten Unternehmen 9 624 583 Kapitalreserven 147°312 170'419
Ubrige langfristige Aktiven 10 1’789 - Eigene Aktien 26 -1’311 -2’801
Anlagevermdgen 1'894’882 1'912’900 Gewinnreserven 925’019 884’544

Eigenkapital 1°081'139 1°062'282
Aktiven 2'004°276 1'999'363

Passiven 2’004°276 1’999'363
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Konsolidierte Erfolgsrechnung Konsolidierte Geldflussrechnung
in TCHF 2023 2022 in TCHF 2023 2022
Liegenschaftsertrag 15 70’309 67'671 Reingewinn 46’968 99'406
Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 71 -1'919 64’306 Veréanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 1919 -64'306
Ertrag aus Verkauf Liegenschaften 16 40’876 13’764 Abschreibungen 550 521
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen 16 16’708 6’039 Wertberichtigung Finanzanlagen - 36
Ubriger Betriebsertrag 17 8’819 10134 Erfolg aus Verkauf Gbrige Anlagen - =77
Total Betriebsertrag 134’792 161°914 Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen -16'708 -6’039
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften -13'586 -4'649
Direkter Aufwand aus Verkauf Liegenschaften 16 -27°290 -9'115 Aktienbasierte Vergiitungen 930 761
Materialaufwand -4'128 -4'996 Veranderung Finanzverbindlichkeit aus Zinssatz-Swap -39 -753
Personalaufwand 18,19, 20 -15'021 -15°002 Aktivierung Personalkosten - -250
Unterhalt und Reparaturen 21 -5'946 -5'126 Anteil Gewinn/Verlust an assoziierten Unternehmen -40 -98
Versicherungen und Gebiihren -1°202 -1'203 Veranderungen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -1'344 2'029
Energieaufwand und Hauswartung -1'722 -1'829 Veranderungen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2’058 -961
Allgemeiner Betriebsaufwand -494 -246 Veranderungen (ibrige kurzfristige Forderungen & aktive Rechnungsabgrenzung -6'833 -1’519
Biiro-, Verwaltungs- und Entwicklungsaufwand -5'610 —-6'057 Investitionen Liegenschaften zum Verkauf -16'516 -7'386
Marketing- und Vertriebsaufwand -754 656 Anzahlungen Vertragsaktiven 8'342 5024
Mieten und Leasing 22 -1’697 -1'942 Veranderungen Vorrate 356 -1
Total Betriebsaufwand -63'863 -46’172 Veranderungen librige langfristige Forderungen - 498
Veranderungen Ubrige langfristige Aktiven -1'789 -
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 70’929 115742 Versnderungen Finanzanlagen -66 253
Abschreibungen -550 -521 Veranderungen Ubriges kurzfristiges Fremdkapital & passive Rechnungsabgrenzung 13’355 -4’'181
Betriebsergebnis (EBIT) 70°379 115'222 Veranderungen iibrige langfristige Verbindlichkeiten -111 727
Finanzertrag 23 1873 596 Veranderungen langfristige Riickstellungen 696 250
Finanzaufwand 23 -14’188 -8'738 Veréanderungen latente Steuern & aktivierte Verlustvortrage -2'426 4’228
Anteil am Ergebnis assoziierter Gesellschaften 40 98 Erfolg aus Wahrungseffekten 126 63
Ergebnis vor Steuern (EBT) 58105 107177 Geldfluss aus betrieblicher Titigkeit 15'842 23'576
Ertragssteuern 24 -11’137 7771
Reingewinn 46’968 99'406 Investitionen in Immobilienanlagen -77°779 -94'796
Investitionen in immaterielle Anlagen -152 -716
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 25 4.65 9.85 Investitionen in Finanzanlagen -8 ~1'421
Verwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 25 4.65 9.85 Investitionen in tibrige Sachanlagen —204 -482
Devestitionen von Immobilienanlagen 123225 16’477
Devestitionen libriges Anlagevermdgen - 77
Devestitionen von Finanzanlagen 829 1'693
Geldfluss aus Investitionstatigkeit 45911 -79'168
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Konsolidierte Geldflussrechnung

Corporate Governance

in TCHF 2023 2022
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 150’000 154’980
Amortisationen und Riickzahlungen von Finanzverbindlichkeiten -175°210 -1'865
Aufnahme von Anleihen 100’000 150000
Amortisationen und Riickzahlungen von Anleihen -115’000 -275’000
Verkauf eigener Aktien 237 347
Ausschiittung aus Kapitalreserven/Gewinnreserven an Aktionare -29'278 -27'232
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -69'251 1230
Wahrungseffekte -126 -63
Veranderung fliissige Mittel -7'624 -54’425
Fliissige Mittel am 01.01. 32924 87’350
Veranderung fliissige Mittel -7'624 -54°425
Fliissige Mittel am 31.12. 25’300 32924

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel

Konsolidierter Eigenkapitalnachweis

Jahresrechnung Holding
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Aktien- Kapital- Eigene Gewinn-
in TCHF kapital' reserven Aktien reserven Total
Eigenkapital am 01.01.2022 10’120 184’360 -4'069 798’588 988’999
Dividende - -13'616 - -13'616 -27'232
Zuteilung eigener Aktien - -325 1268 -595 348
Aktienbezogene Vergltungsplane - - - 761 761
Reingewinn - - - 99’406 99’406
Eigenkapital am 31.12.2022 10’120 170’419 -2'801 884’544 1°062'282
Eigenkapital am 01.01.2023 10’120 170’419 -2'801 884’544 1°062'282
Dividende - -22'615 - -6'663 -29'278
Zuteilung eigener Aktien - -492 1°490 -761 237
Aktienbezogene Vergltungsplane - - - 930 930
Reingewinn - - - 46’968 46’968
Eigenkapital am 31.12.2023 10’120 147’312 -1’311 925019 1°081'139

' Per 31. Dezember 2023 bestand das Aktienkapital aus 10'119’600 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00 je Aktie

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

Segmentberichterstattung

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

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

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

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel Jahresrechnung Holding

Segmente 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023
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in TCHF Bestand Entwicklung Transaktion Ubrige Gruppe
Liegenschaftsertrag 58638 11’671 - - 70’309
Wertanderung aus Neubewertung

Immobilienanlagen -27'361 25’442 - - -1'919
Ertrag aus Verkauf Liegenschaften - 40’876 - - 40’876
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen - - 16’708 - 16’708
Ubriger Betriebsertrag 850 640 - 7’329 8’819
Total Betriebsertrag 32’127 78628 16’708 7’329 134’792
Direkter Aufwand aus Verkauf

Liegenschaften - -27°290 - - -27°290
Materialaufwand - - - -4'128 -4'128
Personalaufwand -5'403 -4'267 -1'411 -3'939 -15’021
Unterhalt und Reparaturen -3'672 -1'697 - =577 -5'946
Versicherungen und Geblihren -667 -376 - -159 -1'202
Energieaufwand und Hauswartung -700 -971 - -51 -1'722
Allgemeiner Betriebsaufwand -225 -124 - -144 -494
Biiro-, Verwaltungs- und

Entwicklungsaufwand -2'159 -1'020 -73 -2'358 -5'610
Marketing- und Vertriebsaufwand -422 -187 -14 -132 -754
Mieten und Leasing -1'353 -173 - -171 -1'697
Total Betriebsaufwand -14’602 -36’105 -1'498 -11’658 -63’863
Betriebsergebnis vor Abschreibungen 17’525 42’523 15’210 -4'329 70929
Betriebsergebnis vor Abschreibungen

und Wertanderung 44’885 17082 15’210 -4'329 72’848
Abschreibungen -550
Finanzergebnis -12'274
Ertragssteuern -11’137
Reingewinn 46’968
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Segmente 1. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022 .
in TCHF Bestand Entwicklung Transaktion Ubrige Gruppe
Liegenschaftsertrag 55’950 11’722 - - 67671
Wertanderung aus Neubewertung
Immobilienanlagen 15741 46’672 1'893 - 64’306
Ertrag aus Verkauf Liegenschaften - 13’764 - - 13’764
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen - - 6’039 - 6’039
Ubriger Betriebsertrag 547 234 - 9’353 10134
Total Betriebsertrag 72’238 72’391 7932 9’353 161’914
Direkter Aufwand aus Verkauf
Liegenschaften - -9'115 - - -9'115
Materialaufwand - - - -4'996 -4'996
Personalaufwand -4'878 -5'031 -1'137 -3'956 -15’002
Unterhalt und Reparaturen -3'349 -1°'435 - -342 -5'126
Versicherungen und Gebiihren -758 -311 - -135 -1'203
Energieaufwand und Hauswartung -1'349 -435 - -45 -1'829
Allgemeiner Betriebsaufwand 30 41 - -317 -246
Biiro-, Verwaltungs- und
Entwicklungsaufwand -1'789 -1'070 -443 -2'755 -6'057
Marketing- und Vertriebsaufwand -416 -31 - -209 -656
Mieten und Leasing -1’120 -402 - -419 -1'942
Total Betriebsaufwand -13’630 -17'788 -1'579 -13'174 -46’172
Betriebsergebnis vor Abschreibungen 59’133 54’603 6’353 -4'347 115742
Betriebsergebnis vor Abschreibungen
und Wertanderung 43’392 7931 4460 -4'347 51’437
Abschreibungen -521
Finanzergebnis -8'044
Ertragssteuern -7771
Reingewinn 99’406

Aufgegebene Geschéftsbereiche

Das Metall-Recycling-Geschift von Jaeger et Bosshard SA soll per 1.1.2024 auf die Thommen Group
ibertragen werden, die bereits vorgéngig operationell den Betrieb fiihrte. Gemiss vorgesehenem Uber-
nahmevertrag mit der Thommen Group sollen alle fiir den Betrieb relevanten Aktiven und Passiven so-
wie das gesamte Personal (per 31.12.2023: 12 Personen, per 31.12.2022: 11 Personen) per Jahresbeginn
2024 iiberfiihrt werden. Das betroffene Grundstiick und die Gesellschaft Jaeger et Bosshard SA selbst
verbleiben im Eigentum der HIAG.
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Wesentliche Beitrage des Metall-Recycling-Geschifts an das Segment Ubrige

in TCHF 2023 2022
Ubriger Betriebsertrag 7’321 9’028
Total Betriebsertrag 7’321 9’028
Materialaufwand -4'128 -4'996
Personalaufwand -1'293 -1'291
Sonstiger operativer Aufwand -1'444 -1'229
Total Betriebsaufwand -6'865 -7’516
EBITDA Beitrag 456 1’512

Im Rahmen des Kaufs der Jaeger et Bosshard SA im Jahr 2019 wurde ein minimaler durchschnittlicher
Gewinn im Zusammenhang mit dem Metall-Recycling-Geschaft liber fiinf Jahre durch die Verkaufer
mittels nachtraglicher Kaufpreisanpassung garantiert.

Grundlagen der Rechnungslegung

Die konsolidierte Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG ist in Ubereinstimmung mit den ge-
samten Richtlinien der Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) sowie den beson-
deren Bestimmungen fiir Imnmobiliengesellschaften nach Art. 17 der Richtlinie betreffend Rechnungsle-
gung der SIX Swiss Exchange erstellt worden und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild (True and Fair View) der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage.

Der konsolidierte Abschluss basiert auf den nach einheitlichen Richtlinien erstellten und gepriiften Ein-
zelabschliissen der HIAG-Gruppengesellschaften. Die relevanten Rechnungslegungsgrundsitze sind
nachstehend erlautert.

Die konsolidierte Jahresrechnung wird in Schweizer Franken (CHF) dargestellt. Soweit nichts anderes
vermerkt ist, werden alle Betrage in Tausend Schweizer Franken (TCHF) angegeben. Durch die Run-
dung auf Tausend CHF kann es zu Rundungsdifferenzen kommen.

Die konsolidierte Jahresrechnung wird in deutscher und englischer Sprache erstellt. Die deutsche Ver-
sion ist allein massgebend.

Konsolidierungskreis

Die konsolidierte Jahresrechnung umfasst alle Tochtergesellschaften der HIAG Immobilien Holding AG,
an denen die Gesellschaft direkt oder indirekt mit einem Stimmrechtsanteil 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% libernommen und alle gruppenin-
ternen Beziehungen eliminiert. Die Anteile von Minderheiten am Eigenkapital und am Ergebnis werden
in der Bilanz sowie in der Erfolgsrechnung separat ausgewiesen. Veranderungen bei den Eigentumsan-
teilen an Tochtergesellschaften werden, vorausgesetzt, die Beherrschung bleibt bestehen, als Eigenka-
pitaltransaktionen verbucht.



HIAG

Geschaftsbericht 2023 | Einleitung Lagebericht

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

Aktien-/Stammkapital Anteil 20231 Anteil 20221
Gesellschaft in TCHF in % in % Sitz
HIAG Immobilien Schweiz AG 11’000 100 100 Zirich
HIAG Immobilien AG 10°000 100 100 Zirich
HIAG Immobilier Léman SA 1’000 100 100 Genf
HIAG Real Estate AG 400 100 100 Zirich
Léger SA 400 100 100 Lancy
Promo-Praille SA 200 100 100 Lancy
Weeba SA 100 100 100 Lancy
Pellarin-Transports SA 50 100 100 Lancy
Société coopérative en faveur du
développement des terrains
industriels de la Praille-Sud 35 100 100 Lancy
Trans Fiber Systems SA 107 100 100 Menziken
HIAG Labs AG 100 100 100 Zirich
Jaeger et Bosshard SA 1’175 100 100 Lancy
Assoziierte Beteiligungen
HIAG Solar AG 1°000 49 49  Minchenstein

' Stimmrechts- und Kapitalanteil

Die Jaeger et Bosshard SA ist auf Metall-Recycling spezialisiert. Neben diesem Betrieb hilt die Gesell-
schaft einen Anteil am Areal «Porte Sud» im Genfer Stadtteil Lancy im Baurecht. Der Metall-Recycling-
Betrieb wurde bis zum 31. Dezember 2023 durch den vorherigen Eigentiimer der Gesellschaft im Auf-
trag der HIAG betrieben und ist geplant, per 1. Januar 2024 an die vorherigen Eigentiimer zu ibergeben
(vergleiche Information in der Segmentberichterstattung).

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

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

Corporate Governance
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Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode (Purchase-Methode). Dabei wird der Kauf-
preis einer akquirierten Gesellschaft mit den zum Zeitpunkt des Erwerbs nach gruppeneinheitlichen
Grundsatzen neu bewerteten Nettoaktiven verrechnet. Die sich aus dem Kaufpreis und den neu bewer-
teten Nettoaktiven der akquirierten Gesellschaft ergebende Differenz wird als Goodwill oder Badwill
bezeichnet. Ein allfalliger Goodwill bzw. Badwill wird erfolgsneutral mit den Gewinnreserven verrechnet
bzw. gutgeschrieben. Die Erstkonsolidierung erfolgt zum Zeitpunkt des Ubergangs der Kontrolle iiber
das akquirierte Unternehmen.

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

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

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze

Fliissige Mittel

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

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und {ibrige kurzfristige Forderungen

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

Liegenschaften zum Verkauf

«Liegenschaften zum Verkauf» beinhalten verkaufte Immobilienanlagen mit Eigentumsiibertragung
nach Bilanzstichtag und Projekte, die im Stockwerkeigentum entwickelt und vermarktet werden. «Ver-
kaufte Immobilienanlagen mit Eigentumsiibertragung nach Bilanzstichtag» werden zum letzten verfiig-
baren Marktwert vor Umgliederung oder, sollte dieser tiefer sein, zum Verkaufspreis bewertet. «Pro-
jekte die im Stockwerkeigentum entwickelt und vermarktet werden», werden zu Anschaffungs- oder
Herstellkosten bewertet oder zum Netto-Marktwert, sofern dieser tiefer ist. Wenn der erwartete Ver-
kaufspreis tiefer als die Anschaffungs- oder Herstellkosten ausfallt, wird eine Wertberichtigung vorge-
nommen. Zusatzlich sind dabei die Bilanzierungs- und Bewertungsrichtlinien der Vertragsaktiven und
des Ertrags aus Verkauf Liegenschaften zu beachten (Umsatzerfassung iiber den Zeitraum nach Mas-
sgabe des Leistungsfortschritts (POC)).

Vertragsaktiven

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

Immobilienanlagen

Samtliche Immobilienanlagen werden bei der Ersterfassung zu Anschaffungskosten erfasst. In der
Folgebewertung werden sie zum Marktwert auf Basis der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) bewer-
tet und bilanziert. Zur Ermittlung des Marktwertes fiir unbebaute Grundstiicke wird die Residualwert-
methode angewandt. Die Bewertung wird durch einen unabhangigen Experten vorgenommen und
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halbjéhrlich aktualisiert. Eine Besichtigung der Liegenschaften erfolgt mindestens alle drei Jahre. Auf-
und Abwertungen werden in der Erfolgsrechnungsposition «Wertédnderung aus Neubewertung Immobi-
lienanlagen» erfasst. Das Portfolio wird vom Management laufend auf Umweltrisiken wie Gebaude-
schadstoffe und Grundstiick-Altlasten analysiert. Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Aus-
gaben werden von einem unabhangigen Umweltexperten auf Basis von historischen und technischen
Untersuchungen geschitzt. Die Resultate aus diesen Berichten werden mit Eintretenswahrscheinlich-
keiten gewichtet und der Zeitpunkt der Ausgaben mit dem Entwicklungshorizont abgestimmt. Ab die-
sem Bericht werden diese Betrage nicht mehr von den Marktwerten der Liegenschaften abgezogen,
sondern direkt in die jeweiligen Bewertungen der unabhéngigen Experten integriert und darin wie die
restlichen Investitionen behandelt. Fiir den finanziellen Einfluss dieser Anderung wird auf die Ausfiih-
rungen zu den Immobilienanlagen im Anhang dieses Berichts verwiesen.

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

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

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

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente, die fiir die Absicherung vertraglich vereinbarter zukiinftiger Cashflows
eingesetzt werden, sind gemass Swiss GAAP FER entweder erfolgsneutral in der Bilanz zu erfassen
oder ausserbilanziell zu behandeln, das heisst, im Anhang offenzulegen. HIAG setzt derivative Finanzin-
strumente (Zinssatz-Swap) zur Absicherung von Zinsrisiken ein. Eine Verbuchung der Bewertungsdif-
ferenzen zwischen Absicherungsgeschift und Grundgeschaft wird nur vorgenommen, wenn keine enge
gegenseitige Korrelation (Effektivitat) existiert. Bei gegebener Effektivitat wird das Absicherungsge-
schaft ausserbilanziell im Anhang offengelegt. Die laufenden Zinszahlungen aus dem Grund- und dem
Absicherungsgeschéft werden in der Erfolgsrechnung ausgewiesen.

Ubriges Anlagevermdgen und immaterielles Anlagevermdgen

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

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

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

Geleaste Anlagen werden Uiber die Dauer des Leasingverhaltnisses abgeschrieben.

Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionare
Finanzanlagen werden zum Nominalwert bilanziert.

Wertbeeintrachtigung von Aktiven

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

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und librige kurzfristige bzw. langfristige Verbind-
lichkeiten

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

Finanzverbindlichkeiten

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

Leasing

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

Operatives Leasing wird als Aufwand in der Erfolgsrechnung erfasst.

Kurzfristige und langfristige Riickstellungen

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

Vorsorgeverpflichtungen nach Swiss GAAP FER 16

Alle Gesellschaften der HIAG-Gruppe sind an eine Gemeinschaftseinrichtung, die HIAG-Pensionskasse
oder die Sammelstiftung der Basler Leben (Mitarbeiter der Jaeger et Bossard SA), angeschlossen. Auf
Basis der nach Swiss GAAP FER 26 erstellten Jahresrechnung der Pensionskasse wird eine mdgliche
Uber- oder Unterdeckung ermittelt. Die Aktivierung eines wirtschaftlichen Nutzens (aus einer Uberde-
ckung in der Vorsorgeeinrichtung) ist weder beabsichtigt noch sind die Voraussetzungen dafiir gege-
ben. Eine wirtschaftliche Verpflichtung wird passiviert, wenn die Voraussetzungen fiir die Bildung einer
Riickstellung erfiillt sind. Ein sich aus Arbeitgeberbeitragsreserven ergebender Nutzen wird als Aktivum
erfasst. Veranderungen der Arbeitgeberbeitragsreserven sowie allféllige wirtschaftliche Auswirkungen
von Uber- oder Unterdeckungen in Vorsorgeeinrichtungen werden im Personalaufwand erfasst.

Liegenschaftsertrag

Der Liegenschaftsertrag umfasst Mietertrage nach Abzug von Leerstandsausféllen, Erlése aus Strom-
verkauf von eigenen Kraftwerken sowie Erlésminderungen wie zum Beispiel Mietzinsausfélle. Mieter-
trage werden in der Erfolgsrechnung bei Félligkeit der Mietforderung erfasst. Werden den Mietern miet-
freie Perioden gewahrt, wird der Gegenwert des Anreizes linear iiber die Gesamtlaufzeit des
Mietvertrags als Anpassung des Liegenschaftsertrags erfasst. Die Erlose aus Stromverkauf werden
zeitlich nach Erbringung der Leistungen erfasst.

Ertrag aus Verkauf Liegenschaften

Die Umsatzerfassung sowie die Leistungsverpflichtung bei Stockwerkeigentum beginnt in der Regel ab
dem Zeitpunkt, ab dem ein beurkundeter Vertrag fiir ein Verkaufsobjekt vorliegt. Ab diesem Zeitpunkt
gilt die Eigentumsiibertragung und der Umsatz wird anteilsmassig nach Verkaufsstand und Fertigstel-
lungsgrad des Gesamtprojektes (Percentage of completion POC) realisiert. Der Fertigstellungsgrad er-
rechnet sich aus dem Verhéltnis zwischen aufgelaufenen Kosten und den geplanten Gesamterstel-
lungskosten. Der «Ertrag aus Verkauf von Liegenschaften» wird brutto vor Steuern und nach Abzug der
dazugehdrigen Transaktionskosten ausgewiesen. Der dazugehérige Aufwand wird in der Position «Di-
rekter Aufwand aus Verkauf Liegenschaften» erfasst.
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Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen
Der Netto-Erfolg aus Verkauf von Immobilienanlagen, die zu Marktwerten bewertet sind, werden in der
Position «Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen» erfasst.

Ubriger Betriebsertrag

Im «Ubrigen Betriebsertrag» werden alle Ertrage erfasst, die nicht einer anderen Ertragskategorie zu-
geordnet werden kénnen. Darunter fallen einmalige und nicht wiederkehrende Ertrdge (zum Beispiel
aus dem Verkauf von nicht mehr verwendeten Sachanlagen oder Versicherungsleistungen). Ebenfalls
darunter fallen Ertrage aus sonstigen Geschéaftsbereichen, die nicht zur Kerntatigkeit der Gruppe ge-
horen (wie Dienstleistungen gegeniiber Dritten im Bereich der Personalvorsorge oder Ertrage aus dem
Metall-Recycling-Geschift der Jaeger et Bosshard SA). Sie werden zeitlich nach Erbringung der Leis-
tungen an die Drittpartei oder bei Ubergang von Nutzen und Risiken erfasst.

Vorrate und Materialaufwand

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

Unterhalt und Reparaturen
Der Unterhaltsaufwand umfasst nicht wertvermehrende Investitionen und wird der Erfolgsrechnung be-
lastet.

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

Ertragssteuern
Diese Position umfasst die laufenden Ertragssteuern und latenten Steuern.

Latente Steuern werden priméar auf Basis der temporaren Differenzen zwischen den ermittelten Markt-
werten und den steuerlich massgebenden Werten berechnet. Bei der Berechnung wird der per Bilanz-
stichtag giiltige respektive der tatsachlich zu erwartende Steuersatz angewendet. Fiir die Berechnung
der latenten Steuern auf Immobilienanlagen wird fiir jede Liegenschaft eine Resthaltedauer geschatzt.
Ist aufgrund von neuen Erkenntnissen eine detaillierte Ermittlung der latenten Ertrags- und Grundstiick-
gewinnsteuern mdéglich, wird dies in der Berechnung beriicksichtigt. Die Riickstellungen fiir latente
Steuern werden diskontiert. Per 31. Dezember 2023 wurde ein Diskontierungssatz von 2.00% angewen-
det (Vorjahr: 2.00%).

Laufende Ertragssteuern werden auf dem steuerbaren Ergebnis berechnet. Ubrige Steuern, Abgaben
und Liegenschaftssteuern werden im Betriebsaufwand unter «Allgemeiner Betriebsaufwand» erfasst.
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Latente Steueranspriiche aus verrechenbaren Verlustvortragen werden nur aktiviert, wenn deren Ein-
bringung wahrscheinlich ist. Diese werden gemass Swiss GAAP FER 11 unter «Finanzanlagen» ausge-
wiesen.

Transaktionen mit Aktionaren und nahestehenden Personen

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

Aktienbezogene Vergiitungen

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

Ausserbilanzgeschafte

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

Schatzungen

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschatzungen und Annahmen. Sie betreffen die ausge-
wiesenen Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverpflichtungen zum Zeitpunkt der Bilanzie-
rung sowie Ertrdge und Aufwendungen wahrend der Berichtsperiode. Wenn zu einem spateren Zeit-
punkt Einschdtzungen und Annahmen, die zum Zeitpunkt der Bilanzierung nach bestem Wissen
getroffen worden sind, von den tatsidchlichen Gegebenheiten abweichen, werden die urspriinglichen
Einschatzungen und Annahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich die Gegebenheiten geédn-
dert haben.

1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegenlber Dritten 3’599 2’462
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegenliber Assoziierten - 50
Wertberichtigung -155 -361
Total 3’445 2’151
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2 Vertragsaktiven

Erlose infolge

Projektfort- Erhaltene
in TCHF schritt Zahlungen Total
Buchwert per 01.01.2022 - - -
Erfasste Erlose 13'764 - 13'764
Verwendung aufgrund von erhaltenen Zahlungen - -5'024 -5'024
Buchwert per 31.12.2022 13’764 -5'024 8740
Buchwert per 01.01.2023 13’764 -5’024 8’740
Erfasste Erlose 40’876 - 40’876
Verwendung aufgrund von erhaltenen Zahlungen - -8'342 -8'342
Buchwert per 31.12.2023 54’640 -13'366 41°274

Die Veranderung der ausgewiesenen Vertragsaktiven resultierte aus dem Projektfortschritt des Stock-
werkeigentumsprojekts «<CHAMA Etappe 1» und der damit verbundenen Umsatzerfassung abziiglich
der erhaltenen Anzahlungen.

3 Ubrige kurzfristige Forderungen
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Stockwerkeigentumsprojekt
«CHAMA Etappe 1»

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Mehrwertsteuerforderungen 292 -
Heiz- und Nebenkosten 8375 3151
Kontokorrente Stockwerkeigentumsgemeinschaft 446 410
Sonstige kurzfristige Forderungen 3632 516
Total 12’745 4077

Im Rahmen der Akquisition «Jaeger et Bosshard SA» wurde mit dem ehemaligen Eigentiimer eine Kauf-
preisanpassungsregelung vereinbart, bei welcher das effektiv erwirtschaftete, kumulative Ist-Ergebnis
der Jahre 2019 bis 2023 einen im Vorfeld definierten Wert erreichen sollte. Die aktuelle Einschitzung
ergibt, dass der definierte Wert liber die ganze Periode unterschritten wird. Dadurch haben sich die
Forderungen in der Berichtsperiode um TCHF 1170 erh6éht und betragen nun TCHF 2'470 (Vorjahr:
TCHF 1'300). Aufgrund der Félligkeit wurde der Betrag von den langfristigen Forderungen in die Posi-
tion «Sonstige kurzfristige Forderungen» umgegliedert.

Bestand per 01.01.2022 32’111
Investitionen 7’387
Abgénge aus POC-Verbuchungen -9'115
Bestand per 31.12.2022 30’383
Bestand per 01.01.2023 30’383
Investitionen 16’516
Abgénge aus POC-Verbuchungen -27'290
Bestand per 31.12.2023 19’609
Geschatztes Fertig-
Erwerb/ Investitions- Erwartete stellungs- Verkaufs-
Projekt Projektstart  volumen in TCHF Projektstand Fertigstellung gradin% standin %
Stockwerkeigentumsprojekt
«CHAMA Etappe 1» 2020 66’480 in Ausfiihrung 2024 84% 65%
Geschatztes Fertig-
Erwerb/ Investitions- Erwartete stellungs- Verkaufs-
Projekt Projektstart  volumen in TCHF Projektstand Fertigstellung gradin % standin %
Stockwerkeigentumsprojekt
«CHAMA Etappe 1» 2020 65’560 in Ausfliihrung 2024 60% 23%

Es handelt sich in beiden Berichtsjahren 2023 und 2022 um das Stockwerkeigentumsprojekt «<CHAMA
Etappe 1» in Cham. Die 2. Etappe des Projekts «CHAMA» wird aktuell zu Marktwerten in den Immobi-

lienanlagen ausgewiesen.

5 Aktive Rechnungsabgrenzung

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Finanzierungskosten 1205 822
Versicherungsleistungen und -beitrage 209 799
Abgegrenzte Ertrage (Mieten, Strom etc.) 5’153 4’430
Diverse 157 715
Total 6’724 6’767
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6 Ubrige langfristige Forderungen
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Ubrige langfristige Forderungen 2’982 4’335
Escrow langfristig 1°348 1'348
Total 4’330 5683

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

Die Forderung aus der Kaufpreisanpassungsregelung im Rahmen der Akquisition «Jaeger et Bosshard
SA» von TCHF 2'470 (Vorjahr: TCHF 1'300) wurde im Berichtsjahr in die Gibrigen kurzfristigen Forderun-
gen umgegliedert.

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

7 Immobilienanlagen
Unbebaute Liegenschaften

in TCHF Grundstiicke Liegenschaften im Bau Total Immobilien
Bestand per 01.01.2022 187’561 1°461°509 103’250 1'752'318
Reklassifikationen -29'110 - 29110 -
Zugange 4029 64’160 20673 88’862
Abgénge -3'709 -5'779 - -9'488
Veranderung aus Neubewertung 16’688 24’361 23’257 64’306
Bestand per 31.12.2022 175’457 1'544°251 176’290 1'895'997
Bestand per 01.01.2023 175’457 1'544°251 176’290 1'895'997
Reklassifikationen 1176 35’790 -36'966 -
Zugange 4’307 22’945 63’261 90’512
Abgénge - -106'517 - -106'517
Veranderung aus Neubewertung 5283 -33'738 26’536 -1'919
Bestand per 31.12.2023 186’223 1462731 229121 1'878'073

Immobilienanlagen sind im Anlagevermégen zu Marktwerten gefiihrte Aktiven. Im Berichtsjahr wurden
s@amtliche Immobilienanlagen durch die Firma Wiiest Partner AG bewertet. Die den Liegenschaftsbe-
wertungen zugrundeliegenden Diskontierungssétze bewegten sich am Bilanzstichtag in einer Band-
breite von 2.50% bis 5.30% (31. Dezember 2022: 2.00% bis 5.30%).
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Neu werden die Ausgaben fiir Umweltrisiken und deren Veranderungen nicht mehr gesondert als Riick-
stellung von den Marktwerten der Liegenschaften abgezogen, sondern die in den bisherigen Riickstel-
lungen enthaltenen mutmasslichen Ausgaben direkt in die Bewertungen der Liegenschaften der unab-
hangigen Experten integriert (vgl. auch Ausfiihrungen zu den wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsitzen). Der Effekt aus den dadurch angepassten Diskontierungsséatzen beeinflusste
das Bewertungsergebnis mit TCHF 5625 positiv.

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

Im Jahr 2023 fand die Arrondierung des Grundstiicks einer zuvor im Baurecht befindenden Liegen-
schaft in Riehen in der Hohe von TCHF 3’050 statt. Die wesentlichsten Investitionen fanden in Cham,
Lorzenparkstrasse 15-29 (TCHF 30°712), Biberist, Fabrikstrasse 119 (TCHF 10°'708), Altstetten,
Freihofstrasse 25 (TCHF 9'471), Dietikon, Riedstrasse 3 (TCHF 6’753) und Winterthur, Technora-
mastrasse 15 (TCHF 6’607) statt.

Die Abgange in der Hohe von TCHF 106’517 betreffen die Verkdufe in Cham, Lorzenparkstrasse 2-16
(TCHF 74’890), Meyrin, Chemin du Grand-Puits 28 (TCHF 15'144), Klingnau, Parkstrasse 7-13 (TCHF
10’570) und Winterthur, St. Gallerstrasse 172 (TCHF 5'913).

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022

Industrie / Gewerbe 694’484 37.0% 708’062 37.3%
Bauland 384’227 20.5% 258593 13.6%
Verkauf 211’420 11.2% 206’879 10.9%
Biro 208’715 11.1% 167’534 8.8%
Wohnen 192’994 10.3% 234’487 12.4%
Distribution / Logistik 114’337 6.1% 204’038 10.8%
Wohn- / Geschéftsliegenschaft 43’203 2.3% 104’079 5.5%
Ubrige 28’693 1.5% 12’325 0.7%
Total 1'878'073 100.0% 1'895°997 100.0%

' Die Berechnungen der Nutzungsarten richten sich nach den Hauptnutzungen der Liegenschaften.
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in TCHF 31.12.2023 31.12.2022 Bestandsportfolio in TCHF Entwicklungsportfolio in TCHF
Zarich 584'275 31.1% 557426 29.4% Dietikon, Riedstrasse 7-9 6’462 Cham, Parzelle 3165 CHAMA Etappe 2 12235
Aargau 457036 24.3% 456'225 24.1% Cham, Lorzenparkstrasse 2-16 6’414 Cham, Lorzenparkstrasse 12'090
Genf 231°024 12.3% 265251 14.0% 15/17/19/21/23/25/27/29
Zug 156’390 8.3% 176'875 9.3% Meyrin, Route du Nant d'Avril HIVE 8 4706 Altstetten, Freihofstrasse 25 8'767
Solothurn 145’699 7.8% 132’779 7.0% (LEM)
Basel-Landschaft 122’217 6.5% 120'639 6.4% Meyrin, Route du Nant d'Avril HIVE 2 -4'555 Hausen/Lupfig, Hauptstrasse 96/98-100  2'848
St. Gallen 65’437 3.5% 69'388 3.7% Goldach, Langriitistrasse 19 -6'223 Niederhasli, Mandachstrasse -2'800
Ubrige 115’995 6.2% 117’414 6.2% 50/52/54/56
Total 1'878'073 100.0% 1'895'997 100.0%

Die Marktwerte der Immobilienanlagen werden in den obigen Tabellen ohne die Liegenschaften zum
Verkauf (CHAMA STWE, Ausweis im Umlaufvermdgen) ausgewiesen.

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022

Pfandbestellungen zur Sicherstellung von Hypothekarkrediten 80’100 659780

in TCHF 2023 2022

Marktwertanpassungen Bestandsliegenschaften -27°361 15741

Marktwertanpassungen Entwicklungsliegenschaften 25’442 46’672

Marktwertanpassungen Transaktionen - 1’893

Total -1'919 64’306

Die grossten Wertanderungen erzielten folgende Liegenschaften:

Bestandsportfolio in TCHF Entwicklungsportfolio in TCHF

Dietikon, Riedstrasse 3 4317 Altstetten, Freihofstrasse 25 12’593

Buchs, Oberholzstrasse 10 -2'551 Cham, Lorzenparkstrasse 11°058
15/17/19/21/23/25/27/29

Yverdon, Grandson -2’951 Cham, Parzelle 3165 CHAMA Etappe 2 9’615

1/2/3/4/5/6/7/8/10/12/13/14

Dietikon, Riedstrasse 5 -3'540 Hausen/Lupfig, Campus Reichhold 8554

Goldach, Langriitistrasse 19 -4106 Lancy, Route des Jeunes 20/24/26 -10'368

' Die Wertdnderungen werden neu auf Liegenschaftsebene (Vorjahr: Arealebene) ausgewiesen. Das Vorjahr wurde
entsprechend angepasst.

Der gewichtete, marktiibliche Diskontierungssatz (netto, real) stieg per 31. Dezember 2023 auf 3.33%
(31. Dezember 2022: 3.22%).

8 Finanzanlagen

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Darlehen gegentiiber Dritten 6’003 5’937
Darlehen gegeniiber Aktionaren 990 990
Total 6’993 6’927

9 Anteile an assoziierten Unternehmen

Die HIAG Solar AG wurde im Rahmen eines Joint Venture mit der aventron solar AG gegriindet. HIAG
halt 49% (Vorjahr: 49%) der HIAG Solar AG und ermittelt die Bewertung mittels der Equity-Methode.
Das Ergebnis nach dieser Methode bewerteter Unternehmen fliesst in die Position «Anteil am Ergebnis
assoziierter Gesellschaften» ein.

10  Ubrige langfristige Aktiven

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Ubrige langfristige Aktiven 1’789 -
Total 1’789 -

Die Position «Ubrige langfristige Aktiven» enthilt die anteilsmissigen One-Off-Kosten fiir die Imple-
mentierung des Syndikatskredits. Diese werden liber die Laufzeit des Syndikatskredits linear amorti-
siert.
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1 Finanzverbindlichkeiten Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2023

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022 Position Buchwert in TCHF Waéhrung Falligkeit Zinssatz
i i i X i «Falli i 9
Kurzfristige Bankverbindlichkeiten _ 56'915 Bankverbindlichkeiten 70’000 CHF  Siehe Fallllgk.elten.der 2.6%
Kurzfristige Anleihen 150'000 115000 e : , S Bankverbindlichkeiten TYTT
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten aus Zinssatz-Swap - 39 Ade_LkatSkmdlt 122888 CEE Siohe <K 5_5_'08'202: Zoiseh 5'380/0
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 150’000 171’954 nieihen S |e"e. « O,n |t|oner.1 un wischen 0.75%
— —— - Falligkeiten Anleihen» und 3.13%
Langfristige Bankverbindlichkeiten 70’000 188’295 Total 780'000
ota
Langfristige Finanzverbindlichkeiten aus Syndikatskredit 150’000 -
Langfristige Anleihen 410'000  460'000 Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2022
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 630°000 648’295
Total 780°000 820249 Position Buchwert in TCHF Waéhrung Falligkeit Zinssatz
Bankverbindlichkeiten 245°210 CHF  Siehe «Falligkeiten der Zwischen 0.7%
U den kurzfristi Fi bindlichkei indi Verbindlichkei . Ichei Bankverbindlichkeiten und 2.6%
nter den L-I-I’Z ristigen |.r.1a.nzv_er indlichkeiten sind jene Verbindlichkeiten ausgewiesen, welche inner- Anleihen 575000 CHF _ Siehe «Konditionen und _ Zwischen 0.75%
halb von zwdlf Monaten féllig sind. Falligkeiten Anleihens und 1.77%
. L L L Finanzverbindlichkeiten aus 39 CHF 28.02.2023 2.75%
Am 16. Februar 2023 konnte eine festverzinsliche Anleihe liber TCHF 100’000 mit einem Coupon von Zins-Swap-Absicherung
3.13% und einer Laufzeit von 6 Jahren mit Verfall am 16. Februar 2029 erfolgreich am Schweizer Kapi- Total 820249

talmarkt platziert werden. Die Anleihe I6ste die per 4. Juli 2023 féllige Anleihe liber TCHF 115’000 ab.
Konditionen und Falligkeiten Anleihen per 31.12.2023
Per 25. August 2023 etablierte HIAG eine unbesicherte, kommittierte Syndikatskreditlinie liber CHF

Eckwerte Anleihe Februar 2023 Anleihe Mai 2022 Anleihe Juli 2021 Anleihe Mai 2019
500 Mio. mit einer Laufzeit von fiinf Jahren. Davon wurden im Berichtsjahr CHF 150 Mio. beansprucht. Volumen TCHF 100'000 TCHF 150'000 TCHF 160000 TCHF 150'000
Laufzeit 6 Jahre 4 Jahre und 7 Jahre 5 Jahre
Unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind jene Verbindlichkeiten ausgewiesen, deren Fallig- (16.02.2023- 5 Monate (01.07.2021- (08.05.2019-
keitsperiode per Bilanzstichtag langer als zw6lf Monaten war. 16.02.2029) (30.05.2022- 30.06.2028) 08.05.2024)
30.10.2026)
Die Brutto-«Loan-to-Value-Ratio» betrug per Bilanzstichtag 41.1% (31. Dezember 2022: 42.6%), die Zinssatz 3.13% 1.77% 0.75% 0.875%
Netto-«Loan-to-Value-Ratio» 39.8% (31. Dezember 2022: 40.9%). Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 124'393'356 117'297'282 111'201'158 47129798
Der durchschnittliche Zinssatz fiir Finanzverbindlichkeiten betrug in der Berichtsperiode 1.6% ISIN CH1243933566 CH1172972825 CH1112011585 CH0471297983

(Vorjahr: 1.0%).
Konditionen und Falligkeiten Anleihen per 31.12.2022

Durch den Erwerb der K-Buchs S.a.r.l.im Jahr 2021 hatte HIAG abgeschlossene derivative Finanzinstru- Eckwerte Anleihe Mai 2022 Anleihe Juli 2021 Anleihe Mai 2019 Anleihe Juli 2016
mente (Zinssatz-Swaps) zur Absicherung von Zinsrisiken {ibernommen. Der Zinssatz-Swap lief im Feb- Volumen TCHF 150'000 TCHF 160'000 TCHF 150°000 TCHF 115000
ruar 2023 aus. Aufgrund der fehlenden Korrelation zwischen Absicherungsgeschéft und Grundgeschaft Laufzeit 4 Jahre und 7 Jahre 5 Jahre 7 Jahre
wurde der negative Wiederbeschaffungswert im Vorjahr als kurzfristige Finanzverbindlichkeit bilanziert. 5 Monate (01.07.2021- (08.05.2019- (04.07.2016-
Die laufenden Zinszahlungen aus dem Grundgeschéaft und dem Absicherungsgeschéft wurden im Fi- (30.05.2022- 30.06.2028) 08.05.2024) 04.07.2023)
nanzergebnis erfasst. 30.10.2026)

Zinssatz 1.77% 0.75% 0.875% 1.0%

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

Valorennummer 117'297'282 111'201'158 47'129'798 32'637°'142

ISIN CH1172972825 CH1112011585 CH0471297983 CH0326371421
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in TCHF Falligkeit Zinssatz (variabel)
Syndikatskreditlinie 500’000 26.08.2028
- davon bezogen per 31.12.2023 150000 3 2.38%
- davon verfuigbar per 31.12.2023 350’000
TCHF 150°‘000 der bezogenen Linie sind an Zinssatz-Swaps gebunden (siehe Note 34).
Falligkeiten der Bankverbindlichkeiten

Kreditfalligkeit Zinsbindung
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
2023 - 116'790' - 116790
2024 - 18’100 - 18’100
2025 - 1’125 60°000 1’125
2026 - 2195 - 2’195
2027 70’000 100°000 160°000 100°000
2028 150°000 7°000 - 7°000
Total 220000 245’210 220000 245’210

1 Davon TCHF 56’915 feste Vorschiisse und vertragliche Amortisationen von Hypotheken, welche im Jahr 2023 zu erfiillen
sind und somit unter «Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten» ausgewiesen werden. TCHF 59’875 betreffen Hypotheken, bei
welchen der Vertrag im Jahr 2023 auslauft. Diese Vertrage werden im Jahr 2023 erneuert und nicht zuriickbezahlt und sind
somit im Sinne einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise unter «Langfristige Finanzverbindlichkeiten» ausgewiesen.

12  Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Gegeniiber Dritten 851 2’070
Mehrwertsteuerverbindlichkeiten - 275
Heiz- und Nebenkosten 7223 3030
Mietzinsvorauszahlungen 3400 2’867
Total 11474 8’241

Sonstige Arealkosten
in TCHF Riickstellungen Pratteln Rickstellung LTIP Total
Buchwert per 01.01.2022 1°941 2’638 1077 5’656
Bildung 605 - 703 1’308
Verwendung -220 -1'409 -305 -1'934
Auflésung - -79 -148 -227
Buchwert per 31.12.2022 2’326 1’150 1327 4’803
— davon kurzfristig 2’326 - - 2’326
- davon langfristig - 1’150 1'327 2’477
Buchwert per 01.01.2023 2’326 1’150 1327 4’803
Bildung 600 - 696 1’296
Verwendung -1'144 - - -1'144
Auflésung - - - -
Buchwert per 31.12.2023 1’782 1’150 2’023 4’955
- davon kurzfristig 1782 - - 1’782
- davon langfristig - 1’150 2’023 3173

Im Zusammenhang mit dem Konkurs der Rohner AG in Pratteln libernahm HIAG die Kosten fiir den Ab-
bruch der Produktionsinfrastruktur, die vertraglich der Mieter hatte tragen sollen. Dazu zahlt insbeson-
dere das Ergreifen von Massnahmen, um die Anlagen in einen chemiefreien Zustand zuriickzuversetzen.
Diese Arbeiten und die korrespondierenden Kosten sind bis auf die Altlastenbereinigung der Bodenplat-
ten abgeschlossen. Die Altlastenbereinigung wird frilhstens im Jahr 2025 ausgefiihrt werden, daher
werden die Riickstellungen im Umfang von TCHF 1150 im Jahr 2023 unverdndert in den langfristigen
Riickstellungen ausgewiesen.

Die «Sonstigen Riickstellungen» decken Risiken fiir Mehrkosten bei verkauften Liegenschaften (Stock-
werkeigentum) sowie Aufwendungen fiir noch nicht bezogene Ferienguthaben und Gleitzeiten von Mit-
arbeitern ab.

Die LTIP-Berechnung fiihrte zu einer Erhéhung der entsprechenden Riickstellung von TCHF 696
(Vorjahr: TCHF 250).
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14  Passive Rechnungsabgrenzung Félligkeitsiibersicht Mietvertrége per 1. Januar 2024

50.0%
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Betriebskosten 3’753 4460 37.4%

40.0% -
Finanzierungskosten 6’176 3049
Investitionsabgrenzungen 2’000 2’002

30.0%
Personalbezogene Abgrenzungen 1285 2’516
Diverse 316 990 20.0%

20.0%
Total 13’530 13’016

10.0% 9.0% 9.0% 7.9% 7.9%
15 Liegenschaftsertrag 48% I l 3.9% I l
in TCHF 2023 2022 0.0% ,—. . - . - . v v v
Mietertrag 69,009 67‘538 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-2048 unbefristet
Stromverkaufserldse aus eigenen Kraftwerken 1’149 595
Verénderung Delkredere und Debitorenverluste 150 -462 Félligkeitstibersicht Mietvertrége per 1. Januar 2023
Total 70°'309 67°671

50.0%

40.2%

40.0%
Die gemessen am annualisierten Mietertrag bedeutendsten fiinf Mieter per Bilanzstichtag sind nament- 20.0%
lich (in alphabetischer Reihenfolge): Amcor Flexibles Rorschach AG, C&A Mode AG, Doka Schweiz AG,
Hewlett-Packard International Sarl und XL CH AG. Es gibt keine Veranderungen zum Vorjahr. oo 20.9%
Vom annualisierten Mietertrag entfielen 2023 2022 80% 8.2%
auf den grossten Mieter 5% 5% 10.0% 6.9% 70% oo
auf die drei grossten Mieter 13% 12% . . I . as% .
auf die fiinf grossten Mieter 20% 19% 0.0% g g g g o~ g g g N

2023 2024 2025 2026 2024 2028 2029-2046 unbefristet

auf die zehn grossten Mieter 34% 33%

Die Falligkeitsiibersicht zeigt, auf welches Jahr die Mietvertrage friihestens kiindbar sind.
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16 Ertrag und direkter Aufwand aus Verkauf Immobilienanlagen und Liegenschaften zum Verkauf

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022 in TCHF 2023 2022
Industrie/Gewerbe 25'093 34.8% 5444 35200 Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen 16’708 6’039
Biiro 12742 17.7% 13143 18.2% - Ertrag aus Verkauf Immobilienanlagen 123’695 15972
Lager 9397 13.0% 8'838 12.2% — Ausbuchung letzter Buchwert Immobilienanlagen -106’517 -9'488
Verkauf 6974 9.7% 5'955 8.0% - Direkter Aufwand aus Verkauf Immobilienanlagen -470 -445
Wohnen 6’748 9.4% 8'094 11.2%
Parkplatze 3’895 5.4% 4055 5.6% Im Berichtsjahr wurden folgende wesentlichen Liegenschaften aus «immobilienanlagen» verkauft:
Freizeit/Bildung/Kultur 2'788 3.9% 2’552 3.5%
Aussenflachen/Baurecht 2482 3.4% 2325 3.2% — Cham, Lorzenparkstrasse 2-16
Energie 1013 1.4% 1067 1.5% — Meyrin-Fontaine, Chemin du Grand-Puits 28
Gastronomie 517 0.7% 459 0.6% — Klingnau, Parkstrasse 7/9/11/13
Nebennutzungen Gewerbe/Wohnen 457 0.6% 340 0.5% — Winterthur, St. Gallerstrasse 172
Total 72’106 100.0% 72274 100.0%

Im Vorjahr wurden folgende Liegenschaften verkauft:

— Diesbach, Legler Fabrik

— Diesbach, Hauptstrasse 38-40

— Allschwil, Binnigerstrasse 87-89

— Gempen, Schartenhof
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022 _ KIingnau, Waldparzelle
Aargau 21’133 29.3% 21414 29.6% — Biberist, Parzelle 36194
Zlrich 20’265 28.1% 19’178 26.5%
Genf 9’475 13.1% 8641 12.0%
Solothurn 6316 8.8% 5772 8.0% Der Erfolg aus Liegenschaften zum Verkauf hingt in den Berichtsjahren 2023 und 2022 mit dem Stock-
Basel-Landschaft 5'592 7.8% 5145 7.1% werkeigentumsprojekt «CHAMA Etappe 1» in Cham zusammen (vgl. Note 4).
St. Gallen 3267 4.5% 3193 4.4%
Thurgau 1’821 2.5% 1’781 2.5% in TCHF 2023 2022
Zug' 23 0.0% 3317 4.6% Erfolg aus Liegenschaften zum Verkauf 13’586 4’649
Diverse 4214 5.8% 3’833 5.3% - Ertrag aus Liegenschaften zum Verkauf 40'876 13'764
Total 72’106 100.0% 72’274 100.0% - Direkter Aufwand aus Liegenschaften zum Verkauf -27°290 -9'115

' Die Liegenschaft «Lorzenparkstrasse 2-16» in Cham wurde per 01.05.2023 verkauft.

17 Ubriger Betriebsertrag

in TCHF 2023 2022
Dienstleistungen gegeniiber Dritten 227 219
Leerstandsquote in % 31.12.2023  31.12.2022 Ertrag aus Metall-Recycling 7’327 8967
Bestandsliegenschaften 3.6 5.6 Sonstiger Betriebsertrag 1265 948
Entwicklungsliegenschaften 5.8 10.0 Total 8’819 10’134

Gesamtes Portfolio 4.0 6.4

Die Position «Ertrag aus Metall-Recycling» beinhaltet Ertréage der Jaeger et Bosshard SA.
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18 Personalvorsorge Wirtschaftlicher Verénderung/ Auf die Periode
. Anteil des erfolgswirksam abgegrenzte Vorsorgeaufwand
in TCHF Uberdeckung Unternehmens  im Geschéftsjahr Beitrdge der Periode
Fiir die Mitarbeiter der HIAG-Gruppe bestehen Einrichtungen zur beruflichen Vorsorge. Diese Einrich- 31.12.2022 31.12.2022 2022 2022 2022
tungen sind finanziell unabhéngige Stiftungen, wobei die Vorsorgeeinrichtung HIAG-Pensionskasse Patronale Fonds _ _ _ _ _
durch Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbeitrage und die patronalen Einrichtungen Wohlfahrtsfonds der Vorsorgeeinrichtungen 5561 _ _ _ 774
HIAG-Gruppe ausschliesslich durch Arbeitgeberbeitrage finanziert werden. Die Leistungen bemessen Total 5561 _ _ _ 774
sich nach der Hohe der einbezahlten Beitrédge bzw. nach der Abdeckung durch die jeweilige Versiche-
rung (Beitragsprimat). Seitens der Gruppengesellschaften besteht aus der Personalvorsorge weder ein 19  Personalaufwand
wirtschaftlicher Nutzen noch eine wirtschaftliche Verpflichtung. Es besteht keine Absicht, zukiinftig
: : : : Jaeger et
wirtschaftlichen Nutzen aus den bestehenden freien Reserven zu ziehen. 2023 in TCHF Immobilien Areal Pratteln Bosshaod SA Total
Lohne und Gehalter -11°049 - -842 -11’890
Sozialleistungen -1'812 - -153 -1'965
—— ~ ; - ~ —
Verwendungs- Ergebnis aus AGBR Ubriger Personalaufwand 866 299 1’165
in TCHF Nominalwert verzicht Bilanz Bildung Bilanz im Personalaufwand Total -13'727 - -1'294 -15’021
31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 2023 31.12.2022 2023 2022
Patronale ' Davon Rabatt von TCHF 35 auf den Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG fiir Mitarbeiter der HIAG-Gruppe.
Fonds - - - - - - -
Vorsorgeein- )
. aeger et
richtungen - - - - - - - 2022 in TCHF Immobilien Areal Pratteln Bosshard SA Total
Total - - - - - - - Léhne und Gehélter -10'927 -159 -823 -11'909
Sozialleistungen -1'571 -24 -164 -1'759
/ Ubriger Personalaufwand -1'029' - -304 -1’333
Wirtschaftlicher Verénderung Auf die Periode N 3 3
. Anteil des erfolgswirksam abgegrenzte Vorsorgeaufwand Total -13'527 -183 -1'291 -15’002
in TCHF Uberdeckung Unternehmens im Geschéftsjahr Beitrége der Periode
31.12.2023 31.12.2023 2023 2023 2023 ' Davon Rabatt von TCHF 219 auf den Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG fiir Mitarbeiter der HIAG-Gruppe.
Patronale Fonds - - - - -
Vorsorgeeinrichtungen 5765 - - - 871
Total 5765 _ _ _ 871 31.12.2023 (Stichtag) Anzahl Mitarbeitende Vollzeitkréfte
Immobilien 76 69.8
- davon Portfolio-/Assetmanagement 6 6.0
- davon Bewirtschaftung/Hauswartung 25 22.6
- davon Entwicklung/Baumanagement 18 17.2
Verwendungs- Ergebnis aus AGBR - davon Transaktion/Vermarktung 4 3.9
in TCHF Nominalwert verzicht Bilanz Bildung Bilanz im Personalaufwand - davon Corporate 23 20.1
31.12.2022 31.12.2022 31.12.2022 2022 31.12.2021 2022 2021 Jaeger et Bosshard SA! 12 12.0
Patronale Total 88 81.8
Fonds - - - - - - -
Vorsorgeein- ' Wird in der Segmentberichterstattung unter der Kategorie «Ubrige» ausgewiesen
richtungen - - - - - - -

Total - - - - - - -
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31.12.2022 (Stichtag) Anzahl Mitarbeitende Volizeitkrafte vollstandig ausbezahlt, wenn sich der Planteilnehmer am 31. Mdrz 2025 in ungekiindigtem Arbeitsver-

Immobilien 67 63.1 haltnis befindet

- davon Portfolio-/Assetmanagement 7 6.8

= davon Bewirtschaftung/Hauswartung 19 176 Die definitive Abrechnung des aktuellen LTIPs wird im ersten Semester 2025 stattfinden.

- davon Entwicklung/Baumanagement 17 16.6

= davon Transaktion/Vermarktung 1 0.8 Der mit dem LTIP im Zusammenhang stehende Personalaufwand wirkt sich mit TCHF 1626 (Vorjahr:

= davon Corporate 23 21.3 TCHF 1'734) auf den konsolidierten Abschluss aus.

Jaeger et Bosshard SA? 11 11.0

Total 78 741 21  Unterhalt und Reparaturen

' Wird in der Segmentberichterstattung unter der Kategorie «Ubrige» ausgewiesen in TCHF 2023 2022
Unterhalt und Reparaturen -5'946 -5'126
- davon Liegenschaften -5’420 -4'784

20 Aktienbezogene Vergiitungen - davon Jaeger et Bosshard SA -526 -342

Der «Long-Term-Incentive-Plan» (LTIP) orientiert sich an den langfristigen Wertschdpfungszielen der

HIAG-Gruppe und setzt damit einen finanziellen Anreiz fiir langfristiges nachhaltiges Handeln der Ge- 22 Mieten und Leasing

schiftsleitung.
in TCHF 2023 2022
Der aktuelle LTIP ist als fester Plan fiir die Jahre 2020 bis 2024 definiert. Es ist vorgesehen, dass ab Bl'.]romieten., Leasing -756 -1'013
dem Jahr 2025 ein neuer Plan eingefiihrt wird. Baurechtszins -941 -929
Total -1'697 -1'942

Basis des aktuellen LTIPs bildet der «Return on Equity» (ROE) gemass Konzernrechnung nach Swiss

GAAP FER, wobei der LTIP die Geschéftsleitung ab einer gewissen ROE-Schwelle an einer Uberrendite 23  Finanzergebnis

partizipieren lasst. Im ersten Planjahr 2020 betrug die ROE-Schwelle 4.0% und fiir die restlichen Plan- in TCHF 2023 2022
jahre betragt sie 5.5%. Um allzu risikoreichem Verhalten entgegenzutreten, sieht der LTIP ROE-Caps Ubriger Finanzertrag 1’873 596
vor. Im ersten Planjahr betrégt dieser 5.0% und fiir die weiteren 4 Jahre 6.5%. Wird der Cap in einem Total Finanzertrag 1’873 596
Planjahr nicht erreicht, in einem anderen Planjahr jedoch libertroffen, so wird der den Cap uberstei-
gende ROE im iiberschiessenden Planjahr auf den ROE des den Cap unterschreitenden Planjahres an- Der «Ubrige Finanzertrag» enthilt die Kaufpreisanpassung aus der Akquisition «Jaeger et Bosshard
gerechnet bis zum Erreichen des fiir das fragliche Planjahr geltenden Caps. Fiir den laufenden LTIP SA» von TCHF 1170 (Vorjahr: TCHF 160).
wurden per Planstart die jahrlichen Gewinnschwellen fiir alle fiinf Planjahre vordefiniert. Die effektiv
erzielten Gewinne werden jedes Jahr mit den Plangewinnen verglichen und auf dieser Basis die jahrliche in TCHF 2023 2022
variable LTIP-Vergiitung berechnet. Zinsaufwand Bankfinanzierungen -3'211 -1'874
Zinsaufwand Syndikatskredit inkl. Zinssatz-Swaps -1'136 -
Die Geschiftsleitung partizipiert abgestuft auf ihre jeweilige Funktion mit einem fixen Prozentsatz an Zinsaufwand Anleihen -8'458 -6750
der jahrlichen Uberrendite. Die entsprechenden Betrége sind in Ziffer 4 des Vergiitungsberichts ersicht- Bankspesen -229 -258
lich. Wechselkursverlust -126 -63
Wertberichtigung Finanzanlagen -58 -73
50% der LTIP-Vergiitung wird jéhrlich in Form von fiir fiinf Jahre gesperrte Aktien der HIAG fix und Ubriger Kapitalaufwand -969 -220
unwiderruflich ausgerichtet. Massgebend fiir die Anzahl Aktien ist der Schlusskurs am Tag der Zutei- Total Finanzaufwand -14188 -8'738

lung. Die Aktien werden dem Planteilnehmer mit einem Abschlag von 25.274% zugeteilt.
' Enthalt im Jahr 2023 anteilige Emissionskosten der Anleihen in der Hohe von TCHF 257 (Vorjahr: TCHF 398) sowie des
Syndikats in der Hohe von TCHF 477 (Vorjahr: TCHF 0), die liber deren Laufzeit liber die Erfolgsrechnung amortisiert
Die andere Hélfte der jahrlichen LTIP-Vergiitung besteht aus einer bis zum Planende des laufenden werden.

LTIPs aufgeschobenen Barzahlung. Die Summe aller aufgeschobenen Barzahlungen wird nur dann
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Die Bandbreite der Zinssatze lag zwischen 0.7% und 3.1% (Vorjahr: zwischen 0.3% und 2.6%).

24  Steuern

in TCHF 2023 2022
Laufende Ertragssteuern -13'563 -3'543
Veranderung latente Steuern 2’426 -4'227
Aktivierung Verlustvortrage - -1
Total -11°’137 -7’771

Der durchschnittliche anzuwendende Steuersatz, der auf der Basis des ordentlichen Ergebnisses be-
rechnet wurde, belief sich im Berichtsjahr auf 19.5% (Vorjahr: 19.5%).

Aufgrund der Verbuchungspraxis von HIAG, bei der die latenten Steuern liber 30 Jahre hinweg mit 2%
diskontiert werden, fielen die effektiv zu zahlenden Steuern bei den Verkaufen von Immobilienanlagen
hoher aus als die Auflésung der korrespondierenden zuriickgestellten latenten Steuern. Die latenten
Steuern im Vorjahr waren zudem positiv beeinflusst durch die Steuersatzreduktion im Kanton Aargau.
Aus diesen Griinden lag der Steueraufwand im Berichtsjahr mit TCHF 11137 trotz tieferem EBT uber
dem Steueraufwand der Vergleichsperiode (Vorjahr: TCHF 7°771).

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 85’311 81’084
Erfolgswirksame Netto-Bildung - 4’227
Erfolgswirksame Netto-Auflésung -2'426 -
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12. 82’885 85’311

In der Berichtsperiode wurden Riickstellungen fiir latente Steuern im Umfang von TCHF 2°'426 erfolgs-
wirksam aufgel6st (Vorjahr: Bildung TCHF 4'227). Die Auflésung der Riickstellung im Berichtsjahr stand
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25 Eigenkapital (NAV)

Zusammensetzung Grundkapital

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Namenaktien per Stichtag (Nominalwert: CHF 1) 10'119°600 10’119'600
Total 10'119°600 10’119°600

Per 31. Dezember 2023 bestand das Aktienkapital aus 10'119°600 Namenaktien zum Nennwert von CHF
1.00 je Aktie (Vorjahr: 10'119°600 Namenaktien). Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme.

Per 31. Dezember 2023 betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 350 (Vorjahr: TCHF 350).

Ergebnis und Eigenkapital (NAV) pro Aktie

in TCHF ausser Ergebnis pro Aktie 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022

Reingewinn 46’968 99’406
Durchschnittliche zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien 10102964 10'092°004
Anzahl ausstehende Aktien per Bilanzstichtag 10°108’250 10°096'019
Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie 4.65 9.85
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie 4.65 9.85
Verwéssertes Ergebnis pro Aktie 4.65 9.85
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Eigenkapital (NAV) vor latenten Steuern 1'164°'024 1'147°593
Eigenkapital (NAV) nach latenten Steuern 1'081°139 1'062’282
in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, vor latenten Steuern 115.16 113.67
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, nach latenten Steuern 106.96 105.22

Wie im Vorjahr gab es per 31. Dezember 2023 keine verwassernd wirkenden Effekte.

26 Eigene Aktien

hauptsichlich im Zusammenhang mit den verkauften Immobilienanlagen. in TCHF ausser Anzahl Aktien 31.12.2023 Anzahl Aktien 31.12.2022 Anzahl Aktien

Buchwert per 01.01. 2’801 23’581 4’069 33767
in TCHF 31.12.2023  31.12.2022 Zuteilung -1’490 -12'231 -1'268 -10'186
Latente Steuern aus aktivierten Verlustvortragen - - Buchwert per 31.12. 1’311 11’350 2’801 23’581
Total - -

Im Berichtsjahr sowie im Vorjahr wurden keine Verlustvortrége aktiviert.

Die Gesellschaften der Gruppe verfiigen per Bilanzstichtag iiber nicht aktivierte Verlustvortrage in der
Hohe von insgesamt TCHF 238’733 (Vorjahr: TCHF 241'317). Die potenziellen Steuerreduktionen durch
noch nicht aktivierte Verlustvortrage betrugen per 31. Dezember 2023 TCHF 37’431 (Vorjahr: TCHF
39'198). Aus heutiger Sicht ist die Werthaltigkeit dieser potenziellen Steuerreduktionen nicht gegeben.

Im Berichtsjahr wurden durch die Gesellschaft keine eigenen Aktien der HIAG Immobilien Holding AG
gekauft. Es wurden 12231 Aktien an Mitarbeitende im Rahmen des Mitarbeiterbeteiligungsprogramms
und des «Long-Term-Incentive-Plans» (LTIP) zugeteilt. Im Rahmen der Zuteilung der Aktien wurde ein
Bewertungsverlust (Differenz zwischen Einkaufspreis und Transaktionspreis) von TCHF 492 (Vorjahr:
TCHF 324) realisiert und gegen die gesetzliche Kapitalreserven verbucht.

Der durchschnittliche Transaktionspreis der im Berichtsjahr zugeteilten Aktien betrug CHF 81.59 (Vor-
jahr: CHF 92.65).
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27 Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten
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Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing gliedern sich nach Falligkeit wie folgt:

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Bis 1 Jahr 595 571
Zwischen 2 und 4 Jahren 1112 1428
5 Jahre und mehr - 219
Total 1707 2218

Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing betreffen die Mietvertrage der HIAG-

Biiros in Basel, Ziirich und Genf.

28 Bedeutende Aktiondre

Stimmrechtsanteil 31.12.2023 31.12.2022
Aktionarsgruppe, bestehend aus: 54.6% 54.6%
- SFAG Holding AG! 20.0% 20.0%
- Grisgros Beteiligungs AG? 17.8% 17.7%
- BraCHe Beteiligungs AG3 16.8% 16.8%
UBS Fund Management CH AG 4.0% 3.8%

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

Die Mitglieder der Aktiondrsgruppe haben per 6. Dezember 2022 einen Aktiondrsbindungsvertrag im

Sinne von Art.121 FinfraG abgeschlossen.
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Beteiligung der Geschaftsleitung und des Verwaltungsrats inklusive ihnen nahestehende Personen

Anzahl Aktien 31.12.2023  31.12.2022
SFAG Holding AG! 2'026’471 2'026'471
BraCHe Beteiligungs AG? 1'699'796 1699796
Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats 8418 8418
Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung 38’644 47845
Marco Feusi, CEO 28’931 23719
Rico Miiller, CFO3 n/a 876
Michele Muccioli, Leiter Entwicklung und Realisation* 7’888 n/a
Béatrice Gollong, Leiterin Portfolio und Transaktionen* 799 n/a
Total 3'810'947 3'807'125

Die SFAG Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.

Die BraCHe Beteiligungs AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
Per 31.10.2022 aus der Geschaftsleitung ausgeschieden.

Per 01.01.2023 der Geschéftsleitung beigetreten.

FETEE

29 Ubrige verpfindete Aktiven

Per 31. Dezember 2023 sind Mietzinsdepots in der Hohe von TCHF 124 (Vorjahr: TCHF 124) verpfandet.

30 Aktiven zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Ubrige langfristige Forderungen 1'348 1'348
Total 1’348 1’348

Die im Zusammenhang mit einem Bauprojekt hinterlegte Forderung auf einem Escrow-Konto wurde im
Berichtsjahr in den langfristigen Forderungen belassen, da nach aktuellen Erkenntnissen erst im Jahr
2025 mit einer Gutschrift auf ein Bankkonto zu rechnen ist.

31  Eventualverpflichtungen und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Garantie zugunsten Dritter 200 30200
Total 200 30’200

Die Eventualverpflichtungen von TCHF 200 in der Berichtsperiode betreffen altlastenrechtliche Unter-
suchungen des Amts fiir Umwelt des Kantons Thurgau. Die Eventualverpflichtungen im Jahr 2022 be-
treffen im Wesentlichen eine Garantie gegeniiber HPE im Zusammenhang mit dem aufgeldsten Cloud-
Segment in der Hohe von TCHF 30'000. Da samtliche Vertrage erfiillt worden sind, ist HIAG per
14. Februar 2023 aus der Haftung dieses Vertrags entlassen worden.
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32 Goodwill- und Badwill-Behandlung

Goodwill wird zum Zeitpunkt des Entstehens mit den Gewinnreserven verrechnet. Ein solcher entstand
beim Erwerb der Tochtergesellschaft Jaeger et Bosshard SA im Mai 2019 in der Hohe von TCHF 6‘592.
Die Auswirkungen einer Goodwill-Aktivierung mit einer anschliessenden Abschreibung liber die Nut-
zungsdauer von fiinf Jahren auf das Eigenkapital und das Ergebnis sind nachstehend theoretisch doku-
mentiert.

Auswirkung einer theoretischen Aktivierung des Goodwills auf die Bilanz:

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Ausgewiesenes Eigenkapital 1'081°139 1°062’282
Eigenkapitalquote 53.9% 53.1%
Anschaffungswert Goodwill

Stand zu Beginn des Geschaftsjahres 7’838 7’838
Zugange - -
Stand am Ende des Geschéftsjahres 7’838 7’838
Kumulierte Abschreibungen

Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 5’869 4’557
Abschreibungen laufendes Jahr 1’312 1’312
Stand am Ende des Geschéftsjahres 7’181 5869
Theoretischer Nettobuchwert Goodwill 657 1969
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Goodwill 1°081'796 1°064'251
Theoretische Eigenkapitalquote 54.0% 53.2%

Auswirkung einer theoretischen Abschreibung des Goodwills auf das Unternehmensergebnis:

in TCHF 2023 2022
Reingewinn 46’968 99’406
Theoretische Abschreibung auf Goodwiill -1'312 -1'312
Reingewinn nach Goodwill-Abschreibung 45’656 98’094

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

Corporate Governance
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Auswirkung einer theoretischen Passivierung des Badwills auf die Bilanz:

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Ausgewiesenes Eigenkapital 1'081°139 1'062'282
Eigenkapitalquote 53.9% 53.1%
Anschaffungswert Badwill

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

Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 329 132
Auflésungen laufendes Jahr 197 197
Stand am Ende des Geschaftsjahres 526 329
Theoretischer Nettobuchwert Badwill 461 658
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Badwill 1080678 988’144
Theoretische Eigenkapitalquote 53.9% 49.4%
Auswirkung einer theoretischen Auflésung des Badwills auf das Unternehmensergebnis:

in TCHF 2023 2022
Reingewinn 46’968 99406
Theoretische Auflésung Badwill 197 197
Reingewinn nach Badwill-Zuschreibung 47’165 99’603

33 Transaktionen mit nahestehenden Personen

Die Transaktionen mit nahestehenden Personen betreffen Leistungen, die von der Halter Gruppe er-
bracht werden. Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG, Balz Halter, ist Teil der Eigentii-
merfamilie der Halter Gruppe und Verwaltungsratsprasident der Holding der Halter Gruppe. Die er-
brachten Leistungen der Halter Gruppe fiir HIAG betreffen im Wesentlichen die Tatigkeit als
Generalunternehmerin fiir das Bauprojekt «<CHAMA» in Cham. Generalunternehmen arbeiten iiblicher-
weise mit einer Vielzahl von unabhangigen Subunternehmen zusammen, wodurch ein wesentlicher Teil
der Zahlungen von HIAG an die Halter Gruppe fiir die Entschadigung Dritter verwendet wird. Die restli-
chen erbrachten Leistungen der Halter Gruppe betreffen Beratungsleistungen im Zusammenhang mit
den Immobilien der HIAG. Alle Leistungen erfolgen zu marktiiblichen Konditionen. Bei grésseren Pro-
jekten, wie beispielsweise bei Bauprojekten, werden fiir die Auswahl geeigneter Unternehmen nach ob-
jektiven Kriterien strukturierte Ausschreibungen unter mehreren in Frage kommenden Unternehmen
durchgefiihrt, wobei nahestehende Personen zu diesen Unternehmen im Evaluationsprozess in den
Ausstand treten. Solche Ausschreibungen durchlauft auch die Halter Gruppe. In der folgenden Tabelle
sind die Transaktionen mit Nahestehenden fiir die Geschaftsjahre 2023 und 2022 dargestellt.
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in TCHF 2023 2022
Leistungen der Halter Gruppe im Zusammenhang mit Generalunternehmervertragen 46’744 19’164
Honorare fiir weitere Dienstleistungen der Halter Gruppe 486 306
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Offene Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen der Halter Gruppe im
Zusammenhang mit Generalunternehmervertragen 7617 -

Offene Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen fiir weitere Dienstleistungen
der Halter Gruppe 33 15

Ansonsten fanden keine wesentlichen Transaktionen mit Nahestehenden statt, die an dieser Stelle
offengelegt werden miissten.

34 Ausserbilanzgeschifte

Zinssatz-Swaps per 31.12.2023

in TCHF Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck
Zinssatz-Swap 60°000 - 312 Absicherung
Zinssatz-Swap 90’000 65 - Absicherung
Total 150’000 65 312

Zinssatz-Swaps werden zur Zins-Absicherung von variabel verzinsten Finanzierungen verwendet. Im
Vorjahr bestanden per Bilanzstichtag keine offenen Zinssatz-Swaps zu Absicherungszwecken, welche
nicht in der Bilanz erfasst waren.

35 Ereignisse nach Bilanzstichtag

Es fanden keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag statt.
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An die Generalversammlung der
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle

Bericht zur Priifung der Konzernrechnung

Basel, 1. Marz 2024

Priifungsurteil

Wir haben die Konzemrechnung der HIAG Immobilien Holding AG und ihrer Tochter-
gesellschaflen (der Konzern) — bestehend aus der konsolidierten Bilanz zum 31. Dezember
2023, der konsolidierten Erfolgsrechnung, dem konsolidierten Eigenkapitalnachweis und der
konsolidierten Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang zum
konsolidierten Jahresabschluss, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — geprifl.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 54 bis 75 und Seiten 86 bis
89) ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der konsolidierten Vermagens-
und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2023 sowie dessen konsolidierter
Ertragslage und Cashflows fur das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP
FER und entspricht dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie
Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Standards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere
Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priiffung der Konzernrechnung" unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Konzem unabhéngig in Ubereinstimmung mil den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir
haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfdllt.

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

Besonders wichtige Priufungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgemassen Ermessen am bedeutsamsten fur unsere Prufung der Konzernrechnung des
Berichtszeitraums waren. Diese Sachverhalle wurden im Kontext unserer Priifung der
Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu adressiert,
und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab. Fur jeden
nachfolgend aufgefiihrten Sachverhalt ist die Beschreibung, wie der Sachverhalt in der
Prifung behandelt wurde, vor diesem Hintergrund verfasst.
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Den im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Profung der Konzern-
rechnung” beschriebenen Verantwortlichkeiten sind wir nachgekommen, auch in Bezug auf
diese Sachverhalte. Dementsprechend umfasste unsere Priifung die Durchfiihrung von
Prufungshandlungen, die als Reaktion auf unsere Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen in der Konzernrechnung geplant wurden. Das Ergebnis unserer
Prufungshandlungen, einschliesslich der Prifungshandlungen, welche durchgefiihrt wurden,
um die unten aufgefthrien Sachverhalte zu beriicksichtigen, bildet die Grundlage fir unser
Prifungsurteil zur Konzernrechnung.

Bewertung Immobilienanlagen

Risiko Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Immobilienanlagen belaufen
sich per 31. Dezember 2023 auf insgesamt TCHF 1'878°073 und somit
94% der konsolidierten Aktiven. Die Bewertung der Immobilienanlagen
erfolgte unter Einbezug von externen Bewertern zum Verkehrswert. Die
Verkehrswertschatzungen fir die Immobilienanlagen basieren auf
Annahmen, insbesondere in Bezug auf Entwicklungsrisiken,
Mieteinnahmen, Diskontsalz, Leerstande sowie Betriebs-,
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

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

Aufgrund der Wesentlichkeit der Buchwerte und die dem Bewertungs-
prozess zugrundeliegenden Ermessensspielrdume erachteten wir
diesen Prifungssachverhalt fur besonders wichlig,

Unser Neben anderen Prifungshandlungen haben wir die Objektivitét, die

Prufvorgehen Unabhangigkeit und die Kompetenzen des externen Immobilien-
experten und sowie die angewandten Bewertungsmodelle beurteilt.
Weiter haben wir stichprobenweise die Angemessenheit der Annahmen
(u.a. Entwicklungsrisiken, Mieteinnahmen und Verkaufserlése, Diskont-
satz, Leerstande sowie Befriebs-, Instandhaltungs- und Instand-
setzungskosten), welche in die Bewertungen einflossen, Gberpriift. Wir
haben zudem die zugrundeliegenden Schlusselannahmen des extemen
Immebilienexperten beurteilt, indem wir diese sowohl mit
dem Management als auch mit dem externen Experten besprochen
haben.

Aus unseren Prifungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich Ansatz und Bewertung der Immobilienanlagen.
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working world

Bewertung der |latenten Steuerverbindlichkeiten

Risiko Die latenten Steuerverbindlichkeiten sind in erster Linie auf
Bewertungsunterschiede zwischen Marktwerten und den steuerlich
massgebenden Werten der Liegenschaften zuriickzufihren. Per
31. Dezember 2023 betragen diese TCHF 82'885. Die latenten
Steuerverbindlichkeiten wurden analog Vorjahr mit einem Satz von
2% diskontiert.

Im Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung wurde die Diskontierung
der latenten Steuerverbindlichkeiten in den "Wesentlichen Bilanzie-
rungs- und Bewerlungsgrundsélzen' sowie Anhangsangabe 24
‘Steuern’ thematisiert.

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

Unser Mit Unterstitzung unserer Steuerspezialisten beurteilten wir die der

Prufvorgehen Ermittlung der latenten Steuerverbindlichkeiten zugrundeliegenden
Annahmen, insbesondere die geschalzlen Haltedauer der Immobilien.
Hierbei verglichen wir die Annahmen im Vergleich zum Vorjahr und zu
unseren Erwartungen und analysierten Abweichungen. Ferner Uber-
pruften wir die Diskontierung der latenten Steuerverbindlichkeit.

Aus unseren Prifungshandlungen ergaben sich keine Einwendungen
hinsichtlich Ansatz und Bewertung der latenten Steuerverbindlichkeiten

Sonstige Informationen

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

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

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

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

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Uber-
einstimmung mit Swiss GAAP FER, dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungs-

legung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen
Vorschriften ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und fir die
internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer
Konzernrechnung zu ermaglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

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

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

Bei der Aufstellung der Konzemrechnung ist der Verwaltungsrat dafur verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfilhrung der Geschiéftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Ernst & Young AG
Zusammenhang mit der Fortfohrung der Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben
sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftstatigkeit
anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu

liguidieren oder Geschéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative Fabian Meier Daniel Zaugg
dazu Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)

Verantwortlichkeiten der Revisi lle fur die Prufung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheil dartiber zu erlangen, ob die Kenzernrechnung als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen ader
Irrttimern ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende
Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uber-
einstimmung mit dem schweizerischen Geselz und den SA-CH durchgefiihrie Abschluss-
prifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrttmern resultieren und
werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise
erwartet werden kdnnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzemn beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Prifung der
Konzernrechnung befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse:
http:/fexpertsuisse.chfwirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandleil unseres Berichls.
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Wilest Partner AG, Blelcherweg 5, 8001 Zlrich

HIAG Immabilien Holding AG
Aeschenplatz 7
4052 Basel

Ziirich, 30. Januar 2024

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 31.12.2023

An den Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG

Auftrag

Im Auftrag der HIAG Immobilien Holding AG (HIAG) hat die Wiiest Partner AG (Wii-
est Partner)} die im Eigentum der HIAG befindlichen Grundstiicke in der Schweiz
zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2023 bewertet. Be-
wertet wurden Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau, Liegenschaften im
Verkauf, selbsténdige und dauernde Rechte (Baurechte), Miteigentumsanteile,
landwir e Grur (1} sowie Kraftwerke in Diesbach, Biberist, Ober-
aathal-Aabach, Wetzikon-Floos und Wetzikon-Schénau.

Bewertungsstandards

Wilest Partner bestétigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt
wurden.

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

Definition des Marktwertes

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

Hand&nderungs-, Grundstlicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfilligen Verausserung der Liegenschatft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der HIAG hinsicht-
lich allfélliger Steuern {(mit Ausnahme der ordentlichen Liegenschaftssteuernjund
Finanzierungskosten beriicksichtigt.

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

' wlestpartner
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einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag
diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft,
in Abhangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risiko-
adjustiert.

Die Liegenschaften im Bau wurden ebenfalls mit der Discounted-Cashflow-Me-
thode (DCF) zum Fair Yalue bewertet. Dabei wird der Projektwert zum Bilanzie-
rungsstichtag nach drei Schritten hergeleitet:

— Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung - unter Beriick-
sichtigung des aktuellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kostenschat-
zung per Stichtag;

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

— Einschétzung des Risikos und Berlicksichtigung als gesonderter Cashilow einer
Kostenposition

Die Liegenschaften im Bau, die filr den spateren Verkauf bestimmt sind (zum Bei-
spiel Wehnungen im Stockwerkeigentum), werden nach Swiss GAAP FER 17 zum
niedrigeren Wert aus Anschaff t beziehung: ise Herstellur

und Nettoverdusserungswert (Net Realisable Value) bewertet. Das heisst, es wer-
den die laufenden Arbeiten und Herstellkosten aktiviert und die Folgebewertung
erfolgt zum tieferen Wert.

Grundlagen der Bewertung

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

Anldsslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2023 wurden 34 Liegen-
schaften besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2023 ermittelte Wilest Partner die Marktwerte von insgesamt
111 Grundstiicken in der Schweiz (Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau,
selbstandige und dauernde Rechte (Baurechte), Miteigentumsanteile und land-
wirtschaftliche Grundstiicke). Im Jahr 2023 werden erstmalig Kosten flir Altlasten
in der Hhe von nominal 74'211"162 Schweizerfranken direkt in den Bewertungen
berlicksichtigt, wahrend diese zuvor am Ende des Bewertungsprozesses separat
von der HIAG vom Gesamtwert des Portfolios in Abzug gebracht wurden.

Der Markiwert (aktueller Wert) des durch Wiiest Partner bewerteten Immabilien-
bestandes der HIAG betrédgt per Bewertungsstichtag 1'878'073'200 Schweizer-
franken. Gegeniiber der Jahresendbewertungen per 31. Dezember 2022 hat sich
der Like-for-Like-Wert brutto um 85'900'314 Schweizerfranken, resp. 4.95% er-
héht. Unter Beriicksichtigung der getétigten Investitionen in Hhe von 80'375'361
Schweizer Franken hat sich der Like-for-Like-Wert netto um -4'475'046 Schwei-
zerfranken, resp. -0.24% reduziert.

V\m':estpartner

Finanzbericht
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Veré@nderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023 wurden in
Cham, Klingnau, Meyrin und Winterthur Liegenschaften verdussert. In der Be-
richtsperiode wurden keine Liegenschaften erworben.

Unabhiingigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der HIAG unabh#ngig und neutral. Sie dient lediglich dem vor-
gédngig genannten Zweck. Wilest Partner iibernimmt keine Haftung gegenilber
Dritten.

Ziirich, 30. Januar 2024
Wilest Partner AG

Nicé: Myélr MRICS Silvana Dardikman
Partne Director

315 V\m‘:estpartner
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Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise

Renditellegenschaften

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-

schaften zu Grunde:

— Aktueller Wert: Sachanlagen, die zu Renditezwecken
werden, sind bei der Folgebewertung zum aktuellen Wert oder zu Anschaf-
fungs-/Herstellkosten abziiglich Abschreibungen auszuweisen. Der aktuelle
Wert wird unter anderem nach dem zu erwarteten Ertrag bzw. Geldfluss unter
Beriicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes bewertet oder nach
einer anderen anerkannten Methode. Aufwertungen oder Wiederaufwertungen
sowie Abwertungen sind im Periodenergebnis zu erfassen.

— Fléchen: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Fldchen aufgrund der
Mieterspiegel der HIAG sowie anhand der miindlichen Informaticnen der HIAG
abgebildet. Abweichende Angaben zu den Objektplanen wurden mit HIAG veri-
fiziert.

— Mieterspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Misterspiegel per 1
Januar 2024 sind im September 2023 bei Wilest Partner eingegangen.

— Berechnungsmodell: Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Zwei-Pha-
sen-Modell. Der Bewertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum
bis in die Unendlichkeit mit einem impliziten Residualwert in der elften Periode.
Ausnahmen konnen bei Baurechtsliegenschaften mit einem entsprechenden
Heimfallszenario bestehen.

— Diskontierung: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz.
Der jeweilige Satz wird fir jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risikoloser
Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitdt des Kapitals) + Zuschlag Makrolage +
Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zuschlag Objektqualitat und
Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschlage. Die Diskontierungssatze des Immo-
bilienportfolios der HIAG bewegen sich zwischen 2.50% bis 5.30% (netto, real).

— Teuerung: In den Bewertungen wird wo nicht anders spezifiziert von einer jahr-
lichen Teuerung von 1.25 Prozent sowoh fiir die Ertrdge wie auch fiir samtliche
Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen
Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflowentwick-
lung und deren Diskontierung erfolgt nominal.

— Indexierung Mietverhaltnisse: Spezifische Indexierungen der bestehenden
Mietverhéltnisse werden beriicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrdge wird mit ei-
nem Indexierungsgrad ven 80 Prozent (Schweizer Durchschnitt) gerechnet, wo-
bei je nach Nutzung alle drei bis finf Jahre die Vertrage auf das Marktniveau
angepasst werden.

— Mieterrisiken: Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung
nicht explizit berilicksichtigt.

— Terminierung Zahlungsstréme: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen er-
folgt bei den bestehenden Mietverhaltnissen entsprechend den vertraglich
festgelegten Regelungen. Nach Ablauf der Vertrdge werden die Geldfliisse bei
Geschiftsnutzungen vierteljdhrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich
vorschiissig abgebildet.

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

= Unterf 1: Die Unter 1 (Instandsetzungs- und Instandhal-
tur 1) der Bestan ten sind mit dem Geb&dudeanalyse-Tool

VWﬂeslpartner
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gerechnet. Darin wird auf Grund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile
auf deren Restlebensdauer geschlossen, die periodische Erneuerung model-
liert und daraus die jahrlichen Annuitdten der Unterhaltskosten ermittelt. Die er-
rechneten Werte werden mittels den von Wiiest Partner erhobenen Bench-
marks sowie Vergleichsobjekten plausibilisiert. Die Instandsetzungskosten
fliessen in den ersten 10 Jahren zu 100 Prozent, ab dem Jahr 11 zu 60 bis 80
Prozent (individueller Uberwélzur ) in die Kostenrechnung ein. Dies ent-
spricht den anzunehmenden werterhaltenden Investitionen.

Liegenschaften im Bau

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

ten im Bau. Diesen Bewertungen liegen folgende Annahmen zugrunde:

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

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

— Grundlagendaten: Die Grundlagendaten der HIAG werden verifiziert und gege-
benenfalls angepasst (z.B. Ausniitzung, vermietbare Flachen, Termine/Entwick-
lungsprozess, Vermietung/Absorption).
trags- und Kostenbeurteilung sowie Renditebetrachtung unterzogen.

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

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

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

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

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

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

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

— Latente Steuern: Die Bewertungen enthalten keine latenten Steuern.

'wﬂeslpartner
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Definition alternative
Performance-Kennzahlen

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

Anzahl ausstehender Aktien
Anzahl ausgegebener Aktien abziiglich Bestand eigener Aktien

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

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

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

Borsenkapitalisierung
Borsenkurs am Bilanzstichtag, multipliziert mit der Anzahl ausstehender Aktien

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

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

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

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

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

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

Annualisierter Liegenschaftsertrag
Dynamische Betrachtung des Liegenschaftsertrages: Jahresmiete basierend auf bestehenden
Mietvertragen zu einem definierten Stichtag

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

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

Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten
Summe der nach Zinssétzen gewichteten Finanzverbindlichkeiten geteilt durch die Summe der durch-
schnittlichen Finanzverbindlichkeiten

WAULT

Gewichtete, durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage in Anlehnung an die Richtlinie zur Berech-
nung und Publikation der Kennzahlen von direkt in der Schweiz investierenden Immobilien-Gruppen der
Konferenz der Geschaftsfiihrer von Anlagestiftungen (KGAST)
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Operativer Gewinn
Unternehmensergebnis, bereinigt um die Wertanderung, den Erfolg aus Verkauf Liegenschaften, den
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen sowie die entsprechenden steuerlichen Auswirkungen

Operativer Gewinn pro Aktie
Operativer Gewinn, geteilt durch die durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien

Unternehmensspezifischer operativer Gewinn
Operativer Gewinn, bereinigt um unternehmensspezifische Anpassungen

Adjustiertes Eigenkapital (NAV)
Eigenkapital, bereinigt um die Bewertungsdifferenzen der Liegenschaften zum Verkauf, den Markt-
wert der Finanzinstrumente und die latenten Steuern

Adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie
Adjustiertes Eigenkapital (NAV), geteilt durch die Anzahl ausstehender Aktien

Bruttorendite Bestandsliegenschaften
Durchschnittliche Sollmietertrage der Bestandsliegenschaften im Verhaltnis zum durchschnittlichen
Wert der Immobilienanlagen

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

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding
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Die nachfolgenden Kennzahlen wurden nach international liblichen Parametern berechnet und erlauben Die Like-for-like-Betrachtung zeigt die Entwicklung der Leerstandsquote ohne die getatigten Transak-

einen Vergleich mit anderen Marktteilnehmern. tionen. Dazu wurde der Vorjahreswert um die Kaufe und Verkaufe der aktuellen Berichtsperiode berei-
nigt.

Operativer Gewinn und operativer Gewinn pro Aktie
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Geschatztes Mieteinnahmenpotenzial aus Leerstandsflachen 3010 4’905

in TCHF 2023 2022 Geschatzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 75’116 77179

Unternehmensergebnis geméass Jahresrechnung 46’968 99’406 Leerstandsquote am Bilanzstichtag 4.0% 6.4%

Bereinigt um: Leerstandsquote (Like-for-like) 4.0% 6.7%

Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 1919 -64'306

Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen -16’708 -6'039

Erfolg aus Verkauf Liegenschaften zum Verkauf -13'586 -4'649

Anteilige Ertragssteuer auf Liegenschaften zum Verkauf 1°247 601

Anteilige Ertragssteuer auf Verkaufen 5’686 1275

Latente Steuern aus Neubewertung -298 3239

Operativer Gewinn 25’228 29’527

Durchschnittliche Anzahl ausstehende Aktien 10'102’964 10°092’004

Operativer Gewinn pro Aktie in CHF 2.50 2.93

Unternehmensspezifische Anpassungen:

Ergebnisanteil Jaeger et Bosshard SA -1'652 -1'352

Unternehmensspezifischer operativer Gewinn in TCHF 23’576 28’175

Unternehmensspezifischer operativer Gewinn pro Aktie in CHF 2.33 2.79

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

in TCHF 2023 2022
Eigenkapital (NAV) geméss konsolidierter Jahresrechnung 1°081°139 1'062'282
Verwassertes Eigenkapital (NAV) 1°081°139 1'062'282
Anpassung:

Wertanderung aus Neubewertung Liegenschaften zum Verkauf 15’045 26’283
Erganzung:

Marktwert derivativer Finanzinstrumente n/a n/a
Latente Steuern 82’885 85’311
Adjustiertes Eigenkapital (NAV) 1'179'069 1°173'876
Anzahl ausstehende Aktien 10'108’250 10°096’019
Adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie in CHF 116.64 116.27

Leerstandsquote am Bilanzstichtag und «Like-for-like»-Betrachtung
Berechnet sich als Summe aller stichtagsbezogenen Mietzinsausfille aus unvermieteten Flachen
(Leerstand), geteilt durch den stichtagsbezogenen Soll-Mietertrag.
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Bestandsportfolio
Anteil Nutzfldche in %
N Annualisierter Gesamt- - " " . L N
Kanton ort Liegenschaft Ma(g(::?':; S(o(l:lr:;e':‘e) Liegenschaftsertrag Leerstandsqu&;e) fliche Baujahr Renovation Brunoren(:;l:) Eigentum' Elgenlumsan(;e;)l Nutzbare Fl?:::;e) |g(il;ls;:|:; Lager Verkauf Biiro Wohnen Ubrige?
(CHFm) (m2)

AG Brunegg Industriestrasse 1 1.8 1.8 - 15'293 1974/1985 2001 6.5 AE 100.0 17'119 45.0 9.2 - 8.0 - 37.9
AG Buchs Oberholzstrasse 10 25 25 - 38'797 2007 - 4.4 AE 100.0 20’556 100.0 0.0 - - - -
AG Buchs Fabrikweg 16 0.4 0.4 - 18211 1988 2007 12.0 BRN 100.0 4'643 59.8 - - 40.2 - -
AG Kleindottingen Industriestrasse 14/20/26/30/34/46 1.7 1.7 1.1 38'314 1971/2012/1972 - 5.4 AE 100.0 17'456 67.7 15.6 - 11.6 - 5.2
AG Kleind6ttingen Industriestrasse 38/40/42/44 1.6 1.5 11.1 14'517 1971/1999 2008 7.9 AE 100.0 14’676 73.4 5.4 - 21.2 - -
AG Klingnau Weierstrasse 5 / Kanalstrasse 8/12 0.9 0.8 11 12'984 1965/2008 - 6.5 AE 100.0 8'740 78.8 12.8 - 8.4 - -
AG Klingnau Industriestrasse 7 0.5 0.4 7.6 5'529 1955 - 9.5 AE 100.0 6'038 84.7 9.4 - 5.3 - 0.8
AG Klingnau Industriestrasse 4/10, Briihistrasse 46-50 0.9 0.9 5.7 13'009 1955/1960/1962/2012 - 8.6 AE 100.0 10’522 49.5 421 - 8.4 - -
AG Windisch i a 6, Gebaude 1946 1.2 1.2 - 5115 1960 2018 5.3 AE 100.0 8109 100.0 - - - - -
BL i L 6/10/15 1.0 1.0 - 8'537 1960/2006 2017 5.9 AE 100.0 9'355 61.1 3.5 - 9.9 - 25.6
BL 14 1.5 1.4 9.6 3400 2009 - 9.6 AE 100.0 10'107 66.2 - - 33.8 - -
GE Carouge Rue Baylon 13/15 1.6 1.6 0.1 10'931 1970/2003 - 7.9 BRN 100.0 9'649 70.6 242 - 5.2 - -
GE Meyrin Route du Nant d'Avril Pavillon HIVE 9 0.2 0.2 - 579 2020 - 5.1 AE 100.0 682 100.0 - - - - -
NE Neuchatel Rue du Plan 30 1.8 1.8 - 8'412 1963/1970 2019 6.8 AE 100.0 9173 58.4 9.9 - 29.2 - 25
SG Goldach Langriitistrasse 19 3.1 3.1 - 62'439 1973/1975/1981/1984 - 5.2 AE 100.0 45'556 100.0 - - - - 0.0
SO Biberist Hochregal 1.6 1.6 - 23'000 1991 - 11.0 AE 100.0 4913 70.9 227 - 5.0 - 1.4
VD Yverdon Grandson 1/2/3/4/5/6/7/8/10/12/13/14 1.9 1.7 11.9 19'758 1910/1970 - 8.2 AE 100.0 13'448 50.1 29.6 - 19.6 0.8 -
ZH Dietikon Riedstrasse 3 2.7 2.6 1.9 13'981 1982/2002 2007 5.0 AE 100.0 17'569 40.2 3.4 31.5 16.9 - 8.1
ZH ‘Wadenswil Seestrasse 205/219, Birglistrasse 43 0.9 0.9 - 11105 2034/2036 - 6.1 AE 100.0 11'628 64.5 31.4 - 4.1 - -

Hauptnutzung Industrie/Gewerbe 4425 27.9 271 2.9 323911 6.3 239'937 72.7 10.0 2.3 10.1 0.0 4.8
AG Brunegg Breitackerstrasse 10 1.7 1.7 - 28'049 1970/1990/1993 2013 5.1 AE 100.0 16'342 0.1 98.4 - 1.6 - -
AG Kleind6ttingen Hauptstrasse 70 0.3 0.3 3.9 6'625 1961/1977 - 13.2 AE 100.0 4759 39.7 58.1 - 2.1 - -
AG Kleindéttingen Industriestrasse 21 0.6 0.6 9.9 16'524 1969/1974 - 14.5 AE 100.0 10'602 445 47.4 - 5.5 - 2.6
AG Kleindottingen Industriestrasse 39/41 1.5 1.5 - 65'357 1997/2007/2020 0 4.0 AE 100.0 62'374 23.9 71.7 - 4.4 - -
BL Fllinsdorf Woélferstrasse 27/27a 0.9 0.9 - 16'000 1971/1983 2015 6.0 AE 100.0 7'995 17.0 75.8 - 7.2 - -
BL Reinach Am Kagenrain 1/3 0.5 0.4 25.8 6'503 1989 0 13.8 BRN 100.0 4'512 - 31.5 25.2 22.0 - 21.3
TG { F 189 0.4 0.4 - 12'256 1994 - 8.0 AE 100.0 11'801 - 100.0 - - - -
ZH Aathal Gstalderstrasse 5 0.5 0.5 0.4 18'582 1960/1964 1993 8.8 AE 100.0 6'036 - 75.2 - - - 24.9
ZH Niederhasli Industriestrasse 24/26/28/40 2.4 2.4 - 28'122 2020/2021 - 4.7 AE 100.0 29'982 1.6 89.9 - 8.4 - -

Hauptnutzung Lager 160.3 9.0 8.8 2.4 198'018 5.6 154'402 6.3 88.6 0.9 2.0 0.0 2.2
ZH Aathal Ziirichstrasse 13/15/17/19/21/23/25 2.5 2.4 3.47 16'739 1862 - 6.2 AE 100.0 13'495 143 21.8 35.6 248 2.5 1.1
ZH Dietikon Riedstrasse 5 2.3 2.2 3.9 13'500 1982 1993 5.4 AE 100.0 9'624 - 9.9 83.5 6.6 - -
ZH Dietikon Riedstrasse 7-9 3.4 3.4 - 10618 1982/2021 - 4.6 AE 100.0 17'800 - - 69.2 30.9 - -

Hauptnutzung Verkauf 158.7 8.3 8.1 2.1 40'857 5.2 40919 4.7 9.5 61.5 23.1 0.8 0.4
AG Brugg 12/14 0.6 0.5 3.68 11'080 1960/2015 - 9.5 AE 100.0 4762 - 6.9 - 69.8 3.4 20.0
AG Windisch Alte Spinnerei 9, Kunzwerk 0.5 0.3 41.0 2'466 1959 2008 6.9 AE 100.0 3'098 - 9.9 - 78.6 - 11.6
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 8 (LEM) 2.0 2.0 - 5'936 2020 - 4.1 AE 100.0 7'460 38.7 - - 56.5 - 4.8
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 1 2.4 1.8 24.0 7'669 2019 - 5.9 BRN 100.0 8'845 71 - - 92.9 - -
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 2 3.0 3.0 0.3 6'882 2017 - 5.5 BRN 100.0 185 - - - 100.0 - -
TG Frauenfeld il a 47 0.2 0.2 - 2'189 2019 - 5.8 AE 100.0 1'021 21.3 21.3 - 57.5 - -
TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse 49 0.8 0.8 1.7 2'043 1922 - 5.0 AE 100.0 3720 10.0 1.0 - 40.7 39.8 8.6

F Biiro 175.3 9.4 8.6 8.7 38'265 5.4 29'090 141 3.0 0.0 70.4 5.6 6.8
AG Klingnau Parkstrasse 15-29 1.2 1.2 0.4 13'067 2005/2008 - 4.7 AE 100.0 6'314 - 0.3 - - 99.7 -
AG Niederwil Rigiweg 1-5 0.5 0.5 0.3 5'481 1987 - 3.8 AE 100.0 3239 - - - - 86.3 13.7
AG Windisch Spinnerkonig 1.4 1.4 1.6 5'123 2014 - 3.7 AE 100.0 5'337 - - - - 100.0 -
BL Birsfelden Weidenweg 8-10 0.6 0.6 3.0 3798 1989 - 4.0 AE 100.0 2'580 - - - - 735 26.5
BL Birsfelden Hauptstrasse 84-88 0.5 0.4 14.6 1'787 1989 - 5.9 AE 100.0 3284 11.1 135 17.7 22.6 26.7 8.4
ZH Aathal Ziirichstrasse 1/3/5/7 0.1 0.1 - 4'200 1900 1995 6.3 AE 100.0 729 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Ziircherstrasse 130/132, 131/133 0.1 0.1 1.7 2'945 1839/1917 2003 7.9 AE 100.0 551 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Usterstrasse 128 0.2 0.2 - 1'569 1870/2007 - 3.7 AE 100.0 1'090 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Haldenstrasse 20 0.3 0.3 0.6 1'741 1971 - 3.4 AE 100.0 935 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Weststrasse 26 0.5 0.5 - 2'444 2020/1950 - 3.2 AE 100.0 1'514 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Florastrasse 9 0.3 0.3 - 1'687 1990 - 4.1 AE 100.0 1'280 - 1.0 - - 99.0 -
ZH Wetzikon Usterstrasse 88-104 0.2 0.2 - 2'073 1791 - 3.4 AE 100.0 789 - - - - 100.0 -

F Wohnen 147.2 5.9 5.8 21 45'915 4.0 27'642 1.3 1.7 21 2.7 87.1 5.1
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Anteil Nutzflache in %
Kanton  Ort Liegenschaft Marktwert Sollmiete Liegen’::::;'::{:g’ Leerstandsquote Gm‘e Bauiahr Renovation _ Bruttorendite Eigentum' Eigentumsanteil Nutzbare Fliiche Gewerbe/ Lager Verkaut Biro Wohnen Obrige®
(CHFm) (CHFm) Pt %) s ) ) Industrie

AG Kleind6ttingen Parzelle 1687, Schwemmland - - - 4'392 - AE 100.0 4'392 - - - - - 100.0
AG Windisch Heinrich 0.1 0.1 35.2 3252 1960 2017 8.9 AE 100.0 1'044 - - - - - 100.0
BS Riehen Parzelle 1770 0.2 0.2 - 5'485 - 2.3 AE 100.0 4771 - - - - - 100.0
GL Diesbach Kraftwerk 0.6 0.6 - 1'890 1996 2015 8.7 AE 100.0 - - - - - - 100.0
SG St. Margrethen Baurecht Sieber 0.2 0.2 - 16'476 - 25 BRG 100.0 13'880 - - - - - 100.0
SO Biberist Landwirtschaft - - - 93'834 - - AE 100.0 - - - - - - 100.0
SO Biberist MEG Emmenkanal - - - 11'165 - - AE 100.0 1 - - - - - 100.0
SO Biberist Kraftwerk 0.3 0.3 - - 1984 2014 8.7 AE 100.0 - - - - - - 100.0
SO Biberist Herrenweg 4/8/10, Bauernhof - - - 322'615 1928 1992 2.2 AE 100.0 - - - - - - 100.0
TG { Parzelle 968, Landwirtschaft - - - 6'129 - AE 100.0 - - - - - - 100.0
ZG Baar Parzelle 2984, Spickel - - - 196 - AE 100.0 - - - - - - 100.0
ZH Aathal Ziirichstrasse 22/24 0.2 0.1 37.9 3'820 1870/1860 1989 4.4 AE 100.0 3574 229 2.2 - 8.0 20.7 46.2
ZH Aathal/Wetzikon Parzelle Landwirtschafts-, Wald- und Freil - - - 333765 - - AE 100.0 358'451 - - - - - 100.0
ZH Dietikon Parzelle 8460 - - - 930 - 3.1 AE 100.0 - - - - - - 100.0

F Ubrige 31.2 1.6 1.4 7.0 803'949 5.0 386'113 3.9 1.9 0.0 1.3 0.2 92.7

1 AE=Alleineigentum, BRG=Baurechtgeber, BRN=Baurechtnehmer
2 Enthalt Aussenfachen, Parkplitze, Kraftwerke, Bauland und Landwirtschaftsland/Wald
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Entwicklungsportfolio

Anteil Nutzflidche in %

" Annualisierter " . - Vermietbare Potenteille 3
Kanton ~ Ort Liegenschaft Mféﬁ;’:‘; s‘(’(':';‘::; Liegenschal:zeHnFrx L"e’s'“"ds““;:j ﬂaf;sf:;) Baujahr  Renovation E’““"'e"‘:;f) Eigentum? E'"gf‘;‘;:':;z; Fléche Zwi- Mitefléche nach 'g:‘;f:':; Lager Verkauf Biiro Wohnen Ubrige®
AG Brugg ildi 16 1.1 1.1 0.0 33'505 1960 9.0 AE 100 16'247 15'298 88.6 2.6 - 5.4 - 3.4
AG Hausen-Lupfig B2 Siid Teil (Saviva) 0.0 0.0 - 22'033 2026 - AE 100 - 18'995 - - - - - -
AG Hausen/Lupfig B2 Nord Teil (GTR) 0.0 0.0 - 13'131 2023 - AE 100 - 12'800 - - - - - -
AG Hausen/Lupfig B1&A2 (OC Oerlikon) 0.0 0.0 - 23'881 2026 - AE 100 - 14'623 - - - - - -
AG Hausen/Lupfig A3 Campus F i 0.0 0.0 - 0 2028 - AE 100 - 9712 - - - - - -
AG Kleindéttingen Parzelle 420 Bauland 0.0 0.0 - 37'334 2030-2034 - AE 100 28’000 31912 - - - - - 100
AG Klingnau Briihistrasse 33-41 0.2 0.2 4.4 6'170 1953/1955/1959/ 8.9 AE 100 5'615 - 26.1 62.5 - 1.5 - -
AG Klingnau Schiitzenmattstrasse 7, Parkstrasse 14 0.3 0.3 10.4 11'035 1949/1961 6.3 BRG 100 6'656 6'620 45.8 38.2 - 4.8 - 11.3
AG Klingnau Weierstrasse 8 0.0 0.0 - 2'133 - AE 100 - - - - - - - -
AG Menziken Hauptstrasse 35 0.0 0.0 - 10715 2024 - AE 100 - - - - - - - -
AG Windisch Alte Spinnerei 8 0.1 0.1 0 2481 1827/1890 2016 0.5 AE 100 304 1'600 - - - 100 - -
BL Aesch Industriestrasse 45-61 0.9 0.9 0.6 35'932 1900/1940 7.0 AE 100 12'550 30722 85.4 - - 3.0 10.8 0.7
BL Pratteln Giiterstrasse / Gempenstrasse 6 0.0 0.0 100 31’585 1949/1969/1985/1983 0.0 AE 100 302 42'775 - 0.7 - - - 99.3
Total Nordwestschweiz 137.3 2.6 2.6 2.1 229'935 1.9 69'674 185'057 425 9.3 0.0 3.6 1.9 426
ZG Cham Parzelle 3165 Chama Etappe 2 0.0 0.0 - 13161 2023 - AE 100 576 14'992 - - - - - 100
ZG Cham Lor 15/17/19/21/23/25/27/29 0.0 0.0 - 9'561 2023 - AE 100 - 11'977 - - - - - -
ZG Cham Chama Etappe 1 (STWE) 0.0 0.0 - 3600 2023 - AE 100 - 5584 - - - - - -
Total Zentralschweiz 175.9 0.0 0.0 - 26'321 0.0 576 32'553 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 100
ZH Aathal Ziirichstrasse 27/33-39, Gstalderstrasse 2/4/8 0.2 0.2 1.6 23'939 1850/1870 1990 2.7 AE 100 1562 7662 53.7 - - 5.3 411 -
Chalenweg 1/11/164, Aretsh.
ZH Aathal 1/3/5/7/11/13/17/19/21/158 0.2 0.2 0.0 10002 1440 1988 6.4 AE 100 1'965 - 314 10.7 - 1.3 55.9 0.6
ZH Altstetten Freihofstrasse 25 0.0 0.0 - 7'807 2023 - AE 100 - 12'972 - - - - - -
ZH Altstetten Kelch Kelchweg 8/10/12/14 0.5 0.5 0.0 2236 2007/2026/1950/1958 1.6 AE 100 2061 2616 - 0.5 - 2.8 85 1.7
ZH i i 50/52/54/56 23 1.7 24.7 10918 1992/2007 2014 79 AE 100 20411 15'431 18.1 19.4 223 315 4.6 4.1
ZH Niederhasli Stationstrasse 25 0.7 0.7 3.4 16691 1991/2027 2.7 AE 100 8123 18148 83.3 10.6 - 3.2 - 3.0
ZH Wetzikon Usterstr. 200/202/206, Zirichstr. 119/121 0.3 0.3 0.0 9'306 1872/1900 1993 4.5 AE 100 3'001 7'062 35.2 24.2 - 104 30.2 -
ZH Wetzikon Schonaustrasse 5-13 0.3 0.3 0.6 24'858 1823 1943 21 AE 100 4693 11221 60.0 24.6 - - 14.2 1.2
ZH Wetzikon Schonaustrasse 9 0.1 0.1 0.0 12'268 2024 0.3 AE 100 221 2'695 6.8 50.7 - - 425 -
ZH Winterthur Technoramastrasse 15 0.0 0.0 - 10454 1956 - AE 100 - 12'918 - - - - - -
Total Zirich 249.4 4.5 3.9 13.1 128'479 1.8 42036 90’725 49.3 13.6 8.8 139 1.8 27
GE Lancy Route des Jeunes 20/24/26 0.9 0.9 0.0 13'362 2027 22 BRN 100 7139 87'000 99.1 - - 0.9 - -
GE Meyrin Route du Nant d'Avril Reserve 0.0 0.0 - 21'898 2021/2025 - AE 100 - 25'405 - - - - - -
GE Meyrin Route du Nant-d'Avril HIVE 7 0.0 0.0 - 21’898 2024 - AE 100 - 4'407 - - - - - -
GE Vernier Chemin de la Verseuse 1/3 0.0 0.0 - 4507 1964/2014 - AE 100 - - - - - - - -
vD Bussigny Parzelle 2099/210/3433 (Chemin de Mochettaz 16) 0.0 0.0 - 22'319 2024 - AE 100 - 27'418 - - - - - -
vs St-Maurice Bois-Noir 0.0 0.0 - 33281 1960/1970 - AE 100 - 25'500 - - - - - -
Total Genferseeregion 775 0.9 0.9 0.0 117265 1.1 169'730 99.1 0.0 0.0 0.9 0.0 0.0
NE Neuchatel Rue du Plan Bauland 0.0 0.0 - 3419 2024 - AE 100 - 6357 - - - - - -
SO Biberist Verwaltung 0.2 0.2 12.0 22'524 1937 6.2 AE 100 1746 - 26.9 - - 728 - 0.3
SO Biberist PM8&9 0.1 0.1 0.0 44000 1972/1990 1.3 AE 100 1112 45'954 - 775 - - - 22.5
SO Biberist Ausriistung 0.8 0.8 0.0 40'000 1946/1991 5.4 AE 100 10243 14’800 80.5 1.0 - - - 18.6
SO Biberist Kopfbau Halle 1 0.4 0.4 6.4 19'000 1932/1947 9.1 AE 100 7617 11392 25.2 53.3 - 21.4 - -
SO Biberist PM 6 & Produktion 0.0 0.0 0.0 28'631 1903/1939 5.7 AE 100 306 43'670 47.4 523 - - - 0.3
SO Biberist Werkhof 0.0 0.0 0.0 16’000 1946/1911 0 0.5 AE 100 55 - - 100 - - - -
SO Biberist Brownfield West 0.4 0.4 1.9 24’000 2027/2028 14.4 AE 100 10'298 24'700 - 71.0 - - - 29.0
so Biberist Loosli & Reserve 0.0 0.0 - 27'533 0 - AE 100 - - - - - - - -
SO Biberist Fabrikstrasse 119 0.0 0.0 - 14000 2023 - AE 100 - 7051 - - - - - -
SO Dornach Widen 1.7 1.7 2.2 136’685 1895 0 33 AE 100 11'285 72'986 775 114 - 0.2 - 10.9
SO Solothurn Muttenstrasse 13/18 0.9 0.9 0.1 29'459 1966 0 41 AE 100 16'576 16500 13.2 435 11.8 5.1 - 26.4
Total Mittelland 1325 4.5 4.4 2.2 405'251 3.4 59'238 243410 37.2 35.1 3.3 6.1 - 18.3
TG Ermatingen Hauptstrasse 181/185 0.4 0.4 0.0 12125 1968/1997 0 1.3 AE 100 6'696 - 80.6 20 2.8 8.6 - 6.1
TG Frauenfeld i a 51 0.0 0.0 - 10'865 1832 2019 0.4 AE 100 - 3'384 - - - - - -
TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse Parking 0.0 0.0 5.2 3340 2021 0 1.9 AE 100 - - - - - - - -
Total Ostschweiz 9.9 0.4 0.4 0.4 26'330 4.4 6'696 3'384 80.6 2.0 2.8 8.6 - 6.1

1 Enthalt nicht die unter «Liegenschaften zum Verkauf» ausgewiesenen Liegenschaften
2 AE=Alleineigentum, BRG=Baurechtgeber, BRN=Baurechtnehmer
3 Enthalt Parkplatze, Kraftwerke, Bauland und Landwirtschaftsland/Wald
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Detailangaben zu den Projekten im Bau

Biberist, Fabrikstrasse 119, Papieri «Librec»

Corporate Governance
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Windisch, Alte Spinnerei 8, «kessel haus»

Projektbeschreibung Neubau einer Gewerbeliegenschaft

Projektstand / Das Projekt wurde im Februar 2024 abgeschlossen und dem Mieter
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt (ibergeben.

Vermarktung Vollvermietet mit einem Mietvertrag liber 25 Jahre.

Cham, Lorzenparkstrasse 15-29, «CHAMA» 1. Etappe (Miete)

Neubau einer Holzhybrid-Konstruktion mit 24 Wohnungen und einem An-
teil an kommerziellen Flachen auf dem Kunzareal in Windisch AG.

Projektbeschreibung

Projektstand /
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt Das Projekt wurde im Januar 2024 fertiggestellt.
Vollvermietung zum Zeitpunkt der Fertigstellung.

Vermarktung

Winterthur, Technoramastrasse 15, <FAHRWERK»

Projektbeschreibung Neubau einer Wohniiberbauung mit 1.5- bis 5.5-Zimmer-Mietwoh- Projektbeschreibung Neubau einer befahrbaren Gewerbeliegenschaft, bei der alle Geschosse
nungen. flr Transportfahrzeuge zuganglich sind.
Projektstand / Das Projekt befindet sich in der Schlussphase. Die ersten Bezlige erfol- Projektstand / Das Projekt befindet sich im Bau. Die geplante Fertigstellung ist im Fe-

geschatzter Fertigstellungszeitpunkt genim 1. Quartal 2024.

geschatzter Fertigstellungszeitpunkt bruar 2025.

Vermarktung Alle Wohnungen sind bereits vermietet.

Vermarktung Per Stichtag liegt die Vorvermietungsquote bei 20%.

Cham, Lorzenparkstrasse 15-29, <CHAMA» 1. Etappe (Eigentum)

Ziirich, Freihofstrasse 25, «<ALTO»

Projektbeschreibung Neubau einer Wohniiberbauung mit 52 Eigentumswohnungen.

Projektstand / Das Projekt befindet sich in der Schlussphase. Die ersten Bezlige erfol-
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt genim 1. Quartal 2024.

Per Stichtag waren 65% der Eigentumswohnungen verkauft, weitere 7%

Vermarktung waren reserviert.

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

Projektstand / Der Baustart erfolgte im August 2023. Der geplante Fertigstellungszeit-
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt punkt istim Marz 2026.

Vorvermietungsstand von 80% bei den Gewerbeflachen. Die Vermark-
tung der Wohnungen beginnt ein Jahr vor Fertigstellung.

Projektbeschreibung

Vermarktung
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Jahresrechnung der HIAG
Immobilien Holding AG

Bilanz
in TCHF 31.12.2023 31.12.2022 in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Flissige Mittel 475 2’674 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 173 27
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 - 69 Ubrige kurzfristige nicht verzinsliche Verbindlichkeiten - 6
Ubrige kurzfristige Forderungen 2 576 805 Kurzfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 8 150’000 115’000
Kurzfristige Finanzanlagen 3 - 500 Steuerverbindlichkeiten 137 184
Aktive Rechnungsabgrenzung 4 1’476 1’107 Passive Rechnungsabgrenzung 6’744 3917
Umlaufvermdégen 2’528 5155 Kurzfristige Riickstellungen 36 42
Kurzfristiges Fremdkapital 157090 119’175
Finanzanlagen 5 801°'158 689'943
Beteiligungen 6 78’863 78'863 Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 8 560°000 460'000
Ubrige langfristige Aktiven 7 1’789 - Langfristiges Fremdkapital 560°000 460°000
Anlagevermdgen 881’810 768’806 Fremdkapital 717090 579175
Aktiven 884’338 773961 Aktienkapital 10’120 10’120
- Gesetzliche Kapitalreserve 1’610 1610
- Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 148’551 171’166
Total gesetzliche Kapitalreserve 150’161 172’776
Gesetzliche Gewinnreserve 9 7’450 7942
- Vortrag aus dem Vorjahr 85 5087
- Unternehmensergebnis 743 1661
Bilanzgewinn 828 6’748
Eigene Aktien 9 -1'311 -2’801
Eigenkapital 10 167'248 194’785

Passiven 884’338 773961
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Erfolgsrechnung
in TCHF 2023 2022
Finanzertrag 14’238 12’028
Ubriger Betriebsertrag 8 1
Betriebsertrag 14’246 12’029
Personalaufwand -89 -54
Versicherungen und Gebiihren -102 -81
Allgemeiner Betriebsaufwand -133 -152
Biro- und Verwaltungsaufwand 11 -2'520 -2'485
Kommunikationsaufwand -118 -202
Finanzaufwand 12 -10'542 -7'394
Betriebsaufwand -13'502 -10°'368
Ergebnis vor Steuern 743 1661
Unternehmensergebnis 743 1661

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding

92
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Anhang

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

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

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

Die Darstellung der Forderungen aus Lieferung und Leistungen, iibrigen kurzfristigen Forderungen/
tibrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten sowie diejenigen der Finanzanlagen erfolgt detailliert im An-
hang.

Angewandte Grundsatze in dieser Jahresrechnung

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

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

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

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

Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schatzungen und Beurteilungen, welche sowohl
die Hohe der ausgewiesenen Vermogenswerte, Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten zum
Zeitpunkt der Bilanzierung als auch diejenige der Aufwendungen und Ertrdge der Berichtsperiode

beeinflussen kdnnten. Der Verwaltungsrat entscheidet dabei jeweils im eigenen Ermessen liber die Aus-
nutzung der bestehenden gesetzlichen Bewertungs- und Bilanzierungsspielrdume. Zum Wohle der Ge-
sellschaft kdnnen dabei im Rahmen des Vorsichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen und
Riickstellungen iiber das betriebswirtschaftlich benétigte Ausmass hinaus gebildet werden.

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

Gewinnsteuern sind unter «Ertragssteuern», die Kapital- oder Vermdgenssteuern unter «Allgemeiner
Betriebsaufwand» ausgewiesen.

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

1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber Gruppe - 69
Total - 69

2 Ubrige kurzfristige Forderungen

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 192 97
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppe 334 617
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Aktionéaren 37 66
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Assoziierten 14 25
Total 576 805

3 Kurzfristige Finanzanlagen

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Kurzfristige Finanzanlagen gegeniiber Aktionaren - 500
Total - 500
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4 Aktive Rechnungsabgrenzung

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022 Aktien-/

Aktive Rechnungsabgrenzung gegeniiber Dritten 1’268 1107 Gesellschaft ont Stam?:‘k_?gi:‘al:l Anteil z?nz:‘:z Anteil 2?502/;

Aktive Rechnungsabgrenzung gegentiber Gruppe 208 - HIAG Immobilier Léman SA Genf 1'000 100% 100%

Total 1'476 1107 Léger SA Lancy 400 100% 100%
Weeba SA Lancy 100 100% 100%
Pellarin-Transports SA Lancy 50 100% 100%

5  Finanzanlagen Promo-Praille SA Lancy 200 100% 100%

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022 Jaeger et Bosshard SA Lancy 1175 100% 100%

Finanzanlagen gegeniiber Dritten 6’000 5935 Sociéteé coopérative en faveur

Finanzanlagen gegeniiber Gruppe 792’600 681’450 du développement des terrains

Finanzanlagen gegeniiber Aktionaren 990 990 industriels de la Praille-Sud Lancy 35 100% 100%

Finanzanlagen gegentiiber Assoziierten 1’568 1’568 Trans Fiber Systems SA Menziken 107 100% 100%

Total 801’158 689’943

1 Stimmrechts- und Kapitalanteil

1 Inden Finanzanlagen gegeniiber Gruppe sind Darlehen mit Rangriicktritt in Hohe von TCHF 6'425 enthalten (Vorjahr: TCHF
7'500).

7 Ubrige langfristige Aktiven

. in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
6  Beteiligungen Ubrige langfristige Aktiven 1789 -
Total 1’789 -

Beteiligungs-  Beteiligungs- Die Position «Ubrige langfristige Aktiven» enthilt die anteilsmissigen One-Off-Kosten fiir die Imple-

Aktien-/ buchwert buchwert
Stammkapital -~ Anteil 2023'  Anteil 2022 2023 2022 mentierung des Syndikatskredits. Diese werden liber die Laufzeit des Syndikatskredits linear abge-
Gesellschaft Sitz in TCHF in % in % in TCHF in TCHF schrieben.
HIAG Immobilien Schweiz AG Zirich 11000 100 100 78373 78373 ’
HIAG Immobilien AG Zer!ch 10/000 100 100 ~ —~ 8 Kurzfristig und langfristig verzinsliche Finanzverbindlichkeiten
HIAG Real Estate AG Zirich 400 100 100 - -
HIAG Labs AG Zurich 100 100 100 - - Unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten werden die in 2024 falligen Anleihen in der Hohe von
HIAG Solar AG? Miinchenstein 1'000 49 49 490 490 TCHF 150’000 (Vorjahr: TCHF 115°000) ausgewiesen. Unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten
Total Beteiligungen - - - - 78’863 78’863 werden die Verpflichtungen aus dem Syndikat (féllig per 26.08.2028) von TCHF 150’000 (Vorjahr: TCHF
0) sowie die nachfolgenden Anleihen in Hohe von TCHF 410’000 (Vorjahr: TCHF 460’000) ausgewie-
' Stimmrechts- und Kapitalanteil sen.

2 Assoziierte Gesellschaft
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Eckwerte Anleihe Februar 2023 Anleihe Mai 2022 Anleihe Juli 2021 Anleihe Mai 2019
Volumen TCHF 100'000 TCHF 150'000 TCHF 160'000 TCHF 150’000
Laufzeit 6 Jahre 4 Jahre und 7 Jahre 5 Jahre
(16.02.2023- 5 Monate (01.07.2021- (08.05.2019-

16.02.2029) (30.05.2022- 30.06.2028) 08.05.2024)

30.10.2026)

Zinssatz 3.13% 1.77% 0.75% 0.875%
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 124'393'356 117'297'282 111'201'158 47'129'798
ISIN CH1243933566 CH1172972825 CH1112011585 CH0471297983

Konditionen und Félligkeiten Anleihen per 31.12.2022
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Zuteilung der Aktien wurde ein Bewertungsverlust (Differenz zwischen Einkaufspreis und Transaktions-
preis) von TCHF 492 (Vorjahr: TCHF 324) realisiert und gegen die gesetzlichen Gewinnreserven ver-
bucht.

Der durchschnittliche Transaktionspreis der im Berichtsjahr verausserten Aktien betrug CHF 81.59
(Vorjahr: CHF 92.65).

10 Eigenkapital

in TCHF ausser Anzahl Aktien 31.12.2023 31.12.2022
Aktienkapital 10’120 10’120
Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert CHF 1.00) 10'119'600 10'119'600
Im Berichtsjahr und im Vorjahr blieb das Aktienkapital unverandert.

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Genehmigtes Aktienkapital per 01.01. 13 1230
Nicht verwendetes genehmigtes Aktienkapital

(verfallen am 29.09.2023 und am 23.04.2022) -13 -1'217
Genehmigtes Aktienkapital per 31.12. - 13
Per 31. Dezember 2023 betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 350 (Vorjahr: TCHF 350).

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Total gesetzliche Kapitalreserve 150’161 172’776
- davon gesetzliche Kapitalreserve 1610 1610
- davon gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 148’551 171’166

Eckwerte Anleihe Mai 2022 Anleihe Juli 2021 Anleihe Mai 2019 Anleihe Juli 2016

Volumen TCHF 150'000 TCHF 160'000 TCHF 150’000 TCHF 115’000

Laufzeit 4 Jahre und 7 Jahre 5 Jahre 7 Jahre

5 Monate (01.07.2021- (08.05.2019- (04.07.2016-
(30.05.2022- 30.06.2028) 08.05.2024) 04.07.2023)
30.10.2026)

Zinssatz 1.77% 0.75% 0.875% 1.0%

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

Valorennummer 117'297'282 111'201'158 47129798 32'637°'142

ISIN CH1172972825 CH1112011585 CH0471297983 CH0326371421

Konditionen und Falligkeiten Syndikatskreditline per 31.12.2023

in TCHF Falligkeit Zinssatz (variabel)

Syndikatskreditlinie 500’000 26.08.2028

- davon bezogen per 31.12.2023 150'000 3 2.38%

- davon verfligbar per 31.12.2023 350’000

Die Syndikatskreditlinie wurde im Berichtsjahr neu etabliert.

9 Eigene Aktien

in TCHF ausser Anzahl Aktien 31.12.2023 Anzahl Aktien 31.12.2022 Anzahl Aktien

Buchwert per 01.01. 2’801 23’581 4’069 33767

Zuteilung -1’490 -12'231 -1'268 -10'186

Buchwert per 31.12. 1’311 11’350 2’801 23’581

Im Berichtsjahr und im Vorjahr wurden durch die Gesellschaft keine eigenen Aktien der HIAG Immobilien
Holding AG gekauft. Es wurden 12'231 (Vorjahr: 10’186) Aktien an Mitarbeiter im Rahmen des Mitarbei-
terbeteiligungsprogramms und des «Long-Term-Incentive-Plans» (LTIP) zugeteilt. Im Rahmen der

Die ausgewiesenen Kapitaleinlagenreserven per 31. Dezember 2023 in Hohe von TCHF 148’551 (Vor-
jahr: TCHF 171166) wurden gemass Schreiben von der ESTV in Hohe von TCHF 140'919 (Vorjahr: TCHF
163'534) anerkannt.

1 Biiro- und Verwaltungsaufwand

in TCHF 2023 2022
Biiro- und Verwaltungsaufwand -2'520 -2'485
- davon Verwaltungsratshonorare! -1'381 -1'373

' Der General Counsel ist gleichzeitig Verwaltungsratsmitglied und Mitglied der Geschéftsleitung. Seine Gesamtvergiitung
wird wie im Vorjahr ausschliesslich unter den Verwaltungsratshonoraren ausgewiesen.
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12  Finanzaufwand 15  Ausserbilanzgeschifte

in TCHF 2023 2022

Finanzaufwand -10’542 -7'394

- davon Anleihenzinsen -8'458 -6'750 Zinssatz-Swaps per 31.12.2023

- davon Emissionskosten -257 -398 in TCHF Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck

- davon Syndikatskredit inkl. Commitment Fee und Zinssatz-Swaps -1613 - Zinssatz-Swap 60’000 - 312 Absicherung
Zinssatz-Swap 90’000 65 - Absicherung

13  Eventualverpflichtungen Total 150°000 65 312

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022

Garantie zugunsten Dritter 200 30’200 Zinssatz-Swaps werden zur Zins-Absicherung von variabel verzinsten Finanzierungen verwendet. Im

Total 200 30°200 Vorjahr bestanden per Bilanzstichtag keine offenen Zinssatz-Swaps zu Absicherungszwecken, welche

nicht in der Bilanz erfasst waren.

Die Eventualverpflichtungen von TCHF 200 in der Berichtsperiode betreffen altlastenrechtliche Unter-
suchungen des Amts fiir Umwelt des Kantons Thurgau. Im Vorjahr bestand eine Garantie gegeniiber
HPE im Zusammenhang mit dem aufgel6sten Cloud-Segment in der Hohe von TCHF 30’000. Samtliche

16  Beteiligungen der Geschéftsleitung und des Verwaltungsrats inkl. deren nahestehenden
Personen sowie der Mitarbeitenden

Vertrage sind per 14. Februar 2023 erfiillt worden, weshalb HIAG aus diesem Vertrag entlassen wurde. Anzahl Aktien 31.12.2023  31.12.2022

SFAG Holding AG! 2'026’471 2'026'471
14  Bedeutende Aktionére BraCHe Beteiligungs AG2 1'699'796 1'699'796
Stimmrechtsanteil 31122023 31122022 Balz Halter, Mitglied des Verwaltungsrats 8418 8418
Aktionarsgruppe, bestehend aus: 54.6% 54.6% Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung 38’644 47845
—  SFAG Holding AG" 20.0% 20.0% Marco Feusi, CEO 28’931 23719
- Grisgros Beteiligungs AG2 17.8% 17.7% Rico Mdller, CFO? n/a 876
—  BraCHe Beteiligungs AG? 16.8% 16.8% Michele Muccioli, Leiter Entwicklung und Realisation* 7’888 n/a

Béatrice Gollong, Leiterin Portfolio und Transaktionen4 799 n/a
UBS Fund Management CH AG 4.0% 3.8% Total 3'810'947  3'807°125

Die SFAG Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.

Die BraCHe Beteiligungs AG wird durch Salome Grisard Varnholt beherrscht.
Ausgeschieden aus der Geschéftsleitung per 31.10.2022.

Eintritt in die Geschéftsleitung per 01.01.2023.

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

FETIE I

Die Mitglieder der Aktionarsgruppe haben per 6. Dezember 2022 einen Aktiondrsbindungsvertrag im

17  Ereignisse nach dem Bilanzstichta
Sinne von Art.121 FinfraG abgeschlossen. relgn! ranzst 9

Es fanden keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag statt.
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Antrag iiber die Verwendung des Bilanzgewinns, der gesetzlichen Gewinnre-
serven und der gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen

Fiir das Geschéftsjahr 2023 schldgt der Verwaltungsrat der Generalversammlung vom 18. April 2024
die Ausschiittung einer Dividende von CHF 3.10 brutto pro Aktie fiir maximal 10'119’600 ausstehende
Aktien vor. Die maximale Gesamtausschiittung belauft sich auf TCHF 31’371 und wird aus den gesetzli-
chen Gewinnreserven und den Kapitaleinlagereserven ausgeschiittet. Im Vorjahr wurden CHF 2.90 pro
Aktie ausgeschiittet.

Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung des Bilanzgewinns

in TCHF 31.12.2023  31.12.2022
Unternehmensergebnis 743 1661
Vortrag aus dem Vorjahr 85 5087
Bilanzgewinn 828 6’748
Zuweisung an gesetzliche Gewinnreserve -828 -6'748

Vortrag auf neues Jahr - -

Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung der gesetzlichen Gewinnreserve

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Gesetzliche Gewinnreserve 7’450 7942
Zuweisung Bilanzgewinn 828 -
Zuweisung an die gesetzliche Kapitalreserve -414 -
Gesetzliche Gewinnreserve nach Zuweisung 7’864 7942
Dividendenausschiittung aus gesetzlicher Gewinnreserve -7'792 -
Gesetzliche Gewinnreserve nach Ausschiittung und Zuweisung 72 7942

Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung der Reserven aus Kapitaleinlagen

in TCHF 31.12.2023 31.12.2022
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage 148’551 171’166
Dividendenausschiittung aus Kapitaleinlage -23'579 -22'599
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlage nach Ausschiittung 124’972 148’567

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

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel

Jahresrechnung Holding
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Emst & Young AG Telefon:  +41 58 286 86 86
ngrab: y.com/de_ch

Building a better
working world

An die Generalversammiung der Basel, 1. Mérz 2024

HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Bericht der Revisionsstelle

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG (die Gesellschaft) —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Erfolgsrechnung fur das dann
endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 91 bis 96) dem
schweizerischen Geselz und den Slaluten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer Standards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefiihri. Unsere
Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,\Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir
haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfullt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignel sind, um als eine Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Prufung: hverhalte

Wir haben bestimmt, dass es keine besonders wichtigen Prufungssachverhalte gibt, die in
unserem Vermerk mitzuteilen sind.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die
Konzernrechnung, die Jahresrechnung, die gepriflten Tabellen des Vergiitlungsberichtes
(Seiten 47 bis 50) und unsere dazugehdrigen Berichte.

Unser Prufungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und wir bringen keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

98



—_— | HIAG
= | Geschaftsbericht 2023 | Einleitung Lagebericht

Corporate Governance

Building a better
waorking world

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

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

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fir die Jahresrechnung

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

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwallungsrat dafr verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Geschéftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte
im Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend —
anzugeben sowie dafir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Geschéfts-
tatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft
zu liquidieren oder Geschéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative
dazu

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

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

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prafung der
Jahresrechnung befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse:
http://lexpertsuisse.chiwirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

EY
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Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

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

Ferner bestétigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes, der
gesetzlichen Gewinnreserven sowie der Antrag Uber die Rickzahlung aus der gesetzlichen
Kapitalreserve dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entsprechen, und empfehlen,
die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG

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

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

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

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

Kontakt

HIAG
Aeschenplatz 7
4052 Basel

T +4161606 55 00

HIAG
Léwenstrasse 51
8001 Ziirich

T +4144 40410 30

HIAG

Rue Francois-Bonivard 10
1201 Genéve

T +4122 30410 30

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

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

Agenda

18. April 2024
Ordentliche Generalversammlung

26. August 2024
Vero6ffentlichung
Halbjahresergebnis 2024

24. September 2024
HIAG Capital Market Day

3. Mérz 2025
Veroffentlichung
Jahresergebnis 2024

17. April 2025
Ordentliche Generalversammlung
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