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HIAG

HIAG schafft Wert
und entwickelt
Destinationen, wo
sich Menschen
und Unternehmen
entfalten.
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HIAG ist auf Kurs

2020 zeigten sich die Starken des breiten Bran-
chen- und Mietermixes von HIAG. Alle Immobi-
lienprojekte konnten erfolgreich vorangetrieben
werden. Die Leerstandsquote ging zuriick und
der annualisierte Liegenschaftsertrag nahm

zu. Weiter wurde die Projektpipeline mit strate-
gischen Transaktionen aufgewertet. Im Zuge
der Konzentration auf das Immobiliengeschaft
verstarkten erfahrene Fachleute das Team und
interne Prozesse wurden optimiert. HIAG ist
auf Kurs und gut aufgestelit, um im Branchen-
vergleich uiberdurchschnittlich zu wachsen.

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

10 Geschaftsgang



Marco Feusi, Sie haben sich lhr erstes Jahr als CEO von HIAG wohl
ein bisschen anders vorgestellt. Wie hat sich HIAG aus lhrer Sicht
durch dieses Pandemiejahr bewegt?

we: 2020 war fiir HIAG ein dynamisches und erfolgreiches Jahr.
Einerseits haben wir die ausserordentlichen Ereignisse aus der Ver-
gangenheit in Pratteln und bei HIAG Data weitgehend bereinigt. An-
dererseits ist es uns gelungen, die Leerstandsquote zu reduzieren
und die Projektpipeline auszubauen.

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

w: Die Pandemie haben wir wie ein Spezialprojekt erlebt. In die-
sem Ausnahmejahr hat es sich bewahrt, dass HIAG sehr mieternah
ist. Wir hatten schon friih viele Gesprache mit unseren Mietern. Zu-
dem hatten wir kaum Einschrankungen auf den Baustellen. Nur in
Genf mussten die Arbeiten zweimal eingestellt werden. Auf anderen
Arealen ging es teilweise sogar rascher voran, weil zusatzliche Res-
sourcen verfiligbar waren. Die Gesundheit aller Beteiligten stand bei
uns immer im Vordergrund.

War/ist auch HIAG von Mietzinserlassen oder Mietzinsstundungen
betroffen?

.s: Insgesamt weisen wir fiir das Geschaftsjahr 2020 im Zusam-
menhang mitder Pandemie einenMindererlésvonrund CHF 285’000
aus, davon gehen CHF 120’000 auf den ersten Lockdown im Friihling
2020 zuriick. Es kam uns zugute, dass unser Team sehr kreativ darin
war, die Mieter zu unterstiitzen. Zum Beispiel kauften wir einer Mik-
robrauerei auf einem unserer Areale Biergutscheine ab, die wir auf
den Baustellen und bei Veranstaltungen einsetzen kénnen. Der pan-
demiebedingte Mindererlds ist auch deshalb so gering, weil unsere
Bewirtschafter rasch mit den Mietern Kontakt aufgenommen haben.
So hatten wir bereits Anfang April eine Gesamtiibersicht und waren
in der Lage, unsere Initiativen mit den Unterstiitzungsmassnahmen
von Dritten abzustimmen.

Auch der Portfoliomix von HIAG mit einem grosseren Anteil an
industriellen Mietern war ein Vorteil. Allerdings bleiben wir mit Blick
auf die weiteren Auswirkungen der Pandemie vorsichtig.
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we: SChnelligkeit und Pragmatismus sind wichtig: Weil wir Leute
vor Ort haben und immer nahe an den Mietern sind, konnen wir jeden
Fall individuell priifen und rasch entscheiden.

Wie sind Sie im Vorhaben vorangekommen, die Geschéaftsprozesse
zu liberpriifen und die Kapazitaten zu erweitern?

we: Wir haben unsere Strategie gescharft, Anpassungen an der
Organisation vorgenommen und unser Team gestarkt. Zudem haben
wir Projekte lanciert,umunsere IT-Prozesse weiterzuentwickelnund
die Digitalisierung der Administration voranzutreiben. Dies wird uns
in unserer Zusammenarbeit liber die nachsten Monate wesentlich
unterstiitzen.

Die Areal- oder Projektentwicklung ist neben dem Assetmanage-
ment des Bestandsportfolios die Kerntétigkeit von HIAG. Kénnen
Sie uns einen kurzen Uberblick iiber die Areale der HIAG und iiber die
aktuell wichtigsten Projekte und deren Fortschritte geben?

wr: Die Projekte laufen gut. Ein Beispiel dafiir ist unser Projekt in
Cham, wo wir auf dem Areal nordlich des Lorzenparks bis 2023 rund
150 Wohnungen und gegen 3’000 m2 Dienstleistungs-und Gewerbe-
flachen realisieren. Ein erstes Baugesuch haben wir eingereicht und
erwarten die Bewilligung im Marz 2021. Einen Teil der Entwicklung
realisieren wir als Promotion und kénnen dadurch Mittel zuriickfiih-
ren, die wir reinvestieren kénnen. Wir sind bereits dabei, die zweite
Entwicklungsetappe vorzubereiten. Diese umfasst das restliche
Ausniitzungspotenzial von rund 45%.

Auch auf dem Areal an der Freihofstrasse in Ziirich Altstetten,
das wir von FCA Switzerland iibernommen haben, ist uns ein Durch-
bruch gelungen. Wir haben ein stadtebauliches Konzept prasentiert,
das vom Baukollegium der Stadt Ziirich als unterstiitzenswert beur-
teilt wird. Dieses Konzept sieht vor, dass wir einen grossen Teil des
Areals und der bestehenden Gebaude ohne massgebliche Eingriffe
erhalten und die Verdichtung liber ein hohes Punkthaus realisieren.
Das passt perfekt in unsere Strategie des sorgsamen Umgangs mit
bestehender Bausubstanz und der Vermeidung von grauer Energie
durch Neubauten.

12 Geschaftsgang









Fur das Projekt in Pratteln haben wir ein stadtebauliches Ver-
fahren in einem Varianzprozess durchgefiihrt. Derzeit sind wir in der
Vorbereitung des Richtprojekts und planen, den Quartierplan bis
spatestens Mitte 2022 beim Kanton einzureichen. Das Projekt macht
mir Freude und ich bin zuversichtlich, dass das Zentrumsareal direkt
beim Bahnhof Pratteln sehr attraktiv wird.

is:In unserer Planung gehen wir auf neue Entwicklungen ein.
Zum Beispiel haben wir in Cham das Thema Homeoffice bereits ad-
ressiert, weil wir Uiberzeugt sind, dass es Einfluss auf die Nachfrage
haben wird.

w: INn Cham war die Vorgabe, kompakte Wohnungen zu bauen.
Aufgrund der Erfahrungen der letzten Monate haben wir den Woh-
nungsmix leicht angepasst und Wohnungen mit mehr Zimmern
geplant. Auch haben wir gepriift, wo einzelne Zimmer realisiert wer-
den kénnen, die liber separate Zugange verfiigen oder flexibel den
Wohnungstypen zugewiesen werden kénnen. Im Erdgeschoss wer-
den wir halboffentliche Flachen realisieren, die liber ein einfaches
Buchungssystem zum Beispiel als Co-Working-Space genutzt wer-
den kdnnen.

Wie bewiltigen Sie diese grossen Projekte? Ihre Entwicklungen um-
fassen rund 60 Projekte.

wr: Personelle Ressourcen bauen wir entsprechend den Kapazi-
tatsanforderungen auf oder wir verlangern die Werkbank mit exter-
nen Partnern. Weiter beurteilen wirim Rahmen der Mittelfristplanung
regelmassig die anstehenden Projekte und entscheiden, was wir aus
eigenen Kraften umsetzen oder wo wir externe Unterstiitzung bei-
ziehen wollen.

Die Finanzierungen werden im Rahmen der Projektfalligkeiten
eruiert, immer mit Blick auf unsere Eigenkapitalquote. Wir planen,
liber die nachsten fiinf bis sieben Jahre rund CHF 800-900 Mio. in
Entwicklungen zuinvestieren. Fiir die Realisierung diirfte zu gegebe-
ner Zeit auch zusatzliches Eigenkapital beschafft werden.
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Muss man den Verkauf an Stadler oder die Aktienplatzierung unter
diesem Aspekt sehen?

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

we: Der Mittelzufluss vergrossert unseren Spielraum auch fiir op-
portunistische Zukaufe von weiteren Liegenschaften.

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

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

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

is: Im WAULT spiegeln sich zwei Effekte: Einerseits hat der Ver-
kauf des Areals in St. Margrethen aufgrund des bis dahin abgeschlos-
senen Baurechts bis 2080 den WAULT leicht reduziert.

Andererseits verfiigen Projekte, welche aktuell in Entwicklung
sind, Uiber einen durchschnittlichen WAULT von 15 Jahren. Das heisst,
dass der WAULT in unserem insgesamt stabilen Portfolio mit der
Fertigstellung von Projekten stabil bleiben wird oder sogar kontinu-
ierlich steigen diirfte. Den langen Laufzeiten aus der Projektentwick-
lung stehen die regelmassigen Verlangerungen von bestehenden
Mietverhéltnissen gegeniiber, welche meist mit einer Laufzeit von 5
bis 10 Jahren vereinbart werden.
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Was ist der Hintergrund lhres Aufwertungsgewinns von CHF 27 Mio.
im Geschiftsjahr 2020?

s: ES gibt drei Faktoren, welche die Wertanderung beeinflusst
haben. Erstens fiihrte die Reduktion der Leerstandsquote zu einer
Aufwertung. Zweitens zeigten Fortschritte bei Entwicklungspro-
jekten insbesondere auf dem Areal in Cham einen positiven Effekt.
Auf der anderen Seite haben wir ein systematisches Screening von
potenziellen Umweltbelastungen vorgenommen, das per Ende 2020
im Zusammenhang mit der Mittelfristbeurteilung Riickstellungen
aufgrund technischer bzw. rechtlicher Verdanderungen verursachte.

Trotz dem bereits umfangreichen Portfolio von 2.7 Mio. m? ist HIAG
nach wie vor auchim Transaktionsmarkt aktiv und weitet ihr Portfolio
kontinuierlich aus. Was muss eine Investitionsmadglichkeit aufwei-
sen, damit sie fiir HIAG interessant ist?

we: Wir fokussieren auf Wertsteigerungspotenzial in Marktregio-
nen, welche die Portfolioqualitat verbessern. Interessant sind auch
Bestandsimmobilien, die langfristig liber nachhaltige Nutzungen
und entsprechende Mietertrage verfiigen, zum Beispiel Logistik-
areale, und die Uber solide Mieter und Vertragslaufzeiten verfiigen.
Die daraus resultierenden Cashflows stiitzen die Ertrags- und Divi-
dendenstabilitiat von HIAG.

Es ist eine Starke von HIAG, dass unsere Spezialisten liber
spezifisches Know-how verfiigen, zum Beispiel im Umgang mit
Gebaudeschadstoffen oder Altlasten im Untergrund. Unsere Kom-
petenzen und Agilitdt ermdglichen es uns auch, beispielsweise
Off-Market-Transaktionen erfolgreich zurealisieren und dabeiimmer
wieder auch attraktive Losungen und Transaktionsstrukturen fiir die
Verkaufer umzusetzen.
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Im Mai haben Sie den Erwerb von Grundstiicken mit insgesamt rund
22’000 m? Flache in Bussigny-prés-Lausanne bekannt gegeben.
Was zeichnet diese Akquisition aus und was sind lhre Plane mit dem
Areal?

w: Das Areal ist geografisch sehr gut gelegen und eine strate-
gische Erweiterung unserer Projektpipeline. Neben der Makrolage
liberzeugt auch die bevorstehende Aufwertung der Verkehrser-
schliessung. Wir sind bereits im Gesprach mit potenziellen Anker-
mietern aus dem Logistik- und Gewerbebereich.

Nachdem lhr Aktienkurs im Marz einen herben Dampfer erlitten hat-
te, stieg er trotz solidem Semesterergebnis und einigen Good News
in der zweiten Jahreshilfte bisher nicht liber den Vierjahresschnitt.
Wie erklaren Sie sich das?

we: IM Marz 2020 kam die HIAG-Aktie gleich zweimal unter Druck:
einmal wegender visiblen Sondereffekte im Geschaftsergebnis 2019
und andererseits als Reaktion auf den Ausbruch der Corona-Pande-
mie. Seit dem Sommer 2020 hat sich die Aktie von HIAG aber besser
entwickelt als die Aktien der meisten Mitbewerber. Auch sehen wir
bereits wieder ein kleines Agio auf dem NAV.

Wir sind aber in einem speziellen Bereich des Immobilienmark-
tes unterwegs und stehen daher auch 2021 unter dem Einfluss der
Pandemie auf die weitere Wirtschaftsentwicklung.

Positiv ist, dass ein grosser Teil unserer Mieter aus den Berei-
chen Produktion, Logistik oder Technologie stammt und die meisten
aktuell am Arbeiten sind. Zudem haben wir nur wenige reine Biirofla-
chen und das Thema Homeoffice ist fiir uns im Vermietungsgeschift
weniger relevant, weil auch die Administration unserer Mieter eng mit
der Produktion vor Ort verbunden ist.

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

Baubeginn fiir den neuen
Hauptsitz der LEM-Gruppein
Meyrin

Baubeginn des Biirogebaudes fiir
Doka Schweizin Niederhasli

Lungenklinik erweitert das vielseitige
Angebot in der Spinnerei Aathal

|

s

HIAG-Generalversammlung
genehmigt alle Antrage

HIAG starkt
Transaktionskompetenz



Windisch

Erfolgreiche Aktienplatzierung bei
namhaften institutionellen Investoren

Corporate Website mit
neuem Design

12

HIAG-Geschéftsbericht
erneut ausgezeichnet

Chemiefreimachung auf dem ehemaligen
Rohner-Areal in Pratteln erfolgreich
abgeschlossen

Baubeginn des Neubaus fiir den
Mobelfachmarkt XXXLutz

AG verkauft Areal in St. Margrethen Sanierung des Reichholdareals in
 Stadler Hausen/Lupfig erreicht Meilenstein



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

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

Im November 2020 haben Sie bekannt gegeben, dass das Roh-
ner-Areal in Pratteln nun chemiefrei sei. Dies ermdglicht es lhnen, die
Arealtransformation voranzutreiben. Anfang Dezember haben Sie
zusatzlich dariiber informiert, dass «die effektiven Riickbaukosten
substanziell unter dem per Ende 2019 zuriickgestellten Betrag von
CHF 30 Mio. liegen werden». Waren Sie zu vorsichtig mit Ilhren Riick-
stellungen oder ist gutes Projektmanagement die Ursache fiir dieses
positive Resultat?

wr: Die Riickstellungen fiir die Chemiefreimachung auf dem Roh-
ner-Arealin Pratteln erfolgten auf Basis von Analysen von Fachexper-
ten. Es gab kein vergleichbares Projekt in der Schweiz, das wir hitten
heranziehen konnen. Entsprechend gross war die Spannweite der
Analysen, weshalb wir auf einer «Best estimate»-Basis Annahmen
treffen mussten.

Positiv ist, dass die Arbeiten bisher effizient verlaufen, und auch,
dass wir eine ehemalige Produktionsanlage mitsamtdemkompletten
Gebaude integral verkaufen und so Riickbaukosten sparen konnten.

is: Hilfreich war auch, dass wir erfahrenes Personal von Rohner
libernommen haben. Es ist wichtig, die Anlagen gut zu kennen.
Zudem hatten wir in Pratteln Gliick, dass wir rasch einen Kaufer
gefunden haben, der wegen eines neuen Auftrags schnell eine ein-
satzbereite Anlage brauchte. Es hat sich auch ausgezahlt, dass
wir den ehemaligen Produktionsleiter der Chemiefirma Rohner
an Bord hatten, und auch, dass wir intern liber ausgewiesenes
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Transaktions-Know-how verfiigen. Der Grossteil der Anlage wur-
de bereits 2020 libergeben. Die restlichen rund 30 Prozent werden
im neuen Geschéftsjahr libergeben und das Ergebnis 2021 positiv
beeinflussen.

Wir haben bereits letztes Jahr iiber die Nachhaltigkeitsaspekte
gesprochen und Sie haben mir erklart, dass die Arealentwicklung
dem Nachhaltigkeitsgedanken grundsiatzlich Rechnung tragt. In-
zwischen hat sich auch in der Immobilienwelt das ESG-Reporting
zu einem wichtigen Bestandteil der Unternehmenspositionierung
entwickelt. Hat HIAG in diesem Bereich ebenfalls Anstrengungen
unternommen?

we: Wir sind liberzeugt, dass wir zu den nachhaltigsten Immo-
bilienentwicklern in der Schweiz gehéren. Schon frith haben wir
wichtige Aspekte wie Mobilitatskonzepte, Kreislaufwirtschaft, Ver-
brauch von grauer Energie, Stromproduktion aus erneuerbaren
Energien, Biodiversitait, Vermeiden von Hitzeinseln, den vermehrten
Einsatz von Holzbau oder Holzhybridbauten in unseren Projekten
beriicksichtigt. Wir wollen zudem die Berichterstattung zu ESG-The-
men kontinuierlich ausbauen. Wie gesagt verstehen wir HIAG per se
als nachhaltig, weil wir im Bestand entwickeln und auch, weil fiir uns
die Zufriedenheit der Mieter auf den Arealen wichtig ist. Zufriedene
Mieter zahlen sich langfristig in jeder Beziehung aus.

is: Der aktuelle Nachhaltigkeitsbericht enthélt erstmals eine Ma-
terialitatsanalyse und geht auf unsere ESG-Vision und spezifische
ESG-Ziele von HIAG ein. 2021 werden wir an der Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung weiterarbeiten und dabei auch entscheiden, welchen
Berichtsstandard wir anwenden wollen. Diese Frage ist komplex, weil
HIAG sowohl mit einem Bestandes- als auch einem Entwicklungs-
portfolio arbeitet. Es geht also nicht nur um Kennzahlen, sondern
grundsatzlich um die Unternehmensphilosophie.

22 Geschaftsgang



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

wr: Die Stromproduktion spielt bereits mit den kleineren Wasser-
kraftwerken aus dem industriellen Erbe unserer Areale eine Rolle in
der Nachhaltigkeitsstrategie von HIAG. Mit HIAG Solar lasst sich jetzt
auch das Potenzial der grossen Dachflachen in unserem Portfolio
wirtschaftlich nutzen. HIAG stellt die Dachflachen zur Verfiigung, das
Engineering, die Produktion und den Vertrieb tibernimmt der Part-
ner. Mit der Miinchensteiner Firma aventron haben wir einen idealen
Joint-Venture-Partner gefunden.

Auch die Mieter profitieren von der arealgebundenen Strom-
produktion, einerseits durch gute Einkaufsbedingungen und ande-
rerseits durch die Nachhaltigkeitskomponenten, welche auf den
Betrieb unserer Mieter einzahlen.

Was sind lhre Ziele fiir 2021?

we: Wir gehen davon aus, dass wir 2021 weitere Meilensteine bei
den Entwicklungsprojekten erreichen und die Mieteinnahmen stei-
gern werden. Ausserdem erwarten wir, den Leerstand im Bestands-
portfolio durch intensive Vermarktungsaktivitaten weiter reduzieren
zu kdnnen.

Zum Aktionarsbrief im Onlinebericht
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Strategie

HIAG strebt hohe und tiberdurchschnittliche
Renditen an, indem die starke Position in

der Deutsch- und Westschweiz genutzt und
das vielseitige, geografisch diversifizierte
Immobilienportfolio kontinuierlich erweitert
wird. Indem den Kunden die Starken von HIAG
aus einer Hand zuganglich gemacht werden,
werden der Kundenstamm und der Marktanteil
kontinuierlich erweitert.

Im Fokus der Tatigkeit von HIAG stehen Biiro-,
Gewerbe- und Logistikimmobilien sowie aus-
gewahlte Wohnobjekte auf gut erschlossenen
Arealen in zukunftsorientierten Wachstums-
regionen entlang der Hauptverkehrsachsen.
Dabei konzentriert sich HIAG auf eine nachhal-
tige Entwicklung und aktive Bewirtschaftung
ihrer Immobilien, liber den ganzen Zyklus
wahrend der Ubergangsnutzung, der Realisie-
rung und nach der Fertigstellung.
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Unsere Starken

&

Nachhaltige Wertschoépfung

HIAG gestaltet Destinationen, die Menschen und Unter-
nehmen Raum fiir eine langfristige Entfaltung bieten.
Mit der auf Jahre angelegten Projektentwicklung sowie
einer aktiven Bewirtschaftung, Verwaltung und Ver-
mietung von Immobilien und der kontinuierlichen Opti-
mierung des Immobilienportfolios durch Zuk&ufe und
Verkaufe ist das Geschéftsmodell von HIAG auf eine
nachhaltige Wertsch6pfung ausgerichtet.

Herausragende Immobilienpipeline

Das umfangreiche Immobilienportfolio von HIAG ver-
fligt liber generationeniibergreifendes Entwicklungs-
potenzial. Gemessen an der Landfléche von 2.7 Mio. m2
inklusive einer Projektpipeline von rund 727°000 m2 be-
sitzt HIAG eines der umfangreichsten Immobilienport-
folios mit dem grossten Entwicklungspotenzial aller an
der SIX Swiss Exchange kotierten Immobilienunterneh-
men. Uber 90% des Immobilienportfolios befinden sich
in wirtschaftlichen Kernregionen in der Deutsch-und
Westschweiz mit Fokus auf Biiro-, Gewerbe- und Logis-
tikimmobilien sowie ausgewéahlte Wohnobjekte. Die ge-
wichtete durchschnittliche Restmietdauer (WAULT)
tliber das gesamte Portfolio betragt rund 8 Jahre und die
Leerstandsquote im Bestandesportfolio entspricht 13%.

Strategie



7

Solide Finanzierungsstruktur

HIAG ist mit Fremd- und Eigenkapital solid finanziert.
Das Fremdkapital ist mit Bankfinanzierungen und Anlei-
hen mit einer verbleibenden Laufzeit von 2 Jahren
ausgewogen strukturiert. Die Loan-to-Value-(LTV-)Ratio
entspricht 48.7%. Die Eigenkapitalquote betragt 45%.

Y
~

Strategisch gepragtes Ankeraktionariat der
Griinderfamilie

HIAG verbindet die langfristig angelegte Geschifts-
politik eines Familienunternehmens mit der finanziellen

Flexibilitat und Schlagkraft eines borsenkotierten
Unternehmens.

11

Hohe Rentabilitédt und langfristiges Wachstumspotenzial

Das bestehende Immobilienportfolio bietet eine Netto-
rendite aus Mieteinnahmen von 3.4%. Die Projekt-
pipeline umfasst rund 60 Projekte mit einer Mietflache
von rund 727’000 m? und einem erwarteten Investi-
tionsvolumen von rund CHF 2.8 Mrd.

%

S

Nachhaltige Ausschiittungspolitik
Der Verwaltungsrat verfolgt in Abstimmung mit dem Ge-

schéftsgang eine attraktive und investorenfreundliche
Ausschiittungspolitik.

Strategie



417°000 m?

Mietflache im
Bestand

2.7 Mio. m?

Landflache

727000 m?

Mietflache in der
Entwicklungspipeline



Immobilien mit total 2.7 Mio. m? Land-
flache

Rund 40 Areale
42’000 m? Landflache

Entwicklungsreserven mit rund
727’000 m? Mietflache

Immobilien-Know-how
Erfolgreicher Leistungsausweis

Hohe Reputation

140-jahriger Geschichte

industriellem Ursprung
Schlagkraft
eines borsenkotierten Unternehmens



Die starke Basis als borsenkotiertes Immobilien-
unternehmen mit einem strategisch orientierten
Familien-Ankeraktionar nutzt HIAG, um voraus-
schauend und innovativ auf Marktentwicklun-
gen einzugehen. Die offene Unternehmenskultur
mit kurzen Entscheidungswegen unterstiitzt
den nachhaltigen Erfolg von HIAG auch im Inter-
esse der Stakeholder.
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Portfolio

HIAG bewirtschaftet ein umfangreiches Immo-
bilienportfolio im Gesamtwert von CHF 1.6 Mrd.
Gemessen an dessen Gesamtflache von

2.7 Mio. m? verfiigt HIAG mit einer Flache von
rund 727’000 m2 liber eine herausragende
Entwicklungspipeline mit rund 60 Projekten
und einem erwarteten Investitionsvolumen von
rund CHF 2.8 Mrd. Uber 90% der Immobilien
befinden sich in wirtschaftlichen Kernregionen
der Deutsch- und Westschweiz mit Fokus auf
Biiro-, Gewerbe- und Logistikimmobilien sowie
ausgewahlte Wohnobjekte. Die gewichtete
durchschnittliche Restmietdauer (WAULT) liber
das gesamte Portfolio betragt rund 8 Jahre.
Die Leerstandsquote im Bestandesportfolio
entspricht 13%.
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Projektpipeline

Expected investment volume

350

150

100

o

Total/year 61 (072 207 246 279

‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025

- Expected investment volume per year in CHFm

Expected cumulative investment volume in CHFm



2022

2023

2024

Effective area to be
developed in m2

Estimated rental
value in CHFm

Expected investment
volume in CHFm

2,800 0.8 12.0
7,400 23 331
16,600 3.2 231
7,800 0.7 12.3
1,500 04 81
11,700 34 57.7
5,500 72.0 33.2
12,600 2.0 291
550 0.4 5.6
4,400 0.9 17.9
6,700 2.0 26.8
4,700 14 131
21,200 3.4 43.3
8,700 1.5 225
15,600 3.9 51.0
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Aathal 1| Aesch-Birsmatt 2 | Aigle 3 | Alischwil 4
\&\
99’000 m? 36’000 m? 11000 m? 2°000 m?
Basel 5 | Biberist 6 | Birsfelden 7 | Bremgarten 8
. P || '
17000 m2 322°000 m2 18’000 m? 21000 m?
Brugg 9 | Brunegg 10 | Buchs 11 | Bussigny 12
45'000 m? 43’000 m? 18’000 m? 22°000 m2
Carouge 13 | Cham 14 | Diesbach 15 | Dietikon 16
4
. W e | o
11000 m? 40’000 m2 18’000 m? 39’000 m2
Dornach 17 | Ermatingen 18 | Frauenfeld 19 | Fiillinsdorf 20
‘\ ’( ‘
137’000 m? 24'000 m?2 21000 m? 16’000 m2
Goldach 21 | Hausen/Lupfig 22 | Kleindottingen 23 | Klingnau 24
\
S
< *t <*
64’000 m? 64’000 m? 181000 m? 70’000 m?
Lancy 25 | Menziken 26 | Meyrin, 26 | Meyrin, 27
«The Hive» Grand-Puits
" | & ¢
13°'000 m2 1000 m2 43’000 m2 10°'000 m2
Neuchatel 28 | Niederhasli 29 | Pratteln 30 | Saint-Maurice 31
- i N
11000 m? 56’000 m? 32’000 m? 33’000 m?
St. Margrethen 32 | Vernier 33 | Wadenswil 34 | Wetzikon 35
R
18’000 m2 5’000 m? 11000 m? 54°000 m2
Windisch 36 | Yverdon-les- 37 | Ziirich 38
Bains Altstetten
18’000 m? 20’000 m2 8’000 m?2
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Das Portfolio von HIAG umfasst gut erschlos-
sene Biiro-, Gewerbe- und Logistikimmobilien
sowie ausgewahlte Wohnobjekte in zukunfts-
orientierten Wachstumsregionen der Deutsch-
und Westschweiz.

Dabei entwickelt HIAG Destinationen, an denen
sich Personen und Unternehmen langfristig
entfalten kénnen - partnerschaftlich und auf
Augenhoéhe mit den Mietern.
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Arealentwicklung

Die Arealentwicklung ist neben dem Asset-
management des Bestandsportfolios die
Kerntéatigkeit von HIAG. Im Zentrum der Areal-
entwicklung steht die langfristige Wertscho6p-
fung fiir die Stakeholder und die Gesellschaftim
Allgemeinen. Dabel sind das Wertsteigerungs-
potenzial durch hoherwertige Nutzungen und
die baurechtlichen Rahmenbedingungen mass-
gebend. Dazu gehoren die Moglichkeit einer
Sondernutzungsplanung sowie die Ansiedelung
von Ubergangsnutzungen, mit der ein stetiger
Cashflow bis zur eigentlichen Projektentwick-
lung generiert werden kann.
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Fertiggestellte Projekte

Wetzikon, «Avellana»

Der Ersatzneubau «Avellana» an der Weststrasse in
Wetzikon (ZH) wurde nach einer Bauzeit von rund

1.5 Jahren piinktlich per Ende Mai 2020 fertiggestelit.
Alle 17 Mietwohnungen waren bereits vor der Fertig-
stellung vermietet. Der Massivbau mit vorgehéangter
Fassade aus pigmentiertem Fichtenholz und einem sehr
wertigen Innenausbau fiigt sich harmonisch ins Quar-
tier ein. Die aufwendige Umgebungsgestaltung sorgt fiir
eine hohe Biodiversitat. Dem Thema Energieeffizienz
wurde grosse Beachtung geschenkt: Der Neubau wird
mit einer Warmepumpe und einer Photovoltaikanlage
auf dem Dach versorgt.

Frauenfeld, Verkauf Lofthduser

Der Verkauf der acht Lofthduser auf dem historischen
Walzmiihleareal in Frauenfeld (TG) war im Februar
2020 lanciert worden. Das innovative Wohnkonzept
mit drei unterschiedlichen Loft-Typen und individueller
Innenarchitektur begeisterte Architekturaffine und
Designliebhabende gleichermassen. Bereits Ende Juni
waren sechs Einheiten verkauft und im August fand
der Notartermin fiir die zwei letzten Hauser statt. Das
Walzmiihleareal grenzt an ein Naherholungsgebiet.

Es verfiigt Uiber eine eigene Bushaltestelle und bietet
neben den Lofthdusern auch attraktive Mietwohnungen,
Atelier-, Biiro-, Verkaufs- und Lagerflachen sowie als
beliebten Treffpunkt eine Backerei mit einem Café und
Take-away.
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Goldach, Amcor

In Goldach realisierte HIAG unbiirokratisch und in kur-
zer Zeit eine Produktionshalle fiir die Mieterin Amcor
Flexibles Rorschach AG. Die Tochtergesellschaft des
australischen Verpackungskonzerns Amcor Limited ist
auf die Produktion von Aluminiumverpackungen spe-
zialisiert und fertigt in Goldach unter anderem Kaffee-
kapseln fiir Nespresso.

Kleind6ttingen, Brugg Rohrsystem

Der Hauptsitz von Brugg Rohrsystem in Kleindéttingen
(AG) wurde um ein neues «Wickelzentrum» erweitert.
Die neue Produktions- und Logistikhalle umfasst eine
Grundflache von 2’246 m2 Nach 11 Monaten Bauzeit
konnten die Wickelmaschinen fiir das Auf- und Abwi-
ckeln der flexiblen Rohrsysteme im November in Betrieb
genommen werden. Gleichzeitig wurde auf der gesam-
ten Dachfléache eine leistungsfahige Photovoltaikanlage
installiert.

Meyrin, Pavillon Luigia

Im Zentrum des innovativen Campus «The Hive» in
Meyrin (GE) mit seinen zahlreichen Griinflachen reali-
sierte HIAG einen Schulungspavillon mit Restaurant

und schattiger Terrasse fiir das Genfer Unternehmen
Capomondo, das mit der Restaurantgruppe «Luigia»

den Pasta-Pizza-Markt in der Schweiz und international
aufmischt. Der neue Pavillon mit einer Flache von 700 m?
bildet einen Treffpunktim Herzen des Campus und

ein Verbindungselement zum nahe gelegenen CERN.
Die Eréffnungist fiir 2021 geplant.
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Projekte im Bau

Meyrin, neuer Hauptsitz fiir LEM

Auf dem Areal «The Hive» im Herzen des Innovations-
und Forschungszentrums von Meyrin (GE) mit direkter
Anbindung an den Flughafen Genf und den Bahnhof
Genf Cornavin baut HIAG den neuen Hauptsitz fiir den
Schweizer Elektronikkomponentenhersteller LEM.

Der Neubau fiir die an der SIX Swiss Exchange gelistete
LEM Holding umfasst eine Flache von rund 77000 m?
mit Biiros sowie zwei Stockwerken fiir die Forschungs-
und Entwicklungseinheit und eine Produktionseinheit.
Die Fertigstellung und Ubergabe an die Mieterin ist fiir
Anfang 2022 geplant.
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Niederhasli, neues Biirogebaude fiir Doka Schweiz

Im Januar 2020 fand im Zentrum von Niederhasli (ZH)
der Spatenstich fiir den Bau des neuen Biirogebau-

des von Doka Schweiz statt. HIAG baut fiir die mit inno-
vativen Schalungen und Baudienstleistungen weltweit
fiihrende Gruppe auf drei Geschossen Ausstellungs-
und Schulungsraume sowie Arbeitsflachen fiir 60 bis 70
Mitarbeitende und eine moderne Betriebskantine. Das
multifunktionale Gebaude wird liber eine hochwertige
Architektur und Materialisierung verfiigen und bildet das
Schliisselelement der anstehenden stadtebaulichen
Aufwertung des HIAG-Areals im Dorfkern rund umden
Bahnhof von Niederhasili.

Dietikon, neuer Mébelfachmarkt fiir XXXLutz

In Dietikon wurde im vierten Quartal 2020 planmassig
der Bau des neuen Mobelfachmarkts fiir XXXLutz in
Angriff genommen. Auf einer Gesamtflache von knapp
20’000 m2 entstehen moderne Verkaufs- und Lager-
raume. Das Gesamtprojekt umfasst einen Ersatzneubau
mit einer Nutzflache von rund 9°000 m? und die Moder-
nisierung von bestehenden ca. 1'000 m2, Mit seiner ver-
kehrstechnisch optimalen Lage direkt an der A1 wird
der Neubau auch optisch ein prominentes Wahrzeichen
des Retail-Areals Silbern in Dietikon (ZH) bilden.
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Grossprojekte

Pratteln: lebendiges Quartier an Zentrumslage

HIAG plant auf dem ehemaligen Areal der Chemiefabrik
Rohner in Pratteln (BL) einen gemischt genutzten, le-
bendigen Ortsteil mit Wohn- und Gewerbeflachen sowie
offentlich zuganglichen Freiraumen. Die Arealtransfor-
mation und die Vorbereitungen fiir die kiinftige Nutzung
des Quartiers nahe dem Bahnhof Pratteln werden enga-
giert vorangetrieben; auch ein Studienauftrag wurde be-
reits erteilt. Nachdem die Baselbieter Behorden kiirzlich
offiziell bestatigt haben, dass das Areal «chemiefrei» ist,
erwartet HIAG, dass die kompletten Riickbauarbeitenim
Sommer 2021 abgeschlossen sein werden.

Niederhasli: Zentrumsentwicklung an attraktiver Lage

In Niederhasli (ZH), wo iiber viele Jahre die Spezialistin
fiir Schalungstechnik, Doka Schweiz, um den Bahnhof
grosse Flachen belegte, hat HIAG eine attraktive Zent-
rumsentwicklung mit Gewerbe und bis zu 300 Wohnun-
gen angestossen. Die innovative Standortplanung be-
inhaltet ein multifunktionales Gebaude mit hochwertiger
Architektur. Es wird ein Schliisselelement der anstehen-
den stadtebaulichen Aufwertung des Zentrumsareals
bilden. Das Projekt vereint sowohl die Bediirfnisse der
Gemeinde Niederhasli und der regionalen Bevolkerung
wie auch die Anforderungen des lokalen Gewerbes

und von Doka Schweiz.
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Cham: attraktive Wohn-, Arbeits- und Freizeitoase
entlang der Lorze

In Cham (ZG) entwickelt HIAG auf dem Areal im Nah-
erholungsgebiet entlang der Lorze in einer ersten Etap-
pe bis 2023 rund 150 Wohnungen und gegen 3’000 m?
Dienstleistungs- und Gewerbeflachen. Nordlich des
Dorfkerns und des Lorzenparks entsteht damit eine
qualitatsvolle Wohn-, Arbeits- und Freizeitoase. Neben
klassischen Mietwohnungen werden auch Wohnungen
im Stockwerkeigentum und im preisgiinstigen Segment
realisiert. Das Baugesuch fiir die erste Etappe wurde
bereits eingereicht. Die zweite Etappe fiir das restliche
Ausniitzungspotenzial von rund 45% auf dem Arealin
Chamiist ebenfalls in Vorbereitung.

Arealentwicklung



Unter Arealentwicklung versteht HIAG den
gesamten Prozess, in dem ein historisch ge-
wachsener Standort in einen neuen Nutzungs-
zyklus uberfiihrt wird. Dabei kann es sichum
sehr langfristige Projekte handeln, bei denen
der Entwicklungsprozess vom Gebaude liber
die Arealinfrastruktur bis zur Mobilitatsplanung
samtliche pragenden Faktoren beinhaltet. Mit
einer aktiven Gestaltung und Kuratierung des
ansassigen Dienstleistungsangebots steigert
HIAG die Attraktivitat der Areale zusiatzlich. So
entstehen Destinationen, die Menschen und
Unternehmen Raum fiir individuelle Entfaltung
bieten. Unabhangig davon, ob es sich um ein
Bestandsobjekt oder ein Neubauobjekt, ein Pro-
duktionsgebaude, Logistikflachen, Hallen oder
kombinierte Burolosungen handelt.
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Portfolio- und
Assetmanagement

Die Spezialistinnen und Spezialisten von HIAG
unterstiitzen vor Ort bei der Realisierung von
massgeschneiderten Losungen sowohl bei Neu-
mietern wie auch wenn sich die Bediirfnisse der
Mieter liber die Zeit verandern.

HIAG setzt dabei auf ein umfassendes Leistungs-
angebot aus einer Hand: Transparentes Immo-
bilienmanagement, personliche Mieterbetreuung
und die Koordination der Gebaudeservices wer-
den vor Ort von eigenen Spezialisten wahrge-
nommen. Die Mieterndhe hat sich insbesondere
wahrend der Corona-Pandemie bewahrt. Sie
ermodglichte HIAG, schnell und unbiirokratisch
auf Unterstiutzungsanfragen einzugehen und
diese individuell zu beurteilen.
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HIAG unterstiitzt Mieterinder
Corona-Pandemie

HIAG legt grossen Wert auf einen engen Kontakt mit den
Mietern, was sich insbesondere in der Corona-Krise als
sehr wertvoll erwiesen hat und eine schnelle, unbiiro-
kratische Unterstiitzung betroffener Mieter erméglicht.
Wie erleben der Wirt des Restaurants Neue Spinnerei
auf dem Areal der ehemaligen Spinnerei Streiff in Aathal,
Hansueli Wagner, und der Leiter Bewirtschaftung bei
HIAG, Daniel Haldimann, diese ausserordentliche Zeit?

Was ging lhnen durch den Kopf, als Sie im Mdrz 2020
vom Schliessungsbefehl erfuhren?

nw: Es war uns sehr unwohl. Die Einnahmen brachen

von einem Tag auf den anderen weg, dennoch mussten
Léhne und Rechnungen bezahlt werden. Wir erstellten
umgehend eine Liquiditédtsplanung und kontaktierten die
Vermieter, wie sie uns entgegenkommen kénnten.
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Was hat HIAG der Mieterin angeboten?

ox: Im ersten Lockdown haben wir den Nettomietzins fiir
die Neue Spinnerei fiir einen Monat, also die Halfte der
verordneten Schliessungszeit, erlassen. Aktuell laufen
die Gesprache und das Angebot wird auch von der Un-
terstiitzung durch Bund und Kanton abhéngen.

Wie geht HIAG vor?

or: Die Unterstiitzung der Mieter ist fiir uns zentral. Weil
wir regelmassig im Gesprach sind, konnen wir rasch
reagieren. Konkret gehen wir so vor, dass alle Unterstiit-
zungsanfragen gesammelt in der Geschéftsleitung be-
sprochen werden. Dabei wird jede Situation individuell
und nach den gleichen Massstaben beurteilt.

nw: HIAG ist unter den professionellen Vermietern eine
positive Ausnahme und hat uns sehr schnell ein Angebot
gemacht. Das Spektrum st aber breit. In der Tendenz
war der Prozess bei kleineren Vermietern einfacher und
dauerte bei institutionellen Immobilieninvestoren langer.
Letztlich haben uns aber alle unterstiitzt: Vor allem
Stédte, Brauereien und die SBB zeigten sich sehr kulant.

Welche Bedingungen stellt HIAG?

pH: Da es sich beim Restaurant Neue Spinnerei um einen
langjahrigen Mietvertrag handelt, machten wir das
Angebot a fonds perdu. Die Vertragsdauer ist einer von
verschiedenen Entscheidungsfaktoren.

Herr Wagner, wie erleben Sie die Zusammenarbeit mit
HIAG?

nw: HIAG zeigte sichimmer interessiert und bot Hand.
Die Wege sind kurz und der Informationsaustausch ist
unkompliziert.

pi: Die Mieterndhe ist uns sehr wichtig und eine Starke
von HIAG. Aathal war das erste Areal, auf dem HIAG
eine eigene Verwaltung installierte. Mittlerweile wird
mebhr als die Hélfte der Liegenschaften von HIAG direkt
betreut.

nw: Aktuell ist der finanzielle Verlust riesig und wir hoffen,
dass die Unterstiitzung anhélt. Aber ebenso wichtig

ist, dass es auch eine Zeit nach Corona gibt, und da
wiinsche ich mir, dass wir weiterhin so konstruktivund
effizient zusammenarbeiten. Wir habenimmer wieder
neue Projekte.
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Was sind lhre grossten Sorgenim Zusammenhang mit
der Corona-Pandemie?

nw: Zuallererst war es ein Schock fiir uns. Auf einen
Schlag mussten wir die Betriebe an 21 Standorten mit
rund 400 Angestellten auf null herunterfahren. Ich bin
stolz, dass die Mitarbeitenden vorbildlich reagiert haben.
Dieses Verstandnis ist wichtig. Aktuell ist die Gewahrleis-
tung der Liquiditat weiterhin eine anspruchsvolle Aufga-
be. Bisher ist das dank der Unterstiitzung von HIAG, von
unserer Hausbank, aber auch Privateinlagen gut gelun-
gen. Die grosse Frage bleibt aber, wie es weitergeht: Auf-
grund der positiven Erfahrungen nach dem Ende des
ersten Lockdowns im letzten Sommer binich verhalten
optimistisch.

Welche Lehren ziehen Sie aus den Erfahrungen seit
Marz 2020?

nw: In Zukunft werden wir im Risikomanagement noch
viel mehr Szenarien in Betracht ziehen, auch solche, die
wir bis anhin fiir unmdglich hielten. Und wir werden noch
mehr Reserven bilden, sobald das wieder méglichist.
Die Erfahrungen aus der Pandemie haben mir schon ein
wenig die Motivation genommen, in neue Projekte zu
investieren. So oder so sind wir in Zukunft gezwungen,
noch vorsichtiger zu sein.

px: Das spiiren wir auch. Die Risikobereitschaft hat gene-
rellabgenommen, auch bei den Vermietern. Die Her-
ausforderung wird sein, weiterhin eine gesunde Balance
zwischen der unternehmerischen Entwicklung und

der Investitionstatigkeit von Mietern und Vermietern zu
finden.

Wie wird sich die Gastronomie in der Schweiz nach der
Corona-Pandemie entwickeln?

nw: Professionell gefiihrte Betriebe werden auch in Zu-
kunft erfolgreich sein. Aber ich gehe schon davon aus,
dass eine gewisse Flurbereinigung stattfinden wird. Vor
allem kleine Restaurants und Landbetriebe diirften es
schwer haben. Eine grosse Veranderung erwarteichin
der Verpflegungsgastronomie. Wenn sich der Trend zum
Homeoffice fortsetzt, werden es vor allem Anbieter von
Kantinendienstleistungen stark spiiren. In diesem Be-
reich kann es zu einer Konsolidierung kommen. Grosse
Probleme sehe ich weiterhin auch fiir die Stadthotellerie,
die auf Geschaftsreisende und internationale Touristen
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ausgerichtet ist. Dafiir diirfte sich die Situation durch er-
hohten Inlandkonsum positiv auf die Schweizer Gastro-

nomie auswirken, wenn die Reisetéatigkeit langer auf tie-

fem Niveau verharrt. Die Billigfliegerei kostete unsin den
letzten Jahren viele Gaste.

Wenn Sie einen Wunsch frei hatten, wie sdhe der aus?

nw: Ein Punkt, der mich in dieser Zeit inspiriert, ist die
Entschleunigung, die wegen Corona stattgefunden hat.
Ich hoffe, dass ein Teil davon erhalten bleibt. Wenn die
Krise eine nachhaltige Entwicklung auslésen wiirde,
sollte das mehr Bescheidenheit sein, mehr Substanz und
mehr Nachhaltigkeit. HIAG ist fiir mich ein Paradebei-
spiel dafiir. Schon immer waren Nachhaltigkeitsthemen
in jedem Projekt sehr prasent.

oH: Ich wiinsche mir, dass die neue Riicksichtnahme der
Menschen untereinander erhalten bleibt. Dabei denke
ich zum Beispiel an Nachbarschaftshilfe und an unvor-
eingenommene Unterstiitzung unter Partnern. Die Riick-
besinnung auf sich selbst hat auch Vorteile.

Hansueli Wagner ist ein Vollblutgastronom. Zusatz-
lich zur Neuen Spinnerei betreibt er gemeinsam mit
einem Partner an 18 Standorten in der Schweiz die
Restaurants Tres Amigos, Stars and Stripes und
Steakhouse Argentina. Auch seine Kinder haben sich
der Gastronomie verschrieben. Die Tochter Ladina
Wagner fiihrt in Wallisellen das Hardwald Brewhouse
mit eigener Brauerei und der Sohn Dominique
Wagner hat im Oktober 2020 in Winterthur das
Foodtruck Village eroffnet.

Zum Video-Interview
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Dornach: Zwischen- und Ubergangsnutzung

Vom Metalli-Areal zum Wydeneck-Quartier

Der Standort in Dornach (SO) liegt eingebettet in die
Kantone Basel-Landschaft und Solothurn im Gemeinde-
verbund Birsstadt. Das vormalige Metalli-Areal ist ein
Zeitzeuge Schweizer Industriegeschichte. HIAG will auf
dem heutigen Wydeneck-Areal mit einer Grundstiicks-
flache voninsgesamt 136’000 m? langfristig ein ge-
mischtes, stadtisch gepragtes Quartier und einen Ufer-
park entlang der Birs realisieren. Uber einen Zeitraum
von 20 bis 25 Jahren soll auf dem Wydeneck-Areal ein
lebendiges Quartier entstehen, das mit mehreren Hun-
dert Wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsfla-
chen Lebensraum fiir rund 800 Menschen bietet. Ein
Teil der historischen Substanz wird erhalten bleiben
und eine Verbindung zur langjahrigen industriellen Nut-
zung des Areals schlagen. Grosse Bedeutung kommt
der Mobilitdtsplanung zu. Innerhalb des kiinftigen Quar-
tiers Wydeneck ist ein effizientes Verkehrsnetz fiir
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Fussginger und Velofahrer vorgesehen. Uber eine Bus-
linie und eine eigene S-Bahn-Haltestelle wird der neue
Stadytteil an den 6ffentlichen Verkehr angebunden. Fiir
den Individualverkehr ist ein Zubringer zur nahen A18
geplant.

Die sehr lange Entwicklungsspanne gibt vielseitigen
Spielraum fiir Zwischen- und Ubergangsnutzungen und
damit einen schrittweisen Reifeprozess des Areals. Seit
Anfang 2021 unterhalt HIAG auf dem Wydeneck-Areal
ein standiges Biiro und ein technischer Arealmanager
sorgt fiir die Sicherheit sowie den allgemeinen Unterhalt
auf dem Gelande. In einer ersten Phase wird das Areal
der Bevélkerung zugénglich gemacht und alimahlich mit
Leben gefiillt. Als Erstes hat HIAG im ehemaligen Zentral-
magazin der Swiss Metall mehrere Werkstatten a 20 bis
40 m?2 mit eigener Strom- und Wasserversorgung einge-
richtet und vermietet. Derzeit werden sie als Hobbyrau-
me, unter anderem von Schreinern, einem Motorrad- und
einem Autorestaurator oder einem Instrumentenbauer,
genutzt. Im ehemaligen Informatikgebaude sind Ateliers
fiir Mieter aus dem Bereich der bildenden Kunst einge-
richtet worden; und im Untergeschoss stehen Probe-
raume fiir Musiker zur Verfiigung. Leben auf das Areal
wird kiinftig auch ein Riesenhut-Tipi bringen; das Event-
zelt wird von einem eingemieteten Veranstalter betrie-
ben. Und bis Ende 2021 dient das ehemalige Verwal-
tungsgebaude auf dem Areal der Gemeindeverwaltung
von Dornach als temporares Domizil wahrend des Um-
baus des eigenen Gemeindehauses. Hinsichtlich der
Aufwertung des Aussenraums werden derzeit verschie-
dene Mdoglichkeiten diskutiert. Unter anderem werden
MGaglichkeiten fiir ein Pop-up-Restaurant, einen Spiel-
platz, einen Skaterpark oder einen Street-Soccer-Platz
gepriift.

Zwischen- und Ubergangsnutzungen haben neben wirt-
schaftlichen Aspekten auch eine wichtige Funktionim
Hinblick auf die Identitatsbildung des Areals und priagen
das kiinftige Image eines Quartiers. Das Wydeneck soll
dereinst mit der historischen industriellen Bausubstanzin
Verbindung mit einer hohen Aussenraumqualitat und
einer grossziigigen Auenlandschaft tiber ein einmaliges
Flair verfligen.

Portfolio- und Assetmanagement



Mit einer aktiven Bewirtschaftung durch eigene
Spezialisten an liber der Halfte der Standorte
sowie einer kontinuierlichen Optimierung und Ar-
rondierung der Areale stellt HIAG eine langfristig
stabile Wertschopfung des Immobilienportfolios
sicher. Konkret geht es darum, die Immobilien
mit einem attraktiven Mietermix, Anpassungen
und Umnutzungen sowie einer aktiven Vermark-
tung erfolgreich am Markt zu positionieren. Die
dabei erzielte Rendite ermdglicht es, liber den
schrittweisen Reifeprozess der Areale nachhalti-
ge Losungen zu realisieren, die tiber die zugrun-
de liegenden Rahmenbedingungen hinausgehen
und Werte tiber Generationen schaffen.
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Transaktionen

HIAG realisiert Transaktionen als Erganzung zum
organischen Wachstum sowie zur qualitativen
Optimierung des Immobilienportfolios. Im Fokus
stehen Industrieareale und Liegenschaften, die
an der Schwelle zu einem neuen Lebenszyklus
stehen: ehemalige Produktionsstandorte, Ge-
werbe-, Logistik- und Buroimmobilien, Lagerge-
baude und gemischt genutzte Gewerbeimmo-
bilien. Infrage kommen weiter ehemals industriell
gepragte Standorte, die einer neuen Nutzung
zugefiuhrt werden konnen, sowie Wohnliegen-
schaften, welche liber attraktive Ausniitzungsre-
serven verfligen, Entwicklungsgrundstiicke und
Liegenschaften zur Arrondierung bestehender
Areale. Dabei konzentriert sich HIAG auf Flachen
in wirtschaftlichen Kernregionen und zukunfts-
orientierten Wachstumsregionen wie Stadten
und grosseren Gemeinden in der Deutsch-und
Westschweiz.
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Eine gute Immobilientransaktion generiert
langfristigen Mehrwert

Wie geht HIAG bei Akquisitionen vor? Marco Feusi,
CEO, und Béatrice Gollong, Leiterin Transaktionen und
Geschiftsflaichenvermarktung, erlautern die Anlage-
strategie von HIAG:

Was sind die Starken von HIAG im
Transaktionsgeschaft?

vr: Eine Starke von HIAG ist, dass wir intern liber grosses
Know-how in Immobilientransaktionen verfiigen. Das
ermoglicht es, schnell und effizient zu handeln. Zudem
sind wir mit unserem Fokus auf Gewerbe- und Logistik-
liegenschaften und unseren Entwicklungskonzepten

in einem Nischenmarkt tatig, in dem klassische institu-
tionelle Investoren nicht aktiv sind. Unsere Erfahrung er-
moglicht es, Transaktionsstrukturen anzubieten, die

fiir Verkaufer steuerlich attraktiv sein konnen. Oder wir
realisieren gemeinsam Projekte, bei denen die bisheri-
gen Besitzer am Standort bleiben und sich dort langfris-
tig weiterentwickeln. Zudem haben wir im Gegensatz zu
den meisten anderen Immobilieninvestoren keine Beriih-
rungsdngste bei Gebaudeschadstoffen oder Altlasten.
Selbstverstandlich werden diese Risiken im Vorfeld einer
Transaktion von unseren erfahrenen Spezialisten analy-
siert. Diese Einschétzung fliesst dann in unsere Beurtei-
lung ein. Mit diesem Set-up sind wir agil und werden auch
in Zukunft regelmassig Opportunitaten identifizieren
und realisieren kénnen.
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se: Das Potenzial im Bereich Transaktionenist gross.
Pro Woche erhalten wir im Schnitt fiinf bis zehn
Angebote fiir Liegenschaften oder Areale im Gewerbe-
und Logistikbereich. In rund 80% der Falle verfiigen
diese Objekte zwar liber Entwicklungspotenzial. Aber
wenn wir unsere strengen Entscheidungskriterien
beziiglich Lage, Erreichbarkeit und Grosse ansetzen,
scheiden viele aus. Das Angebot im Markt ist aber gross
genug, sodass wirimmer wieder geeignete Objekte
identifizieren und somit in zur Strategie von HIAG
passende Immobilien investieren konnen.

Wie sieht das ideale Kaufobjekt fiir HIAG aus?

sa: Das ideale Kaufobjekt fiir HIAG ist ein Entwicklungs-
areal mit mindestens 10°000 m?2 Grundstiicksflache

in einer wirtschaftlich prosperierenden Agglomeration,
das liber einen gewissen Bestand verfiigt, der einen
Basis-Cashflow generiert. Das Areal muss uns die M6g-
lichkeit bieten, mit unserer Entwicklungskompetenz
einen substanziellen Mehrwert zu schaffen, indem wir
attraktiven Wohnraum sowie Flachen fiir Gewerbe-und
Logistikmieter gestalten.

Was zeichnet eine gute Inmobilientransaktion aus?

vr: Uns ist wichtig, dass alle involvierten Akteure offen
miteinander kommunizieren, professionell handeln

und sachlich argumentieren. Damit gemeinsam um die
beste Losung fiir eine Transaktion gerungen werden
kann, miissen auch die Positionen des Gegeniibers ver-
standen werden. Wir erwarten von Verhandlungspart-
nern, dass sie ebenso fair und zuverlassig handeln wie
HIAG. Und eine gute Immobilientransaktion soll letzt-
lich auch fiir unsere Aktionére langfristigen Mehrwert
generieren.

sa: FUir mich zeichnet sich eine gute Immobilientransak-
tion dadurch aus, dass sich die Parteien bei der Beurkun-
dung in die Augen schauen kénnen und tiberzeugt sind,
dass die Transaktion eine Win-win-Situation darstelit.

Zum vollstandigen Interview im Onlinebericht

Transaktionen



Akquisition in Bussigny starkt Portfolio und
Entwicklungspipeline

Mit dem Kauf von drei aneinandergrenzenden Grund-
stiicken mit einer Gesamtflache von 22’319 m2in der
Gemeinde Bussigny (VD) im Mai 2020 baute HIAG die
Prasenzin der Westschweiz in der Region Lausanne aus
und vergrosserte die Entwicklungspipeline. Das Areal
liegt verkehrsgiinstig in einem Industriegebiet in un-
mittelbarer Nahe des Bahnhofs Bussigny und nahe der
Autobahnzufahrten. Es grenzt an das neue Lager- und
Logistikgebaude der Genfer Universitatskliniken (HUG)
und des Centre hospitalier universitaire vaudois (CHUV)
anund eignet sich ideal fiir die Entwicklung eines ge-
mischten gewerblich-industriellen Lager-/Logistik- und
Forschungs- und Entwicklungsprojekts. Zudem pro-
fitiert das Areal von der dynamischen Entwicklungim
Westen der Gemeinde Bussigny, die auch grosse Wohn-
projekte in der Nachbarschaft des Areals einschliesst.
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Verkauf eines Areals in St. Margrethen
an Stadler

Das seit 2017 im Baurecht an Stadler abgetretene Areal
in St. Margrethen mit einer Grundstiicksflache von rund
66’000 m2 wurde im November 2020 an den Schwei-
zer Systemanbieter von Lésungen im Schienenfahr-
zeugbau verkauft. Die Devestition erfolgte im Rahmen
der kontinuierlichen Portfolio-Optimierung von HIAG,
nachdem mit der Ansiedlung des neuen Kompetenz-
zentrums fiir Doppelstocktriebziige von Stadler die Ent-
wicklung des Areals fiir HIAG abgeschlossen war. Der
Erl6s aus dem Verkauf starkt die operative Schlagkraft,
um die Realisierung der Projektpipeline engagiert vor-
anzutreiben sowie das Immobilienportfolio mit gezielten
Zukaufen zu erweitern. Das bei HIAG verbleibende Are-
alin St. Margrethen wird im Baurecht von einem grossen
Logistikunternehmen und als Parkplatz genutzt. Durch
eine im Entwicklungskonzept der Stadt St. Margrethen
angedachte Zentrumsnutzung birgt das Areal weiteres
Entwicklungspotenzial.
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Umfassende Transaktionserfahrung und kurze
Entscheidungswege unterstiitzen mit einer pro-
jektspezifischen Gestaltung der Prozesse eine
flexible und speditive Projektabwicklung. Dabei
wird Wert auf transparente Abldufe gelegt. HIAG
verfugt liber einen anerkannten Leistungsaus-
weis im direkten Kauf und Verkauf von Immobili-
en sowie in alternativen Transaktionsformen wie
Sale-and-lease-back-Geschaften, der Akquisi-
tion von Gesellschaften, die Immobilien halten,
sowie Sacheinlagen.

Nutzungsarten
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Arbeiten Wohnen
Gewerbe, Logistik, Industrie, Biiro

Investitionsobjekte

M o B O

Bestandesliegen- Entwicklungsareale Bauland Portfolios
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potenzial

Regionen
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Ganze Schweiz

Transaktionsstruktur
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Asset Deal Share Deal Sale & Lease Back Sacheinlagen
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Nachhaltigkeit

Der Kern des Geschéaftsmodells von HIAG ist

die langfristige Entwicklung der Immobilienim
eigenen Portfolio. Aufgrund der Verwendung und
Umnutzung bestehender Bausubstanz ist das
Geschéaftsmodell von HIAG per se nachhaltig,

da damit ein wichtiger Beitrag zur Kreislaufwirt-
schaft geleistet wird und mit der Entwicklung
neuer Destinationen Raum fiir die Entfaltung von
Personen und Unternehmen geschaffen wird.

Im Rahmen der Areal- und Entwicklungsstrategie
werden konsequent die technologischen M6g-
lichkeiten zur Realisierung von energieeffizienten
Gebauden beriicksichtigt und die Produktions-
kapazitaten fiir erneuerbare Energien gezielt
ausgebaut.
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Vision und Nachhaltigkeitsprioritdten

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

Portfolio

- Infrastruktur zur Nutzung von erneuerbaren
Energien

- Vermeidung grauer Energie

— Zertifizierungen

— Attraktivitat der Areale/Mehrwert fiir Nutzer

Umwelt

- Emissionen und Hitzebelastung (konstante
Reduktion)

- Produktion erneuerbarer Energien

- Beriicksichtigung der Biodiversitét in der
Arealentwicklung

- Kreislaufwirtschaft

Wirtschaftlichkeit

- Transparenz

— Langfristige und partnerschaftliche
Beziehungen zu den Anspruchsgruppen

- Eigenkapitalrendite (ROE)

— Optimierung der Wirtschaftlichkeit Giber
Gesamtzyklus

Soziales und Gesellschaft

- Erhalt von Bausubstanz als identifikations-
stiftendes Element

- Einbindung der Offentlichkeit

- Mitarbeiterwohlbefinden

- Governance
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Im Geschaftsjahr 2020 hat HIAG mit der
Unterstiitzung von externen Spezialisten die
Nachhaltigkeitsstrategie vorangetrieben. Als
Benchmark wurden ausgewahite internationale
Immobiliengesellschaften mit einem vergleich-
baren Portfolio herangezogen. Im Rahmen
einer Materialitatsanalyse wurden die fiir HIAG
relevanten Themen identifiziert und gewichtet.
Basierend auf den Analysen wurden die Nach-
haltigkeitsstrategie mit libergeordneter Vision
und Zielsetzungen sowie die entsprechenden
Massnahmenplane definiert.

Die Berichterstattung soll kontinuierlich ausge-
baut werden.
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Weiterhin werden auch die Nachhaltigkeitsziele
der Vereinten Nationen, die «Sustainable
Development Goals (SDG)», als wichtige Indika-
toren herangezogen. Sie sind bereits heute

in vielen Entwicklungen von HIAG erkennbar;
Areale sollen Drehscheiben sinnstiftender unter-
nehmerischer Initiativen sein. Die Ziele «Indus-
trie, Innovation und Infrastruktur», «<nachhaltige
Stadte und Gemeinden» und «nachhaltige/r
Konsum und Produktion» stehen im Zentrum der
Arealentwicklung von HIAG.

UN-Nachhaltigkeitsziele 2030
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Photovoltaik

Die bestehenden und die geplanten Liegenschaften

im HIAG-Portfolio sind pradestiniert fiir einen syste-
matischen Ausbau mit Photovoltaikanlagen. Um das
grosse Potenzial systematisch zu nutzen, hat HIAG mit
aventron, einer etablierten Produzentin von Strom aus
erneuerbaren Energien mit Sitz in Miinchenstein (BL),
das Joint Venture HIAG Solar gegriindet. HIAG Solar soll
mit einer geplanten Modulflache von rund 65°000 m?
und rund 10 MWp Leistung mittelfristig zu einer be-
deutenden Solarstrom-Produzentin der Schweiz wer-
den und die Kapazitét sukzessive weiter ausbauen.
Angestrebt werden eine jahrliche Stromproduktion von
rund 10 Mio. kWh und Einsparungen von COz-Aquiva-
lenten von rund 4,2 Mio. Tonnen. Die ersten vier Anlagen
sind bereits in Planung und sollen 2021 und 2022 die
Stromproduktion aufnehmen.
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Photovoltaik bietet bei den erneuerbaren
Energien das grosste Wachstumspotenzial

HIAG Solar wird die Solarstromproduktion auf den
Liegenschaften im HIAG-Immobilienportfolio langfristig
ausbauen. Antoine Millioud, CEO aventron,und Marco
Feusi, CEO HIAG, im Gespréch die Strategie des Joint
Ventures und das Potenzial von erneuerbaren Energien
inder Schweiz:

Wie kam der Kontakt zwischen aventron und HIAG
zustande?

vr: Im Mai 2020 haben wir systematisch liberpriift, wo
HIAG fiir die Produktion von Solarstrom geeignete
Dachflachen besitzt, und rund 200’000 m2 Dachflachen
identifiziert, die sich mittelfristig fiir die Installation von
Photovoltaik-Kraftwerken eignen. HIAG hat sich dann
nach einem Partner umgesehen, der Know-how in der
Produktion und Vermarktung von Solarstrom einbringt.
am: Bereits im Juni haben wir anhand von zwei, drei kon-
kreten Beispielen gemeinsam Mdoglichkeiten diskutiert.
Es war von Anfang an klar, dass HIAG die Dachflachen
beisteuert und aventron fiir den operativen Betrieb zu-
standigist.
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Wie ist die Aufgabenteilung zwischen aventron und HIAG
definiert?

am: aventron kiimmert sich um die technischen Fragen.
HIAG kommuniziert mit den Mietern und weiteren
Stakeholdern.

Wie sieht das im operativen Alltag aus?

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

wvr: Es ist uns wichtig, dass die Prozesse schlank sind.
Wird ein neues Projekt identifiziert, entscheidet der Ver-
waltungsrat liber die Umsetzung.

aventron halt mit 51 Prozent die Mehrheit am Joint
Venture. Was ist der Grund dafiir?

am: Das entspricht der Philosophie von aventron, da wir
uns als langfristige Partner verstehen.

Hat aventron dhnliche Kooperationen mit Dritten?

am: aventron betreibtim Solarbereich in der Schweiz zwei
ahnliche Kooperationen mit Partnern aus dem Finanz-
sektor. Spannend an HIAG Solar ist, dass HIAG grosse
Produktionsflachen einbringt. Der Zugang zu Projekten
wird immer wichtiger, das macht HIAG zu einem perfek-
ten Partner.

vr: Wir haben bereits zahlreiche Dachflachen identifiziert,
die sich fiir die Solarstromproduktion eignen, und werden
das Portfolio kontinuierlich ausweiten. Wir sehen, dass
unsere Mieter interessiert sind, Strom aus einer auf dem
Areal installierten Solaranlage zu beziehen, sofern die
Leistung mit einem vergleichbaren Angebot konkurrenz-
fahigist.

Wie beurteilen Sie die Entwicklung der Solarenergie
im Verhéltnis zu anderen regenerativen Energienim
Schweizer Energiemarkt?

am: Der Solarstrombereich wachst derzeit dynamisch,
2020 nahm die Produktion in der Schweiz um rund
400 MWp zu. Bei den Kleinwasserkraftwerken ist das
Potenzial fast ausgeschdpft und der Bau von Wind-
energieanlagen sieht sich mit grossem Widerstand
konfrontiert.
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An welchen Standorten entstehen die vier fiir 2021 und
2022 geplanten Solarstromanlagen von HIAG Solar?

vr: 2021 stehen Projekte in Brunegg, Dietikon, Gold-
ach und Niederhasliim Fokus. Weiter priifen wir bereits
Projekte unter anderem in Fiillinsdorf, Bremgarten und
Kleindé6ttingen.

Verfolgt HIAG dhnliche Projekte in anderen Bereichen
des Energiemarkts?

vr: Ein spannendes Thema st auch die Speicherung

von Energie. Eine Moglichkeit dafiir bietet Wasserstoff,
der in das Gasnetz eingespeist oder in fliissiger Form
gespeichert werden kann. Auch weil der Schwerverkehr
mittelfristig vermehrt mit Wasserstoff betrieben werden
kdnnte. Einige unserer Areale bieten aufgrund ihrer ver-
kehrstechnischen Lage optimale Voraussetzungen fiir
Wasserstofftankstellen.

Bereits heute unterhalt HIAG auf dem Dach des Wohn-
zentrums Spitzmatt in Windisch eine der grossten
Photovoltaikanlagen der Region Brugg-Windisch mit
einer Flache von 7300 m? und einer Stromproduktion
von rund 200 MWh. Die damit seit 2013 insgesamt ein-
gesparten CO2z-Emissionen beliefen sich per Ende 2020
auf ca. 858 Tonnen CO:. Weiter wird der Campus «The
Hive» in Meyrin seit 2019 mit solargestiitzten LED-Lam-
pen beleuchtet. So lassen sich jahrlich 1118 kWh und
30.2 kg CO: einsparen. Und die Photovoltaikanlage des
Gebaudes «Hive 2» hat 2020 rund 16’000 KWh elektri-
schen Strom produziert.

Jahresproduktion Photovoltaik in MWh
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Windisch
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Wasserkraft

Einige Standorte von HIAG befinden sich an Flussldufen
und verfiigen liber Kraftwerke, die fiir die ehemaligen
Industriebetriebe wichtige Energielieferanten waren.
Aufgrund der Einbindung in die Arealstrukturen hat HIAG
Betrieb und Unterhalt der Anlagen nach und nach selbst
tibernommen und die Kraftwerke in den letzten Jahren
instand gesetzt und modernisiert. Sie werden heute an
den Standorten im Ziircher Oberland, in Biberist sowie in
Diesbach wieder zur Stromproduktion genutzt.

2020 erzeugten finf Kleinwasserkraftwerke mit einer
installierten Leistung von rund 2 MW insgesamt rund
5’500°000 kWh Strom aus erneuerbaren Energien, was
dem durchschnittlichen Jahresbedarf von ca. 1374 Woh-
nungen entspricht. Aufgrund von Unterhaltsarbeiten
waren die Kraftwerke in Biberist und Diesbach im Be-
richtsjahr drei respektive zwei Monate stillgelegt.
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Im Aathal (ZH) ist das Thema Wasserkraft auch fiir den
Kanton Ziirich und den Denkmalschutz von Bedeutung.
Drei von zwolf Kraftwerken aus der sogenannten Wasser-
kraftwerkskette, die sich durch diese Region zieht, sol-
len auf Grundlage eines von HIAG entworfenen Konzepts
mittelfristig Sanierungssubventionen des Kantons er-
halten. So bleiben diese geschiitzten Energielieferanten
nach denkmalpflegerischen Gesichtspunkten erhalten
und HIAG wird in der Lage sein, die drei Wasserkraftwerke
im Aathal wirtschaftlich und langfristig zu betreiben.

Jahresproduktion Wasserkraftin kWh

2016

Oberaathal

Schoénau

Biberist

Diesbach

20202

1°000°000
2'000'000
3'000°000
4'000°000
5’000°000
6’000°000

1 Kraftwerk wurde am 18. Oktober 2020 stillgelegt.
2 Betrieb von 10 Monaten aufgrund eines Schadens.
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Neben klassischen Klima- und Umweltthemen
nimmt die Bedeutung der gesellschaftlichen und
okonomischen Ziele, kurz ESG (Environment,
Social, Governance), in der Gesellschaft zu und
HIAG will die Nachhaltigkeitsberichterstattung
kontinuierlich ausbauen. Transparenz und
Vergleichbarkeit des Nachhaltigkeitsreportings
sollen sukzessive erhéht und schrittweise mehr
quantitative Informationen publiziert werden.

Im Geschaftsjahr 2021 wird der Entscheid fiir den
fiir die Berichterstattung von HIAG relevanten
Standard fallen.

Ausfiihrliche Informationen wie Nachhaltig-
keitszielsetzungen, Massnahmen fiir die

vier Bereiche Portfolio, Umwelt, Wirtschaftlich-
keit sowie Soziales und Gesellschaft sind im
Nachhaltigkeitsbericht im HIAG-Onlinebericht
2020 enthalten.

Zum Nachhaltigkeitsbericht im Onlinebericht
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