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Das Wichtigste in Kiirze
Schliisselkennzahlen

nach Nutzungen @ .

nach Kantonen @

Marktwerte der Inmobilienanlagen Marktwerte der Inmobilienanlagen

nach Nutzungen'per 30.06.2024 nach Kantonen per 30.06.2024

1 Industrie / Gewerbe 32.6% A Zirich 32.3%
2 Bauland 25.2% B Aargau 23.8%
3 Verkauf 11.2% C Genf 12.2%
4 Biro 10.9% D Solothurn 8.0%
5 Wohnen 10.3% E Zug 7.5%
6 Distribution / Logistik 6.0% 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, Solothurn, Zug und Basel-Landschaft.
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Immobilienportfolio Soll-Mietertrag, Leerstand und Leerstandsquote
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Finanzielle Kennzahlen H1 24 H1 23 Portfoliokennzahlen 30.06.2024 31.12.2023
Liegenschaftsertrag TCHF 37’131 35252 Immobilienportfolio TCHF 1'949°091 1'897'682
Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen TCHF 11’585 -6'994 - davon Bestandsportfolio TCHF 1'118’602 1'115°208
- davon im Bestandsportfolio TCHF 1’008 -14’'769 - davon Entwicklungsportfolio TCHF 830489 782’474
- davon im Entwicklungsportfolio TCHF 10’576 7775 Bruttorendite Bestandsliegenschaften % 5.6 5.4
EBITDA TCHF 45’980 34’744 Nettorendite Bestandsliegenschaften % 4.7 4.2
Reingewinn TCHF 36’191 22’141 Marktwerte der Immobilien TCHF 1'896°'777 1'878'073
Reingewinn vor Wertanderung TCHF 25’521 27'418 Anzahl Immobilien Anzahl 111 111
Geldfluss aus operativer Geschaftstatigkeit TCHF 54’218 10879 - davon Bestandsliegenschaften Anzahl 63 64
Geldfluss aus Investitionstatigkeit TCHF -36'322 86’356 - davon Entwicklungsliegenschaften Anzahl 48 47
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit TCHF -22'695 11'793 Weighted Average Unexpired Lease Terms (WAULT)
Gesamtportfolio Jahre 6.8 6.7
30.06.2024  31.12.2023 WAULT top 15 Mieter Jahre 8.6 9.0
Fliissige Mittel TCHF 20°533 25'300 Investitionen in Immobilienanlagen TCHF 43'647 90’512
Eigenkapital TCHF 1085144 1'081'139 - davon im Bestandsportfolio TCHF 2'386 10296
Eigenkapitalquote % 53.6 53.9 - davon im Entwicklungsportfolio TCHF 41’221 77166
Eigenkapitalrendite % 6.7 4.4 - davon Akquisitionen/Arrondierungen TCHF 25 3050
Durchschnittlicher Zinssatz fiir Finanzverbindlichkeiten
(Periode) % 1.7 1.6
LTV-Ratio brutto % 40.5 411 Alternative Performance-Kennzahlen! H124 H1 23
LTV-Ratio netto % 39.5 39.8 Adjustiertes Eigenkapital (NAV) TCHF 1'219'941 1'179'069
Bilanzsumme TCHF 2’025’'325 2'004'276 Adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie CHF 120.77 116.64
Anzahl Vollzeitkrafte FTE 84.6 81.8 Funds from Operations (FFO) | TCHF 27779 20106
- davon Immobilien FTE 70.6 69.8 FFO | pro Aktie CHF 2.7 2.0
- davon Jaeger et Bosshard SA FTE 14.0 12.0
1 Siehe hierzu «Definition alternative Perfomance-Kennzahlen» auf Seite 32 ff.
Kennzahlen pro Aktien H1 24 H1 23
Ausstehende Aktien Anzahl 10101696 10°104'439
Durchschnittlich ausstehende Aktien Anzahl 10'102’683 10°098'779
Ergebnis pro Aktie (EPS) CHF 3.58 219
EPS exkl. Wertanderung CHF 2.53 2.72
30.06.2024 31.12.2023
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Aktie exkl. latente Steuern CHF 115.82 115.16
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Aktie inkl. latente Steuern CHF 107.42 106.96
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Aktionarsbrief

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare

Das erfreuliche Halbjahresresultat widerspie-
gelt erneut die operative Starke und die Solidi-
tat des Geschaftsmodells von HIAG. Der Lie-
genschaftsertrag wurde deutlich gesteigert
und die Leerstidnde konnten weiter reduziert
werden. Das Entwicklungsgeschaft war ge-
pragt durch erfolgreiche Projektabschliisse
und die Ubergabe zahlreicher Miet- und Eigen-
tumswohnungen an unsere Mieterinnen und
Kéaufer. Die aktuellen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen mit sinkenden Zinsen wirken sta-
bilisierend auf die Finanzierungskosten und
stiitzen die Immobilienwerte. Die Optimierung
der Konzernstruktur wird in den nachsten zwei
Jahren zu erheblichen Steuerersparnissen fiih-
ren.

Unser Team ist das Herzstiick unseres Erfolgs
und wir investieren kontinuierlich in die Ent-
wicklung der Unternehmenskultur. Neben der
personellen Starke steht HIAG auch finanziell
auf ausserst soliden Pfeilern, um die erfolgrei-
che und bewihrte Strategie fortzusetzen und
damit Mehrwert fiir Sie als unsere Investoren,
unsere Kunden und unsere Mitarbeitenden zu
schaffen.

Lagebericht Finanzbericht

Steigende Mieteinnahmen und Leersténde auf Rekordtief

Durch die fertiggestellten Entwicklungsprojekte und erfreulichen
Vermietungserfolge konnte der Liegenschaftsertrag zum Ver-
gleichszeitraum des Vorjahres deutlich gesteigert werden.
Dadurch sank auch der Leerstand auf ein neues Rekordtief. Er-
wahnenswert ist unter anderem die Vermietung von freien Flachen
auf dem «Papieri-Areal» in Biberist (SO): Mit dem Padelcourt-Be-
treiber «Padelta» konnte im Januar ein Mietvertrag liber 3'200 m?
unterzeichnet werden. Wenig spater wurde das Freizeitangebot
auf der «Papieri» mit dem Abschluss eines Mietvertrags liber 1200
m? mit «JumpFactory» zusatzlich erweitert. «JumpFactory» wird
auf der Flache einen modernen Trampolin-Park mit vielseitigen At-
traktionen betreiben.

|

Marco Feusi, CEO
Dr. Felix Grisard, Prasident des Verwaltungsrats

Liegenschaftsspiegel

Erfolgreicher Abschluss dreier Entwicklungsprojekte

Im Februar des laufenden Jahres wurde der Minergie-Eco-zertifi-
zierte Gewerbebau auf dem «Papieri-Areal» in Biberist (SO) plan-
massig fertiggestellt und an die Mieterin, das High-Tech-Unter-
nehmen «Librec», Ubergeben. «Librec» betreibt an diesem
Standort das erste Schweizer Recycling-Zentrum fiir Hochleis-
tungsbatterien aus der Elektromobilitat. Im gleichen Zeitraum
wurde die Holzhybridkonstruktion «kessel haus» auf dem «Kunza-
real» in Windisch (AG) friiher als geplant fertiggestellt und alle
Wohnungen und Gewerbeflachen konnten bezogen werden. Die
Fertigstellung des Projekts «kessel haus» bildet den erfolgreichen
Abschluss der Entwicklung des historischen «Kunzareals». Auch
das Promotions- und Mietprojekt «<CHAMA» in Cham (ZG) wurde
im Februar abgeschlossen und gestaffelt von den Mieterinnen und
Kéufern bezogen.
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Die Baubewilligung fiir die zweite Etappe mit rund 140 Miet- und
Eigentumswohnungen auf demselben Areal in Cham wurde im Ap-
ril rechtskraftig und der Bau startete im August.

Auch der im August 2023 begonnene Bau des 80 Meter hohen
Wohnhochhauses «ALTO» in Ziirich-Altstetten kommt planmassig
voran. Der Bezug ist fiir Friihling 2026 vorgesehen. Der Vermark-
tungsstart der 149 Mietwohnungen sowie Gewerbeflachen soll im
ersten Halbjahr 2025 erfolgen. Der Bau des befahrbaren Gewer-
behauses «FAHRWERK>» in Winterthur (ZH) hat witterungsbedingt
leichten Verzug, sodass die Fertigstellung im April 2025 erwartet
wird. Die Vermarktung der 10'500 m? Gewerbeflachen ist in vollem
Gang.

Nachdem bei den Vorbereitungsarbeiten fiir die geplanten Bau-
projekte auf dem «Campus Reichhold» in Hausen/Lupfig (AG) zu-
séatzliche Altlasten entdeckt wurden, diirfte sich der fiir das zweite
Halbjahr 2024 geplante Baubeginn auf dem Areal um einige Mo-
nate verzdgern. Bei den entdeckten Altlasten handelt es sich vor-
wiegend um per- und polyfluorierte Alkylverbindungen (PFAS), die
in verschiedenen Formen sowie in diversen Produkten und Anwen-
dungen vorkommen.

Parallel zur Umsetzung der laufenden Projekte wird auch die mit-
tel- bis langfristige Projektpipeline kontinuierlich konkretisiert. Da-
runter fallt beispielsweise das Mitwirkungsverfahren zum Quar-
tierplan fiir das Areal «Gleis Siid» in Pratteln (BL), das bisher auf
positive Resonanz stosst und bis Ende des laufenden Jahres ab-
geschlossen werden soll. Weitere Beispiele finden sich auf den
Arealen in Wetzikon Schonau (ZH), wo der Quartierplan im Friih-
ling rechtskraftig wurde und jetzt konkrete Bauprojekte ausgear-
beitet werden. Beim «Walzmiihlehaus» in Frauenfeld (TG) wurde
das Wohnbauprojekt optimiert und rechtskraftig bewilligt.

Die guten Fortschritte bei den Immobilienentwicklungen fiihrten
erwartungsgemass zu weiterem Mehrwert, trotz hGheren erwarte-
ten Investitionen auf dem «Campus Reichhold».

Lagebericht Finanzbericht

Erwartete Transaktionen im zweiten Halbjahr

Der Transaktionsmarkt hat sich vor dem Hintergrund der positiven
Entwicklung des Zinsumfelds bereits spiirbar belebt. Wie bereits
kommuniziert, werden einzelne Liegenschaftsverkdufe in der
zweiten Jahreshélfte erwartet, die wiederum positive Ergebnisbei-
trége leisten sollten.

Unverandert solide Bilanz- und Finanzierungsstruktur

HIAG steht auch aus bilanzieller Sicht auf sehr solidem Fundament
und mit der im August 2023 etablierten kommittierten Syndikats-
kreditlinie besteht grosse finanzielle Flexibilitdt und Sicherheit fiir
die planmassige Realisierung der vielversprechenden Projektpipe-
line in den nachsten Jahren. Aber auch die Mittelriickfliisse aus
den Verkdufen der Stockwerkeigentumseinheiten beim
«CHAMA»-Projekt kénnen weiterhin in die Projektpipeline inves-
tiert werden, was die solide Bilanzstruktur und den tiefen Ver-
schuldungsgrad stiitzt.

Fortschritte in der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie

HIAG hat im Berichtszeitraum auch konsequent die Ziele ihrer
Nachhaltigkeitsstrategie weiterverfolgt. Seit Mitte April verfiigt
das «Papieri-Areal» liber eine 4500 m2 grosse Photovoltaikan-
lage. Diese befindet sich auf dem fertiggestellten Neubau von
«Librec» und wurde von HIAG Solar realisiert. Die neue Anlage er-
maoglicht es, nicht nur «Librec» mit Solarstrom zu versorgen, son-
dern auch Ulberschiissige Energie direkt in das Arealnetz der «Pa-
pieri» einzuspeisen. Mit der Inbetriebnahme einer weiteren Anlage
von HIAG Solar in Kleindéttingen wurde das avisierte Ausbauziel
von 6 MWp Leistung bis 2024 deutlich iibertroffen. Diese Anlage
ist mit einer Leistung von 1170 kWp die grosste Anlage im Portfolio
von HIAG Solar.

Leistungsfahige Organisation bildet Basis fiir den Erfolg

HIAG investiert weiterhin massgeblich in die Kulturentwicklung
und foérdert das Leben der Unternehmenswerte. Fiir die erfolgrei-
che Realisierung der attraktiven Projektpipeline ist eine professio-
nelle und leistungsféhige Organisation Voraussetzung, in der alle
Teams und Mitarbeitenden eng zusammenarbeiten und dabei die
Unternehmensziele konsequent verfolgen.

10

Liegenschaftsspiegel

Positive Zukunft auf Basis des bewahrten Geschaftsmodells
Unsere Strategie mit den drei Geschaftsfeldern bewahrt sich in
herausfordernden Zeiten und lasst uns auch im aktuellen, nach wie
vor von einigen Unsicherheiten gepragten Umfeld zuversichtlich in
die Zukunft blicken. Eine weitere Leitzinssenkung der Schweizeri-
schen Nationalbank (SNB) diirfte die Finanzierungskosten weiter
entlasten und sich auch positiv auf die Imnmobilienwerte und den
Transaktionsmarkt auswirken. Die akute Wohnungsknappheit in
einigen Regionen der Schweiz wird sich wohl aufgrund der nach
wie vor hohen Zuwanderung akzentuieren, sodass fiir die laufen-
den Wohnbauprojekte von HIAG in Ziirich, Cham und Wetzikon
eine gute Nachfrage erwartet werden kann. Aufgrund der Resili-
enz der Schweizer Wirtschaft geht HIAG davon aus, dass die Miet-
nachfrage nach kommerziell genutzten Flachen auch im derzeit
volatilen Umfeld anhélt, wobei verkehrstechnisch gut erschlos-
sene Lagen profitieren diirften.

Vor diesem Hintergrund erwartet HIAG ein insgesamt gutes Ge-
schaftsjahr 2024, was auch eine Fortfiihrung der bisherigen Divi-
dendenpolitik unterstiitzt.

<A

Dr. Felix Grisard Marco Feusi
Préasident des Verwaltungsrats CEO
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Geschaftsentwicklung

Der Liegenschaftsertrag konnte durch die Vermietung freier Flachen und
den Abschluss von Immobilienprojekten um 5.3% auf CHF 37.1 Mio. (H1
2023: CHF 35.3 Mio.) gesteigert werden. Die Leerstandsquote reduzierte
sich auf ein Rekordtief von 3.5% (1.1.2024: 4.0%). Der Nettoerfolg aus Ver-
kaufen von Stockwerkeigentumseinheiten libertraf mit CHF 11.1 Mio. (H1
2023: CHF 5.3 Mio.) den Vorjahreswert deutlich. In der Berichtsperiode
erfolgten erwartungsgemass keine Liegenschaftsverkaufe (H12023: CHF
14.3 Mio.). Der Wert des Gesamtportfolios stieg um 2.7% auf CHF 1.949
Mrd. Erneut fiihrten Fortschritte in den Entwicklungsprojekten zu positi-
ven Wertdnderungen, wahrend das Bestandsportfolio sich stabil entwi-
ckelte. Unter Einbezug der Investitionen im Umfang von CHF 58 Mio.
wurde das Immobilienportfolio insgesamt um netto CHF 11.6 Mio. (H1
2023: CHF -7.0 Mio.) aufgewertet. Das Finanzergebnis nahm auf CHF 7.5
Mio. (H1 2023: CHF 5.9 Mio.) zu, wahrend der durchschnittlich bezahlte
Zinssatz mit 1.7% um 0.3 Prozentpunkte liber dem Vergleichswert des
Vorjahrs lag. Die Fusion zweier Tochtergesellschaften mit einer Schwes-
tergesellschaft per 1.1.2024 fiihrt in den néachsten rund zwei Jahren zu ei-
ner erheblichen Reduktion der laufenden Steuern, was sich auch im ersten
Halbjahr 2024 entsprechend positivim Steueraufwand niederschlagt. Der
Reingewinn im Berichtszeitraum betrug CHF 36.2 Mio. (H1 2023: CHF 22.1
Mio.), was einer Eigenkapitalrendite von 6.7% entspricht (H1 2023: 4.3%).
Der Reingewinn vor Neubewertungen lag mit CHF 25.5 Mio. um 6.9% unter
dem Vergleichswert, was sich hauptsachlich mit dem erfolgreichen Ver-
kauf mehrerer nicht mehr strategiekonformer Liegenschaften im Vorjahr
erklart.

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel ‘ 1 1

Liegenschaftsertrag weiter gesteigert und Leerstand erneut reduziert

Der Liegenschaftsertrag wurde gegeniiber dem Vorjahr um CHF 1.9 Mio. bzw. 5.3% auf CHF 37.1 Mio.
(H1 2023: CHF 35.3 Mio.) gesteigert. Dazu beigetragen haben die erneute Reduktion des Leerstands
von 4.0% per 1.1.2024 auf 3.5% per 1.7.2024 sowie erfolgreiche Projektabschliisse und die damit ver-
bundenen neuen Mietvertrage in Biberist (SO), Windisch (AG) und Cham (ZG). Insgesamt fiihrten die
Projektabschliisse zu einer Steigerung des Mietertrags gegeniiber dem Vorjahr um CHF 1.4 Mio. Die
konsequent durchgesetzten Indexanpassungen bei Geschaftsmietvertragen und die Umsetzung des
hypothekarischen Referenzzinssatzes bei den Wohnungsmieten fiihrten zu Mehreinnahmen in der Hohe
von CHF 0.8 Mio. Die Summe des weggefallenen Mietertrags aufgrund der im Vorjahr verdusserten Lie-
genschaften betrug CHF 1.4 Mio. Weiter fielen infolge von Kiindigungen Mietertrage in der Hohe von
CHF 0.5 Mio. und aufgrund des Baubeginns von Entwicklungsprojekten Mietertrage aus Zwischennut-
zungen in der Hohe von CHF 0.3 Mio. weg. Im Like-for-Like-Vergleich wurde der Liegenschaftsertrag
um 9.8% gesteigert.

Liegenschaftsertrag (in Mio. CHF)

+5.3%
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Leerstandsquote weiter abgebaut auf 3.5%

13.2%

01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.07.2024
Die Bruttorendite der Bestandsliegenschaften nahm leicht zu auf 5.6% (2023: 5.4%) und die Nettoren-

dite stieg auf 4.7% (2023: 4.2%).

Die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) blieb konstant bei 6.8 Jahren
per 1.7.2024 (1.1.2024: 6.7 Jahre). Bezogen auf die 15 gréssten Mieter betrug der WAULT per 1.7.2024
8.6 Jahre (1.1.2024: 9.0 Jahre).

Erfolgreicher Abschluss dreier Projekte und gute Fortschritte in der Immobilienentwicklung

Im Februar 2024 wurde der Bau der Minergie-Eco-zertifizierten Gewerbeliegenschaft «Librec» auf dem
«Papieri-Areal» in Biberist (SO) abgeschlossen und das Objekt an die Mieterschaft tibergeben. Die Lie-
genschaft ist mit einem langjahrigen Mietvertrag an die auf das Batterie-Recycling spezialisierte Librec
AG (Lithium-lonen-Batterie-Recycling) vermietet.

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

Die erste Etappe des Miet- und Stockwerkeigentumsprojekts «<CHAMA» in Cham (ZG) konnte ebenfalls
fristgerecht und im Budgetrahmen abgeschlossen und die vermieteten bzw. verkauften Einheiten an die
Mieterinnen und Kaufer libergeben werden. Die 87 Mietwohnungen stiessen auf sehr grosses Interesse,
weshalb alle Einheiten bereits vor Fertigstellung vermietet werden konnten. Von den 52 Stockwerkei-
gentumseinheiten waren per Abschlussstichtag 42 Einheiten beurkundet und zwei reserviert respektive
vom Verkaufsvolumen 84% beurkundet und 4% reserviert (per 31.12.2023: 65% beurkundet und 7%
reserviert). HIAG erzielte mit dem Verkaufs- und Projektstand im ersten Halbjahr 2024 einen Ergebnis-
beitrag aus Promotionen in der Héhe von CHF 11.1 Mio., was deutlich liber dem Erfolg im ersten Halbjahr
des Vorjahres liegt (H1 2023: CHF 5.3 Mio.). Die Baubewilligung fiir die zweite Etappe auf dem Areal in
Cham (ZG) wurde im Berichtszeitraum rechtskraftig. Der Baustart der 140 Miet- und Stockwerkeigen-
tumseinheiten ist im August erfolgt. Das Bauvolumen belauft sich auf rund CHF 100 Mio., wobei ein Ver-
kaufserlos fiir die 73 Eigentumswohnungen von CHF 138 Mio. und ein kiinftiger jahrlicher Mieterlos aus
den 67 Mietwohnungen von CHF 2.6 Mio. erwartet wird.

Finanzbericht
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Die in der zweiten Jahreshélfte 2023 begonnenen Bauten des befahrbaren Logistik- und Industriege-
baudes «<FAHRWERK» in Winterthur (ZH) und des 80 Meter hohen Wohnhochhauses «ALTO» mit Ge-
werbesockel in Zirich-Altstetten kommen erwartungsgemass voran. Fiir die beiden Projekte werden
rund CHF 135 Mio. investiert. Die anvisierten Mieterlose nach Fertigstellung belaufen sich beim Gebaude
«FAHRWERK>» ab dem Jahr 2025 auf CHF 2.3 Mio. und beim Hochhaus «ALTO» auf CHF 6.3 Mio. ab
dem Jahr 2026.

Bei den Vorbereitungsarbeiten fiir die geplanten Bauprojekte auf dem «Campus Reichhold» in Hau-
sen/Lupfig (AG) wurden im Berichtszeitraum neue Altlasten entdeckt. Dabei handelt es sich vorwiegend
um per- und polyfluorierte Alkylverbindungen (PFAS), die in verschiedenen Formen sowie in diversen
Produkten und Anwendungen vorkommen. Gemass den beauftragten Spezialisten wurde die Ver-
schmutzung auf dem «Campus Reichhold» primar durch Brandiibungen mit Feuerléschschaumen ver-
ursacht. Die Untersuchungen und die nun anstehende Sanierung des verunreinigten Grundes verzégern
den Baustart der Projekte um einige Monate und erfordern héhere Investitionen als urspriinglich einge-
plant. Neben einem etablierten internationalen Betreiber eines Datacenters, der im Baurecht seine Im-
mobilie in Eigenregie erstellen wird, bestehen Vereinbarungen fiir die Entwicklung eines Operations-
centers fiir «Saviva», einem filhrenden Unternehmen im Bereich des Zustellgrosshandels, sowie fiir die
Entwicklung eines Produktionsgebaudes fiir «Oerlikon Metco», einem fiihrenden Anbieter von Oberfla-
chenlésungen mit globaler Préasenz. Die erforderlichen Investitionen im Rahmen dieser Vereinbarungen
belaufen sich auf insgesamt rund CHF 125 Mio. und die erwarteten Mietertrage und Baurechtszinsen
summieren sich nach Fertigstellung auf CHF 7.1 Mio. jahrlich.

Parallel zur Umsetzung der laufenden Projekte wird auch die Realisierung der mittel- bis langfristige
Projektpipeline kontinuierlich vorangetrieben. Darunter fallt unter anderem das Schonau-Areal in Wet-
zikon (ZH), wo der Quartierplan im Friihling rechtskraftig wurde und konkrete Bauprojekte ausgearbei-
tet werden. In Frauenfeld (TG) wurde das Projekt «Walzmiihlehaus» optimiert und rechtskraftig bewil-
ligt.

Das geplante offene Investitionsvolumen der sich im Bau befindenden oder kurz vor Baustart stehenden
Projekte betragt rund CHF 297 Mio. Der zusétzlich erwartete Mietertrag aus diesen Projekten belauft
sich auf rund CHF 18 Mio. und aus dem Verkauf von Stockwerkeigentumseinheiten wird ein zusatzlicher
Erl6s in der Hohe von rund CHF 158 Mio. angestrebt.

Die mittelfristige Entwicklungspipeline mit einem Investitionsvolumen von rund CHF 307 Mio. umfasst
gegen 78100 m? Nutzflache und entspricht einem potenziellen jéhrlichen Mietertrag von iiber CHF 16
Mio. sowie Erlosen aus dem Verkauf von Promotionseinheiten von rund CHF 130 Mio. Langfristig be-
steht im Entwicklungsportfolio weiteres Investitionspotenzial im Umfang von ca. CHF 2.5 Mrd. Das Mie-
tertragspotenzial daraus liegt bei CHF 100 Mio. bis CHF 120 Mio. und der erwartete Verkaufserlos aus
Promotionsprojekten bei CHF 650 Mio. bis CHF 700 Mio.
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Weitere Wertsteigerungen im Entwicklungsportfolio

Im Vergleich zum ersten Halbjahr des Vorjahres, das noch von steigenden Zinsen gepragt war, hat sich
das Zinsumfeld fiir HIAG mittlerweile deutlich verbessert. Die Schweizerische Nationalbank (SNB) re-
duzierte den Leitzins im ersten Halbjahr 2024 in zwei Schritten von 1.75% auf 1.25%, wobei bis Ende
Jahr mit einer weiteren Leitzinssenkung gerechnet wird. Neben der Entlastung der Finanzierungskosten
stiitzt diese Zinsentwicklung auch die Immobilienwerte, weshalb der Wert des Bestandsportfolios mit
einer Veranderung um CHF 1.0 Mio. bzw. 0.1% stabil blieb (H1 2023: Abwertung von CHF 14.8 Mio. bzw.
-1.3%). Die Fortschritte bei den Projektentwicklungen fiihrten trotz der zu erwartenden héheren Inves-
titionen auf dem «Campus Reichhold» insgesamt zu einer Aufwertung von CHF 10.6 Mio. bzw. 1.3% (H1
2023: Aufwertung von CHF 7.8 Mio. bzw. 1.1%).

Der vom unabhangigen Immobilienbewerter in den Bewertungen angewandte durchschnittliche reale
Diskontierungssatz auf dem Gesamtportfolio stieg um 4 Basispunkte auf 3.37% (31.12.2023: 3.33%).
Der nominale Diskontierungssatz stieg ebenfalls um 4 Basispunkte auf 4.66% (31.12.2023: 4.62%).

Werténderungen in Mio. CHF:

42.3

32.3

17.7

1.6
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Liegenschaftsspiegel

Transaktionen in der zweiten Jahreshalfte erwartet

Im Berichtszeitraum des laufenden Jahres wurden erwartungsgemass keine Liegenschaften verkauft,
nachdem im ersten Halbjahr des Vorjahres zwei nicht mehr strategiekonforme Liegenschaften in Cham
(ZG) und in Meyrin (GE) mit einem Bilanzwert von iiber CHF 90 Mio. und einem Erfolg von liber CHF 14.3
Mio. verkauft worden waren. In der zweiten Jahreshélfte wird mit einzelnen Verkaufen kleinerer Liegen-
schaften gerechnet.

Bewilligungsverfahren fiir Ubertrag des Metall-Recycling-Geschéfts an die Thommen Group am
Laufen

Wie bereits in der Berichterstattung zum Jahresabschluss 2023 kommuniziert, soll das Metall-Recyc-
ling-Geschaft von Jaeger et Bosshard SA auf dem Areal in Lancy (GE) riickwirkend per 1.1.2024 auf die
Thommen Group iibertragen werden, die den Betrieb bereits bisher operativ fiihrt. Der Ubernahmever-
trag mit der Thommen Group sieht vor, dass samtliche fiir den Betrieb relevanten Aktiven und Passiven
libertragen werden und das gesamte Personal (per 30.06.2024: 14 Personen, per 30.06.2023: 14 Per-
sonen) von der Thommen Group libernommen wird. Das betroffene Grundstiick und die Gesellschaft
Jaeger et Bosshard SA selbst verbleiben im Eigentum der HIAG. Mit der Thommen Group wurde fiir den
betroffenen Teilbereich des Areals ein entsprechender Mietvertrag mit einer Laufzeit von fiinf Jahren
abgeschlossen. Die Thommen Group benétigt fiir das Betreiben des Metall Recycling Geschéfts in ih-
rem Namen eine Bewilligung der Behorden in Genf, die noch ausstehend ist. Mit der Erteilung dieser
Bewilligung wird in der zweiten Jahreshélfte gerechnet. Aus diesem Grund wurde per Bilanzstichtag das
Metall-Recycling-Geschaft weiterhin im konsolidierten Abschluss der HIAG ausgewiesen.

Ubriger Ertrag sowie Betriebs- und Verwaltungsaufwand im iiblichen Rahmen

Der librige Ertrag lag mit CHF 4.5 Mio. auf Vorjahresniveau (H12023: CHF 4.6 Mio.) und damit im erwar-
teten Bereich. Der librige Ertrag war mit CHF 4.3 Mio. weitgehend durch das Metall-Recycling-Geschaft
der Tochtergesellschaft Jaeger et Bosshard SA getrieben. Der korrespondierende Material- und Perso-
nalaufwand des Metall-Recycling-Geschéfts summierte sich im Berichtszeitraum auf CHF 3.3 Mio. (H1
2023: CHF 2.6 Mio.).

Im Betriebsaufwand liber CHF 22.1 Mio. (H1 2023: 14.9 Mio.) enthalten ist der direkte Aufwand aus dem
Verkauf der Stockwerkeigentumseinheiten des Promotionsprojekts «Columbus» in Cham (ZG), der sich
mit CHF 17.9 Mio. (H12023: CHF 10.1 Mio.) anhand des Verkaufsstands und des Baufortschritts bemisst.
Die im Betriebsaufwand ebenfalls enthaltenen Aufwendungen fiir den Unterhalt, die Reparaturen und
den Betrieb der Immobilienanlagen von CHF 3.8 Mio. bewegten sich mit 10.7% des Liegenschaftsertrags
leicht unter Vorjahresniveau (H12023: 12.4%) und im iblichen Rahmen. Die Baurechtszinsen in der Hohe
von CHF 0.4 Mio. (H1 2023: CHF 0.4 Mio.) liegen auf Vorjahresniveau.

Per Bilanzstichtag beschiftigte die HIAG-Gruppe (inkl. Jaeger et Bosshard SA) insgesamt 91 Mitarbei-
tende (30.06.2023: 80 Mitarbeitende) entsprechend 84.6 FTE (30.06.2023: 75 FTE). Das weitere In-
sourcing der Liegenschaftsbewirtschaftung und generell der Ausbau des Personals zur Starkung der
Organisation aufgrund des Unternehmenswachstums fiihrte zu einem Anstieg der Personalaufwendun-
gen um 9.8% auf CHF 8.2 Mio. (H1 2023: CHF 7.4 Mio.). Durch die vollstandig interne Liegenschaftsbe-
wirtschaftung werden entsprechend externe Verwaltungshonorare eingespart.
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Der restliche Verwaltungsaufwand exkl. Materialaufwand in der Hohe von CHF 3.2 Mio. (H1 2023: CHF
3.6 Mio.) lag unter dem Vorjahresniveau. Inklusive dem Personalaufwand und Materialaufwand betrug
der Verwaltungsaufwand im Berichtszeitraum CHF 13.9 Mio., ein Plus von 6.8% gegeniiber der Ver-
gleichsperiode (H12023: CHF 13.0 Mio.).

Guter Geschéaftsgang widerspiegelt sich in hdherem Reingewinn - positiver Steuereffekt

Der EBIT lag mit CHF 45.7 Mio. um 32.6% deutlich tiber Vorjahr (H12023: CHF 34.5 Mio.). Das erfreuliche
Bewertungsergebnis sowie die héheren Liegenschaftsertrage und der hohere Erfolg aus dem Verkauf
von Stockwerkeigentum vermochten den hohen Erfolg aus dem Verkauf nicht mehr strategiekonformer
Liegenschaften im Vorjahr mehr als zu kompensieren. Auch die Kostendisziplin unterstiitzte das gute
Geschéftsergebnis.

Die félligen fest verzinslichen Finanzierungen mussten im vergangenen und im laufenden Jahr erwar-
tungsgemass zu héheren Zinsen refinanziert werden, was sich entsprechend im Finanzaufwand nieder-
schlagt. Die durchschnittlichen Fremdfinanzierungen konnten im Vergleich zur Vorjahresperiode um
CHF 63 Mio. reduziert werden, wobei der korrespondierende durchschnittlich bezahlte Zinssatz im Be-
richtszeitraum mit 1.7% um 0.3% hoher lag. Insgesamt erhdhte sich das Finanzergebnis um CHF 1.7 Mio.
auf CHF 7.5 Mio. (H1 2023: CHF 5.9 Mio.).

Die riickwirkend per 1.1.2024 durchgefiihrte Fusion der Tochtergesellschaften HIAG Immobilien AG und
der HIAG Real Estate AG mit der HIAG Immobilien Schweiz AG fiihrt durch die vorhandenen steuerlich
akzeptierten Verlustvortrage bereits im ersten Halbjahr sowie in den kommenden zwei Jahren zu deut-
lichen und liquiditdtswirksamen Steuerersparnissen. Die Ertragssteuern in der Héhe von CHF 2.0 Mio.
(H12023: CHF 6.5 Mio.) setzen sich damit weitgehend aus latenten Steuern zusammen.

HIAG steigerte den Reingewinn im Halbjahresvergleich deutlich um 63.5% auf CHF 36.2 Mio. (H1 2023:
CHF 22.1 Mio.). Bereinigt um die Neubewertungseffekte lag der Reingewinn mit CHF 25.5 Mio. um 6.9%
unter dem Vorjahreswert (H1 2023: CHF 27.4 Mio.). Dies ist primér auf den hohen Verkaufserfolg von
nicht mehr strategiekonformen Liegenschaften im Vorjahr zuriickzufiihren.

Portfoliowert durch Investitionen und Aufwertungen gesteigert

Der Wert des Immobilienportfolios nahm aufgrund der Investitionen in die Immobilienprojekte und der
positiven Neubewertungseffekte im Berichtszeitraum um 2.7% respektive CHF 51.4 Mio. auf CHF 1.949
Mrd. (31.12.2023: CHF 1.898 Mrd.) zu.

Finanzbericht
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Veranderung Portfoliowert (in Mio. CHF)
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31.12.2023 Investitionen in Verkdufe 30.06.2024

Liegenschaften
zum Verkauf

Investitionen Neubewertung Abgénge aus

POC-Verbuchung

Akqusitionen

Grosse finanzielle Flexibilitat mit solider Bilanzstruktur

Die im Mai 2024 ausgelaufene Anleihe tiber CHF 150 Mio. wurde {iber die Syndikatskreditlinie (CHF 100
Mio.) und liber neu eingesetzte Private Placements (CHF 50 Mio.) refinanziert. Die Private Placements
wurden mit kurzfristigen Laufzeiten und attraktive Margen abgeschlossen, die deutlich unter den
Spreads der HIAG-Anleihen liegen. Per Bilanzstichtag waren insgesamt drei Anleihen mit einem Ge-
samtvolumen von CHF 410 Mio. emittiert (31.12.2023: CHF 560 Mio.).

Von der auf Nachhaltigkeit ausgerichteten, kommittierten Syndikatskreditlinie lber CHF 500 Mio. ist
mit CHF 260 Mio. per Stichtag rund die Halfte benutzt. Damit besitzt HIAG weiterhin einen komfortablen
Finanzierungsspielraum, um die laufenden und mittelfristigen Immobilienprojekte zu realisieren. Durch
den Syndikatskredit wurde bereits im vergangenen Jahr das Hypothekarvolumen deutlich auf CHF 70
Mio. reduziert.

Fiir das aktive Zinsmanagement setzt HIAG auch Zinssatzswaps ein, wobei stets auf ein ausgeglichenes
Falligkeitsprofil geachtet wird. Das aktuelle Volumen der ausstehenden Zinssatzswaps betragt CHF 150
Mio. (31.12.2023: CHF 150 Mio.).
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Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten lag im Berichtszeitraum mit 1.7% leicht ho-
her als im Gesamtjahr 2023 mit 1.6%. Die gewichtete Zinsbindung per Bilanzstichtag betrug 2.7 Jahre
(31.12.2023: 3.2 Jahre) und die gewichtete Kapitalbindung 3.5 Jahre (31.12.2023: 3.4 Jahre).

Der Loan-to-Value (LTV) betrug per Stichtag 40.5% brutto bzw. 39.5% netto, was geniigend Finanzie-
rungsspielraum offenlasst (31.12.2023: LTV netto 39.8%) und deutlich unter der selbst definierten Ober-
grenze von 45% lag.

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel ‘ 1 5
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Die Eigenkapitalquote lag per Stichtag mit 53.6% (31.12.2023: 53.9%) weiterhin auf sehr komfortablem
Niveau. Im ersten Halbjahr erfolgte eine Ausschiittung an die Aktiondre von CHF 31.3 Mio.

53.1%
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Konsolidierter
Halbjahresabschluss
Konsolidierte Bilanz
in TCHF 30.06.2024 31.12.2023 in TCHF 30.06.2024 31.12.2023
Flissige Mittel 20’533 25’300 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 5 50’000 150’000
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2’434 3445 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13’411 16977
Vertragsaktiven 14’105 41'274 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 12’646 11’474
Ubrige kurzfristige Forderungen 14611 12’745 Kurzfristige Ruickstellungen 6 4062 1’782
Vorrate 340 237 Steuerverbindlichkeiten 10’907 12’701
Ubrige kurzfristige Finanzanlagen 80 62 Passive Rechnungsabgrenzung 22’620 13530
Liegenschaften zum Verkauf 52’314 19’609 Kurzfristiges Fremdkapital 113’646 206’463
Aktive Rechnungsabgrenzung 7053 6’724
Umlaufvermégen 111’469 109°'394 Langfristige Finanzverbindlichkeiten 5 740°000 630°000
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 586 616
Ubrige langfristige Forderungen 4’723 4’330 Langfristige Riickstellungen 6 1’150 3173
Immobilienanlagen 1'896’'777 1'878'073 Latente Steuern 84’799 82’885
Immaterielles Anlagevermdgen 791 907 Langfristiges Fremdkapital 826’535 716’674
Ubriges Anlagevermdgen 450 598 Fremdkapital 940’181 923’137
Finanzanlagen 6’993 6’993
Finanzanlagen assoziierte Unternehmen 1°960 1’568 Aktienkapital 14 10’120 10120
Anteile an assoziierten Unternehmen 647 624 Kapitalreserven 123811 147°312
Ubrige langfristige Aktiven 1’515 1'789 Eigene Aktien -1’392 -1'311
Anlagevermdgen 1'913’856 1'894'882 Gewinnreserven 952’605 925019
Eigenkapital 1'085’144 1°081’139
Aktiven 2'025°325 2'004°276
Passiven 2025325 2'004°276
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Konsolidierte Erfolgsrechnung' Konsolidierte Geldflussrechnung (verkiirzt)
in TCHF H1 2024 H1 2023 in TCHF H1 24 H1 23
Liegenschaftsertrag 7 37’131 35’252 Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 54°218 10879
Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 4.1 11’585 -6'994 Geldfluss aus Investitionstatigkeit -36'322 86’356
Ertrag aus Verkauf Promotionen 29’018 15’431 Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -22'695 11’793
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen -275 14’340 Effekte aus Wahrungsumrechnung 33 -9
Ubriger Betriebsertrag 8 4’519 4’593 Veranderung fliissige Mittel -4'766 109019
Total Betriebsertrag 81'978 62’623
Fliissige Mittel am 01.01. 25’300 32924
Unterhalt und Reparaturen Immobilienanlagen 9 -2’121 -2'346 Veranderung fliissige Mittel -4'766 109019
Betriebsaufwand Immobilienanlagen 10 -1'708 -2’008 Fliissige Mittel am 30.06. 20’533 141’943
Baurechtszinsen -409 -438
Direkter Aufwand aus Verkauf Promotionen -17'895 -10’101
Konsolidierter Eigenkapitalnachweis
Materialaufwand -2'509 -1'909
Personalaufwand 11 -8'183 -7'450 Aktien- Kapital- Eigene Gewinn-
Beratungs- und Dienstleistungsaufwand -1'770 -2'413 in TCHF kapital' reserven Aktien reserven Total
Sonstiger Verwaltungsaufwand -1'404 -1'215 Eigenkapital am 01.01.2023 10’120 170’419 -2’801 884’544 1°062'282
Total Betriebs- und Verwaltungsaufwand -35’998 -27'879 Dividende - -22'615 - -6'663 -29'278
Zuteilung eigener Aktien - -356 1°048 -761 -69
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 45’980 34’744 Aktienbezogene Vergltungsplane - - - 622 622
Reingewinn - - - 22’141 22’141
Abschreibungen -279 -282 Eigenkapital am 30.06.2023 10’120 147°448 -1'753 899’883 1°055'698
Betriebsergebnis (EBIT) 45’701 34462 Zuteilung eigener Aktien - -136 442 - 306
Aktienbezogene Verglitungspléane - - - 308 308
Finanzertrag 12 202 827 Reingewinn _ _ _ 24’827 24'827
Finanzaufwand 12 -7'732 -6'701 Eigenkapital am 31.12.2023 10°120 147°312 -1311 925019  1°081'139
Anteil am Ergebnis assoziierter Gesellschaften 23 19
Ergebnis vor Steuern (EBT) 38’193 28’607 Eigenkapital am 01.01.2024 10’120 147'312 -1’311 925’019 1°081°140
Dividende - -23'505 - -7'769 -31'274
Ertragssteuern 13 -2'003 -6'466 Zuteilung eigener Aktien - -409 1'629 -931 289
Reingewinn 36’191 22’141 Erwerb eigener Aktien - - -1'710 - -1'710
Aktienbezogene Vergltungsplane - - - 508 508
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 14 3.58 2.19 Zuweisung an die gesetzliche
Verwéssertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 14 3.58 219 Kapitalreserve - 413 - _413 -
Reingewinn - - - 36’191 36’191
1 HIAG hat sich entschieden, die konsolidierte Erfolgsrechnung nach Swiss GAAP FER ab dem Geschaftsjahr 2024 neu zu Eigenkapital am 30.06.2024 10120 123'811 _1'392 952605 1085'144

strukturieren. Diese Umstellung der Gliederung soll einer erhéhten Transparenz dienen in dem u. a. die direkten

Aufwendungen im Zusammenhang mit den Immobilien klarer ersichtlich sind. Die Umstellung wurde im H1 2024 erstmalig
umgesetzt. Die Vergleichsperiode H1 2023 wurde entsprechend angepasst. Diese Umstellung hat keinen Einfluss auf die

ausgewiesenen Ergebnisse der Vorjahresperiode (EBITDA, EBIT, EBT, Reingewinn).

1 Per 30. Juni 2024 bestand das Aktienkapital aus 10'119’600 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00 je Aktie

(31. Dezember 2023: 10'119'600 Namenaktien).
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Anhang zum konsolidierten
Halbjahresabschluss

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

Segmente 1. Januar 2024 bis 30. Juni 2024

Liegenschaftsspiegel
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in TCHF Bestand  Entwicklung Transaktion Ubrige Gruppe
Liegenschaftsertrag 29’750 7’381 - - 37131
Wertanderung aus Neubewertung

Immobilienanlagen 1°008 10’576 - - 11’585
Ertrag aus Verkauf Promotionen - 29’018 - - 29018
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen - - -275 - -275
Ubriger Betriebsertrag - - - 4’519 4’519
Total Betriebsertrag 30’758 46’976 -275 4519 81’978
Unterhalt und Reparaturen

Immobilienanlagen -1'548 -297 - -276 -2'121
Betriebsaufwand Immobilienanlagen -931 -636 -51 -90 -1'708
Baurechtszinsen -384 -25 - - -409
Direkter Aufwand aus Verkauf

Promotionen - -17'895 - - -17'895
Materialaufwand - - - -2'509 -2'509
Personalaufwand -2'771 -2'830 -463 -2'119 -8'183
Beratungs- und Dienstleistungsaufwand =277 -174 -47 -1'272 -1'770
Sonstiger Verwaltungsaufwand -423 -346 -86 -549 -1’404
Total Betriebs- und Verwaltungsaufwand -6'334 -22'202 -647 -6'815 -35’'998
Betriebsergebnis vor Abschreibungen 24’423 24’773 -921 -2'296 45’980
Betriebsergebnis vor Abschreibungen

und Wertédnderung 23’415 14197 -921 -2'296 34’395
Abschreibungen =279
Finanzergebnis -7'507
Ertragssteuern -2’003
Reingewinn 36’191
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Segmente 1. Januar 2023 bis 30. Juni 2023
in TCHF Bestand  Entwicklung Transaktion Ubrige Gruppe
Liegenschaftsertrag 29491 5761 - - 35252
Wertanderung aus Neubewertung
Immobilienanlagen 14’771 7TT7 - - -6'994
Ertrag aus Verkauf Promotionen - 15’431 - - 15’431
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen - - 14’340 - 14’340
Ubriger Betriebsertrag 696 300 - 3'598 4’593
Total Betriebsertrag 15’416 29’269 14’340 3’598 62623
Unterhalt und Reparaturen
Immobilienanlagen -1'695 -456 - -196 -2'346
Betriebsaufwand Immobilienanlagen -1'082 -623 -3 -300 -2'008
Baurechtszinsen -413 -25 - - -438
Direkter Aufwand aus Verkauf
Promotionen - -10’101 - - -10’101
Materialaufwand - - - -1'909 -1'909
Personalaufwand -2'662 -1'916 -807 -2'065 -7°'450
Beratungs- und Dienstleistungsaufwand -1’008 -512 -14 -879 -2'413
Sonstiger Verwaltungsaufwand -608 -252 -4 -351 -1'215
Total Betriebs- und Verwaltungsaufwand -7'467 -13'884 -829 -5'700 -27'879
Betriebsergebnis vor Abschreibungen 7949 15’385 13’511 -2’102 34’744
Betriebsergebnis vor Abschreibungen
und Wertédnderung 22’720 7608 13’511 -2’102 41’738
Abschreibungen -282
Finanzergebnis -5'855
Ertragssteuern -6'466
Reingewinn 22’141
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Aufzugebene Geschéftsbereiche

Das Metall-Recycling-Geschéft von Jaeger et Bosshard SA sollte per 1.1.2024 auf die Thommen Group
libertragen werden, die bereits vorgéangig operationell den Betrieb fiihrte. Aufgrund der noch fehlenden
Betriebsbewilligung des Kantons Genf verzégerte sich der Ubernahmeprozess. Bis Ende Geschftsjahr
2024 sollte die Ubernahme vollzogen sein. Gemiss vorgesehenem Ubernahmevertrag mit der Thom-
men Group sollen alle fiir den Betrieb relevanten Aktiven und Passiven sowie das gesamte Personal (per
30.06.2024: 14 Personen, per 31.12.2023: 12 Personen) riickwirkend per Jahresbeginn 2024 tiberfiihrt
werden. Das betroffene Grundstiick und die Gesellschaft Jaeger et Bosshard SA selbst verbleiben im
Eigentum der HIAG.

Wesentliche Beitrage des Metall-Recycling-Geschifts an das Segment «Ubrige»

in TCHF H1 2024 H1 2023
Ubriger Betriebsertrag 4’285 3587
Total Betriebsertrag 4’285 3587
Materialaufwand -2'509 -1'909
Personalaufwand -747 -655
Sonstiger operativer Aufwand -471 -631
Total Betriebsaufwand -3'727 -3'195
EBITDA Beitrag 558 392

Grundlagen der Rechnungslegung

Der vorliegende, nicht gepriifte konsolidierte Halbjahresabschluss ist in Ubereinstimmung mit der Fa-
chempfehlung zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 31, «<Erganzende Fachempfehlung fiir kotierte
Unternehmen», welche im Vergleich zur Jahresrechnung Verkiirzungen im Ausweis und in der Offenle-
gung zulasst, erstellt worden und vermittelt ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
(True and Fair View) der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Es wurde das gesamte Swiss GAAP-
FER-Regelwerk angewandt.

Die konsolidierte Halbjahresrechnung wird in Schweizer Franken (CHF) dargestellt. Soweit nichts an-
deres vermerkt ist, werden alle Betrdge in Tausend Schweizer Franken (TCHF) angegeben.

Der Halbjahresbericht wird in deutscher und englischer Sprache erstellt. Die deutsche Version ist alleine
massgebend.

Konsolidierungskreis

Der konsolidierte Halbjahresabschluss umfasst alle Tochtergesellschaften der HIAG Immobilien Hol-
ding 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
gruppeninternen Beziehungen eliminiert. Die Anteile von Minderheiten am Eigenkapital und am Ergebnis
werden in der Bilanz sowie in der Erfolgsrechnung separat ausgewiesen. Verdnderungen bei den
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Eigentumsanteilen an Tochtergesellschaften werden, vorausgesetzt, die Beherrschung bleibt beste-
hen, als Eigenkapitaltransaktionen verbucht.

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 30.06.2024' Anteil 2023!
Gesellschaft in TCHF in % in % Sitz
HIAG Immobilien Schweiz AG 11’000 100 100 Zirich
HIAG Immobilien AG2 10’000 - 100 Zirich
HIAG Immobilier LEman SA 1°000 100 100 Genf
HIAG Real Estate AG3 400 - 100 Ziirich
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 Ziirich
Jaeger et Bosshard SA 1’175 100 100 Lancy
Assoziierte Beteiligungen
HIAG Solar AG 1’000 49 49  Minchenstein

' Stimmrechts- und Kapitalanteil
2 Die HIAG Immobilien AG wurde per 1. Januar 2024 mit der HIAG Immobilien Schweiz AG fusioniert.
3 Die HIAG Real Estate AG wurde per 1. Januar 2024 mit der HIAG Immobilien Schweiz AG fusioniert.

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.

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.
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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.

Veradnderungen im Kapitalkonsolidierungskreis
In der Berichtsperiode 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

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

Durch die Rundung auf volle Tausend CHF kann es bei der Addition und Subtraktion der Einzelpositio-
nen zu Rundungsdifferenzen gegeniiber den ausgewiesenen Positionssummen kommen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und iibrige kurzfristige Forderungen

«Forderungen aus Lieferungen und Leistungen» und «Ubrige kurzfristige Forderungen» sind zu ihrem
realisierbaren Wert ausgewiesen. Forderungen, deren 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.

Finanzbericht
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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 Marktwerts fiir unbebaute Grundstiicke wird die Residualwertme-
thode angewandt. Die Bewertung wird durch einen unabhangigen Experten vorgenommen und halbjahr-
lich aktualisiert. Eine Besichtigung der Liegenschaften erfolgt mindestens alle drei Jahre. Auf- und
Abwertungen werden in der Erfolgsrechnungsposition «Wertdnderung aus Neubewertung Immobilien-
anlagen» erfasst. Das Portfolio wird vom Management laufend auf Umweltrisiken wie Gebaudeschad-
stoffe und Grundstiick-Altlasten analysiert. Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Ausgaben
werden von einem unabhangigen Umweltexperten auf Basis von historischen und technischen Unter-
suchungen geschatzt. Die Resultate aus diesen Berichten werden mit Eintretenswahrscheinlichkeiten
gewichtet und der Zeitpunkt der Ausgaben mit dem Entwicklungshorizont abgestimmt. Ab diesem Be-
richt werden diese Betrdge nicht mehr von den Marktwerten der Liegenschaften abgezogen, sondern
direkt in die jeweiligen Bewertungen der unabhangigen Experten integriert und darin wie die restlichen
Investitionen behandelt. Fiir den finanziellen Einfluss dieser Anderung wird auf die Ausfiihrungen 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 Bauprojekts beziehungsweise dessen Bezugsbereitschaft.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente, die fiir die Absicherung vertraglich vereinbarter zukiinftiger Cashflows
eingesetzt werden, sind geméass 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.
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Ubriges Anlagevermdgen und immaterielles Anlagevermdgen

Das «Ubrige Anlagevermdgen» und das «immaterielle Anlagevermdgen» werden zu Anschaffungswer-
ten abziiglich Abschreibungen und méglicher Wertbeeintrachtigungen ab dem Zeitpunkt der Nutzung
bilanziert.

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 erhdohte Abschreibungen vorgenommen.

Geleaste Anlagen werden liber die Dauer des Leasingverhéltnisses abgeschrieben.

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 zwolf 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 iiber deren Laufzeit liber die Erfolgsrechnung
amortisiert. Innerhalb von zw6lf Monaten féllige Amortisationen oder Riickzahlungen werden unter
«Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten» ausgewiesen.

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 zuverlassig 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.

Liegenschaftsertrag

Der Liegenschaftsertrag umfasst Mietertrdge nach Abzug von Leerstandsausfallen, Erlose 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 gewdhrt, wird der Gegenwert des Anreizes linear liber die Gesamtlaufzeit des
Mietvertrags als Anpassung des Liegenschaftsertrags erfasst. Die Erlose aus Stromverkauf werden
zeitlich nach Erbringung der Leistungen erfasst.
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Ubriger Betriebsertrag

Im «Ubrigen Betriebsertrag» werden alle Ertrage erfasst, die nicht einer anderen Ertragskategorie zu-
geordnet werden konnen. 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-Geschéft 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 Immobilienanlagen
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.

Ausserbilanzgeschifte

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 abschatzbar ist, werden Riickstellungen gebildet.

1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in TCHF 30.06.2024 31.12.2023
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegenlber Dritten 2’600 3599
Wertberichtigung -166 -155
Total 2’434 3’445
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2 Vertragsaktiven
Erlose infolge Erhaltene Geschiitztes Ferti
. ; 7 9-
in TCHF Projektfortschritt Zahlungen Total Investitions- Erwartete stellungs- Verkaufs-
Buchwert per 01.01.2023 13’764 -5'024 8740 Projekt Projektstart  volumen in TCHF Projektstand Fertigstellung gradin% stand in %
Erfasste Erlose 40’876 - 40’876 Stockwerkeigentumsprojekt
Verwendung aufgrund von erhaltenen Zahlungen - -8'342 -8'342 «CHAMA Etappe 1» 2020 66’480 in Ausflihrung 2024 84% 65%
Buchwert per 31.12.2023 54’640 -13'366 41°274
Buchwert per 01.01.2024 54’640 -13'366 41°274 4 Immobilienanlagen
Erfasste Erlose 29'018 - 29'018 Unbebaute Liegenschaften
Verwendung aufgrund von erhaltenen Zahlungen - -56'187 -56'187 in TCHF Grundstiicke Liegenschaften im Bau Total Immobilien
Buchwert per 30.06.2024 83’658 -69'553 14’105 Bestand per 01.01.2023 175’457 1'544°251 176’290 1'895'997
Reklassifikationen 1176 35’790 -36'966 -
Die Veranderung der ausgewiesenen Vertragsaktiven resultierte aus dem Projektfortschritt der Stock- Zugénge 4’307 22’945 63’261 90’512
werkeigentumsprojekte und der damit verbundenen Umsatzerfassung abziiglich der erhaltenen Anzah- Abgénge - -106'517 - -106'517
lungen. Veréanderung aus Neubewertung 5283 -33'738 26’536 -1'919
Bestand per 31.12.2023 186’223 1°462°'731 229’121 1'878°'073
3 Liegenschaften zum Verkauf
. . . Bestand per 01.01.20241 228’993 1'419'961 229121 1'878'073
in TCHF Stockwerkeigentumsprojekte Reklassifikationen 26452 — 26452 -
Bestand per 01.01.2023 30’383 - ;
— Umgliederungen? -36'528 - - -36'528
Investitionen 16’516 —
- ; Zugange 3926 3925 35’796 43647
Abgénge aus POC-Verbuchungen -27'290 " - - - -
Veranderung aus Neubewertung -9'018 6’325 14'278 11’585
Bestand per 31.12.2023 19’609
Bestand per 30.06.2024 160920 1°430°'210 305’647 1'896°'777
BeSte_md per 01.01.2024 19609 ! Per 31.12.2023 wurden die Grundstiicke auf dem Reichhold-Areal in Hausen/Lupfig AG unter der
Umgliederungen 36’528 Kategorie«Liegenschaften» gefiihrt, wobei in diesem Fall die Kategorisierung «Unbebaute Grundstiicke» passender wire.
Investitionen 14072 Aus diesem Grund wurde riickwirkend per 01.01.2024 eine entsprechende Reklassifikation vorgenommen. Die
— - Umgliederung hat keinen Einfluss auf das Gesamttotal der Inmobilienanlagen per 01.01.2024.
Abgénge aus POC-Verbuchungen -17'895 2 Die Umgliederung betrifft eine Liegenschaft zum Verkauf in Cham, welche von den Immobilienanlagen in das
Bestand per 30.06.2024 52’314 Umlaufvermégen (Liegenschaften zum Verkauf) umgegliedert wurde.

Geschatztes Fertig-
Investitions- Erwartete stellungs- Verkaufs-
Projekt Projektstart ~ volumen in TCHF Projektstand Fertigstellung gradin% standin %
Stockwerkeigentumsprojekt
«CHAMA Etappe 1» 2020 67°222 in Ausfiihrung 2024 97% 84%
Stockwerkeigentumsprojekt
«CHAMA Etappe 2» 2024 94’628 in Ausfiihrung 2026 44% 0%

Immobilienanlagen sind im Anlagevermégen zu Marktwerten gefiihrte Aktiven. Im Berichtsjahr wurden
samtliche 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 2023: 2.50% bis 5.30%).

Die effektiven Anschaffungskosten sind aufgrund der teilweise sehr lange zuriickliegenden Anschaf-
fungszeitpunkte und Investitionen in einzelnen Fallen nicht zuverlassig ermittelbar. Aus diesem Grund
wird auf deren Angabe verzichtet.
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Liegenschaft TCHF Kategorie Art in TCHF 30.06.2024 31.12.2023
Cham, Lorzenparkstrasse 15-39 13022 Liegenschaften im Bau Investitionen Pfandbestellungen zur Sicherstellung von Hypothekarkrediten 80’100 80’100
Altstetten, Freihofstrasse 25 12’995 Liegenschaften im Bau Investitionen
Winterthur, Technoramastrasse 15 6’088 Liegenschaften im Bau Investitionen
Cham, Nord Etappe 2 (Rendite) 2'692 Liegenschaften im Bau Investitionen .
- — - in TCHF H1 2024 H1 2023
Cham, Nord Etappe 2 (Rendite) -36'528 Unbebaute Grundstiicke Umgliederung Marktwertanpassungen Bestandsliegenschaften 1008 147769
Marktwertanpassungen Entwicklungsliegenschaften 10’576 7775
Total 11’585 -6’994
in TCHF 30.06.2024 31.12.2023 Die grossten Wertanderungen erzielten folgende Liegenschaften:
Industrie / Gewerbe 618’273 32.6% 694’484 37.0%
Bauland 478’376 25.2% 384’227 20.5%
Verkauf 211°830 11.2% 211’420 11.2%
Biiro 207'413 10.9% 208715 11.1% Bestandsportfolio in TCHF Entwicklungsportfolio in TCHF
Wohnen 194'814 10.3% 192'994 10.3% Neuchatel, Rue du Plan 30 1’392 Cham, Lorzenparkstrasse 5’058
Distribution / Logistik 113’769 6.0% 114’337 6.1% 15/17/19/21/28/25/27/29
Wohn- / Geschaftsliegenschaft 43749 2.3% 43203 2.3% Windisch, Spinnerkonig 1’220 Altstetten, Freihofstrasse 25 4785
Ubrige 28'553 1.5% 28'693 15% Niederhasli, Industriestrasse 24/26/28/40 570 Biberist, Kopfbau Halle 1 2'674
Total 1896777 100.0% 1878073 100.0% Carouge, Rue Baylon 13/15 400 Hausen-Lupfig, B2 Nord Teil (GTR) -2'335
Meyrin, Route du Nant d'Avril HIVE 1 -743 Hausen-Lupfig, B1&A2 (OC Oerlikon) -7'733
' Die Berechnungen der Nutzungsarten richten sich nach den Hauptnutzungen der Liegenschaften.
Bestandsportfolio in TCHF Entwicklungsportfolio in TCHF
in TCHF 30.06.2024 31.12.2023 Dietikon, Riedstrasse 3 3’059 Cham, Lorzenparkstrasse 8'751
Zirich 613627 32.3% 584’275 31.1% 15/17/19/21/23/25/27/29
Aargau 450662 23.8% 457’036 24.3% Meyrin, Route du Nant d'Avril 150, Hive Il  -1'880 Altstetten, Freihofstrasse 25 6'358
Genf 231297 12.2% 231024 12.3% Kleindéttingen, Industriestrasse 39-41 -1'919 Cham, Parzelle 3165 CHAMA Etappe 2 2'721
Solothurn 152’539 8.0% 145’699 7.8% Dietikon, Riedstrasse 5 -2'020 Niederhasli, Mandachstrasse 50-56 -1’440
Zug 142’761 7.5% 156’390 8.3% Goldach, Langriitistrasse 19 -2'069 Lancy, Route des Jeunes 20/24/26 -5'779
Basel-Landschaft 122’508 6.5% 122217 6.5%
St. Gallen 65'461 3.5% 65'437 3.5% Der gewichtete, marktiibliche Diskontierungssatz (netto, real) stieg per 30. Juni 2024 auf 3.37%
Ubrige 117°922 6.2% 115’995 6.2% (31. Dezember 2023: 3.33%).
Total 1'896°'777 100.0% 1'878'073 100.0%

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

in TCHF 30.06.2024 31.12.2023
Kurzfristige Anleihen 50°000 150’000
- davon Private Placements 50’000 -
Total kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 50’000 150°000
Langfristige Bankverbindlichkeiten 70’000 70’000
Langfristige Finanzverbindlichkeiten aus Syndikatskredit 260°000 150’000
Langfristige Anleihen 410°000 410’000
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 740’000 630°000
Total 790’000 780’000

Unter den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten sind jene Verbindlichkeiten ausgewiesen, welche inner-

halb von zwdlf Monaten féllig sind.

Die im Mai 2024 ausgelaufene Anleihe iiber TCHF 150’000 wurde iiber die Syndikatskreditlinie (TCHF
100’000) und iiber neu eingesetzte Private Placements (TCHF 50'000) refinanziert.

Unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind jene Verbindlichkeiten ausgewiesen, deren Fallig-

keit per Bilanzstichtag iiber zw6lf Monate lag.

Die Brutto-«Loan-to-Value-Ratio» betrug per Bilanzstichtag 40.5%. (31. Dezember 2023: 41.1%), die
Netto-«Loan-to-Value-Ratio» 39.5% (31. Dezember 2023: 39.8%).

Der durchschnittliche Zinssatz fiir Finanzverbindlichkeiten betrug in der Berichtsperiode 1.7%

(31. Dezember 2023: 1.6%).

Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 30.06.2024

Finanzbericht
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Position Buchwert in TCHF Wéhrung Falligkeit Zinssatz
Bankverbindlichkeiten 70’000 CHF  Siehe «Falligkeiten der 2.6%
Bankverbindlichkeiten»
Syndikatskredit 150000 CHF 25.08.2028 3 2.38%
Anleihen 560000 CHF  Siehe «Konditionenund  Zwischen 0.75%
Falligkeiten Anleihen» und 3.13%
Total 780’000

Konditionen und Falligkeiten Anleihen per 30.06.2024

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

16.02.2029) (30.05.2022- 30.06.2028)

30.10.2026)

Zinssatz 3.13% 1.77% 0.75%
Kotierung SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange SIX Swiss Exchange
Valorennummer 124'393'356 117'297'282 111'201'158
ISIN CH1243933566 CH1172972825 CH1112011585
Eckwerte Private Placement Private Placement Private Placement
Volumen TCHF 20'000 TCHF 15'000 TCHF 15'000
Laufzeit (08.05.2024- (06.05.2024- (29.04.2024-
08.11.2024) 06.08.2024) 29.07.2024)

Zinssatz 1.848% 1.895% 1.82%
Valorennummer 132’085’366 132’085’341 132’085’3354
ISIN CH1320853661 CH1320853414 CH1320853547

Konditionen und Falligkeiten Anleihen per 31.12.2023

Position Buchwert in TCHF Wéhrung Falligkeit Zinssatz

Bankverbindlichkeiten 70’000 CHF  Siehe «Félligkeiten der 2.6% Eckwerte Anleihe Februar 2023 Anleihe Mai 2022 Anleihe Juli 2021 Anleihe Mai 2019
Bankverbindlichkeiten» Volumen TCHF 100'000 TCHF 150'000 TCHF 160'000 TCHF 150’000
Syndikatskredit 260’000 CHF 25.08.2028 1.88% Laufzeit 6 Jahre 4 Jahre und 7 Jahre 5 Jahre
Anleihen 460000 CHF  Siehe «Konditionenund  Zwischen 0.75% (16.02.2023- 5 Monate (01.07.2021- (08.05.2019-
Falligkeiten Anleihen» und 3.13% 16.02.2029) (30.05.2022- 30.06.2028) 08.05.2024)

- davon Private Placements 50'000 CHF Siehe «Konditionen und  Zwischen 1.82% 30.10.2026)
Falligkeiten Anleihen» und 1.90% Zinssatz 3.13% 1.77% 0.75% 0.875%
Total 790’000 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

Die Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.
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Konditionen und Falligkeiten der Syndikatskreditlinie per 30.06.2024
in TCHF Falligkeit Zinssatz (variabel)
Syndikatskreditlinie 500°000 26.08.2028
- davon bezogen per 30.06.2024 260’000 1.88%
- davon verfligbar per 30.06.2024 240°000
Konditionen und Falligkeiten der Syndikatskreditlinie 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
TCHF 150000 der bezogenen Linie sind an Zinssatz-Swaps gebunden (sieche Note 17).
Falligkeiten der Bankverbindlichkeiten

Kreditfalligkeit Zinsbindung
in TCHF 30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023
2024 - - 110’000 -
2025 - - 60’000 60’000
2026 - - - -
2027 70’000 70’000 160°000 160°000
2028 260’000 150000 - -
Total 330'000 220°000 330'000 220’000
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6 Riickstellungen

Riickstellung
Riickbau- und

Sonstige Arealkosten
in TCHF Riickstellungen Pratteln Rickstellung LTIP Total
Buchwert per 01.01.2023 2’326 1’150 1327 4’803
Bildung 600 - 696 1296
Verwendung -1'144 - - -1'144
Auflésung - - - -
Buchwert per 31.12.2023 1’782 1’150 2’023 4’955
— davon kurzfristig 1’782 - - 1’782
- davon langfristig - 1’150 2’023 3173
Buchwert per 01.01.2024 1’782 1’150 2’023 4’955
Bildung 522 - 380 902
Verwendung -646 - - -646
Auflésung - - - -
Buchwert per 30.06.2024 1658 1’150 2’403 5211
- davon kurzfristig 1658 - 2’403 4’061
- davon langfristig - 1’150 - 1'150

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 zweiten Halbjahr 2025 ausgefiihrt wer-
den, daher werden die Riickstellungen im Umfang von TCHF 1150 im Halbjahr 2024 unveréndert 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 380
(31. Dezember 2023: TCHF 696). Die Riickstellung LTIP wurde per 30. Juni 2024 von langfristigen Riick-
stellungen auf kurzfristige Riickstellungen umgegliedert, da die Auszahlung an die LTIP-Teilnehmer im
ersten Halbjahr 2025 geplant ist.
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7 Liegenschaftsertrag
in TCHF H1 2024 H1 2023
Mietertrag 36’515 34’588
Stromverkaufserlése aus eigenen Kraftwerken 619 530
Veranderung Delkredere und Debitorenverluste -3 135
Total 37’131 35’252

Die gemessen am annualisierten Mietertrag bedeutendsten fiinf Mieter per Bilanzstichtag sind nament-
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 H12023.

Vom annualisierten Mietertrag entfielen 30.06.2024 30.06.2023
auf den gréssten Mieter 4% 5%
auf die drei grossten Mieter 12% 13%
auf die fiinf gréssten Mieter 18% 20%
auf die zehn grossten Mieter 32% 35%

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

Falligkeitsiibersicht Mietvertrége per 01. Juli 2024

50.0%
40.0%
37.1%
30.0%
20.0%
10.0% 13%
86% T 7.9%
_E@
0.0% - - - - -
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-2080 unbefristet
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Falligkeitsiibersicht Mietvertrage per 01. Januar 2024

50.0%
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Leerstandsquote in % 30.06.2024 31.12.2023
Bestandsliegenschaften 3.5 3.6
Entwicklungsliegenschaften 3.6 5.8
Gesamtes Portfolio 3.5 4.0
8 Ubriger Betriebsertrag
in TCHF H1 2024 H1 2023
Dienstleistungen gegeniiber Dritten 110 87
Ertrag aus Metall-Recycling 4’285 3588
Sonstiger Betriebsertrag 124 918
Total 4’519 4’593
Die Position «Ertrag aus Metall-Recycling» beinhaltet Ertréage der Jaeger et Bosshard SA.
9 Unterhalt und Reparaturen Immobilienanlagen
in TCHF H1 2024 H1 20231
Unterhalt und Reparaturen -2'121 -2'346
- davon Liegenschaften -1'845 -2'146
- davon Jaeger et Bosshard SA -276 -200

1 Aufgrund der neuen Struktur der Erfolgsrechnung per 30.06.2024 kommt es zu Abweichungen gegeniiber den publizierten

Zahlen der Periode H12023.
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10 Betriebsaufwand Immobilienanlagen
in TCHF H1 2024 H1 2023
Versicherungen und Gebiihren -358 -443
Energieaufwand und Hauswartung -898 -1’025
Vermarktungsaufwand -142 -70
Verwaltungsaufwand -134 -404
Ubriger Liegenschaftsaufwand -176 —66
Total -1°708 -2°008
1 Personalaufwand
Jaeger et
H1 2024 in TCHF Immobilien Bosshard SA Total
Lohne und Gehalter -6'284 -563 -6'847
Sozialleistungen -760 -100 -860
Ubriger Personalaufwand -391" -85 -476
Total -7'435 -748 -8'183
1 Davon Rabatt von TCHF 287 auf den Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG fiir Mitarbeiter und
Geschaftsleitungsmitglieder der HIAG-Gruppe.
Jaeger et
H1 2023 in TCHF Immobilien Bosshard SA Total
Lohne und Gehalter -5'554 -415 -5’969
Sozialleistungen -890 -68 -958
Ubriger Personalaufwand -341" -182 -523
Total -6'785 -665 -7'450

' Davon Rabatt von TCHF 173 auf den Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG fiir Mitarbeiter und

Geschaftsleitungsmitglieder der HIAG-Gruppe.

30.06.2024 (Stichtag) Anzahl Mitarbeitende Vollzeitkrifte
Immobilien 77 70.6
- davon Portfolio-/Assetmanagement 6 6.0
- davon Bewirtschaftung/Hauswartung 24 221
- davon Entwicklung/Baumanagement 19 18.0
- davon Transaktion/Vermarktung 4 3.7
- davon Corporate 24 20.8
Jaeger et Bosshard SA? 14 14.0
Total 91 84.6

' Wird in der Segmentberichterstattung unter der Kategorie «Ubrige» ausgewiesen

Finanzbericht
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30.06.2023 (Stichtag) Anzahl Mitarbeitende Vollzeitkrafte
Immobilien 66 61.0
- davon Portfolio-/Assetmanagement 6 5.8
- davon Bewirtschaftung/Hauswartung 21 18.3
- davon Entwicklung/Baumanagement 16 15.7
- davon Transaktion/Vermarktung 2 1.9
- davon Corporate 21 19.3
Jaeger et Bosshard SA? 14 14.0
Total 80 75.0
' Wird in der Segmentberichterstattung unter der Kategorie «Ubrige» ausgewiesen

12  Finanzergebnis

in TCHF H1 2024 H1 2023
Wechselkursgewinn 33 -
Ubriger Finanzertrag 169 827
Total Finanzertrag 202 827

Der «Ubrige Finanzertrag» enthielt im H1 2023 die Kaufpreisanpassung aus der Akquisition «Jaeger et
Bosshard SA» von TCHF 342 sowie Zinsertrage aus Festgeldanlagen in der Hé6he von Total TCHF 295.

in TCHF H1 2024 H1 2023
Zinsaufwand Bankfinanzierungen -920 -1’890
Zinsaufwand Syndikatskredit inkl. Zinssatz-Swaps -1'776 -
Zinsaufwand Anleihen -4'130 -4'296
Bankspesen -90 -127
Wechselkursverlust - -10
Wertberichtigung Finanzanlagen - -19
Ubriger Kapitalaufwand? -816 -359
Total Finanzaufwand -7'732 -6'701

1 Enthalt im Jahr 2024 die liber die Laufzeiten verteilten Emissionskosten der Anleihen in der Hohe von TCHF 125 (Vorjahr:
TCHF 121) sowie die ebenfalls iiber die Laufzeit verteilten Initialkosten und die Committment Fee des Syndikatskredits in

der Hohe von TCHF 617 (Vorjahr: TCHF 0).

Die Bandbreite der Zinssatze lag zwischen 0.8% und 3.1% (H1 2023: zwischen 0.7% und 3.1%).
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13  Steuern
in TCHF H1 2024 H1 2023
Laufende Ertragssteuern -89 -10’041
Veranderung latente Steuern -1'914 3576
Total -2’003 -6’466

Der durchschnittliche anzuwendende Steuersatz, der auf der Basis des ordentlichen Ergebnisses be-
rechnet wurde, belief sich im Berichtsjahr auf 19.4% (H12023: 19.5%).

Die laufenden Ertragssteuern wurden im Wesentlichen durch die Fusion der beiden Tochergesellschaf-
ten HIAG Immobilien AG und HIAG Real Estate AG mit ihrer Schwestergesellschaft der HIAG Immobilien
Schweiz AG per 01.01.2024 beeinflusst, da die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrage in den beiden
Tochtergesellschaften nun vollumfanglich bei der HIAG Immobilien Schweiz AG beriicksichtigt werden
konnen.

Im Berichtszeitraum wurden keine Immobilienanlagen verkauft. Folglich entspricht die Verénderung la-
tente Steuern der erfolgswirksamen Bildung von latenten Steuerverbindlichkeiten. Aufgrund der Ver-
buchungspraxis von HIAG, bei der die latenten Steuern liber 30 Jahre hinweg mit 2% diskontiert wer-
den, fielen die effektiv zu zahlenden Steuern bei den Verkdufen von Immobilienanlagen in der
Vergleichsperiode hoher aus als die Auflésung der korrespondierenden zuriickgestellten latenten Steu-
ern.

Aus diesen Griinden lag der Steueraufwand im Berichtszeitraum mit TCHF 2’003 trotz hherem EBT
unter dem Steueraufwand der Vergleichsperiode (H1 2023: TCHF 6'466).

in TCHF 30.06.2024  31.12.2023
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 82’885 85’311
Erfolgswirksame Netto-Bildung 1’914 -
Erfolgswirksame Netto-Auflosung - -2'426
Latente Steuerverbindlichkeiten per 30.06. 84’799 82’885

In der Berichtsperiode wurden Riickstellungen fiir latente Steuern im Umfang von TCHF 1914 erfolgs-
wirksam gebildet (31. Dezember 2023: Auflésung TCHF 2°426). Die Bildung der Riickstellung in der Be-
richtsperiode stand hauptsachlich im Zusammenhang mit Wertianderungen aus den Neubewertungen
der Immobilienanlagen und Neuklassierung von STWE zum Verkauf.

in TCHF 30.06.2024  31.12.2023
Latente Steuern aus aktivierten Verlustvortragen - -
Total - -
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Im Berichtsjahr sowie im Vorjahr wurden keine Verlustvortrage aktiviert.

Die Gesellschaften der Gruppe verfiigen per Bilanzstichtag (iber nicht aktivierte Verlustvortrage in der
Hohe von insgesamt TCHF 102°963 (31. Dezember 2023: TCHF 238°733). Die potenziellen Steuerreduk-
tionen durch noch nicht aktivierte Verlustvortrage betrugen per 30. Juni 2024 TCHF 13’188 (31. Dezem-
ber 2023: TCHF 37°431). Aus heutiger Sicht ist die Werthaltigkeit dieser potenziellen Steuerreduktionen
nicht sicher gegeben.

Die Abnahme der nicht aktivierten Verlustvortrage resultiert aus den Folgen der Fusion der HIAG Immo-
bilien AG und der HIAG Real Estate AG mit der HIAG Immobilien Schweiz AG mit, namentlich durch die
Verrechnung mit dem Ergebnis der HIAG Immobilien Schweiz AG sowie der mit der Fusion verbundenen
steuerlichen Aufwertung der Beteiligungen durch die wiedereingebrachten Abschreibungen auf den
Beteiligungen nach Art. 62 Abs. 4 DBG bzw. der kantonalen Bestimmung bei der HIAG Immobilien Hol-
ding AG und der Verrechnung dieser mit dem steuerlichen Verlustvortrag der HIAG Immobilien Holding
AG.

14  Eigenkapital (NAV)

Zusammensetzung Grundkapital in CHF 30.06.2024 31.12.2023
Namenaktien per Stichtag (Nominalwert: CHF 1) 10'119°600 10°119’600
Total 10°119°600 10°119°600

Per 30. Juni 2024 bestand das Aktienkapital aus 10'119°600 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1.00
je Aktie (31. Dezember 2023: 10’119'600 Namenaktien). Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme.

Per 30. Juni 2024 betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 350 (31. Dezember 2023: TCHF 350).

Der Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding AG ist geméss Art. 3b der Statuten ermachtigt, bis
zum 17. April 2029 jederzeit bis zur Obergrenze von TCHF 11132 eine oder mehrere Erh6hungen des
Aktienkapitals vorzunehmen. Die Erh6hung hat durch die Ausgabe von maximal 1011960 vollsténdig zu
liberierenden neuen Namenaktien im Nennwert von CHF 1.00 zu erfolgen. Nach einer Nennwertveran-
derung gilt der neue Nennwert auch im Rahmen des Kapitalbandes.
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E%?:??ainsig?;;gﬁlitsa:o?:'L}\Y()tizm Al H1 2024 H1 2023 17 Ausserbilanzgeschafte

Reingewinn 36’191 22’141

Durchschnittliche zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien 10’102'683 10°098'779

Anzahl ausstehender Aktien per Bilanzstichtag 10'101’696 10'104'439 Zinssatz-Swaps per 30.06.2024

Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie 3.58 219 in TCHF Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck

Unverwassertes Ergebnis pro Aktie 3.58 219 Zinssatz-Swap 60’000 _ 433 Absicherung

Verwéssertes Ergebnis pro Aktie 3.58 219 Zinssatz-Swap 90’000 _ 573 Absicherung
Total 150°000 - 1’006

in TCHF 30.06.2024 31.12.2023

Eigenkapital (NAV) vor latenten Steuern 1°169'943 1'164°024

Eigenkapital (NAV) nach latenten Steuern 1°085’144 1'081’139 Zinssatz-Swaps per 31.12.2023

in CHF 30.06.2024 31.12.2023 in TCHF Kontraktwert Aktiver Wert Passiver Wert Zweck

Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, vor latenten Steuern 115.82 115.16 Zinssatz-Swap 60'000 - 312 Absicherung

Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, nach latenten Steuern 107.42 106.96 Zinssatz-Swap 90’000 65 - Absicherung
Total 150’000 65 312

Sowohl per 30. Juni 2024 als auch per 30. Juni 2023 gab es keine verwassernd wirkenden Effekte.

15  Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten

Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing gliedern sich nach Falligkeit wie folgt:

in TCHF 30.06.2024 31.12.2023
Bis 1 Jahr 833 571
Zwischen 2 und 4 Jahren 2’240 1428
5 Jahre und mehr 634 219
Total 3707 2’218

Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing betreffen hauptsachlich die Mietver-

trage der HIAG Biiros in Basel, Ziirich und Genf.

16 Verpfandete Aktiven

in TCHF 30.06.2024 31.12.2023
Marktwert der Liegenschaften 171°290 171’090
Nominalwert der verpfandeten Schuldbriefe 80’100 80’100

Bei den per Bilanzstichtag verpfandeten Aktiven handelt es sich um hinterlegte Schuldbriefe zur Siche-

rung hypothekarischer Finanzierungen.

Zinssatz-Swaps werden zur Zins-Absicherung von variabel verzinsten Finanzierungen verwendet.

18 Ereignisse nach Bilanzstichtag

Es fanden keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag statt.
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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

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

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

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 gemass konsolidiertem Abschluss

Soll-Mietertrag
Erwarteter Liegenschaftsertrag bei Vollvermietung vor Ausfillen fiir Leerstande bzw.
Mietzinsreduktionen

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel ‘ 3 2

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

Leerstandsquote
Berechnet sich als Summe aller stichtagsbezogenen Mietzinsausfalle 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

Funds from Operations (FFO)
Definiert den Geldfluss, welcher aus der operativen Geschéftstatigkeit stammt

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)

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
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Bruttorendite Bestandsliegenschaften
Durchschnittliche Soll-Mietertrage der Bestandsliegenschaften im Verhéltnis zum durchschnittlichen
Wert der Immobilienanlagen

Nettorendite Bestandsliegenschaften
Vereinnahmter Liegenschaftsertrag der Bestandsliegenschaften abziiglich der Liegenschaftsbezoge-

nen Aufwande im Verhaltnis zum durchschnittlichen Wert der Immobilienanlagen

Die nachfolgenden Kennzahlen wurden nach international liblichen Parametern berechnet und erlauben
einen Vergleich mit anderen Marktteilnehmern.

Operativer Gewinn und operativer Gewinn pro Aktie

in TCHF H1 2024 H1 2023
Unternehmensergebnis gemass Jahresrechnung 36’191 22’141
Bereinigt um:

Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -11’585 6’994
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen 275 -14’340
Erfolg aus Verkauf Liegenschaften zum Verkauf -11’123 -5’330
Anteilige Ertragssteuer auf Liegenschaften zum Verkauf 2’127 317
Anteilige Ertragssteuer auf Verkaufen -3 4’819
Latente Steuern aus Neubewertung 915 -1'717
Operativer Gewinn 16’797 12’884
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien 10°102’683 10'098'779
Operativer Gewinn pro Aktie in CHF 1.66 1.28
Unternehmensspezifische Anpassungen:

Ergebnisanteil Jaeger et Bosshard SA -261 -789
Unternehmensspezifischer operativer Gewinn in TCHF 16’536 12°095
Unternehmensspezifischer operativer Gewinn pro Aktie in CHF 1.64 1.20

Finanzbericht Liegenschaftsspiegel ‘

Adjustiertes Eigenkapital (NAV) und adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie
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in TCHF 30.06.2024  31.12.2023
Eigenkapital (NAV) geméss konsolidierter Jahresrechnung 1°085'144 1'081'139
Verwassertes Eigenkapital (NAV) 1°085'144 1'081’139
Anpassung:

Wertanderung aus Neubewertung Liegenschaften zum Verkauf 49’998 15’045
Ergénzung:

Marktwert derivativer Finanzinstrumente n/a n/a
Latente Steuern 84’799 82’885
Adjustiertes Eigenkapital (NAV) 1'219'941 1°179°069
Anzahl ausstehender Aktien 10'101’696 10°108°250
Adjustiertes Eigenkapital (NAV) pro Aktie in CHF 120.77 116.64
Funds from Operations (FFO)

Definiert den Geldfluss, welcher aus der operativen Geschéftstatigkeit stammt.

in TCHF H1 2024 H1 2023!
EBIT 45’701 34’462
Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -11'585 6’994
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen 275 -14’340
Aktienbasierte Vergiitung 508 622
Veranderung Riickstellungen 256 319
Abschreibungen 279 282
Finanzertrag 169 485
Zinsaufwand -7'732 -6'672
Laufende Ertragssteuern -92 -2'046
Funds from Operations (FFO) | 27’779 20’106
Erfolg aus Verkauf Immobilienanlagen (netto) =272 6’345
Funds from Operations (FFO) Il 27’507 26’451
Durchschnittlich ausstehende Aktien 10'102’683 10°098'779
FFO I pro Aktie 2.7 2.0
FFO Il pro Aktie 2.7 2.6

! Der Funds from Operations wurde im Vorjahr nicht ausgewiesen. Die Ermittlung der Zahlen fiir diese Periode erfolgte nach

der gleichen Berechnungsmethode wie in der Berichtsperiode und dient zu Vergleichszwecken.
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Leerstandsquote am Bilanzstichtag und «Like-for-like»-Betrachtung
Berechnet sich als Summe aller stichtagsbezogenen Mietzinsausfélle aus unvermieteten Flachen
(Leerstand), geteilt durch den stichtagsbezogenen Soll-Mietertrag.

Die Like-for-like-Betrachtung zeigt die Entwicklung der Leerstandsquote ohne die getatigten Transak-
tionen. Dazu wurde der Vorjahreswert um die Kaufe und Verkaufe der aktuellen Berichtsperiode berei-
nigt.

in TCHF 30.06.2024  31.12.2023
Geschatztes Mieteinnahmenpotenzial aus Leerstandsflachen 2’837 3010
Geschatzte Mieteinnahmen aus Gesamtportfolio 80’327 75’116
Leerstandsquote am Bilanzstichtag 3.5% 4.0%

Leerstandsquote (Like-for-like) 3.5% 4.0%

Finanzbericht

Liegenschaftsspiegel
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— Halbjahresbericht 2024 Einleitung Lagebericht Finanzbericht Liegenschaftsspiegel
Bestandsportfolio
Anteil Nutzfldche in %
. Annualisierter Grundstiicks- " " . ; . .
Kanton  Ort Liegenschaft Ma(m;u:;; S&:gﬁg Liegenschaﬂ(:llearﬁ:g) Leers\andsqu:;\:) !I'a‘(rr:rtﬁ Baujahr Renovation anorem:;j Eigentum’ E'ge"mmsa"";: : Nutzbare F‘a(f:: Igi"jvs;:fé Lager Verkauf Biiro Wohnen Ubrige?
AG Brunegg Industriestrasse 1 1.9 1.9 - 15'293 1974/1985 2001 6.6 AE 100.0 17'119 45.0 9.2 - 8.0 - 37.9
AG Buchs Oberholzstrasse 10 2.6 2.6 - 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 12.6 BRN 100.0 4643 59.8 - - 40.2 - -
AG Kleinddttingen Industriestrasse 14/20/26/30/34/46 1.7 1.7 0.7 38'314 1971/2012/1972 - 5.5 AE 100.0 17'456 67.7 15.6 - 11.6 - 5.2
AG Kleinddttingen Industriestrasse 38/40/42/44 1.7 1.5 10.8 14517 1971/1999 2008 7.9 AE 100.0 14676 73.4 5.4 - 21.2 - -
AG Klingnau Weierstrasse 5 / Kanalstrasse 8/12 0.9 0.8 10.9 12'984 1965/2008 - 6.5 AE 100.0 8740 78.8 12.8 - 8.4 - -
AG Klingnau Industriestrasse 7 0.5 0.4 6.6 5'529 1955 - 9.5 AE 100.0 6'038 84.6 9.4 - 5.3 - 0.7
AG Klingnau Industriestrasse 4/10, BriihIstrasse 46-50 0.9 0.9 4.0 13'009 1955/1960/1962/2012 - 8.6 AE 100.0 10'522 49.4 421 - 8.4 - -
AG Windisch i asse 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 - 8537 1960/2006 2017 59 AE 100.0 9'355 611 35 - 9.9 - 25.6
BL 14 1.5 1.3 14.7 3'400 2009 - 9.7 AE 100.0 10'107 66.2 - - 338 - -
GE Carouge Rue Baylon 13/15 1.7 1.7 0.1 10931 1970/2003 - 8.1 BRN 100.0 9'649 70.6 24.2 - 5.2 - -
GE Meyrin Route du Nant d'Avril Pavillon HIVE 9 0.2 0.2 - 579 2020 - 5.0 AE 100.0 682 100.0 - - - - -
NE Neuchatel Rue du Plan 30 1.5 1.5 - 8412 1963/1970 2019 5.6 AE 100.0 7897 67.8 11.5 - 17.8 - 29
SG Goldach Langriitistrasse 19 3.1 3.1 - 62'439  1973/1975/1981/1984 - 5.2 AE 100.0 45'536 100.0 0.0 - - - -
SO Biberist Hochregal 1.6 1.6 - 23'000 1991 - 111 AE 100.0 4913 70.9 22.7 - 4.9 - 1.4
vD Yverdon Grandson 1/2/3/4/5/6/7/8/10/12/13/14 1.9 1.7 10.4 19'758 1910/1970 - 8.2 AE 100.0 13'655 50.1 30.3 - 18.9 0.8 -
ZH Dietikon Riedstrasse 3 2.7 26 3.2 13981 1982/2002 2007 51 AE 100.0 17577 40.2 3.4 315 16.8 - 8.1
ZH d i 205/219, Biirglistrasse 43 0.9 0.9 - 11’105 2034/2036 - 6.2 AE 100.0 11'628 64.5 31.4 - 4.1 - -
+ G r i 444.4 27.9 271 3.1 323911 6.1 238'856 731 10.2 2.3 9.5 0.0 4.8
AG Brunegg Breitackerstrasse 10 1.8 1.8 - 28'049 1970/1990/1993 2013 5.3 AE 100.0 16'342 0.1 98.4 - 1.5 - -
AG Kleinddttingen Hauptstrasse 70 0.3 0.3 3.3 6'625 1961/1977 - 131 AE 100.0 4759 39.7 58.1 - 21 - -
AG Kleinddttir Industriestrasse 21 0.6 0.6 9.6 16'524 1969/1974 - 15.0 AE 100.0 10602 44.4 474 - 5.5 - 2.6
AG Kleinddttingen Industriestrasse 39/41 1.5 1.5 - 65'357 1997/2007/2020 - 4.0 AE 100.0 62'374 23.9 717 - 4.4 - -
BL Fillinsdorf Wélferstrasse 27/27a 0.9 0.9 - 16°000 1971/1983 2015 6.1 AE 100.0 7'995 17.0 75.8 - 7.2 - -
BL Reinach Am Kagenrain 1/3 0.6 0.5 16.4 6'503 1989 - 13.5 BRN 100.0 4512 6.7 31.4 18.5 22.0 - 213
TG Ermatingen Hauptstrasse 189 0.4 0.4 - 12'256 1994 - 8.2 AE 100.0 11’801 - 100.0 - - - -
ZH Aathal Gstalderstrasse 5 0.5 0.5 0.1 18'582 1960/1964 1993 8.9 AE 100.0 6'036 - 751 - - - 24.9
ZH Niederhasli Industriestrasse 24/26/28/40 24 2.4 - 28'122 2020/2021 - 4.7 AE 100.0 29'982 1.6 89.9 - 8.4 - 0.1
+ Lager 160.2 9.1 8.9 1.8 198'018 5.6 154402 15.3 773 0.5 5.0 0.0 1.8
ZH Aathal Ziirichstrasse 13/15/17/19/21/23/25 24 2.4 1.56 16739 1862 - 6.0 AE 100.0 13759 16.7 229 34.9 22.1 2.4 1.0
ZH Dietikon Riedstrasse 5 23 22 3.76 13'500 1982 1993 5.5 AE 100.0 9'624 - 9.9 83.5 6.6 - -
ZH Dietikon Riedstrasse 7-9 35 3.5 - 10618 1982/2021 - 4.6 AE 100.0 17'800 - - 69.2 30.8 - -
+ Verkauf 158.9 8.3 8.1 15 40'857 5.1 41'183 5.6 10.0 61.1 222 0.8 0.3
AG Brugg Wildischachenstrasse 12/14 0.6 0.6 0.19 11'080 1960/2015 - 9.5 AE 100.0 4762 - 6.8 - 69.8 3.4 20.0
AG Windisch Alte Spinnerei 9, Kunzwerk 0.5 0.3 49.11 2'466 1959 2008 79 AE 100.0 3053 - 9.8 - 79.2 - 11.0
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 8 (LEM) 21 21 - 5936 2020 - 4.4 AE 100.0 7'460 38.7 - - 56.5 - 4.8
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 1 2.4 1.8 23.30 7'669 2019 - 5.8 BRN 100.0 8778 - - - 100.0 - -
GE Meyrin Route du Nant d'Avril HIVE 2 3.1 3.1 0.31 6'882 2017 - 5.7 BRN 100.0 185 - - - 100.0 - -
TG Frauenfeld i asse 47 0.2 0.2 - 2189 2019 - 5.8 AE 100.0 1021 21.3 21.3 - 57.5 - -
TG Frauenfeld i asse 49 0.8 0.8 3.52 2'043 1922 - 5.1 AE 100.0 3720 10.0 1.0 - 40.7 39.8 85
Hauptnutzung Biiro 1743 9.6 8.8 8.8 38'265 5.0 28'978 12.0 3.0 0.0 72.5 5.7 6.8
AG Klingnau Parkstrasse 15-29 1.3 1.3 0.73 13'067 2005/2008 - 4.8 AE 100.0 6'314 - 0.3 - - 99.7 -
AG Niederwil Rigiweg 1-5 0.5 0.5 - 5481 1987 - 4.0 AE 100.0 3239 - - - - 86.3 137
AG Windisch Spinnerkonig 1.5 1.4 1.04 5'123 2014 - 3.7 AE 100.0 5'337 - - - - 100.0 -
BL Birsfelden Weidenweg 8-10 0.6 0.6 7.35 3798 1989 - 4.0 AE 100.0 2'580 - - - - 735 26.5
BL Birsfelden Hauptstrasse 84-88 0.5 0.5 8.74 1787 1989 - 6.0 AE 100.0 3284 111 13.5 17.7 226 26.7 84
ZH Aathal Ziirichstrasse 1/3/5/7 0.1 0.1 - 4200 1900 1995 6.4 AE 100.0 729 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Ziircherstrasse 130/132, 131/133 0.0 0.0 - 2'945 1839/1917 2003 4.6 AE 100.0 551 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Usterstrasse 128 0.2 0.2 - 1'569 1870/2007 - 3.7 AE 100.0 1090 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Haldenstrasse 20 0.3 0.3 - 1741 1971 - 3.5 AE 100.0 935 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon Weststrasse 26 0.5 0.5 0.36 2444 2020/1950 - 3.2 AE 100.0 1510 - - - - 100.0 -
ZH Wetzikon F 9 0.3 0.3 0.46 1687 1990 - 4.2 AE 100.0 1360 - 0.9 - - 991 -
ZH Wetzikon Usterstrasse 88-104 0.2 0.2 - 2'073 1791 - 3.5 AE 100.0 796 - - - - 100.0 -
Hauptnutzung Wohnen 149.2 6.1 6.0 1.9 45'915 4.0 27724 1.3 1.7 241 2.7 87.1 5.1
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Anteil Nutzflache in %
) Marktwert  Sollmiete . Annualisierter | oondsquote  Grundstiicks- ) ) Br i Nutzbare Fliiche Industrie/ ) .

Kanton  Ort Liegenschaft (MCHF) (MCHF) Llegenschaﬂ(:llear;g) ) "a(‘r:r:ﬁ Baujahr Renovation %) %) (m2) Gewerbe Lager Verkauf Biiro Wohnen Ubrige?
AG Kleindottingen Parzelle 1687, Schwemmland 0.0 0.0 - 4'392 - AE 100.0 4392 - - - - - 100.0
AG Windisch Heinrich 0.1 0.1 45.51 3252 1960 2017 9.5 AE 100.0 1'044 - - - - - 100.0
BS Riehen Parzelle 1770 0.2 0.2 - 5'485 - 2.3 BRG 100.0 4771 - - - - - 100.0
GL Diesbach Kraftwerk 0.6 0.6 - 1'890 1996 2015 8.8 AE 100.0 - - - - - - -
SG St. Margrethen Baurecht Sieber 0.2 0.2 - 16'476 - 2.5 BRG 100.0 13'880 - - - - - 100.0
SO Biberist Landwirtschaft 0.0 0.0 - 93'834 - - AE 100.0 - - - - - - -
SO Biberist MEG k 0.0 0.0 - 11'165 1984 2014 - AE 100.0 1 - - - - - 100.0
SO Biberist Herrenweg 4/8/10, Bauernhof 0.0 0.0 - 322'615 1928 1992 22 AE 100.0 - - - - - - -
TG i Parzelle 968, Landwirtschaft 0.0 0.0 - 6'129 - AE 100.0 - - - - - - -
ZG Baar Parzelle 2984, Spickel 0.0 0.0 - 196 - AE 100.0 - - - - - - -
ZH Aathal Ziirichstrasse 22/24 0.2 0.2 4.12 3'820 1870/1860 1989 3.8 AE 100.0 3574 22.9 2.2 - 8.0 20.7 46.2
ZH Aathal/Wetzikon Parzelle Landwirtschafts-, Wald- und Freihaltefldche 0.0 0.0 - 333765 - - AE 100.0 358451 - - - - - 100.0
ZH Dietikon Parzelle 8460 0.0 0.0 - 930 - 31 AE 100.0 - - - - - - -

F Ubrige 31.6 1.3 1.2 5.7 803'949 3.9 386'113 0.2 0.0 0.0 0.1 0.2 99.5

1 AE=Alleineigentum, BRG=Baurechtgeber, BRN=Baurechtnehmer
2 Enthalt Aussenfachen, Parkplétze, Kraftwerke, Bauland und Landwirtschaftsland/Wald
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Entwicklungsportfolio
Anteil Nutzfléche der Sollmiete in %
; Annualisierter Grundstiicks- ] Vermietbare  Potenzielle )
nutzung (m?) (m2)

AG Brugg Wildischachenstrasse 16 1.1 1.1 0.2 33'505 1960 - 9.5 AE 100.0 16'247 15’300 88.6 2.6 - 5.4 - 3.4
AG Hausen-Lupfig B2 Siid Teil (Saviva) 0.0 0.0 - 22033 - - AE 100.0 - 17900 - - - - - -
AG Hausen/Lupfig B2 Nord Teil (GTR) 0.0 0.0 - 13'131 - - AE 100.0 - 12'800 - - - - - -
AG Hausen/Lupfig B1&A2 (OC Oerlikon) 0.0 0.0 - 23'881 - - AE 100.0 - 14'600 - - - - - -
AG Hausen/Lupfig A3 Campus F i 0.0 0.0 - 0 - - AE 100.0 - 9'700 - - - - - -
AG Kleindéttingen Parzelle 420 Bauland 0.0 0.0 - 37'334 - - AE 100.0 28'000 31’900 - - - - - 100.0
AG Klingnau Briihistrasse 33-41 0.2 0.2 4.6 6'170 1953/1955/1959/ - 8.9 AE 100.0 5'615 - 26.1 62.5 - 11.4 - -
AG Klingnau Schitzenmattstrasse 7, Parkstrasse 14 0.3 0.3 5.7 11’035 1949/1961 - 6.0 BRG 100.0 6'665 6'600 45.7 38.1 - 4.8 - 11.4
AG Klingnau Weierstrasse 8 0.0 0.0 - 2'133 - - AE 100.0 - - - - - - - -
AG Menziken Hauptstrasse 35 0.0 0.0 - 10'715 2024 - - AE 100.0 - - - - - - - -
AG Windisch Alte Spinnerei 8 0.5 0.5 - 2'481 1827/1890/2024 2016 39 AE 100.0 - 1'900 14.4 - - 16.0 69.6 -
BL Aesch Industriestrasse 45-61 0.9 0.9 1.0 35'932 1900/1940 - 7.0 AE 100.0 12'550 30'700 85.4 - - 3.0 10.8 0.7
BL Pratteln Giiterstrasse / Gempenstrasse 6 0.1 0.1 - 31'585 1949/1969/1985/1983 - 0.4 AE 100.0 4922 42'800 4.1 0.0 - - - 95.9

Total Nordwestschweiz 130.9 3.2 3.2 1.2 229'935 2.4 73'999 184’200 425 9.3 0.0 3.6 19 426
ZG Cham CHAMA Etappe 2 (Rendite) 0.0 0.0 - 13'156 2023 - 0.1 AE 100.0 576 6'900 - - - - - 100.0
ZG Cham CHAMA Etappe 1 (Rendite) 3.5 3.5 0.1 9'561 2023 - 3.2 AE 100.0 - 12'400 34.0 6.5 - 0.1 59.3 -
ZG Cham CHAMA Etappe 1 (STWE) 0.0 0.0 - 3600 2023 - - AE 100.0 - 5'600 - - - - - -
ZG Cham CHAMA Etappe 2 (STWE) 0.0 0.0 - 13'156 2024 - - AE 100.0 - 7'900 - - - - - -

Total Zentralschweiz 194.9 3.6 3.6 0.1 39'473 1.8 576 32'800 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 100.0
ZH Aathal Ziirichstrasse 27/33-39, Gstalderstrasse 2/4/8 0.2 0.2 0.1 23'939 1850/1870 1990 3.1 AE 100.0 1327 7'700 45.5 - - 6.2 48.4 -
ZH Aathal Chélenweg 1/11/164, Aretsh.

1/3/5/7/11/13/17/19/21/158 0.2 0.2 - 10'002 1440 1988 7.0 AE 100.0 2'030 - 8.2 33.5 - 13 54.1 2.8
ZH Altstetten Freihofstrasse 25 0.0 0.0 - 7'807 2023 - - AE 100.0 - 13000 - - - - - -
ZH Altstetten Kelch Kelchweg 8/10/12/14 0.5 0.5 - 2'236 2007/2026/1950/1958 - 1.7 AE 100.0 2'061 2'600 - 0.5 - 2.8 85.0 1.7
ZH i i 50/52/54/56 23 1.8 20.3 10918 1992/2007 2014 7.9 AE 100.0 20272 15’500 16.2 20.2 22.4 32.4 4.6 41
ZH Stationstrasse 25 0.7 0.7 1.2 16'691 1991/2027 - 2.6 AE 100.0 8123 18'100 83.3 10.6 - 3.2 - 3.0
ZH Wetzikon Usterstr. 200/202/206, Zirichstr. 119/121 0.3 0.3 1.4 9'306 1872/1900 1993 4.6 AE 100.0 3001 6'600 35.2 24.2 - 10.4 30.2 -
ZH Wetzikon Schonaustrasse 5-13 0.3 0.3 0.2 24'858 1823 1943 1.9 AE 100.0 4'160 11'800 67.7 149 - 0.9 15.1 1.4
ZH Wetzikon Schonaustrasse 9 0.1 0.1 - 12'268 2024 - 0.3 AE 100.0 221 3000 6.8 50.7 - - 42.5 -
ZH Winterthur Technoramastrasse 15 0.0 0.0 - 10454 1956 - - AE 100.0 - 14'600 - - - - - -

Total Ziirich 276.8 46 41 10.4 128479 15 41194 92'900 493 136 8.8 13.9 118 27
GE Lancy Route des Jeunes 20/24/26 0.5 0.5 - 13'362 2027 - 13 BRN 100.0 7'139 87'000 99.1 - - 0.9 - -
GE Meyrin Route du Nant d'Avril Reserve 0.0 0.0 - 21'898 2021/2025 - - AE 100.0 - 24’200 - - - - - -
GE Meyrin Route du Nant-d'Avril HIVE 7 0.0 0.0 - 21'898 2024 - - AE 100.0 - 4'400 - - - - - -
GE Vernier Chemin de la Verseuse 1/3 0.0 0.0 - 4507 1964/2014 - - AE 100.0 - - - - - - - -
VD Bussigny Parzelle 2099/210/3433 (Chemin de Mochettaz 16) 0.0 0.0 - 22'319 2024 - - AE 100.0 - 27400 - - - - - -
Vs St-Maurice Bois-Noir 0.0 0.0 - 33281 1960/1970 - 0.9 AE 100.0 2'750 25'500 - 782 - - - 21.8

Total Genferseeregion 78.3 0.5 0.5 - 117'265 0.7 9'889 168’500 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 100.0 - 6'500 - - - - - -
SO Biberist Verwaltung 0.2 0.2 17.6 22'524 1937 - 6.2 AE 100.0 1780 - 27.3 - - 72.3 - 0.3
SO Biberist PM8&9 0.1 0.1 - 44'000 1972/1990 - 1.4 AE 100.0 1272 46'000 67.6 0.2 - - - 32.2
SO Biberist Ausriistung 0.8 0.8 - 40000 1946/1991 - 55 AE 100.0 10243 14'800 80.5 1.0 - - - 18.5
SO Biberist Kopfbau Halle 1 0.5 0.4 5.1 19'000 1932/1947 - 6.0 AE 100.0 7'605 11400 34.0 46.8 - 19.2 - -
SO Biberist PM 6 & Produktion 0.1 0.1 - 28'631 1903/1939 - 71 AE 100.0 1087 43700 41.0 58.9 - - - 0.1
SO Biberist Werkhof 0.0 0.0 - 16'000 1946/1911 - 0.5 AE 100.0 55 - - 100.0 - - - -
SO Biberist Brownfield West 0.4 0.4 29 24°000 - 116 AE 100.0 10298 24’700 - 71.0 - - - 29.0
SO Biberist Loosli & Reserve 0.0 0.0 - 27'533 - - AE 100.0 - - - - - - - -
SO Biberist Fabrikstrasse 119 0.7 0.7 - 14000 2024 - 4.5 AE 100.0 7048 - 69.2 - - - - 30.8
SO Dornach Widen 1.7 1.7 1.8 136'685 1895 - 3.3 AE 100.0 11285 73'000 775 11.4 - 0.2 - 10.9
SO Solothurn Muttenstrasse 13/18 0.9 0.9 - 29'459 1966 - 4.2 AE 100.0 16'576 16'500 13.2 43.5 11.8 5.0 - 26.4

Total Mittelland 139.3 5.3 5.2 241 405251 3.8 67'249 236’600 37.2 35.1 3.3 6.1 - 18.3
TG Ermatingen Hauptstrasse 181/185 0.4 0.4 - 12'125 1968/1997 - 11.7 AE 100.0 6'675 9'000 81.6 2.0 2.8 7.5 - 6.1
TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse 51 0.1 0.1 4.9 10’865 1832 2019 1.3 AE 100.0 - 3'400 - - - - - 100.0
TG Frauenfeld i a Parking 0.0 0.0 5.2 3340 2021 - 2.0 AE 100.0 - - - - - - - -

Total Ostschweiz 10.3 0.5 0.5 1.0 26'330 4.8 6'675 12'400 81.6 2.0 2.8 7.5 - 6.1

1 AE=Alleineigentum, BRG=Baurechtgeber, BRN=Baurechtnehmer
2 Enthalt Parkplatze, Kraftwerke, Bauland und Landwirtschaftsland/Wald
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Cham, Lorzenparkstrasse 15-29, <CHAMA» 2. Etappe (Eigentum)
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Liegenschaftsspiegel

Winterthur, Technoramastrasse 15, <FAHRWERK»

Projektbeschreibung

Neubau einer Wohniiberbauung mit 73 Eigentumswohnungen.

Projektstand /
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Die Baubewilligung ist rechtskréaftig. Der Baustart erfolgt im 2. Halbjahr
2024. Die Fertigstellung ist im Q3 2026 vorgesehen.

Vermarktung

Die Vermarktung der Wohnungen beginnt im Februar 2025.

Cham, Lorzenparkstrasse 15-29, «CHAMA» 2. Etappe (Miete)

Projektbeschreibung

Neubau einer befahrbaren Gewerbeliegenschaft, bei der alle Geschosse
flr Transportfahrzeuge zuganglich sind.

Projektstand /
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Das Projekt befindet sich im Bau. Die geplante Fertigstellung ist im Friih-
ling 2025.

Vermarktung

Per Stichtag liegt die Vorvermietungsquote bei 26%.

Projektbeschreibung

Neubau einer Wohniiberbauung mit 67 Wohnungen.

Projektstand /
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Die Baubewilligung ist rechtskraftig. Der Baustart erfolgt im 2. Halbjahr
2024. Die Fertigstellung ist im Q4 2026 vorgesehen.

Vermarktung

Die Vermarktung der Wohnungen beginnt im Q4 2025.

Ziirich, Freihofstrasse 25, «<ALTO»

Projektbeschreibung

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

Projektstand /
geschatzter Fertigstellungszeitpunkt

Der Baustart erfolgte im August 2023. Der geplante Fertigstellungszeit-
punkt ist im Marz 2026.

Vermarktung

Vorvermietungsstand von 84% bei den Gewerbeflachen. Die Vermark-
tung der Wohnungen beginnt ein Jahr vor Fertigstellung.
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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 Unternehmenskalender

T +4144 40410 30
24. September 2024

HIAG HIAG Capital Market Day
Rue Francgois-Bonivard 10 .

1201 Genéve 3. Mérz 2025

T +412230410 30 Veroffentlichung

Jahresergebnis 2024
Investor Relations und Presse

Marco Feusi, CEO 17. April 2025
Stefan Hilber, CFO Ordentliche Generalversammlung
investor.relations@hiag.com 18. August 2025
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