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Unternehmensportrait

Arealentwicklung in der Schweiz

HIAG Immobilien ist fiihrend im Bereich der Umnutzung und Entwicklung
von ehemals industriell genutzten Arealen in der Schweiz. Die Gruppe
konzentriert sich auf grosse, gut positionierte Standorte mit signifikan-
tem Entwicklungspotenzial in dicht besiedelten Gebieten. Das Portfolio
der HIAG Immobilien umfasst an rund 40 Standorten eine Landfléache von
insgesamt 2.6 Mio. m? und war per Ende 2015 mit CHF 1.2 Mrd. bewertet.

HIAG Immobilien steht fiir Arealentwicklung in

der Schweiz. Als langfristige Eigentiimerin ihres
Portfolios vermietet die Gruppe an eine breit
diversifizierte Mieterbasis, mit der zusammen eine
stetige Steigerung der Wertschépfung angestrebt
wird. So entstehen Quartiere, die als Orte fiir
Arbeiten und Wohnen eine nachhaltige Basis fiir
neuen Lebensraum schaffen. Die Hauptaktivi-
taten von HIAG Immobilien beinhalten die Steue-
rung von Gestaltungsplan- und Baugenehmigungs-
verfahren, die Vermarktung von Standorten, die
Steuerung von Entwicklungsprozessen sowie das
Portfoliomanagement einschliesslich Steuerung
von Liegenschaftsverwaltungen.

Wachstumspotenzial im eigenen Portfolio

Das Liegenschaftsportfolio der HIAG Immobilien
umfasste per 31. Dezember 2015 eine vermiet-
bare Flache von ca. 470’000 m2 mit einem annuali-
sierten Liegenschaftsertrag von CHF 51.4 Mio.

Mit Abschluss der derzeit rund 50 kurz-, mittel- und
langfristigen Entwicklungsprojekte konnte HIAG
Immobilien ihr Portfolio um eine zusatzliche vermiet-
bare Flache von rund 680’000 m2 erweitern.

Erlose aus dem Verkauf von Stockwerkeigentum
ermdoglichen die weitgehend autonome Finanzie-
rung der Entwicklungspipeline. Das Liegenschafts-
portfolio der Gruppe ist breit gefachert und um-
fasst als Hauptnutzungen die Bereiche Industrie/
Gewerbe, Distribution /Logistik, Wohnen, Verkauf
und Biiro.

Unternehmen mit industriellen Wurzeln

HIAG Immobilien ging 2008 aus der Spaltung der
1876 gegriindeten Holzindustrie-Aktiengesell-
schaft (HIAG) hervor. Heute arbeiten an den Stand-
orten Basel, Genf und Ziirich im Kernteam 27
Mitarbeitende. Rund 90 Prozent des Immobilien-
portfolios der HIAG Immobilien befinden sich in
den Wirtschaftszentren Ziirich / Zug, Baden/Brugg,
Basel und Genf. Seit Mai 2014 ist die HIAG Immobi-
lien Holding AG an der SIX Swiss Exchange kotiert.

Weitere Informationen zum Unternehmen unter www.hiag.com
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Das Wichtigste in Kiirze

Schlusselkennzahlen

Marktwerte der Immobilienanlagen nach
Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2015

nach Nutzungen N
nach Kantonen

Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Kantonen per 31.12.2015

1 Industrie, Gewerbe 27.7% A Aargau 28.6%
2 Wohnen 21.3% B  Zirich 26.8%
3  Verkauf 13.6% C Zug 15.7%
4 Biro 12.0% D Solothurn 8.2%
5 Distribution, Logistik 9.0% E Genf 8.1%
6 Bauland 8.0% F Basel-Landschaft 6.8%
7 Wohn- und Geschaftsliegenschaften 5.0% G Diverse 5.8%
8 Ubrige 3.3%

6%

des Immobilienportfolios der HIAG Immobilien
befinden sich in den Regionen Ziirich/Zug,
Baden/Brugg, Basel und Genf.

HIAG Immobilien

Geschaftsbericht 2015 Seite 5
Jahresbericht



Das Wichtigste in Kiirze
Schlisselkennzahlen

Immobilienanlagen, Liegenschaftsertrag, Unternehmensergebnis in TCHF

Immobilienanlagen Liegenschaftsertrag Unternehmensergebnis
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Finanzielle Kennzahlen
in TCHF 31.12.2015 31.12.2014
Liegenschaftsertrag 51’193 48’669
Werténderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 31493 28’701
Ergebnis vor Zinsen, Steuern, Abschreibungen und Amortisationen (EBITDA) 65’021 59’318
Unternehmensergebnis 59’491 48’886
Flissige Mittel 52’351 62’155
Eigenkapital 708’721 675’574
Eigenkapitalquote 54.4% 54.4%
LTV Ratio 36.8% 37.0%
Bilanzsumme 1’303’087 1'242'553
Geldfluss aus operativer Geschéftstatigkeit inkl. Verkaufe Promotion 44’634 46’393
Anzahl Mitarbeiter 47 42
- davon Hauswartung und Liegenschaftsverwaltung 17 15
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Das Wichtigste in Kiirze
Schliisselkennzahlen

Portfoliokennzahlen

in TCHF 31.12.2015 31.12.2014
Immobilienbestand 1224052 1"151°104
Bestandesportfolio 717°017 703235
Entwicklungsportfolio 507°035 447°869
Immobilienbestand (Anzahl Liegenschaften) 115 115
Anzahl Entwicklungsliegenschaften 54 53
Investitionen in Immobilien 80’375 52’535
Annualisierter Liegenschaftsertrag in Mio. CHF 51.4 49.8
Leerstandsquote Bestandesliegenschaften 11.1% 11.7%
Leerstandsquote Bestandesliegenschaften in Neupositionierung 32.4% 33.8%
Leerstandsquote Entwicklungsliegenschaften 19.3% 24.9%
1 Liegenschaften Mandachstrasse 50-56 ZH, Lorzenparkstrasse 2-16 ZG und Sternenfeldpark 14 BL
EPRA-Kennzahlen
in TCHF 31.12.2015 31.12.2014
EPRA Earnings 28’281 25192
EPRA NAV 771883 731'953
EPRA-Eigenkapitalquote 59.2% 58.9%
EPRA-Leerstandsquote 15.0% 15.8%
EPRA-Leerstandsquote exkl. Bestandesliegenschaften in Neupositionierung? 11.1% 11.7%
1 Liegenschaften Mandachstrasse 50-56 ZH, Lorzenparkstrasse 2-16 ZG und Sternenfeldpark 14 BL
Kennzahlen pro Aktie
in CHF 31.12.2015 31.12.2014
Gewinn pro Aktie (EPS) 7.44 6.84
Gewinn pro Aktie ohne Wertanderung 3.50 2.82
Gewinn pro Aktie ohne Wertanderung inkl. Wertanderung Promotion 4.33 4.13
Ausschittung pro Aktie’ 3.50 3.30
Payout Ratio? 80.75% 79.90%
Barrendite® 3.85% 3.95%
1 Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 19. April 2016 fiir das Geschaftsjahr 2015: Ausschiittung aus den Reserven

aus Kapitaleinlagen
2 Ausschittung pro Aktie im Verhéltnis zum Gewinn ohne Wertanderung inkl. Wertdnderung Promotion
3 Ausschiittung pro Aktie im Verhaltnis zum Aktienkurs Periodenende
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Aktionarsbrief

Dr. Felix Grisard, Prasident des Verwaltungsrats (links) und Martin Durchschlag,
Geschaftsfihrer

Sehr geehrte Aktionarinnen
und Aktionéare

HIAG Immobilien ist im ersten vollen Jahr nach dem
Boérsengang stabil auf Erfolgskurs: Die Ergebnis-
kennzahlen konnten verbessert und das Portfolio
im anspruchsvollen Umfeld weiter ausgebaut
werden. Die Finanzierungsstruktur wurde durch die
Ausgabe eines Bonds verbessert.

Der Betriebsertrag vor Wertdnderung wuchs um
CHF 3.8 Mio. bzw. 7.6% auf CHF 54.1 Mio., das
Unternehmensergebnis liegt mit CHF 59.5 Mio. um
18.0% liber Vorjahr und stellt mit 8.8% Eigen-
kapitalrendite eine attraktive Verzinsung fiir die
Aktionare dar. Das Ergebnis ohne Neubewer-
tungseffekte konnte um 29.0% auf CHF 28.0 Mio.
gesteigert werden. Neben dem Anstieg des
Liegenschaftsertrages um 5.2% auf CHF 51.2 Mio.
haben dazu auch vereinzelte Anlagenverkaufe
sowie die Aktivierung von Verlustvortréagen bei-
getragen. Auch die Neubewertungseffekte liegen
mit CHF 31.5 Mio. rund CHF 2.8 Mio. hoher als

im Vorjahr. Entsprechend der Steigerung des Eigen-
kapitals kann die Dividende in H6he von 4% vom
Eigenkapital von CHF 3.3 auf CHF 3.5 pro Aktie
erhoht werden.

Tiefzinsumfeld pragt Gesamtmarkt

Das Geschéftsjahr 2015 war gepragt vom Ent-
scheid der SNB zu Jahresbeginn, die Untergrenze
des Euro-Wechselkurses nicht langer zu vertei-
digen. Kurzfristig fluhrte dies zu Verwerfungen an
den Aktienmérkten und dem Abrutschen der
kurzfristigen Zinsen tief in den negativen Bereich.
HIAG Immobilien hat auf die neue Situation rea-
giert und mit der Ausgabe einer ersten 6-jahrigen
Anleihe Mitte des Jahres die durchschnittliche
Laufzeit der Fremdfinanzierung erhéht, die Finan-
zierung diversifiziert sowie das durchschnittliche
Zinsniveau von rund 1.0% gesichert. In der zwei-
ten Jahreshilfte manifestierten sich die erwarteten
Auswirkungen auf die Konjunktur und die Einsicht
vieler Marktteilnehmer, dass eine rasche und
fortgesetzte Zinswende alles andere als sicher ist.
Diese Situation liess zuletzt weiter Mittel in
Immobilienanlagen fliessen und hatte vor allem bei
Wohnimmobilien eine Auswirkung auf die Trans-
aktionspreise und damit auf die Bewertungen durch
die unabhdngigen Immobilienschatzer. Im Be-
standesportfolio der HIAG Immobilien sank der
durchschnittliche gewichtete Diskontierungs-

satz um 11 Basispunkte auf 4.66% bzw. im Gesamt-
portfolio um 28 Basispunkte auf 4.35%, was rund
ein Drittel der gesamten Neubewertungseffekte des
Geschaftsjahres ausmachte.

Portfolio mit vier Projekten im Bau

Das Portfolio konnte in 2015 durch die Akquisition
des Swissmetal-Areals in Dornach Anfang Jahr
und die weitere Arrondierung des Areals in Meyrin
im zweiten Halbjahr weiter ausgebaut werden.
Beide Transaktionen waren jedoch bereits in 2014
vorbereitet worden, sodass in 2015 trotz fortlau-
fender Priifung von Akquisitionsmdglichkeiten keine
zusatzlichen Erweiterungen des Portfolios an-
gestossen werden konnten. Dies vor allem aufgrund
von Preiserwartungen und Transaktionspreisen,
die teils deutlich liber unseren Werteinschatzungen
lagen. Der Fokus unserer Tatigkeit lag daher in
2015 in der Weiterentwicklung unseres Bestandes-
portfolios. Zum Stichtag befanden sich vier Pro-
jekte im Bau: In Meyrin (GE) entstehen ca. 8000 m2
Biirordumlichkeiten fiir die EMEA-Sitze der Firmen

HIAG Immobilien
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Aktionérsbrief

Hewlett Packard Enterprise und HP Inc., in Brem-
garten (AG) entstehen ca. 4900 m2 neue Industrie-
flache und ca. 2’500 m2 Biiroraumlichkeiten fiir

die im Tiirenmarkt weltweit filhrende Jeld-Wen, in
Windisch (AG) entstehen mit der Feinspinnerei

29 Stockwerkeigentums-(StWE-)Wohnungen an der
Reuss und in Baar befindet sich The Cloud mit

99 StWE-Einheiten in der letzten Phase der Reali-
sierung. In der Berichtsperiode konnte der Ver-
kauf von insgesamt 53 StWE-Einheiten verurkundet
und somit die Vermarktung der Objekte wie er-
wartet vorangetrieben werden: Die Vermarktungs-
stande inklusive Reservationen der StWE-Projekte
lagen per Stichtag bei 98% fiir Stegbiint, bei 88%
fiir die Spinnerei lll, 48% fiir The Cloud und 10% fiir
das Projekt Feinspinnerei.

Fortschritte im Entwicklungsportfolio

Mit der deutlichen Annahme des Masterplans
konnte in Biberist die Grundlage fiir eine weitere
erfolgreiche Entwicklung gelegt werden. So
konnte die Baubewilligung fiir die Wiederinbetrieb-
nahme des Hochregallagers eingereicht werden,
das danach durch die Firma Sieber Transport
gemietet und betrieben werden soll. In Hausen/
Lupfig wurde mit dem genehmigten Masterplan
und der eingeleiteten Sanierung der Altlasten

eine Grundlage geschaffen, mit der gegeniiber po-
tenziellen Mietinteressenten belastbare Aussagen
in Bezug auf die Bewilligungs- und Realisierungs-
zeitraume gemacht werden kénnen. In Frauenfeld
erfolgten die Baueingaben fiir drei Teilprojekte,
die insgesamt 39 Wohnungen und 2’600 m2 Biiro-
und Gewerbefldche umfassen, und in Brugg
erfolgte die Baueingabe fiir die Sanierung und
Erweiterung des Verwaltungsgebaudes. In

Cham kann mit der Entwicklung des Sportkomplexes
fiir den EVZ ein wichtiger Ankernutzer an das
Areal gebunden werden. Dessen Entwicklung er-
folgt liber eine Devestition der Teilparzelle von rund
6’000 m2 und setzt einen wichtigen Entwick-
lungsimpuls fiir den Grossteil des Areals, dessen
Realisierung damit naher riickt.

< 4.A

Dr. Felix Grisard
Prasident des Verwaltungsrats

Namhafte neue Mieter

Im Berichtszeitraum konnten mit namhaften neuen
Mietern Vertrage abgeschlossen werden. Tesla
Motors hat in Cham im Sommer seinen Store und
Service Center fiir die Zentralschweiz er6ffnet,
Dunkin’ Donuts versorgt seine Filialen schweizweit
mit Backwaren aus dem Aathal und der Kanton
Neuchatel zieht Verwaltungsaktivitdten auf dem
dortigen HIAG Immobilien Areal zusammen. Fiir
Sieber Transport soll das Hochregallager in Biberist
instand gestellt werden und Hewlett Packard
Enterprise hat die Restflachen des neuen Projekts
in Meyrin libernommen. Der Leerstand iiber

das Gesamtportfolio konnte weiter von 18.0% auf
16.0% abgebaut werden, wobei eine Reduktion

im Bestandesportfolio von 11.7% auf 11.1% erfolgte.

Attraktive Dividende

Auch in 2016 richten wir unseren Fokus auf das
organische Wachstum im Portfolio, indem wir

eine weitere Steigerung des Liegenschaftsertrages
und ein weiteres Dividendenwachstum anstre-

ben. Wir sind weiterhin offen, Opportunitaten fiir
Akquisitionen zu prifen, sind aber aufgrund der
derzeit sehr hohen Zahlungsbereitschaft anderer
Marktteilnehmer sehr zuriickhaltend. Wir werden
stattdessen aktiv priifen, wo die Entwicklung von
Mietiiberbauungen gegeniiber Stockwerkeigentum
fiir die Aktionare den langfristig effizienteren
Eigenkapitaleinsatz darstellt. Fiir 2016 erwarten
wir ein weiterhin sehr tiefes Zinsumfeld und werden
dieses Umfeld fiir eine weitere Ausweitung der
durchschnittlichen Laufzeit unserer Finanzierungen
nutzen konnen. Neben konjunkturellen Wetter-
leuchten sehen wir vor allem aus der Perspektive der
Schweiz sehr viele spannende Entwicklungen,
welche mitzugestalten uns antreibt und uns optimis-
tisch in die Zukunft blicken lasst. In diesem Sinne
wiinschen wir lhnen viel Freude mit der Lektiire
des vorliegenden Berichts.

Martin Durchschlag
Geschéaftsfihrer
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Interview Geschaftsleitung

Obwohl der Immobilienmarkt deutlich ruhiger lauft, hat HIAG Immobilien
2015 die Leistungen wiederum deutlich gesteigert. Geschéftsfiihrer
Martin Durchschlag und Finanzchef Laurent Spindler sagenim Gesprach
mit Medard Meier, warum ihr Unternehmen stark aufgestellt ist.
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Interview Geschéftsleitung

Welches waren fiir Sie die Hohepunkte 2015?

MD: Immer wenn der Entwicklungsprozess
in die letzte Phase eintritt und die Bauarbei-
ten beginnen, konnen wir die Friichte unserer
Arbeit ernten. Bei einem Arealentwickler

ist dann die Freude besonders gross. 2015
konnten wir drei Spatenstiche feiern - in
Windisch, in Bremgarten und in Meyrin. Ein
besonders schoner Moment war auch die
einstimmige Zustimmung des Gemeinderats
in Biberist zum Masterplan. Gefreut hat

mich auch, dass wir das Portfolio fiir zukiinf-
tige Projekte durch das hinzugewonnene
Areal der ehemaligen Metallwerke in Dornach
erweitern konnten.

LS:  Aus der Sicht des Finanzchefs war die
erfolgreiche Platzierung der Anleihe liber
100 Millionen Franken ein absolutes Highlight.
Diese zweite Kapitalmarkttransaktion war
fiir uns die Bestétigung, dass wir auf dem rich-
tigen Weg sind, nachdem wir mit dem
Borsengang vor einem Jahr bereits den Markt
tberzeugen konnten. Mit der Anleihe er-
schliessen wir uns neue Maglichkeiten in der
Finanzierung der Gruppe und konnten die
durchschnittliche Zinsbindung verldngern. Wie
unser breit diversifiziertes Portfolio haben
wir nun ebenso eine diversifizierte Finanzie-
rungsstruktur.

MD: Zudem ist HIAG Immobilien dadurch
mit einem Rating ausgestattet und fiir die
Aktionédre noch transparenter geworden.

Welche Bilanz ziehen Sie aus dem Bérsengang?

MD:  Wir konnten nicht nur die erste
Generalversammlung mit unseren Aktionaren
feiern, sondern durften auch feststellen,
dass unser Geschaftsmodell, das bekannt-
lich stark von anderen Branchenmodellen
abweicht, verstanden und anerkannt wird.

LS: Die Generalversammlung haben wir auf
unserem Areal in Windisch abgehalten, so
wie wir auch unsere wichtigsten institutio-
nellen Aktionare regelmassig zu Arealbesich-
tigungen einladen. Das kommt jeweils sehr
gut an, da unsere Aktionére vor allem vor Ort
spiiren kdnnen, wie wir unser Geschafts-
modell leben.

Wie sind Sie mit dem Geschéaftsergebnis
zufrieden?

MD:  Wir sind mit 2015 sehr zufrieden! Wir
haben im Liegenschaftsertrag und im
Betriebsergebnis wie erwartet zugelegt und
konnten unser Nachsteuerergebnis um

18% steigern. Auch bei einem unserer Kern-
treiber, der Wertschépfung durch Areal-
entwicklung, konnten wir wieder ansehnliche
Wertschopfung generieren. Das obwohl

wir langst nicht bei allen Projekten auf der
Zeitschiene so vorankommen, wie wir es uns
wiinschen wiirden. Bei der Vermarktung der
Wohnungen und Stockwerkeigentums-
projekte stehen wir dort, wo wir Ende Jahr
sein wollten.

LS: Die Leerstandsquote im Renditeport-
folio konnten wir von rund 12% auf 1%
weiter reduzieren. Auch der annualisierte
Liegenschaftsertrag, eine der fiir uns
wichtigsten Kennzahlen, hat sich positiv
entwickelt. Und am Ende resultiert fiir

den Aktionér ein hoherer Gewinn pro Aktie.

Gibt es auch Enttauschungen zu vermelden?

MD: Ich darf sagen, echte Enttduschungen
hatten wir keine. Uns hilft die breite und
regionale Verteilung unserer rund 50 Entwick-
lungsprojekte. Wir diirfen uns jedoch nicht
unter Zwang setzen, bei den verschiedenen
Projekten einem idealisierten Zeitplan
hinterherzueilen. Wir kdnnen und wollen uns
die Zeit nehmen, unsere Vorhaben

sauber abzuarbeiten.

Hat sich lhre Sicht auf den Markt im Laufe des
Jahres verandert?

MD: Der Gesamtmarkt ist nach wie vor in
einer sehr guten Verfassung, wenn es

auch in gewissen Bereichen zu einer Ab-
flachung gekommen ist. Die Nachfrage wird
immer noch von einer soliden Zuwanderung
getragen. Und trotz Frankenschock er-
leben wir die Schweizer Wirtschaft als robust.
Natiirlich stellen wir einen gewissen Stress
fest. Insgesamt sind unsere Mieter jedoch
sehr wettbewerbsfahig. Auf Veranderungen
reagieren sie rasch und konsequent.

HIAG Immobilien
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Interview Geschéftsleitung

Gilt Ihre Einschatzung auch fiir den Biirobereich?

MD: Im Moment wird gewiss mehr angebo-
ten, als nachgefragt wird, was zu einem
leichten Preisdruck fiihrt. Von einem Preis-
kampf sind wir jedoch weit entfernt, auch
weil die Leerstandsquoten im internationalen
Vergleich immer noch sehr tief sind. Wenn
man als Vermieter die richtige Qualitat fiir den
jeweiligen Ort anbieten kann, hat man auch
in ndchster Zeit nichts zu befiirchten. Wir sind
aber schon froh, im Bereich Biiro nur mit
rund 12% unseres Portfolios exponiert zu
sein.

LS:  Weiterhin sehr gut ist die Nachfrage
nach Mietwohnungen. Beispielsweise haben
wir das Objekt Spinnerkonig in Windisch in
relativ kurzer Zeit voll vermieten konnen.

MD: Fir uns ist jedes Areal ein Prototyp. Es
gibt Areale, die sich dynamischer entwic-
keln als andere. Bei jedem Ort geht es darum,
den richtigen Mix an Nutzungskonzepten

zu finden. Mit solchen Prozessen sind wir bes-
tens vertraut. Wir sind es gewohnt, in Vari-
anten zu denken. Bei HIAG Immobilien gibt es
nie nur ein Szenario. Auch die Zeit bringt
zuséatzliche Optionen. Man muss dann einfach
bereit sein, diese zu packen.

Welches Geschéaftspotenzial steckt in lhren
Standorten?

MD: Unser Portfolio ist mit rund 1.2 Milliar-
den Franken bewertet. In das bestehende
Arealportfolio konnen wir weitere 2 Milliarden
Franken investieren. Wir sind noch lange
nicht fertig.

Nun koénnte sich jedoch das Zinsumfeld andern und
das Wachstum weiter abschwéachen. Davon waren
Sie gewiss betroffen.

MD: Keine Frage, das giinstige Zinsumfeld
der letzten Jahre hat die Inmobilienméarkte
angetrieben. So wird es nicht mehr weiterge-
hen. Das ist uns absolut bewusst. Wir

sehen das liberhaupt nicht negativ. Fiir uns
wird sich die Herausforderung im Rah-

men halten, da wir mit unseren Projekten weit
tiber den Zyklus hinausdenken. Was wir

im Markt jedoch spiiren, ist der Anlagedruck
durch neue Marktteilnehmer wie

«Bei HIAG Immobilien gibt es
nie nur ein Szenario. Auch die
Zeit bringt zusatzliche Optio-
nen. Man muss dann einfach
bereit sein, diese zu packen.»

Martin Durchschlag

insbesondere institutionelle Anleger. Das
beschrankt in einem gewissen Sinn unsere
Wachstums- und Expansionsmaoglichkeiten.
Doch darunter leiden tun wir nicht, da wir
wie gesagt auf unseren bestehenden Are-
alen noch viel Entwicklungsmaoglichkeiten
haben.

Gibt es lGiberhaupt etwas, das lhnen das Leben
etwas schwerer macht?

LS: Der Regulator mit neuen Gesetzen und
Verordnungen! Entwickeln wird immer
aufwendiger und komplexer. Viele Prozesse
brauchen mehr Zeit als frither und sind
weniger berechenbar. Diese Verdnderungen
erfolgen schleichend, aber stetig.

HIAG Immobilien
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Interview Geschéftsleitung

MD: Davon sind jedoch alle Marktteilnehmer
betroffen. Niemand ist ausgenommen.

Das Bauen wird dadurch einfach noch teurer
und die Grenze, ab der sich ein Projekt

auch fiir Eigennutzer rechnet, steigt. In der
Westschweiz ist dieser Prozess etwas
weiter fortgeschritten. Doch die Deutsch-
schweiz holt schnell auf. Und dennoch darf
nicht verallgemeinert werden. In Windisch bei-
spielsweise hat es keine einzige verzégern-
de Einsprache gegen unsere insgesamt fiinf
Baueingaben gegeben. Das zeigt, wie hoch
unser Projekt von Anfang an im Quartier und
in der Gemeinde angesehen war. Wo der
Dialog von allen Parteien konstruktiv gefiihrt
wird, kann auch ein fiir alle zufriedenstellen-
des Produkt entstehen. Der Erfolg folgt dann
fast automatisch.

«Viele Prozesse brauchen
mehr Zeit als friiher und sind
weniger berechenbar.»

Laurent Spindler

Heisst das auch, dass die Kommunikation bei HIAG
Immobilien einen hohen Stellenwert hat?

MD: Ganz bestimmt! Eine integrierte Unter-
nehmens- und Arealkommunikation ist

sehr wichtig. Das leben wir dezentral und
nutzen dazu alle relevanten Kanale - von

der individuellen Homepage jedes Areals liber
YouTube bis Twitter. Eines der wichtigsten
Elemente unserer Kommunikation ist, dass
wir lokal prasent sind.

LS: Unsere Arealentwickler sind quasi
Areal-CEOs mit weitgehender Entscheidungs-
kompetenz. Jeder ist auch fiir die Kom-
munikation verantwortlich. Jedes Areal hat in
ihm einen zentralen Ansprechpartner -

fir die Medien, die Behorden, die Nutzer und
Anrainer. So kdnnen wir aus dem Tages-
geschaft heraus schnell reagieren.

Was bringt das Jahr 20167?

MD: Wir werden den operativen Liegen-
schaftsertrag wiederum steigern konnen.
Wir erwarten aus besagten Griinden jedoch
nicht, dass wir das Portfolio wesentlich
verbreitern kdnnen. Wir lassen anderen mit
einer hoheren Zahlungsbereitschaft gerne
den Vortritt.

LS:  Weiter streben wir eine nochmalige
Reduktion der Leerstandsquote an.

MD: Die Vermietermarkte wie das Wohnen
erachten wir als stabil. Im gewerblichen
Bereich dauert es heute langer, bis Entschei-
de gefillt werden. Die gefiihlte Rechts-

und Planungssicherheit hat abgenommen.
Auch wenn in der Wirtschaft zurzeit

nicht gerade Aufbruchstimmung herrscht,
konnen wir mit der neuen Normalitat

gut umgehen, weil eben unser Business-
modell nicht auf den kurzfristigen Erfolg
ausgerichtet ist.
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Strategie und Nachhaltigkeit

Strategie

Kombination von Ertragsquellen

HIAG Immobilien verfiigt liber mehrere Werttreiber,
die zusammen eine attraktive Gesamtrendite

fiir die Aktiondre generieren. Auf der Grundlage
eines diversifizierten und qualitativ hochwerti-

gen Mieterstamms sichert das Bestandesportfolio
mit seinem stabilen und planbaren Einkommen

die Auszahlung von ansprechenden Dividenden. Die
Mehrwerte bei der Arealentwicklung werden durch
drei Kerndisziplinen erarbeitet: Architektur und
Planungsprozesse, Standort- und Projektvermark-
tung sowie Kosten- und Prozesssteuerung. Die

im Entwicklungsprozess geschaffenen Mehrwerte
vergrossern zudem die Belehnungsbasis fiir die
Finanzierung neuer Projekte. Damit gelingt es der
Gesellschaft, weitere Entwicklungen im eigenen
Portfolio ohne wesentlichen zusétzlichen Eigen-
mittelbedarf voranzutreiben.

Differenzierung durch Landbank

Die Gruppe verfiigt an rund 40 Standorten lber
ein Arealportfolio von 2.6 Mio. m2 Gesamtflache,
wovon 1.6 Mio. m2 eingezont sind. Zusatzlich

zum bestehenden Liegenschaftsportfolio plant

die Gesellschaft derzeit in rund 50 Entwicklungs-
projekten kurz-, mittel- und langfristig die
Schaffung von 679’000 m2 zusatzlicher Nutzflache
mit einem Investitionspotenzial von rund

CHF 1.9 Mrd. Diese grosse «Landbank» bildet
zusammen mit dem Leistungsausweis in der Areal-
entwicklung das wesentliche Differenzierungs-
merkmal der Gesellschaft. Zudem verfiigt das
Portfolio liber einen sehr breiten Nutzungsmix, der
im Vergleich zu anderen Portfolios eine gute
Gewichtung zwischen Wohnen und Industrie-/
Gewerbenutzung darstellt und einen relativ gerin-
gen Biiroanteil aufweist.

Fokussierte Organisation
HIAG Immobilien richtet ihren strategischen Fokus

auf jene Tatigkeiten, die sie im Entwicklungs-
prozess als die wertschopfungsintensivsten

betrachtet. Kernprozesse wie Arealakquisition,
Steuerung von Entwicklungsprozessen, Be-
willigungsverfahren, Portfoliomanagement sowie
Vermarktungsaktivitaten erfolgen vornehmlich
intern. Das Gebaudemanagement auf den Arealen
wird in jenen Fallen intern durchgefiihrt, wo HIAG
Immobilien die Ndhe zum Objekt als wichtig erach-
tet, beispielsweise bei Entwicklungstatigkeiten auf
Arealen mit industriellem Hintergrund. Aktivitaten,
die einem starkeren Wettbewerb ausgesetzt sind,
geringe Margen aufweisen oder sehr arbeits-
intensiv sind, werden ausgelagert. Beispiele sind
architektonische und technische Planungen,
Bauarbeiten oder die Liegenschaftsverwaltung fiir
Bestandesliegenschaften.

Gute Lagen in den Wirtschaftsraumen

Die Standorte von HIAG Immobilien weisen eine
sehr gute Lage auf. Rund 94% des Portfolios
befinden sich in den wirtschaftlichen Kernregionen
der Schweiz rund um Baden/Brugg, Ziirich/Zug,
in der Nordwestschweiz und Genf. Die knappen
Landressourcen in diesen Regionen sowie die
kiirzlich gesetzlich verankerte Einschrankung der
Einzonung von Landwirtschaftsflachen unterstrei-
chen den Bedarf nach Verdichtung und Umnutzung
ehemals industriell genutzter Areale.

Marken- und Kommunikationsstrategie

Durch langfristig konsistentes, wertebasiertes
Handeln der verantwortlichen Mitarbeiter auf den
Arealen entsteht bei wichtigen lokalen Anspruchs-
gruppen wie Mietern, Anwohnern und Gemeinde-
behdrden wertvolles Vertrauen in die Organisation
und die Dachmarke HIAG Immobilien. Diese
Prasenz steht in einer Wechselwirkung mit Areal-
und Projektmarken. Arealmarken bestehen lang-
fristig und sind entsprechend strategisch als identi-
tatsstiftende Einheiten ausgerichtet. Projekt-
marken hingegen sind in ihrer Existenz eher zeitlich
befristet und dienen priméar der Vermarktung,
bleiben jedoch auch nach Projektabschluss als
Referenz sichtbar. Die transparente und
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konsistente Kommunikation der erbrachten
Entwicklungsleistung ist wesentlich, um die
Markenwelt von HIAG Immobilien glaubwiirdig mit
relevantem Inhalt zu fiillen. Durch den personlichen
Dialog mit Stakeholdern kann die Wahrnehmung

der Markenwelt von HIAG Immobilien realistisch
eingeschatzt werden. Die gewonnenen Eindriicke
fliessen als wichtiger Bestandteil der Ausrichtung
von Arealen mehrmals jahrlich in Strategiesitzun-
gen der Geschéftsleitung ein.

Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit: Verantwortung fiir Lebensraum
in der Schweiz

In der Schweiz ist Land ein knappes Gut, das in
6konomischer, sozialer und 6kologischer Hinsicht
nachhaltig genutzt werden muss. Als langfristige
Eigentiimerin richtet deshalb HIAG Immobilien

ihr Handeln auf die Sicherung der langfristigen
Qualitat neu entstehender Quartiere aus. Im Zen-
trum steht die Aufgabe, die Identitat und «Seele»
eines Standorts so zu begreifen und umzusetzen,
dass sie als Kern des kiinftigen Quartiers erhalten
bleiben und daraus ein sorgfaltiger Umgang mit
dem Lebensraum entsteht.

Okologische Nachhaltigkeit: Wasserkraftwerke,
graue Energie und Photovoltaik

Einige Standorte von HIAG Immobilien befinden
sich an Flusslaufen, die fiir die ehemaligen Indust-
riebetriebe wichtige Energielieferanten waren und
auch heute als erneuerbare Energiequellen fiir die
Stromproduktion genutzt werden konnen. An den
Standorten Aathal, Biberist, Windisch, Frauenfeld
und Diesbach produzieren fiinf Kleinwasserkraft-
werke mit einer kumulierten Maximalleistung

von 1’810 kW insgesamt 7°794’000 kWh Strom
pro Jahr. Dies entspricht dem durchschnittlichen
Jahresbedarf von rund 1'948 Zweipersonen-Haus-
halten mit vier Zimmern. Damit Wasserkraft im
HIAG Immobilien Portfolio langfristig fiir die Strom-
produktion genutzt werden kann, miissen auch die
Wasserkraftwerke stets in einem Zustand sein, der
einen wirtschaftlichen Betrieb zuldsst. Deshalb
wurde zum Beispiel in Biberist (SO) 2015 in die
Sanierung des Wasserkraftwerks investiert, das
bei einer Maximalleistung von 493 kW jahrlich
2’200°000 kWh Strom produziert. Damit wird der
aktuelle Strombedarf gedeckt und ebenso ein
Grossteil dessen, was je nach Nutzung kurz- bis
mittelfristig bendtigt wird. Die Axpo betreibt

das Wasserkraftwerk in Windisch auf dem
Kunzareal, das an der Reuss mit drei Turbinen

jahrlich zehn Millionen kWh Strom produziert. Im
Aathal (ZH) gewinnt das Thema Wasserkraft auch
aufseiten des Kantons und des Denkmalschutzes
an Bedeutung.

Drei von achtzehn Kraftwerken aus der sogenann-
ten Wasserkraftwerkskette, die sich durch die
Region zieht, sollen Sanierungssubventionen vom
Kanton erhalten. Damit werden diese geschiitzten
Energielieferanten nach denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten erhalten. HIAG Immobilien wird
somit in der Lage sein, die drei Wasserkraftwerke
im Aathal kiinftig wirtschaftlich und langfristig
betreiben zu kdnnen. Sie produzieren zusammen
694’000 kWh bei einer Maximalleistung von insge-
samt 382 kW. Spitzenreiter in Sachen Strompro-
duktion ist das in 2015 sanierte Wasserkraftwerk in
Diesbach (GL), das jahrlich 4900000 kWh Strom
erzeugt - bei einer Maximalleistung von 935 kW.

HIAG Immobilien entwickelt vielerorts denkmal-
geschiitzte Objekte. Zum Erhalt der historischen
Bausubstanz und deren dsthetischer Ausstrahlung
kommt die Nutzung an bereits investierter grauer
Bauenergie hinzu. Bei der denkmalgeschiitzten
Spinnerei lll auf dem Kunzareal, deren Umnutzung
50 Lofts im Edelrohbau umfasste, wurde der Be-
stand weitgehend erhalten. Dies fiihrte dazu, dass
keine neue «6kologische Hypothek» aufgenommen
werden musste. Die graue Energie des Rohbaus
betragt im Fall der Spinnerei lll 10°'800°000 kWh,
womit das sanierte Gebaude ca. 150 Jahre be-
heizt werden kénnte.

Ebenfalls auf dem Kunzareal errichtete HIAG Im-
mobilien auf dem Dach des Rekrutierungszentrums
eine der gréssten Photovoltaikanlagen der Region
Windisch-Brugg. Im Jahr 2015 betrug die Strom-
produktion der 794 Module mit einer Flache von
1’300 m2 iiber 177 MWh. Die seit 2013 vermiedene
CO2-Emission belauft sich per Ende 2015 auf ca.
412 Tonnen.
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Ertrag Photovoltaik Windisch in MWh pro Jahr
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Eine Besonderheit der Anlage ist das aerodynamisch
optimierte Aufstanderungssystem, welches
ermaoglicht, dass sich die Anlage kaum sichtbar und
dezent in das Gesamtbild integriert. Es handelt sich
dabei um eine gemeinsam mit der Solventure AG
und der Fachhochschule Nordwestschweiz in
Windisch realisierte Entwicklung.

Soziale Nachhaltigkeit: Qualitat in
Stadtebau und Architektur

Das Zusammenleben in einem Quartier wird mass-
geblich vom stadtebaulichen und architektoni-
schen Niveau beeinflusst. Um eine hochwertige
Qualitst bei den Uberbauungen und Entwicklungs-
arbeiten sicherzustellen, fiihrt HIAG Immobilien
Architekturwettbewerbe und Masterplanungen
durch. In den letzten Jahren wurden mehr als zehn
Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt. Dabei
nehmen externe und interne Experten Einsitz in
der Jury. Dieses Vorgehen ermaglicht, Antworten
auf komplexe Entwicklungsfragen zu finden.
Gleichzeitig kann das soziale, 6konomische und
okologische Potenzial der Standorte erweitert
werden.

Die stadtebauliche Planung bewirkt, dass Aspekte
der Entwicklung wie Nutzungsart, Erschliessung
oder Aussenraumgestaltung ganzheitlich be-
riicksichtigt werden und einzelne Projekte eines
Areals im Gesamtkontext optimal funktionieren.
Dies fordert letztlich die gesunde Durchmischung
der Quartiere und tragt damit zu einem positiven
sozialen Klima bei.

Wo HIAG Immobilien Areale entwickelt, ist
der Standort meist von einer industriellen

Vergangenheit gepragt. Oftmals ist die «geerbte»
historische Substanz denkmalgeschiitzt, was einen
sorgsamen Umgang damit bei der Sanierung erfor-
dert. Dabei miissen Details beriicksichtigt werden,
die von unseren Mitarbeitern und Dienstleistern ein
besonderes Know-how erfordern. So wurde zum
Beispiel die Fassade der Spinnerei Aathal getreu
dem historischen Vorbild aus den Anfidngen des 20.
Jahrhunderts durch einen kaum mehr praktizierten
Kellenwurfputz aufgewertet. Heute profitieren die
2014 und 2015 eingezogenen Mieter vom beson-
deren Charme der einstigen Fabrikgebaude. Das
Restaurant «Neue Spinnerei» nimmt die besondere
Geschichte auf und macht sie gar zum Thema.

Das spezielle Flair historischer Bauten wird auch
bei der anstehenden Entwicklung des Walzmiihle-
Areals in Frauenfeld gezielt fiir die Schaffung
einzigartiger Raumqualitaten eingesetzt.

Okonomische Nachhaltigkeit: Die Kunden im Mittel-
punkt, den Werkplatz Schweiz im Blick

Die Kunden von HIAG Immobilien profitieren von
einer Organisation mit flachen Hierarchien und
kurzen Entscheidungswegen. Der direkte Kontakt
zu entscheidungskompetenten Ansprechpartnern
ermdoglicht schnelle und verlassliche Antworten.
Zu den Kunden von HIAG Immobilien zéhlen staat-
liche, private und kommerzielle Mieter sowie Kaufer
von Stockwerkeigentum. Vom Erstkontakt bis

zum Vertragsabschluss und auch danach werden
sie von ihren Ansprechpartnern betreut. Dort, wo
Stockwerkeigentum auf einem Areal veraussert
wird, sind die Kaufer zugleich die kiinftigen Nach-
barn von HIAG Immobilien. Der vertrauensvolle
Dialog mit dem Kunden steht daher im Vordergrund
der Vermarktungsaktivitaten.
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Areale entwickeln heisst auch, den Werkplatz
Schweiz zu entwickeln. Zu den kommerziellen
Mietern von HIAG Immobilien zdhlen namhafte
Grossunternehmen und Marken wie ABB,

Media Markt, HP Inc., Hewlett Packard Enterprise
sowie Jeld-Wen. Zu den Ankermietern aus

der Industrie pflegt das Portfoliomanagement der
HIAG Immobilien enge Beziehungen. Die Nahe
baut Versténdnis und Know-how fiir firmenspezi-
fische Anforderungen auf. Dabei profitiert HIAG
Immobilien von der eigenen industriellen Herkunft
und bietet Produkte an, die fiir verschiedene
Nutzungen geeignet sind und gleichzeitig an Mieter-
bediirfnisse angepasst werden kénnen. So wie

in Kleindottingen (AG), wo in den letzten Jahren elf
multifunktionale Industriehallen fiir industrielle

und gewerbliche Nutzer erstellt wurden. Unterneh-
men und Gemeinden profitieren zudem von den
Standortqualitdten. Da die meisten Areale schon
friiher industriell genutzt wurden, sind sie meist

sehr gut erschlossen. So kénnen Mieter von

HIAG Immobilien ihren Mitarbeitern kurze Arbeits-
wege und eine gute Anbindung an den 6ffen-
tlichen Verkehr bieten. Infrastrukturen in den
Gemeinden werden dadurch besser genutzt.

Eine besondere Qualitat kommt immer dann
zustande, wenn alle an der Entwicklung Beteiligten
sich mit dem Projekt identifizieren. Sofern ein
entsprechendes Angebotsspektrum vorhanden ist,
versucht HIAG Immobilien daher, bei der Ent-
wicklung der Areale primér das lokale Gewerbe zu
beriicksichtigen, wie beispielsweise bei der
Wohniiberbauung The Cloud in Baar. Auch die Be-
wirtschaftung der Standorte erfolgt zum grossen
Teil in Zusammenarbeit mit lokalen Dienstleis-
tern, die im Sinne von HIAG Immobilien die Philo-
sophie einer personlichen und dialogorientierten
Mieterbetreuung umsetzen.
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Das Jahr im Uberblick

Januar Vollzug Verkauf Swissmetal-Areal
in Dornach (SO) an HIAG Immobilien
Wie am 8. Oktober 2014 bekannt gegeben, hatte
HIAG Immobilien mit der Weidenmetall AG in
Nachlassliquidation einen Vertrag iiber den Er-
werb des 130’000 m2 grossen Swissmetal-Areals
abgeschlossen. Nach Erfiillung der vertraglich
vorgesehenen Vollzugsbedingungen konnte am
12. Januar 2015 der Eigentumsantritt vollzogen
werden. (1)

Kunzareal neu auf Instagram entdecken

Neu ldsst sich seit Januar 2015 das Kunzareal auf
Facebook und auf Instagram entdecken.
www.facebook.com/kunzareal
www.instagram.com/kunzareal

Inbetriebnahme Wasserkraftwerk Biberist

Auf dem Areal in Biberist wurde im Januar 2015
das Wasserkraftwerk nach Abschluss der Total-
sanierung in Betrieb genommen. Die Produktion
deckt den aktuellen Strombedarf.

Februar Website des Reichholdareals ausgebaut
Die Website des Reichholdareals wurde tberar-
beitet und ist mit neuen Inhalten online. Zudem
ist das Reichholdareal neu auf Twitter aktiv und
informiert Follower {iber Neuigkeiten.

Marz Feinspinnerei virtuell begehbar
Seit dem 11. Marz 2015 enthélt die Website der
Feinspinnerei eine neue 3D-Funktionalitat wo-
durch das Projekt virtuell begehbar und moblier-
bar ist. Zudem steht im Showroom auf dem
Kunzareal eine Oculus-Videobrille fiir Rundgénge
bereit. (2) www.feinspinnerei.ch

Pressekonferenz zum Jahresergebnis

Am 16. Mérz 2015 findet in den Radumen der SIX
Swiss Exchange, Ziirich, die Pressekonferenz der
HIAG Immobilien zur Veréffentlichung des Jahres-
ergebnisses 2014 statt.
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April

Mai

Juni

HIAG Immobilien Generalversammlung

Am 21. April 2015 findet die ordentliche General-
versammlung der HIAG Immobilien statt und
genehmigt alle Antrage des Verwaltungsrats. (3)

Event im Showroom der Feinspinnerei

Am 27. und 28. Mai 2015 empfangt HIAG
Immobilien Interessierte im Showroom der
Feinspinnerei zu einem virtuellen Rundgang
mit der Oculus-Videobrille.

Musterlofts in der Spinnerei lll erleben

Die Architekturbiiros GREGO Architektur und
Frei&Kepenek haben zwei Lofts in der Spinnerei
1l auf dem Kunzareal in Windisch ausgebaut und
mobliert. Diese werden im Rahmen einer Veran-
staltung am 10. Juni 2015 vorgestellt. (4)
www.spinnerei-drei.ch

Jeld-Wen Schweiz verlangert Mietervertrag

um 12 Jahre

HIAG Immobilien verkiindet die Erstellung eines
Neubaus fiir die auf Produktion und Verkauf

von Aussen- und Innentiiren spezialisierte Jeld-
Wen Schweiz AG. Geplant sind ein neues Biiro-
gebdude und moderne Gewerbehallen am Stand-
ort in Bremgarten. In diesem Kontext wird der
Mietvertrag um 12 Jahre verlangert. (5)

Gemeinderat stimmt Masterplan fiir Papieri-Areal
einstimmig zu

Am 29. Juni 2015 prasentiert HIAG Immobilien
dem Gemeinderat Biberist (SO) den Masterplan
fiir die Entwicklung des in der Gemeinde ver-
ankerten Papieri-Areals. Der Gemeinderat stimmt
dem Masterplan einstimmig zu und erteilt der
Bau- und Werkkommission den Auftrag, einen
Teilzonen- und Erschliessungsplan mit den dazu-
gehorigen Zonenvorschriften zu erarbeiten.

HIAG Immobilien

Geschéaftsbericht 2015 Seite 19

Jahresbericht



Das Jahr im Uberblick

HIAG

2014

Annual Report

2014

Geschaftsbericht
Jahresbericht

HIAG

2014

Geschiftsbericht
Finanzbericht

Juli

August

September

Website fiir Spinnerei Aathal online

Seit Ende Juli ist die Website der Spinnerei Aathal
(ehemals Projekt Leuchtturm) online. Eine interak-
tive 3D-Karte bietet eine Ubersicht und zeigt den
Standort im regionalen Kontext. (6)
www.spinnerei-aathal.ch

HIAG Immobilien platziert erfolgreich
festverzinsliche Anleihe liber CHF 100 Mio.
HIAG Immobilien Holding AG platziert eine
festverzinsliche Anleihe liber CHF 100 Mio. mit
einem Coupon von 1.00% und einer Laufzeit
von 6 Jahren.

Geschiftsbericht von HIAG Immobilien

fiir Econ Award nominiert

Die Print-Ausgabe sowie die digitale Version des
Geschiftsberichts von HIAG Immobilien werden
fiir den Econ Award nominiert und erschei-

nen als Shortlist-Platzierte im Jahrbuch der
Unternehmenskommunikation.

Pavillon-Er6ffnung auf dem Reichholdareal
Gemeinsam mit Vertretern von Gemeinde,
Behdrden und Kanton wird am 18. August 2015
der Pavillon auf dem Reichholdareal eréffnet.
Dieser stérkt die Prasenz zur Vermarktung des
Areals und bietet die Mglichkeit, potenzielle
Nutzer vor Ort zu empfangen.

Webcast zum Halbjahresergebnis 2015

Am 1. September 2015 findet ein Webcast anlass-
lich der Veréffentlichung des Halbjahresergebnis-
ses 2015 statt.

HIAG Immobilien startet Bau des neuen
Hewlett-Packard-Sitzes fiir Europa,

Nahost und Afrika (EMEA)

Nach dem Eigentumsiibergang der Flachen und
der Erteilung der Baubewilligung nimmt HIAG
Immobilien mit dem Bau des neuen Hewlett-
Packard-Sitzes fiir Europa, Nahost und Afrika
(EMEA) die erste Entwicklungsphase des Areals
Meyrin in Angriff.

HIAG Immobilien von European Business Awards
ausgezeichnet

HIAG Immobilien wird von European Business
Awards (EBA) als «National Champion» fiir die
Region Schweiz ausgezeichnet. Der von RSM
unterstiitzte Award wird 2015 zum 9. Mal verge-
ben. Im Auswahlprozess waren insgesamt 32’000
Unternehmen involviert.

HIAG Immobilien Geschéftsbericht ausgezeichnet
Das Schweizer Geschéftsberichte-Rating zeichnet
den Geschéftsbericht von HIAG Immobilien mit
Rang 1 als «Aufsteiger des Jahres» in der Katego-
rie Design aus. (7)
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Das Jahr im Uberblick

The Cloud: Tag der offenen Baustelle

Am 26. September 2015 kommen ca. 200 Be-
sucher auf die Baustelle des Wohnprojekts The
Cloud in Baar (ZG). Interessierte informieren
sich in der Musterwohnung und nehmen an einer
gefiihrten Begehung teil. (8)
www.cloud-wohnen.ch

Oktober Aktienkonferenz Investora
Am 1. Oktober 2015 préasentieren Martin Durch-
schlag (Geschéaftsfiihrer) und Laurent Spindler
(Leiter Finanzen) das Geschaftsmodell von HIAG
Immobilien an der Aktienkonferenz Investora in
Ziirich.

Spatenstich fiir die Feinspinnerei

Am 12. Oktober 2015 wird auf dem Kunzareal in
Windisch der Spatenstich fiir die Feinspinnerei
gefeiert. Bis Sommer 2017 entstehen insgesamt
29 Eigentumswohnungen mit 25 bis 515 Zim-
mern. (9)

EPRA-Silber-Auszeichnung fiir HIAG Immobilien
HIAG Immobilien erhélt die Silber-Auszeichnung
fiir das Financial Reporting. Die Auszeichnung er-
folgte aufgrund der Resultateder Umfrage «Annual
Report Survey 2014/2015 - Best Practices Re-
commendations» der EPRA.
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November Spatenstich in Bremgarten
Fiir den Neubau auf dem Areal in Bremgarten
erfolgt am 6. November 2015 der Spatenstich.
Der Bau umfasst ein neues Verwaltungsgebaude
sowie neue Hallen fiir Lager und Logistik. Die
Jeld-Wen Schweiz AG produziert am Standort
hochwertige Aussen- und Funktionstiiren. (10)

y, 7 Dezember Dunkin’ Donuts zieht mit Finishing Center

& ’ in die Spinnerei Aathal

Dunkin’ Donuts wird in der Spinnerei Aathal auf
rund 400 m?2 ein Finishing Center erdffnen, in
dem die Rohprodukte verfeinert, fiir den Verkauf
vorbereitet und von wo aus sie schweizweit in die
Filialen verteilt werden. Bezug ist im Friihjahr
2016 geplant. (11)
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Arealentwicklung
Standorte
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1 Alischwil 10 Buchs 19 Aathal 28 Saint-Maurice
2 Birsfelden 11 Kleindéttingen 20 Wetzikon 29 Vernier
3 Aesch 12 Klingnau 21 Wadenswil 30 Meyrin
4  Fillinsdorf 13 Brunegg 22 Frauenfeld 31 Carouge
5 Gempen 14 Bremgarten 23 Ermatingen 32 Lancy
6 Biberist 15 Cham 24 St. Margrethen 33 Menziken
7 Brugg 16 Baar 25 Diesbach 34 Dornach
8 Windisch 17 Dietikon 26 Neuchatel
9 Hausen-Lupfig 18 Niederhasli 27 Aigle
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Projektpipeline

under construction

Baar, The Cloud

Meyrin, Headquarter HP
Bremgarten*, Headquarter Jeld-Wen
Windisch, Feinspinnerei

2016 2017 2018

resid., 99 condos

commercial

residential, 29 condos

2019

2020

upcoming (3-year horizon)
Biberist, Verwaltungsgebaude
Biberist, HRL *

Menziken, Etappe 1*

Neuchatel

Windisch, Heinrich*

Brugg, Verwaltungsgebaude*
Niederhasli, Neubau Phase 1*
Frauenfeld, Walzmihle Phase 1*
Frauenfeld, Walzmihle Phase 2*

commercial
commercial
commercial

commercial

commercial
commercial
commercial
residential & commercial

residential & commercial

other/long term
commercial

commercial

commercial

residential

commercial

commercial

commercial

residential

residential & commercial
commercial

commercial

commercial

residential

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

residential & commercial
commercial

commercial

residential

commercial

residential

residential & commercial
commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

commercial

residential & commercial
commercial

Total number of projects 48

* Interim
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Arealentwicklung
Projektpipeline

2021

2022

2023

2024

2025

Expected investment
volume in CHFm

Effective area to be
developed in m2

68.3 12’208
34.3 8264

15.7 13’351

151 3001

133.4 36’824

3.3 1416

3.6 13’547

31.0 3900

8.0 3200

2.8 3252

6.4 3752

6.5 2'400

1.8 2’561

95 3'304

82.9 37’332

c. 605’000

1923 c. 679’'000
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Vermarktung

Innovative Wege in der Vermarktung

Bei der Vermarktung von Stockwerkeigentum
erlauben neue Technologien potenziellen Kaufern
einen Blick in virtuelle Wohnwelten. Sie ermdgli-
chen die Visualisierung von Wohnwiinschen auf
erlebnisreiche Art und Weise.

In Windisch und Baar sind die Vermarktungsaktivi-
taten fiir die Feinspinnerei und The Cloud im vollen
Gange. Dabei setzt HIAG Immobilien zunehmend
auf innovative Massnahmen.

Musterwohnungen

Fiir den Verkauf von 50 Lofts im Edelrohbau wurden
in der Spinnerei lll auf dem Kunzareal in Windisch
drei Musterlofts erstellt, die potenziellen Kaufern In-
spiration fiir die Gestaltung der eigenen Lofts
liefern. Drei namhafte Architekturbiiros setzten
dafiir ihre Entwiirfe um, die im Rahmen der Eroff-
nungsfeiern 2014 /2015 bei Interessenten und
Medien auf grosse Resonanz stiessen. Die Anlasse
boten eine einzigartige Gelegenheit, den Kunden-
dialog zu pflegen und konkrete Verkaufsangebote
zu besprechen. Auch in Baar wurde eine Muster-
wohnung fiir das Projekt The Cloud eingerichtet.
«Interessenten kdnnen sich in einer fertig ausge-
bauten Wohnung besser von den raumlichen
Qualitaten und dem Innenausbaustandard Giberzeu-
gen als aufgrund von Planen, Ausbaubeschrie-

ben und Visualisierungen», erklart Jacqueline
Wechsler von HIAG Immobilien, die fiir die Vermark-
tung der Wohnungen zustandig ist.
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Arealentwicklung
Vermarktung

Virtuelle Begehungen

Bei der Vermarktung der Feinspinnerei im sudlichen
Teil des Kunzareals werden neuste Technologien
eingesetzt. Mithilfe einer Oculus-Rift-Brille kbnnen
sich Interessierte auf einen virtuellen Rundgang
begeben und einen real wirkenden Eindruck der
Raumwirkung gewinnen; dies war sogar bereits zu
einem Zeitpunkt moglich, als die Bauarbeiten noch
nicht einmal begonnen hatten. HIAG Immobilien
zahlt zu den ersten Unternehmen der Branche,

die von dieser Neuheit Gebrauch machen. Vorteile
sieht der fiir die Entwicklung des Kunzareals
verantwortliche Alex Romer auf verschiedenen
Ebenen: «Zum einen hilft uns die 3D-Brille, die
Beziehung zu Kunden erlebnisreich zu gestalten,
und zum anderen berichten Medien immer wieder
liber den Einsatz der neuen Technologie - das
schafft Aufmerksamkeit.» Die virtuellen Rdume
lassen sich nicht nur spielerisch begehen, sondern
auch moblieren. Zur Umsetzung der virtuellen
Welten wurde vom ETH-Spin-off Archilogic eine
webbasierte Plattform geschaffen, deren Techno-
logie es erlaubt, zweidimensionale Grundriss-
pléne in 3D-Modelle zu iibersetzen.

Owned Media

Neben der persdnlichen Kommunikation wird bei der
Vermarktung der 99 Eigentumswohnungen von
The Cloud ein audiovisueller Ansatz verfolgt. Eine
eigens produzierte Serie von TV-Clips wird im

Format Cloud TV online publiziert. Diese sogenann-

te Owned-Media-Strategie ermdglicht, selbst
produzierte Inhalte in den Vermarktungs-Mix zu in-
tegrieren. Dabei greift Vermarkterin Jacqueline
Wechsler vor der Kamera selbst zum Mikrofon und
bietet Einblicke in jene Themenwelten, welche

die Wohnungssuchenden besonders interessieren,
zum Beispiel Architektur, Umgebung, Okologie

und Nachhaltigkeit oder Freizeit: «Wir zeigen dadurch

sehr anschaulich Aspekte, die fiir Interessenten
sowie Kaufer relevant sind, und schaffen Nahe zu
uns, zu den Wohnungen und zum Standort Baar.»
Abrufbar sind alle Clips unter www.cloud-wohnen.tv.

Social Media

Als flankierende Massnahme zu den Hauptvermark-
tungsaktivitaten bieten Social-Media-Kanale
Wohnungsinteressenten von The Cloud sowie Quar-
tierbewohnern des Kunzareals die Mdglichkeit,
sich auf Facebook oder Instagram tiber den Baufort-
schritt oder das Quartierleben zu informieren.

Die Kanale sind effizient bespielbar und eignen
sich besonders gut, um kompakte Inhalte an
spezifische Stakeholder zu vermitteln. Im Bereich
der Unternehmenskommunikation kénnen die
Inhalte der Arealkommunikation aufgenommen und
beispielsweise via Twitter-Auftritt des Unterneh-
mens verbreitet werden. So bleiben verschiedene
Anspruchsgruppen informiert und haben die
Maglichkeit, zu spezifischen Themen direkt in den
Dialog mit HIAG Immobilien zu treten.
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Papieri-Areal Biberist

Masterplan als Vermarktungsgrundlage

Mit der Fertigstellung des Masterplans fiir das
Papieri-Areal in Biberist (SO) besteht nun eine
wichtige Grundlage zur Ansiedlung weiterer Nutzer
und Festlegung konkreter Entwicklungsschritte.

Im Jahr 2013 wurden fiinf Architekturbiiros damit
beauftragt, eine Vision fiir die Entwicklung des
Papieri-Areals zu entwerfen. Unter dem Arbeitstitel
«Vision Papieri 2033» sollte eine Strategie fiir die
langfristige Entwicklung des Areals ausgearbeitet
werden. Beriicksichtigt wurden dabei im Wesent-
lichen Fragestellungen zu Erschliessung, Infra-
struktur, Verkehr und kiinftigen Nutzungsmdéglich-
keiten. Auf der Grundlage des Siegerprojekts

«Cité Papier», das 2014 der Offentlichkeit vorgestellt
wurde, entstand ein Masterplan, der die ver-
schiedenen Entwicklungsaspekte konkretisierte.
2015 wurde der Plan fertiggestellt und am

29. Juni dem Gemeinderat von Biberist prasentiert.
Dieser stimmte dem Masterplan einstimmig zu

und erteilte der Bau- und Werkkommission den Auf-
trag, einen Teilzonen- und Erschliessungsplan

mit den dazugehdrigen Zonenvorschriften zu erar-
beiten.

Masterplanung als Vermarktungsgrundlage

Der Masterplan zeigt mit einem Zeithorizont von
20 Jahren, welches Potenzial das Areal birgt:
Zwischen 900 und 1’000 Arbeitsplatze und bis zu
200 Wohneinheiten kénnten dort kiinftig entste-
hen. Um dies zu erreichen, wird in erster Linie die
Ansiedlung neuer Unternehmen vorangetrieben,
wobei die Entwicklung in mehreren Etappen verlau-
fen soll. «Der Masterplan ist eine wesentliche
Grundlage, um den Kontakt zu potenziellen Nutzern
zu suchen und den Interessenten eine handfeste
Vision zu prasentieren», erklart Michele Muccioli,
zustandiger Arealentwickler bei HIAG Immobilien.
So konnten in den nachsten Jahren neue Nutzer zu
den bestehenden zwei hinzukommen. Diese be-
schéftigen heute zusammen etwa 90 Personen auf
dem Areal und haben sich in den letzten zwei
Jahren gut integriert. Dies sei auch der Beschaffen-
heit des Areals zu verdanken, meint Michele
Muccioli, denn «das Areal ldsst Raum, damit sich
Mieter am Standort und im Einklang mit der Master-
planung entfalten kénnen». Um weitere Flachen
nutzbar zu machen, wurden im vergangenen Jahr
Gesprache mit Interessenten fiir die drei Papierma-
schinen gefiihrt, welche die grossen Hallen

auf dem Areal fiilllen. Grundséatzlich bestehen die
Optionen Verkauf, Nutzung vor Ort und Ver-
schrottung. Periphere Maschinen konnten bereits
veraussert werden
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Arealentwicklung
Papieri-Areal Biberist

H’W'W : '

Investition in Wasserkraft

Papieri-Areal Biberist

2015 wurde die Attraktivitat des Standorts dank
Investitionen zur Sanierung des zum Areal ge-
hoérenden Wasserkraftwerks auch in 6kologischer
Hinsicht gesteigert. Das Kraftwerk erzeugt jahr-
lich rund 2’200°000 kWh Strom und versorgt gegen-
wartig das gesamte Areal. Kurz- bis mittelfristig
kann die Stromversorgung zu einem grossen Teil
durch das Wasserkraftwerk gedeckt werden.
Kiinftig muss je nach Nutzermix Strom zugekauft
werden. Das Wasser fiir die Energiegewinnung
liefert die Emme, die liber einen privaten Kanal durch
Arealfldche: 791000 m2 das Papieri-Areal fliesst. Im Rahmen des Hoch-
wasserschutzprojekts des Kantons wird zudem die

Industrieflache: 312°000 m2 N X o X

Sanierung und Fischgangigkeit von Wehr und
Landwirtschaftsflache: 460’000 m? Emmenkanal angegangen.
Land fiir Wohnen: 10°000 m?

Die 6kologisch wertvollen Massnahmen und der
Projekistatus: Masterplan setzen Akzente und bilden die Grund-
lage zur weiteren Entwicklung und Vermarktung
des Areals. Die attraktive Lage des Standorts und
der Zugang zu hoch qualifizierten Arbeitskraften
Zustindiger Arealentwickler: Michele Muccioli stimmen Michele Muccioli zuversichtlich, dass «sich
das Papieri-Areal weiterhin schrittweise 6ffnen
sl wird und neuen Nutzungen zugefiihrt werden kann».

- Wasserkraftwerk wurde saniert und versorgt
das Areal mit rund 2’200°000 kWh Strom pro
Jahr

— Sanierung des Wehrs in Biberist und der
damit einhergehenden Fischgéngigkeit in
Zusammenarbeit mit dem Kanton

- Masterplan als Grundlage fir eine nach-
haltige Entwicklung und zur Ansiedlung von
Unternehmen

Planung

Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 14

www.papieri-biberist.ch
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Walzmihle-Areal Frauenfeld

Vom Fabrikareal zum gemischten Quartier

Im thurgauischen Frauenfeld werden auf dem

2013 von HIAG Immobilien erworbenen Walzmiihle-
Areal in zwei Etappen auch Lofts und Biirordume
entstehen. Dabei soll das historische Industrieflair
erhalten bleiben und zur kiinftigen Identitat des
Areals beitragen. Das Baugesuch fiir die erste
Etappe wurde Ende 2015 eingereicht.

Wo das Unternehmen SIGG bis in die 1990er-Jahre
Kochgeschirr produzierte, wird in den nachsten
Jahres neues Leben einziehen. Geplant sind auf dem
ca. 15’000 m2 grossen Areal neue Wohn- und
Gewerbeflachen sowie Ateliers. Der Anteil vermiet-
barer Flache belauft sich auf ca. 11’500 m2. «Die
vorgesehene Mischnutzung entspricht dem Gestal-
tungsplan und wird so umgesetzt, dass das Flair
des Areals erhalten bleibt», meint Thorsten Eberle,
verantwortlicher Arealentwickler bei HIAG Immo-
bilien. Noch befindet sich das Areal in der Vorberei-
tung auf die bevorstehenden Bauarbeiten. Doch
die Transformation soll bereits 2016 beginnen, sobald
das eingereichte Baugesuch bewilligt worden ist.

Lofts machen den Anfang

Auf dem Walzmiihle-Areal stehen insgesamt drei
Gebaude, die im Rahmen der anstehenden Ent-
wicklung umgebaut werden sollen: die Shedhalle,
das Walzmiihlehaus und der Zentralbau. Im

ersten Bauabschnitt sind fiir die Shedhalle acht
Lofts mit grossziigigen Innenhéfen und licht-
durchfluteten Raumen geplant. Die Lofts mit Fla-
chen von 160 m2 bis 180 m2 ermdglichen eine
individuell gestaltbare Raumaufteilung. Die pragende
Nordfassade des Areals ist zugleich die Fassade
der Lofts und wird in enger Abstimmung mit der kan-
tonalen Denkmalpflege restauriert. Das an die
Shedhalle angrenzende Backsteinhaus zur Haupt-
erschliessungsstrasse hin wird sanft renoviert und
in Zukunft Ausstellungs-, Gewerbe- und Atelier-
flachen beherbergen. Unter der Shedhalle wird eine
Tiefgarage entstehen, deren Einfahrt zur Verkehrs-
beruhigung des Areals in die Walzmiihlestrasse
miinden wird.
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Arealentwicklung
Walzmiuhle-Areal Frauenfeld

Das nach Siiden ausgerichtete Walzmiihlehaus ist
das pragnanteste Gebaude des Areals. Mit sechs
Geschossen und zwei Gebaudefliigeln liegt es direkt
am vorgelagerten Park und macht die Geschichte
des einstigen Industriestandorts besonders gut erleb-
bar. In der zweiten Bauetappe kdonnen dort als
letzter Entwicklungsschritt Eigentumswohnungen
sowie ein Restaurant entstehen. Die Lage Rich-
tung Siden bietet den kiinftigen Bewohnern einen
imposanten Ausblick auf die Murg und iliber

die Freihaltezone bis hin zur Nachbargemeinde
Matzingen. Heute befinden sich bereits Mieter

im Walzmiihlehaus, die im Rahmen der Entwicklung
grosstenteils in den Zentralbau umziehen werden.

Der Zentralbau wird neben Atelier- und Gewerbe-
flachen auch 10 attraktive Mietwohnungen um-
fassen. Der Charme der historischen Bausubstanz
bleibt erhalten; so kann auch die Holztragstruktur
in Rdumen mit bis zu fiinf Metern Hohe ihre volle
Wirkung entfalten.

Ideale Anbindung

Am Ostlichen Rand des Areals fliesst die Murg, an
deren Ufer ein 6ffentlicher Fussgéngerweg von

der Stadt bis zum Geldnde der Walzmiihle fiihrt. Der
Weg miindet seitlich ins Areal, wo bereits 2001
Eigentums-Lofts erstellt und bezogen wurden. Kiinf-
tig soll der Fussgdngerweg durch das Areal in
Richtung Siiden entlang der Murg fortgefiihrt werden.
Am Wegrand werden Sitz- und Spielmdéglich-
keiten entstehen. Mit privatem und 6ffentlichem
Verkehr ist der Standort ideal zu erreichen. In
Gehweite befindet sich die Bushaltestelle in einer
Luftliniendistanz von lediglich 500 Metern zur
Innenstadt. Die Autobahnzufahrt zur A1 ist in knapp
fiinf Minuten erreichbar.

Walzmiihle-Areal Frauenfeld

Arealflache: 15°000 m?

Vermietbare Fléache: 11’500 m?2

Projektstatus:

Planung

Zustandiger Arealentwickler: Thorsten Eberle
Nachhaltigkeit

— Sanierung im Sinne des Denkmalschutzes
flhrt zur Erhaltung von historischer Substanz

- Neue Erschliessung durch Tiefgarage dient
der Vermeidung von Verkehr auf dem Areal

— Einbezug des 6ffentlichen Raums in die Ent-
wicklung, zum Beispiel durch die Verlange-
rung des Fussgangerwegs entlang des Areals

Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 14

www.walzmuehle.ch
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Areal Meyrin
Projekt Hewlett Packard

Neuer Hewlett-Packard-Hauptsitz in Meyrin

Auf dem Areal Meyrin bei Genf wird seit Septem- Im September 2014 erhielt das Projekt von HIAG
ber 2015 der Hauptsitz fiir Hewlett Packard Immobilien, das in Zusammenarbeit mit dem
Europe, Middle East und Africa (EMEA) gebaut. Architekturbiiro CCHE aus Lausanne erstellt wurde,
Damit wurde die erste Entwicklungsphase fiir im Rahmen einer Ausschreibung den Zuschlag

das Areal in Angriff genommen. fiir den Bau des neuen Hewlett-Packard (HP) Haupt-

sitzes der Regionen Europe, Middle East und
Africa (EMEA). Ein gutes Jahr spater wurde die Bau-
bewilligung erteilt und seit dem 28. September
2015 werden mit der Er6ffnung der Baustelle auf
dem 42’965 m2 grossen Areal in Meyrin die

Plane in die Tat umgesetzt. «Dies ist ein wichtiger
Schritt fiir die Entwicklung des Areals, denn

HP ist als langfristiger Mieter ein attraktiver Nachbar
fiir Unternehmen, die sich kiinftig hier ansiedeln
wollen», meint Yves Perrin, Arealentwickler fiir die
Region Westschweiz. Das Projekt von HIAG
Immobilien entspricht den Bediirfnissen von HP und
den Vorgaben der Baurechtgeberin FTI (Fondation
pour les terrains industriels de Genéve).
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Arealentwicklung
Areal Meyrin
Projekt Hewlett Packard

Raum fiir Biros, Forschung und Begegnungen

Das sich im Bau befindende Verwaltungsgebaude
wird an die Unternehmen EMEA Headquarters

HP Inc. und EMEA Headquarters Hewlett Packard
Enterprise vermietet. Beide Unternehmen gingen
aus der 2014 erfolgten Aufspaltung von HP hervor.
Fiir die beiden Unternehmen entstehen bis 2017
auf 8’264 m2 vorwiegend Biiroflachen, die auf vier
Stockwerke verteilt werden. Auf den ersten
beiden Stockwerken entstehen neben Biiros die
Raumlichkeiten eines Innovationszentrums so-
wie Konferenzraume. Im dritten und vierten Stock-
werk wird ein Produkt-Showroom die Biiro- und
Sitzungszimmer erganzen. Zudem wird eine Tief-
garage Raum fiir 115 Parkplatze sowie Lager-
mdglichkeiten bieten, ein Uberbau soll vor allem als
Technik- und Lagerraum genutzt werden.

Projekt Hewlett Packard

Projektflache: 8264 m2
Realisation: 2015-2017
Bezug: 2017

Projektstatus:

Realisierung

Zustandiger Arealentwickler: Yves Perrin
Nachhaltigkeit

- Sicherung des Areals als Qualitatsstandort
fir Unternehmen mit hoher Wertschépfung

- Erflillung der Richtlinien der Baurechtgeberin
FTI (Fondation pour les terrains industriels
de Genéve)

- Bericksichtigung des lokalen Gewerbes bei
der Auftragsvergabe

Strategie und Nachhaltigkeit auf Seite 14

Architektur verdeutlicht den Anspruch
auf Prazision

Das beauftragte Architekturbiiro CCHE wird mit der
architektonischen Gestaltung den Anspriichen

der Nutzer und der Umgebung vollauf gerecht. So
verdeutlicht etwa die Fassadengestaltung die
hohen Préazisionsstandards der Nutzer und ihrer
unmittelbaren Nachbarschaft, die besonders

durch Uhrenmanufakturen und Forschungseinrich-
tungen wie das CERN (Centre européen pour

la recherche nucléaire) gepragt ist. Die Umsetzung
der Fassade erfolgt als Betonfassade, die sich

in Module und grosse Fensterflachen gliedert.

Eine Vielzahl von Fassadenentwiirfen schuf die
Grundlage fiir die hohe Qualitit dieses zentralen
Elements. Als modulare Fassade lasst sie eine
flexible Raumeinteilung in offene und geschlossene
Biiros oder Konferenzraume zu. Die Gesamtkom-
position aus Beton und Glas soll einen selbstbe-
wussten ersten Eindruck des Gebaudes vermitteln.
Einige Vorteile architektonischer Art liegen jedoch
weitgehend im Verborgenen. Zur Absicherung
gegen leichtes Hochwasser und Bewegungen im
Erdreich wurde eine effiziente und zugleich
intelligente Losung gefunden: Das Gebaude wird
von einer Plattform getragen, die sich auf der
Tiefgarage und damit liber dem Niveau der Strasse
befindet. Die Beschaffenheit des Gelandes wird

so genutzt, dass sich die Architektur kaum sichtbar
in das Gesamtbild einfiigt.

Bis zum Umzug in das neue Gebaude im Jahr 2017
werden die beiden HP-Unternehmen im bereits
bestehenden Gebaude auf dem Areal verbleiben.
Dieses wird mit der Entwicklung des Areals
adaptiert und als Teil der insgesamt 58’000 m?2
Bruttogeschossflache Raum bieten fiir Neuansied-
lungen mit hoher Wertschopfung.
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Arealentwicklung
Areal Meyrin
Projekt Hewlett Packard

«Kompromisslose Durcharbeitung aller Details»

Das Architekturbiiro CCHE Architecture et Design
SA aus Lausanne wurde mit der Planung und Aus-
filhrung des HP-Projektes in Meyrin beauftragt. Im
Interview schildert Teilhaber Hannes Ehrensperger,

Durch die Aufspaltung von Hewlett Packard werden,
anders als urspriinglich geplant, zwei Unterneh-

men in das neue Gebaude in Meyrin einziehen. Was
bedeuten diese gedanderten Gegebenheiten fiir das

inwiefern Umgebung und Nutzung durch die Archi- Projekt?
tektur zum Ausdruck kommen.

HE: Es kamen neue Ansprechpartner und
Fragestellungen hinzu. Darauf kbnnen wir
reagieren. Oft sind es logistische Fragen, die
jedoch mit der Architektur zusammenhén-
gen, zum Beispiel ob es separate Rezeptionen
braucht oder ob die Liiftungsanlage aufge-
teilt wird. Bei all diesen Fragen kommt uns zu-
gute, dass unser Projekt auf hohem Niveau
klar und einfach konzipiert und nicht zu kom-
pliziert aufgebaut wurde.

Der Baubeginn erfolgte 2015. Was war bis dahin
die grosste Herausforderung?

HE: In Genf ist es sehr langwierig, eine Bau-
genehmigung zu erwirken. Da wir im
September mit dem Spezialtiefbau begin-
nen wollten und die Kapazitaten bei den
Baufirmen bereits reserviert worden waren,
musste die Bewilligung bis August erteilt
werden. Das hat geklappt, war aber nicht ein-
fach. Grundsatzlich miissen wir auch immer
Kosten und Zeitplanungen im Griff haben.
Dabei hilft es in diesem Fall besonders, dass
wir auch mit der Ausfiihrung beauftragt
Sie konnten mit HIAG Immobilien ein Projekt worden sind und so das Gesamtprojekt im
entwickeln, das Hewlett Packard im Rahmen Blick haben.
einer Ausschreibung liberzeugen konnte.

Was war ausschlaggebend?

Welche Fahigkeiten bringt ihr Team in das Projekt
HE: Von Beginn an war das Zusammenspiel mit ein?
zwischen Arealentwickler und Architekt

ein wichtiger Faktor. Da ich friiher schon HE: Am Anfang waren etwa drei Personen

ofters mit Yves Perrin von HIAG Immo-

bilien gearbeitet habe, war die Ausganglage
schnell klar und eine Vertrauensgrund-

lage bereits vorhanden. Auf dieser Basis haben
wir ein Projekt entworfen, das sich weiter-
entwickeln und anpassen lasst, ohne dass es
seine Ausdruckskraft verliert. Das hat sich
bewahrt, als sich HP wahrend des Prozesses
in zwei Unternehmen aufspaltete.

von uns beteiligt. Inzwischen sind es zehn,
darunter Innenarchitekten, Zeichner, Architek-
ten und jeweils eine Person fiir die Projekt-
leitung und die Submissionen. Wir haben
bisher bis auf das Design alle Disziplinen,

die wir bieten, in das Projekt eingebracht.
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Arealentwicklung
Areal Meyrin
Projekt Hewlett Packard

Welche Attribute beschreiben den Gebiude-
entwurf am besten?

HE:  Am Anfang haben wir uns beim Entwurf
der quadratischen und langlichen Fenster
am Thema des Mieters, also IT, orientiert. Die
Idee war, den binaren Code auf die Fas-
sade zu libertragen - null und eins, also nur
zwei Elemente. Diese Idee ist geblieben.

Uns war besonders wichtig, eine einfache und
modulierbare Architektur herzustellen,

die speziell an diesem Ort prasent sein kann.
Am Ende haben wir uns deshalb fiir Beton
und Glas entschieden, da sich das Gebaude an
der Eingangszone zum Gebiet in Meyrin

an einem sehr exponierten Ort befindet. Es
wird das erste sein, das man vom Flug-
hafen kommend sieht. Wir wollten deshalb
eine Bestandigkeit markieren und eine
gewisse Ruhe hineinbringen. Daher auch die
Farbe Anthrazit, eine dunkle Farbe, die
Eleganz ausstrahlt. Durch die grossen Glas-
flachen soll das Gebaude Offenheit und
Ehrlichkeit ausdriicken. Und wir wollten eine
kompromisslose Durcharbeitung aller De-
tails. Es gibt keine Fuge, die nicht kontrolliert
ist und an einem anderen Ort nicht ihre
Fortsetzung findet. Das erfordert grosse
Disziplin und Prazision.

Worauf haben Sie bei der Materialisierung der
Fassade besonders geachtet?

HE: Die Betonelemente der Fassade
werden speziell hergestellt und sind tragend,
also nicht nur reine Dekoration. Das gefallt
uns als Architekten besonders gut. Der Beton
wird mit Anthrazitpigmenten eingefarbt

und die Oberflache mit Saure behandelt, wo-
durch das Gesamtbild entscheidend ge-
pragt wird. Die Elemente werden tibrigens nur
wenige Minuten vom Standort entfernt
hergestellt.

Hannes Ehrensperger

Zur Person

Hannes Ehrensperger ist seit 1998 Teilhaber von CCHE. Er stu-
dierte an der FH Winterthur Architektur und ist zudem diplomierter
Energieingenieur. Hannes Ehrensperger ist seit Uber zwanzig
Jahren als Architekt tatig und mit seinem Unternehmen hauptsach-
lich in der Westschweiz aktiv.

Welchen Einfluss hat die Umgebung auf die
Architektur?

HE: Gute Architektur schafft es, dass sich
ein Gebdude harmonisch integriert. In der
Nachbarschaft gibt es Uhrmacher, Handwerker
und Manufakturen. Diesen méchten wir ein
Gebaude gegeniiberstellen, das ihre Quali-
taten aufnimmt und weiterentwickelt. Wenn
das Gebaude fertig ist, wird man spiiren,
dass es fiir diesen Ort massgeschneidert
wurde.

Das Gebaude fiir die HP-Unternehmen ist der
Auftakt zur Arealentwicklung in Meyrin. Wurde
architektonisch Riicksicht auf potenzielle weitere
Gebaude genommen?

HE: Das HP-Gebaude ist der erste Stein im
Puzzle. Wir konnten mit verschiedenen
Projekten zeigen, wie architektonisch reagiert
werden kdnnte. Der Raum dazu besteht.

Das bereits existierende Gebaude und der
Neubau lassen sich gut durch Neues er-
ganzen. Gleichzeitig ist die Architektur des
Neubaus in ein ganzheitliches Denken
integriert.

Was ist der nachste Meilenstein?

HE: Neben der Baubewilligung hat auch die
Grundsteinlegung eine grosse Bedeutung.
Diese soll im ersten Halbjahr 2016 erfolgen.
Es ist ein Zeichen und ein Moment, auf

den man stolz sein kann. Es geht darum, kurz
innezuhalten und zu sagen: Wir haben es

bis hierhin geschafft und jetzt geht’s weiter.

Zum Architekturbiiro

CCHE Architecture et Design SA beschéftigt 170 Mitarbeiter, davon
150 in Lausanne und 20 in Nyon. Damit gilt das in den 1970er-Jah-
ren gegriindete Biiro CCHE als grésstes Architekturbliro in der
Westschweiz. CCHE deckt alle Facetten des Stadtebaus sowie

die Disziplinen Design und Ausfiihrung ab. Das Unternehmen ist
Ausbildungsbetrieb fiir verschiedene Branchenberufe.
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Areal Bremgarten
Mieterportrait

«Der Standort Schweiz ist attraktiv und gewinnt zunehmend an

Bedeutung»

Jeld-Wen Schweiz produziert am Standort von HIAG
Immobilien im aargauischen Bremgarten hoch-
wertige Aussen- und Funktionstiiren. 2015 verlan-
gerte das Unternehmen den Mietvertrag um

zwolf Jahre. In diesem Kontext wurde gemeinsam
ein Neubau auf dem 21’000 m2 grossen Areal
geplant. Im November 2015 fand der Spatenstich
statt. Ein Teil des Baus wird bereits im Sommer
2016 fertiggestellt sein, das gesamte Projekt bis
2017. Gebaut werden ein Verwaltungsgebaude
sowie Hallen fiir Logistik und Produktion. Im Interview
erklart Jirgen Grobauer, CEO Jeld-Wen Schweiz,
warum die Schweiz fiir sein Unternehmen ein
attraktiver Markt ist und welche Auswirkungen die
Aufhebung des Euro-Mindestkurses mit sich
brachte.

Herr Grobauer, Sie waren von 1997 bis 2005 beim
HIAG Konzern angestellt. Heute sind Sie mit Jeld-
Wen Schweiz Mieter von HIAG Immobilien. Wie
beurteilen Sie die Zusammenarbeit?

JG: Ich habe die Immobilien-Anféange der
HIAG noch etwas mitbekommen, zum Bei-
spiel in Klingnau, wo wir friiher auch Mieter
waren. Seit jeher ist die Zusammenarbeit
sehr gut. Die wenigen Probleme, die wir hatten,
haben wir gemeinsam und pragmatisch 16-
sen kdnnen. Wir haben in allen Fallen immer
fiir beide Seiten faire Losungen gefunden.
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Arealentwicklung
Areal Bremgarten
Mieterportrait

Welche Vorteile bietet Ihnen die Situation als
Mieter?

JG:  Wir sind keine Immobilienprofis, das
heisst, wir kdnnen diesen Bereich beruhigt in
die Hande von HIAG Immobilien legen und
unsere Wiinsche anmelden. So kénnen wir uns
auf die Produktion konzentrieren. Auch was
die Kapitalbindung angeht, sehe ich Vorteile,
denn so konnen wir die Mittel in unser Kern-
geschaft investieren.

Jeld-Wen Schweiz ist Teil des weltweit grossten
Tiirenkonzerns. Was bereitet Ihnen bei lhrer Arbeit
als CEO am meisten Freude?

JG: Besonders freut mich, dass wir Pro-
dukte aus Holz herstellen, einem nach-
wachsenden Rohstoff. Zudem gibt es in der
heutigen Zeit kaum noch Produkte, die

so landerspezifisch sind wie Tiiren. Ein Smart-
phone sieht liberall ungeféhr gleich aus,

eine Tiire hingegen nie — denn die Geschma-
cker sind je nach Land sehr verschieden.

In der Schweiz etwa werden klare Formen be-
vorzugt, Schnickschnack und Stiltiiren

sind weniger gefragt. Die Individualisierung
macht das Geschéaft spannend. Wenn uns
zum Beispiel eine Privatperson einen Glas-
ausschnitt skizziert, dann machen wir das
so, wie es der Kunde wiinscht.

Sie haben sich 2015 mit der Verldngerung des

Mietvertrags um zwolf Jahre langfristig fiir den
Standort entschieden. Welche Faktoren waren
fur den Entscheid ausschlaggebend?

JG: Der Standort Schweiz spielt fiir unsere
Kunden - das sind zum Beispiel Schreiner
und Fachhandler - eine grosse Rolle. Die Swiss-
ness ist sehr wichtig. Es bendétigt hierzu-
lande fiir Tiiren individuelle Lésungen. Deshalb
miissen wir den Markt verstehen und vor

Ort sein. Dazu kommt, dass die Wettbewerber
hier ebenfalls verstarkt investieren, denn

der Schweizer Markt ist attraktiv und gewinnt
zunehmend an Bedeutung: Qualitat wird
nach wie vor geschétzt. Diesem Wettbewerb
stellen wir uns. Seit drei Jahren haben wir
auch ein eigenes Biiro in der Westschweiz;
librigens ist es auch mit einem ehemaligen
HIAG Mitarbeiter besetzt.

Was macht den Schweizer Markt fiir Ihr
Geschaftsmodell besonders?

JG: Der Schweizer Markt verhilt sich
ganz anders als jener in Deutschland und
Osterreich. Der Fertigungsanteil des Schrei-
ners pro Tiire ist in der Schweiz vergleichs-
weise hoch. Im Ausland finden sich viel mehr
Standardprodukte. Wir bieten jede Tiire in
jeder Fertigungsstufe an, so reagieren wir
auf den Individualismus und die spezifischen
Wiinsche. Auch die Konstellation, in der wir
im Schweizer Markt aktiv sind, ist beson-
ders. Eingebettet in die Jeld-Wen Gruppe
konnen wir in der Schweiz hochwertige Aus-
sen- und Funktionstiiren produzieren und
aus Deutschland oder Osterreich Fertigtiiren
beziehen. So kénnen wir als Komplettanbie-
ter auftreten; das ist einmalig in der Schweiz.

Sie planen mit HIAG Immobilien einen Neubau an
lhrem Hauptsitz. Auf welchem Bedarf griindet
dieser?

JG: Es war vor allem eine Anforderung, die
sich aus dem Wachstum ergeben hat.

Heute nutzen wir jeden freien Platz fiir Biiros,
deshalb bendtigen wir das neue Verwal-
tungsgebaude. Der zweite Punkt ist, dass wir
am heutigen Standort nur jene Tiiren pra-
sentieren kdnnen, die wir produzieren. Die
Tiiren aus Deutschland und Osterreich
werden liber ein externes Lager abgewickelt.
Dieses wird nun integriert. Was aber schon
immer die Zielsetzung war: Kunden und
Mitarbeiter sollen am Standort alle Produkte
physisch sehen kénnen.

Der Planungsprozess wurde 2015 abgeschlossen —
wie verlief dieser?

JG: Bereits vor fiinf Jahren gab es dazu
erste Gedanken. Intensiv damit auseinan-
dergesetzt haben wir uns jedoch erst in den
letzten drei Jahren. Alles fing damit an,

dass wir die Hallen von ABB in Kleindottingen
inspiziert haben, die bis zu einem gewissen
Grad individuell angepasst worden waren. Da
bot sich fiir uns eine gute Lésung und wir
haben schnell realisiert, dass wir das unge-
nutzte Bauland in Bremgarten nutzen
konnen, was beiden Seiten entgegenkam.
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Arealentwicklung
Areal Bremgarten
Mieterportrait

Worin sehen Sie mdgliche Herausforderungen
Areal Bremgarten wéahrend der Umbauzeit?

JG:  Alles unter einen Hut zu bringen wah-
rend des laufenden Geschifts - allein das
wird schon eine grosse Herausforderung sein.
Aber wir werden das schaffen, ohne unsere
Lieferzeiten leiden zu lassen. Die Perspektive
ist in jeder Hinsicht motivierend fiir unsere
Leute.

Sie haben sich trotz der Aufhebung des Euro-Min-
destkurses zum Standort Schweiz bekannt. Inwie-
fern musste Jeld-Wen Schweiz darauf reagieren?

Arealflache: 21000 m2

Nutzflache Bestand
(Abbruch 750 m?

Gewerbe und Bilro): 10'000 m2 JG:  Keine zwei Stunden nach dem Entscheid
lagen die Anfragen nach Eurorabatten auf
Neubau Gewerbeflache: ca. 4900 m? dem Tisch. Wir haben die Materialeinsparun-
Neubau Verwaltungsgebaude: ca. 2700 m?, gen nahezu eins zu eins Weiterge_geben'
fiinfgeschos- Die Waren aus Deutschland und Osterreich
sig, max. 150

wurden mit einem Wahrungsrabatt ver-
sehen, wahrend die eigene Produktion kurz-
Status: zeitig mit einem Rabatt von 3 Prozent im
Angebot stand. Einen grésseren Einfluss hatte
der Entscheid aber nicht. Wenn man sich

die richtigen Nischen sucht, bleiben die
Preise insgesamt stabil.

Biiroplatze

Realisierung

Zustandiger Arealentwickler: Lukas Fehr

Worauf freuen Sie sich besonders? . . .
«Es bendtigt hierzulande fiir
JG:  Am meisten freue ich mich fiir die Mit- Tiiren individuelle Lasungen

arbeitenden, die ein neues und deutlich

besseres Arbeitsumfeld erhalten werden, zum Deshalb miissen wir den
Beispiel Begegnungsraume mit einer Kan-

tine. Ich glaube, es wirkt fiir Mitarbeitende Markt verstehen und vor Ort
auch motivierend, wenn sie einen schénen sein.»

Arbeitsplatz vorfinden. Zudem wird es
mehr Spass machen, Kunden durch ein re-
prasentatives Gebaude zu fiihren.

Jirgen Grobauer

Inwiefern konnte auf individuelle Bediirfnisse
eingegangen werden?

JG: Das Verwaltungsgebaude ist spezifisch
auf unsere Anforderungen ausgerichtet

und im Verhaltnis zur Logistik gross bemes-
sen. Auch das Quergebaude wird auf unsere
Produktion und die dort stattfindenden
Prozesse adaptiert.
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Arealentwicklung
Areal Bremgarten
Mieterportrait

Jiirgen Grobauer

Zur Person

Jurgen Grobauer ist Dipl. Wirtschaftsingenieur und seit 1999 CEO
der Jeld-Wen Schweiz. Zuvor war er als Exportleiter bei der spater
fusionierten HIAG Unternehmung Svedex tatig. Jirgen Grobauer ist
geblrtiger Deutscher und lebt mit seiner Familie in Boniswil (AG).

Wo sehen Sie langfristig Potenzial fiir lhr
Geschaftsmodell?

JG: Viel Potenzial liegt in den Gesamtlo-
sungen. Dabei geht es um die elektronische
Schliessanlage und intelligente System-
I6sungen fiir Tiren. In Zukunft wird zum Bei-
spiel eine Reinigungskraft wissen, ob zu-
vor an einem bestimmten Arbeitsplatz gear-
beitet wurde oder nicht. Zudem miissen

wir die Endverbraucher dafiir sensibilisieren,
dass sich der Einbau einer schoneren Tiire
lohnt. Tiiren machen bei Privatbauten derzeit
nur 2 Prozent vom Bauvolumen aus.

Welchen Bedarf sehen Sie langfristig fiir den
Standort?

JG:  Wir haben in den neuen Gebauden Ka-
pazitaten fiir 150 Personen geschaffen,

ein Wachstum ist also moéglich. Schon wére
auch, wenn die verbleibenden Produkti-
onshallen mittel- bis langfristig dasselbe
Qualitatsniveau erreichen wiirden wie die
neuen Gebaude.

Zum Unternehmen

Jeld-Wen Schweiz ist Teil des Jeld-Wen Konzerns, dem weltweit
grossten Turenanbieter. Zu den angebotenen Marken gehéren
Kellpax und Dana. Das Unternehmen bietet hochwertige, in der
Schweiz gefertigte Aussen- und Funktionstiiren sowie Innen-

tren an. Vom Standort Bremgarten aus werden Schreiner und
Tirenfachhandel beliefert sowie Grossobjekte mit Systemldsungen
ausgestattet. Am Standort Bremgarten sind 125 Mitarbeiter
beschéftigt.
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Konsolidierter Abschluss

Konzernbilanz

in TCHF 31.12.2015 3112.2014
Flissige Mittel 52’351 62’155
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 1574 568
Ubrige kurzfristige Forderungen Aktionére 53 8’767 507
Ubrige kurzfristige Forderungen 2 5’550 6’701
Ubrige kurzfristige Finanzanlagen 54 5990 -
Liegenschaften zum Verkauf 3 118’732 102’375
Aktive Rechnungsabgrenzung 1’502 2’306
Umlaufvermoégen 194’466 174612
Immobilienanlagen 3 1’105°320 1°048'729
Ubrige Sachanlagen 4 1’823 2’253
Immaterielles Anlagevermogen 4 7 20
Finanzanlagen 51 1°306 1’308
Finanzanlagen Aktiondre 52 165 15’631
Anlagevermdgen 1’108°621 1°067'941
Aktiven 1'303°087 1'242’553
HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015 Seite 4
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Konsolidierter Abschluss

in TCHF 31.12.2015 3112.2014
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 8 8’870 11272
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4741 1979
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 6 8’945 7’403
Kurzfristige Rickstellungen 7 193 83
Steuerverbindlichkeiten 186 819
Passive Rechnungsabgrenzung 7’223 4’778
Kurzfristiges Fremdkapital 30’158 26’334
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 8 493’389 476’488
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 4750 4750
Langfristige Riickstellungen 7 2’858 2’469
Latente Steuern 9 63’211 56’938
Langfristiges Fremdkapital 564’208 540’645
Fremdkapital 594’366 566’979
Aktienkapital 8’000 8’000
Kapitalreserven 105’794 132’195
Gewinnreserven 594’927 535’379
Eigenkapital 23 708’721 675’574
Passiven 1’303’087 1'242’553
HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015 Seite 5
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Konsolidierter Abschluss

Konzernerfolgsrechnung

in TCHF 2015 2014
Liegenschaftsertrag 1 51’193 48’669
Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen 13 31'493 28’701
Ubriger Betriebsertrag 12 2’864 1’569
Total Betriebsertrag 85’550 78939
Personalaufwand 10, 14 -7'582 -6'419
Unterhalt und Reparaturen -3'509 -3’'183
Versicherungen und Geblihren -813 -1'027
Energieaufwand und Hauswartung 16 -2'424 -2'533
Allgemeiner Betriebsaufwand -724 -842
Biro- und Verwaltungsaufwand 17 -3'273 -3'686
Marketing- und Vertriebsaufwand -861 -642
Mieten und Leasing 18 -1'343 -1'289
Total Betriebsaufwand -20’529 -19'621
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 65’021 59’318
Abschreibungen -578 -624
Betriebsergebnis (EBIT) 64’443 58’694
Finanzertrag 19 425 370
Finanzaufwand "2 20 -5’065 -7'224
Ergebnis vor Steuern (EBT) 59’803 51’841
Ertragssteuern 21 -312 -2'955
Unternehmensergebnis 59’491 48’886
Unverwéssertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 23 7.44 6.64
Verwassertes Ergebnis pro Aktie (in CHF) 23 7.44 6.64
! Davon Emissionskosten TCHF 29 im Jahr 2015

2 Davon Kotierungskosten TCHF 1’532 im Jahr 2014
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Konsolidierter Abschluss

Konsolidierte Geldflussrechnung

in TCHF 2015 2014
Unternehmensergebnis 59’491 48’886
Abschreibungen 578 624
Emissionskosten / Kotierungskosten -20 1’532
Veranderungen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -1'006 1608
Veranderungen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -909 100
Veranderungen Ubrige kurzfristige Forderungen -679 80
Veranderungen lbriges Fremdkapital 877 -3'693
Veranderung Finanzanlagen mit Bérsenwert -40 -
Veranderungen Rechnungsabgrenzungen -1'366 -1'950
Veranderungen langfristige Riickstellungen 389 -9'025
Veranderungen latente Steuern 6’273 3’139
Veranderungen aktivierte Verlustvortrage -5'990 -
Veranderung aus Neubewertung Immobilienanlagen -31'650 -23'614
Geldfluss aus betrieblicher Tatigkeit 25’948 17°687
Investitionen in Immobilien -59'977 -73'634
Investitionen in lbrige Sachanlagen -135 -21
Devestitionen von Immobilien 29’064 30’856
Erwerb von Finanzanlagen - -250
Reduktion von Finanzanlagen 6’958 563
Erwerb konsolidierter Gesellschaften - -27°917
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -24'090 -70'403
Aufnahme von Hypotheken 16’528 57'324
Aufnahme von Anleihe 100232 -
Amortisationen und Riickzahlungen von Hypotheken -102’029 -84'012
Kapitalerhéhung inklusive Agio - 69’393
Kauf von eigenen Aktien -459 -
Verkauf von eigenen Aktien 458 53’200
Ausschittung aus Reserve aus Kapitaleinlagen -26’400 -
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -11°670 95’904
Wahrungseffekte 8 -
Veranderung fliissige Mittel -9’804 43’188
HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015 Seite 7
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Konsolidierter Abschluss

in TCHF 2015 2014
Flissige Mittel am 01.01. 62’155 18’967
Flissige Mittel am 31.12. 52’351 62’155
Veranderung fliissige Mittel -9’804 43’188
Es gab keine nicht liquiditatswirksamen Investitions- und Finanzierungs-

tatigkeiten.

Eigenkapitalnachweis

in TCHF Aktienkapital’ Eigene Aktien? Kapitalreserven® Gewinnreserven* Eigenkapital
Eigenkapital am 01.01.2014 7’000 -44°240 53’311 487°210 503’281
Kapitalerhhung 1000 - 69'924 - 70’924
Verkauf eigener Aktien - 44°240 8960 - 53’200
Aktienbezogene

Verglitungsplane® - - - 559 559
Goodwill - - - -1'276 -1'276
Unternehmensergebnis - - - 48’886 48’886
Eigenkapital am 31.12.2014 8’000 - 132’195 535’379 675’574
Erwerb eigener Aktien - 459 - - 459
Verkauf eigener Aktien - -459 -1 - -460
Aktienbezogene

Verglitungsplane® - - - 49 49
Dividende - - -26'400 - -26'400
Umrechnungsdifferenzen - - - 8 8
Unternehmensergebnis - - - 59'491 59’491
Eigenkapital am 31.12.2015 8’000 - 105’794 594’927 708’721

! Per 31. Dezember 2015 bestand das Aktienkapital aus 8000°000 Namenaktien zum Nennwert von CHF 1 je Aktie.
2 Im Geschaftsjahr wurden 5’114 Aktien der HIAG Immobilien Holding AG zu TCHF 459 durch die Gesellschaft gekauft.

Diese 5114 Aktien wurden hauptsachlich an die Geschéaftsleitung der Gruppe fiir den Long Term Incentive Plan verkauft.

Per 31. Dezember 2015 halt die Gesellschaft keine eigenen Aktien.
3 Die Kosten im Zusammenhang mit der Kapitalerhdhung und dem Verkauf von eigenen Aktien, welche als Reduktion der Kapitalreserven

verbucht worden sind, beliefen sich per 31. Dezember 2014 auf TCHF 5’076 und sind im Betrag von TCHF 69’924 inbegriffen.

Der Gewinn aus dem Verkauf von eigenen Aktien (TCHF 8'960) wurde in den Kapitalreserven ausgewiesen.

4 Die nicht ausschiittbaren gesetzlichen Reserven betragen TCHF 1400 (Vorjahr: TCHF 1'400).
5  Siehe Ziffer 15 der Erlauterungen zur konsolidierten Jahresrechnung.
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Konsolidierter Abschluss

Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

Grundlagen der Rechnungslegung

Die konsolidierte Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG ist in
Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss
GAAP FER) sowie den besonderen Bestimmungen fiir Inmobiliengesell-
schaften nach Art. 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der SIX
Swiss Exchange erstellt worden und vermittelt ein den tatsédchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild (True and Fair View) der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage. Es wurde das gesamte Swiss GAAP FER Regelwerk ange-
wandt.

Swiss GAAP FER 31 «<Erganzende Fachempfehlung fiir kotierte Unterneh-
men» wurde erstmals per 31. Dezember 2014 angewandt.

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen Richtlinien erstell-
ten und gepriiften Einzelabschliissen der HIAG Immobilien Konzerngesell-
schaften. Die relevanten Rechnungslegungsgrundsétze sind nachstehend

erlautert.

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

Die konsolidierte Jahresrechnung wird in deutscher und englischer Sprache
erstellt. Die deutsche Version ist alleine massgebend.

Konsolidierungskreis

Die Konzernrechnung umfasst alle Tochtergesellschaften der HIAG Immo-
bilien Holding AG, an denen die Gesellschaft direkt oder indirekt mit einem
Stimmrechts- und Kapitalanteil 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 konzerninternen Beziehungen eliminiert.

Beteiligungen zwischen 20% und 50% Stimmrechts- und Kapitalanteil
werden zum anteiligen Eigenkapital (Equity-Methode) einbezogen.
Beteiligungen bis 20% sind in der konsolidierten Bilanz zu Anschaffungs-
kosten abziiglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen
unter Finanzanlagen eingesetzt.

Alle Beteiligungen haben den Bilanzstichtag am 31. Dezember.

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
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Konsolidierter Abschluss

Aktien-/Stammkapital Anteil 2015' Anteil 20141

Gesellschaft in TCHF in % in % Sitz
HIAG Biberist AG? - - 100 Biberist
HIAG Immobilien Schweiz AG 11’000 100 100 Baar
HIAG AG 150 100 100 Basel
B-Immobilien GmbH TEUR 3498 100 100 Monheim (D)
HIAG Immobilien AG 5'000 100 100 St. Margrethen
HIAG Immobilier Léman SA 1000 100 100 Aigle
Léger SA 400 100 100 Lancy
Weeba SA 100 100 100 Lancy
Pellarin-Transports SA 50 100 100 Lancy
Streiff AG 300 100 100 Seegraben
Promo-Praille SA 200 100 100 Lancy
Cham Nord Immobilien AG?® - - 100 Cham
HIAG Immobilien Menziken AG* 100 100 100 Menziken
Swiss Datahall AG 100 100 100 Menziken
Trans Fiber Systems SA 107 100 100 Menziken
Swiss Datagrid AG 400 100 - Zirich
! Stimmrechts- und Kapitalanteil.
2 Die Gesellschaft HIAG Biberist AG wurde im Berichtsjahr mit der HIAG Immobilien Schweiz AG fusioniert

(Fusionsvertrag vom 9. November 2015).
3 Die Gesellschaft Cham Nord Immobilien AG wurde im Berichtsjahr mit der HIAG Immobilien Schweiz AG fusioniert

(Fusionsvertrag vom 20. Mai 2015).
4 Die Gesellschaft Swissfiberinvest Menziken AG wurde im Berichtsjahr in HIAG Immobilien Menziken AG umfirmiert.
Die Gesellschaft HIAG AG erbringt Dienstleistungen in den Bereichen
Personalvorsorge und Personalwesen. Der Zweck der Swiss Datagrid AG
ist der Aufbau und Betrieb von Datencentern und die Erbringung von
weiteren Dienstleistungen in diesem Bereich. Alle anderen Gesellschaften
sind Immobiliengesellschaften im Sinne der Strategie von HIAG Immobilien
und bezwecken das Halten und das Entwickeln sowie den Verkauf von
Liegenschaften.
Kapitalkonsolidierung
Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode (Purchase-
Methode). Dabei wird der Kaufpreis einer akquirierten Gesellschaft mit den
zum Zeitpunkt des Erwerbs nach konzerneinheitlichen Grundsatzen neu
bewerteten Nettoaktiven verrechnet. Die sich aus dem Kaufpreis und den
neu bewerten Nettoaktiven der akquirierten Gesellschaft ergebende Diffe-
renz wird als Goodwill oder Badwill bezeichnet. Der Goodwill wird erfolgs-
neutral mit den Gewinnreserven verrechnet. Bei einer Verrechnung mit
Gewinnreserven werden die Auswirkungen einer theoretischen Aktivierung
und Amortisation liber die geschatzte Nutzungsdauer im Anhang separat
offengelegt. Ein allfalliger Badwill wird den Gewinnreserven gutgeschrieben
oder als Riickstellung erfasst. Die Erstkonsolidierung erfolgt auf den Zeit-
punkt des Ubergangs der Kontrolle iiber das akquirierte Unternehmen.
HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015 Seite 10
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Verédnderung Konsolidierungskreis

Im Berichtsjahr haben folgende Veranderungen im Konsolidierungskreis
stattgefunden:

Konsolidierte Gesellschaft Anteil in %
Swiss Datagrid AG, Ziirich Griindung am 8. Dezember 2015 100
Im Vorjahr wurden folgende Verdnderungen im Konsolidierungskreis

vorgenommen:

Konsolidierte Gesellschaft Anteil in %
Cham Nord Immobilien AG, Cham Kauf per 1. Januar 2014 100
Swissfiberinvest Menziken AG, Menziken Kauf per 30. September 2014 100
Swiss Datahall AG, Menziken Kauf per 30. September 2014 100
Trans Fiber Systems SA, Menziken Kauf per 30. September 2014 100
Diese Gesellschaften wiesen per Ubernahme folgende wesentliche

Bilanzpositionen aus:

in TCHF

Flissige Mittel 37
Ubriges Umlaufvermégen 221
Liegenschaften 38’593
Ubriges Anlagevermégen 1173
Kurzfristiges Fremdkapital 3'367
Ubriges langfristiges Fremdkapital 10’934
Eigenkapital 24’860
Bei der Akquisition der Swissfiberinvest Menziken AG wurde ein Goodwill

von TCHF 1’276 verbucht. Dieser wurde im Zeitpunkt des Erwerbs mit den

Gewinnreserven verrechnet.
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Umrechnung von Fremdwahrungen

Alle Aktiven und Passiven von Gesellschaften in Fremdwahrung werden zum
Jahresendkurs in Schweizer Franken umgerechnet. Die Positionen des
Eigenkapitals werden zu historischen Kursen, die Erfolgsrechnung und die
Geldflussrechnung zum Jahresdurchschnittskurs umgerechnet. Aus der
Umrechnung resultierende Kursdifferenzen werden direkt im Eigenkapital
der konsolidierten Bilanz verbucht und den Gewinnreserven zugeordnet.

Fiir die Umrechnung der Bilanzen und Erfolgsrechnungen der ausléndischen
Gruppengesellschaften wurden folgende Kurse angewendet:

Bilanz Erfolgsrechnung/Geldflussrechnung
2015 2014 2015 2014
Euro 1.0825 1.2027 1.0676 1.2023
HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015 Seite 12
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Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Allgemeines

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

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

Fliissige Mittel

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

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und lbrige kurzfristige Forderungen

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

Immobilienanlagen

Das Portfolio besteht aus folgenden Kategorien:
- Unbebaute Grundstiicke

- Liegenschaften

- Liegenschaften im Bau

- Liegenschaften zum Verkauf

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
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Allgemein

Samtliche Immobilienanlagen werden in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP
FER 18 zum Marktwert auf Basis der Discounted-Cashflow-Methode

(DCF) bewertet und bilanziert. Zur Ermittlung des Marktwertes fiir unbebaute
Grundstiicke wird die Residualwertmethode angewandt. Die Bewertung
wird durch einen unabhdngigen Experten vorgenommen und halbjahrlich
aktualisiert. Eine Besichtigung der Liegenschaften erfolgt mindestens alle
drei Jahre. Es werden keine planméassigen Abschreibungen vorgenommen.
Auf- und Abwertungen werden in der Wertanderung aus Neubewertung
Immobilienanlagen erfasst. Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden
Mehrkosten werden von einem unabhangigen Umweltexperten auf Basis
von historischen und technischen Untersuchungen geschéatzt und von den
Marktwerten der Liegenschaften abgezogen. Baukreditzinsen werden
aktiviert. Andere Fremdkapitalkosten werden dem Finanzaufwand belastet.
Das Portfolio beinhaltet keine selbst genutzten Betriebsliegenschaften.

Liegenschaften

Liegenschaften umfassen «Bestandesliegenschaften» und «Entwicklungslie-
genschaften». Als Bestandesliegenschaften werden jene Liegenschaften
bezeichnet, bei denen keine Entwicklung geplant ist. Als Entwicklungsliegen-
schaften werden Liegenschaften bezeichnet, deren Entwicklung mittelfristig
bevorsteht bzw. fiir welche Entwicklungsplanungen vorangetrieben werden.

Liegenschaften im Bau

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

Liegenschaften zum Verkauf

«Liegenschaften zum Verkauf» beinhalten Wohnprojekte, die im Stockwerk-
eigentum entwickelt und vermarktet werden, sowie nicht strategische
Liegenschaften, welche zum Verkauf angeboten werden.

Ubrige Sachanlagen und immaterielle Anlagen

«Ubrige Sachanlagen» und «Immaterielle Anlagen» werden zu Anschaffungs-
werten abziiglich Abschreibungen und moglicher Wertbeeintrachtigungen
bilanziert. Die Abschreibung erfolgt linear, die Abschreibungsdauer betragt
fur Biiroeinrichtungen drei bis zehn Jahre und fiir immaterielle Anlagen drei
bis fiinf Jahre.

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
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Finanzanlagen und Finanzanlagen Nahestehende /Aktiondre

Diese Position umfasst Arbeitgeberbeitragsreserven, langfristige Darlehen,
Wertschriften mit Borsenkurs, die zum Stichtagskurs am Bilanzstichtag
bewertet sind, aktivierten Verlustvortrage und librige langfristige Forderun-
gen, die zum Nominalwert bilanziert werden.

Latente Ertragssteueranspriiche

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

Wertbeeintrachtigung von Aktiven

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

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

Das kurzfristige Fremdkapital beinhaltet Verbindlichkeiten, welche innerhalb
von zwolf Monaten fallig werden. Falligkeiten von mehr als einem Jahr sind
unter den langfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bilanzierung
erfolgt zum Nominalwert.

Kurzfristige und langfristige Finanzverbindlichkeiten

Hypotheken und andere besicherte Finanzierungen sowie Anleihen werden
als Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen und zum Nominalwert bilanziert.
Hypotheken und feste Vorschiisse, die innert zwolf Monaten nicht zuriick-
bezahlt, sondern erneuert werden, sind im Sinne einer wirtschaftlichen
Betrachtungsweise unter «Langfristige Finanzverbindlichkeiten» bilanziert.

Transaktionskosten von Anleihen sowie Differenzen zwischen dem erhalte-
nen Gegenwert und dem Riickzahlungsbetrag werden iiber deren Laufzeit
tiber die Erfolgsrechnung amortisiert.

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

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
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Konsolidierter Abschluss

Kurzfristige und langfristige Riickstellungen

Zur Abdeckung der erkennbaren Risiken und Verpflichtungen werden
Riickstellungen gebildet. Riickstellungen werden bilanziert, wenn

eine Verpflichtung gegeniiber Dritten besteht, welche auf ein Ereignis in
der Vergangenheit zuriickzufiihren, ist und die Hoéhe der Verpflichtung
zuverlassig bestimmt werden kann. Die Hohe der Riickstellung richtet sich
nach dem erwarteten Mittelabfluss zur Deckung des Risikos beziehungs-
weise der Verpflichtung. Riickstellungen werden entsprechend ihren erwar-
teten Falligkeiten als kurz- oder langfristig ausgewiesen.

Riickstellungen fiir latente Steuern

Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukiinftige steuerliche Auswir-
kungen im Jahresabschluss angemessen zu beriicksichtigen. Dabei ist
zwischen der laufenden Ertragssteuer und der Abgrenzung von latenten
Ertragssteuern zu unterscheiden. Letztere haben ihre Ursachen primar

in den Bewertungsunterschieden zwischen den ermittelten Marktwerten
und den steuerrechtlich massgebenden Werten. Bei der Berechnung der
latenten Steuern auf Immobilienanlagen wurde fiir jede Liegenschaft eine
Resthaltedauer geschatzt. War aufgrund von neuen Erkenntnissen eine
detaillierte Ermittlung der latenten Ertrags- und Grundstiickgewinnsteuern
moglich, wurden diese in der Berechnung beriicksichtigt. Die Riickstellungen
fiir latente Steuern werden diskontiert. Per 31. Dezember 2015 wurde ein
Diskontierungssatz von 2.5% angewendet (Vorjahr: 2.5%).

Vorsorgeverpflichtungen nach Swiss GAAP FER 16

Alle Gesellschaften der HIAG Immobilien Gruppe sind an eine Gemein-
schaftseinrichtung, die HIAG Pensionskasse, angeschlossen. Ein sich aus
Arbeitgeberbeitragsreserven ergebender Nutzen wird als Aktivum er-

fasst. Verdnderungen der Arbeitgeberbeitragsreserven sowie allfallige
wirtschaftliche Auswirkungen von Uber- oder Unterdeckungen in Vorsorge-
einrichtungen auf die Gruppe werden im Personalaufwand erfasst. Die
Aktivierung eines weiteren wirtschaftlichen Nutzens (aus einer Uberdeckung
in der Vorsorgeeinrichtung) ist weder beabsichtigt noch sind die Voraus-
setzungen dafiir gegeben. Eine wirtschaftliche Verpflichtung wird passiviert,
wenn die Voraussetzungen fiir die Bildung einer Riickstellung erfiillt sind.

Liegenschaftsertrag

Der Liegenschaftsertrag umfasst Mietertrage nach Abzug von Leerstands-
ausfillen, Erlése aus Stromverkauf von eigenen Kraftwerken sowie Erlos-
minderungen wie zum Beispiel Mietzinsausfélle. Mietertrage werden in der
Erfolgsrechnung bei Félligkeit der Mietforderung erfasst.

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
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Unterhalt und Reparaturen

Der Unterhaltsaufwand umfasst nicht wertvermehrende Investition und wird
der Erfolgsrechnung belastet.

Finanzergebnis

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

Ertragssteuern

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

Transaktionen mit Nahestehenden/Aktionaren

Wesentliche Transaktionen mit Nahestehenden sind im Sinne der Swiss
GAAP FER 15 unter «5. Finanzanlagen und Finanzanlagen Nahestehende /
Aktiondre» offengelegt.

Aktienbezogene Vergiitungen

Gemass Swiss GAAP FER 31, Ziffer 3, sind aktienbezogene Vergiitungen als
Personalaufwand zu erfassen. Bei Vergiitungen mit Ausgleich in Aktien bildet
das Eigenkapital die Gegenposition, bei Vergiitungen mit Barausgleich das
Fremdkapital (Riickstellung).

Ausserbilanzgeschafte

Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
werden per Bilanzstichtag bewertet und offengelegt. Wenn Eventualver-
bindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen zu einem
Mittelabfluss ohne nutzbaren Mittelzufluss fiihren und dieser Mittelabfluss
wahrscheinlich und abschéatzbar ist, wird eine Riickstellung gebildet.

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
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Schiatzungen

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschatzungen und Annahmen.
Sie betreffen die ausgewiesenen Vermodgenswerte, Verbindlichkeiten und
Eventualverpflichtungen zum Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Ertrage und
Aufwendungen wahrend der Berichtsperiode. Wenn zu einem spéteren
Zeitpunkt Einschatzungen und Annahmen, die zum Zeitpunkt der Bilanzierung
nach bestem Wissen getroffen wurden, von den tatsachlichen Gegebenheiten
abweichen, werden die urspriinglichen Einschatzungen und Annahmen in
jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich die Gegebenheiten gedndert
haben.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die
Einfluss auf die Buchwerte der ausgewiesenen Aktiven oder Verbindlich-

keiten haben oder an dieser Stelle offengelegt werden miissen.

Die Abnahme der konsolidierten Jahresrechnung durch den Verwaltungsrat
erfolgte am 8. Marz 2016.

Die konsolidierte Jahresrechnung unterliegt der Genehmigung durch die
Generalversammlung.

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
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Erlauterungen zur konsolidierten Jahresrechnung

1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2015 2014
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1’850 693
Wertberichtigung -276 -125
Total 1’574 568
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen per 31. Dezember 2015 von
insgesamt TCHF 1’574 enthalten TCHF 574 Forderungen aus laufenden
Mieten (Vorjahr TCHF 568) sowie eine Forderung von TCHF 1000, die fiir die
Weiterbeniitzung von Flachen liber die ordentliche Mietflache hinaus ent-
standen sind. Diese Forderung wurde mittels einer Schuldanerkennung des
Mieters bestatigt.
Die Debitorenverluste im 2015 belaufen sich auf TCHF 33 (0.1% vom Liegen-
schaftsertrag) im Vergleich mit TCHF 45 (0.1% vom Liegenschaftsertrag) im
Vorjahr.
2 Ubrige kurzfristige Forderungen

2015 2014
Mehrwertsteuerforderungen - 1’887
Heiz- und Nebenkosten 4’857 3'842
Sonstige kurzfristige Forderungen 693 972
Total 5'550 6’701
Die Mehrwertsteuerforderungen enthielten per 31. Dezember 2014 eine
Riickforderung der Mehrwertsteuer fiir getatigte Investitionen in die
Projekten Leuchtturm/Neue Spinnerei im Aathal (TCHF 1'793), die im Jahr
2015 bezahlt worden ist.
3 Immobilienanlagen

2015 2014
Brandversicherungswerte 1'586'952 1'418'776
Pfandbestellungen zur Sicherstellung von Hypothekarkrediten 559’490 636’785
In der Berichtsperiode wurde durch Akquisition von Liegenschaften Immo-
bilienanlagen mit Brandversicherungswerten von insgesamt TCHF 112’698
aufgenommen (Vorjahr TCHF 33’697).
HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015 Seite 19
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Unbebaute Liegenschaften

Grundstiicke Liegenschaften im Bau Total Immobilien
Bestand per 01.01.2014 30'575 903’332 131’359 1°065'266
Reklassifikationen 6’248 45’591 -51’839 -
Zugénge 500 25'254 26'782 52’535
Abginge - -11'983 -18'873 -30'856
Anderung Konsolidierungskreis 28°'794 11’753 - 40’546
Veranderung aus Neubewertung ohne Umweltrisiken 5994 9’939 7681 23’614
Wertkorrektur Umweltrisiken -15 14 - -1
Bestand per 3112.2014 72095 983’899 95’110 1'151'104
Reklassifikationen Liegenschaften zum Verkauf - -7'265 -95’110 -102’375
Bestand nach Reklassifikation per 3112.2014 72’095 976’634 - 1°048’729
Bestand per 01.01.2015 72095 983’899 95’110 1151104
Reklassifikationen - -19'123 19°123 -
Zugénge 895 47722 31758 80’375
Abginge - -7'638 -20'675 -28'314
Veranderung aus Neubewertung ohne Umweltrisiken 4681 2’699 24'064 31444
Wertkorrektur Umweltrisiken - -10’658 100 -10'558
Bestand per 31.12.2015 77671 996’901 149480 1'224'052
Reklassifikationen Liegenschaften zum Verkauf - -4'048 -114'684 -118'732
Bestand nach Reklassifikation per 31.12.2015 77671 992’853 34’796 1’105'320
In der Berichtsperiode wurden séamtliche Liegenschaften durch die Firma
Wiiest&Partner AG bewertet. Die den Liegenschaftsbewertungen zu-
grunde liegenden Diskontsatze bewegten sich am Bilanzstichtag in einer
Bandbreite von 2.5% bis 7.0% (31. Dezember 2014: 2.5% bis 7.0%).
Die aufgrund von Umweltrisiken zu erwartenden Mehrkosten wurden durch
die Firma Ecosens AG auf Basis von historischen und technischen Untersu-
chungen analysiert und per Bilanzstichtag mit einem Betrag von TCHF
25’496 (Vorjahr: TCHF 14’938) in den Immobilienanlagen beriicksichtigt. Die
Abklarung von Umweltrisiken ist ein laufender Prozess. Neue Erkenntnisse
aus historischen oder technischen Untersuchungen werden am Bilanzstich-
tag beriicksichtigt und haben im Berichtsjahr zu einer Minderung der Abziige
fiir Umweltrisiken von TCHF 206 (31. Dezember 2014: TCHF -1) gefiihrt.
Aufgrund der Akquisition des Areals in Dornach erfolgte eine nicht erfolgs-
wirksame Erhéhung von TCHF 10’764, welche im Kaufpreis beriicksichtigt
war. Die zu erwartenden Mehrkosten aufgrund von Umweltrisiken werden
diskontiert. Per 31. Dezember 2015 wurde ein Diskontierungssatz von 2.5%
angewendet (31. Dezember 2014: 2.5%).
Die effektiven Anschaffungskosten sind aufgrund der teilweise sehr lange
zuriickliegenden Anschaffungszeitpunkte und Investitionen in einzelnen
Fallen nicht zuverladssig ermittelbar. Aus diesem Grund wird auf die Angabe
der Anschaffungswerte verzichtet.
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Die Zugange im Jahr 2015 in Hohe von TCHF 80’375 erfolgten zu TCHF
43’319 aus Investitionen bei 55 Liegenschaften und zu TCHF 37’056 aus der
Akquisition des Areals in Dornach und einer Arrondierung in Wetzikon.

Die grossten Investitionen erfolgten in Baar (TCHF 20’838 fiir das Projekt
The Cloud), in Meyrin (TCHF 5'149), in Windisch (TCHF 4’659 fiir die Projekte
Spinnerei lll, Spinnerkoénig, Stegbiint und Feinspinnerei), in Bremgarten
(TCHF 2’302) und in Niederhasli (TCHF 1'072).

Abgénge in Hohe von TCHF 28’314 betreffen hauptséchlich den Verkauf
von Stockwerkeigentumsanteilen der Projekte Spinnerei lll und Stegbiint in
Windisch (TCHF 17°780), des Projektes The Cloud in Baar (TCHF 7°415)
sowie den Verkauf der Liegenschaften Seestrasse 210 in Wadenswil (TCHF
1'720) und Gstalderstrasse 59 in Seegraben (TCHF 910).

Liegenschaften zum Verkauf

2015 2014
Projekt Stegbiint 2'416 6'404
Projekt Spinnerei Il 4924 15°060
Projekt The Cloud 97’060 80’050
Projekt Feinspinnerei 12’700 -
Liegenschaft Gstalderstrasse 59 - 861
Liegenschaft Aresthalden 30 1292 -
Liegenschaft Hauptstrasse 25 340 -
Total 118732 102’375
Per Bilanzstichtag standen Stockwerkseigentumsanteile in Windisch (Projekt
Stegbiint, Projekt Spinnerei lll und Projekt Feinspinnerei) und in Baar
(Projekt The Cloud) sowie zwei Liegenschaften zum Verkauf (Aretshalden 30
in Seegraben und Hauptstrasse 25 in Diesbach). Die Liegenschaft Gstalder-
strasse 59 wurde in 2015 verkauft.
Bei den beurkundeten Einheiten sind folgenden restlichen Zahlungen, die
mit Zahlungsversprechen von Banken besichert sind per 31. Dezember 2015
noch offen:

2015 2014
Projekt Stegbiint 1'026 2’'040
Projekt The Cloud 41’240 13’174
Projekt Feinspinnerei 1270 -
Total 43’536 15'214
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75
(

Marktwerte der Immobilienanlagen nach
Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2015

N

)

Marktwerte der Immobilienanlagen

2015 .
2014 [

nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2014

1 Industrie, Gewerbe 27.7% A Industrie, Gewerbe 26.3%
2 Wohnen 21.3% B Wohnen 21.3%
3 Verkauf 13.6% C Verkauf 14.8%
4  Biro 12.0% D Biro 11.1%
5 Distribution, Logistik 9.0% E Distribution, Logistik 9.7%
6 Bauland 8.0% F Bauland 8.2%
7  Wohn- und Geschéaftsliegenschaften 5.0% G Wohn- und Geschaftsliegenschaften 5.2%
8 Ubrige 3.3% H Ubrige 3.5%
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2015 IS
2014
Marktwerte der Immobilienanlagen Marktwerte der Immobilienanlagen
nach Kantonen per 31.12.2015 nach Kantonen per 31.12.2014
1 Aargau 28.6% A Aargau 30.5%
2 Zirich 26.8% B Ziirich 28.7%
3 Zug 15.7% C Zug 14.9%
4 Solothurn 8.2% D Basel-Landschaft 7.4%
5 Genf 8.1% E Genf 6.8%
6 Basel-Landschaft 6.8% F Diverse 11.8%
7 Diverse 5.8%
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4 Ubrige Sachanlagen und immaterielle Anlagevermégen

Ubrige Sachanlagen Immaterielle Anlagen
Buchwert per 01.01.2014 3’985 81
Zugange 21 -
Buchwert per 3112.2014/01.01.2015 4006 81
Zugange 136 -
Buchwert per 31.12.2015 4’142 81
Kumulierte Wertberichtigungen per 01.01.2014 1143 48
Planméssige Abschreibungen 611 13
Stand per 3112.2014/01.01.2015 1754 61
Planméssige Abschreibungen 565 13
Kumulierte Wertberichtigungen per 31.12.2015 2’319 74
Nettobuchwerte per 01.01.2014 2'842 33
Nettobuchwerte per 3112.2014/01.01.2015 2'252 20
Nettobuchwerte per 31.12.2015 1’823 7
5 Finanzanlagen, Finanzanlagen Aktionare und Forderungen Aktionare
5.1 Finanzanlagen

2015 2014

Arbeitgeberbeitragsreserve 14 56
Ubrige Finanzanlagen 1213 1173
Nicht konsolidierte Beteiligungen 79 79
Total 1’306 1’308
«Ubrige Finanzanlagen» enthalten per 31. Dezember 2015 TCHF 1’181 an WIR
Stammanteilen, die mit der HIAG Immobilien Menziken AG im Jahr 2014
libernommen worden sind (Vorjahr TCHF: 1'141). Diese Aktien mit Borsenkurs
sind zum Stichtagskurs bewertet.
Die Position «Nicht konsolidierte Beteiligungen» enthilt die Gesellschaft
Schwert AG (Beteiligung mit einem Kapitalanteil von 9.9%) und die Gesell-
schaft Energie Biberist AG (EBAG, Beteiligung mit einem Kapitalanteil
von 20%). Die Beteiligungen sind zum Anschaffungswert abziiglich betriebs-
wirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen bewertet. Der Buchwert
der Beteiligungen betrug per 31. Dezember 2015 TCHF 79 (Vorjahr: TCHF 79).
Der Zweck der Schwert AG ist die Fiihrung des Hotel- und Restaurations-
betriebes «Schwert» in Netstal. Der Zweck der Energie Biberist AG (EBAG)
beinhaltet den Erwerb, Betrieb, Unterhalt und Ausbau der Energiezentrale
der Papierfabrik Biberist und Utzenstorf. Seit der Schliessung der Papier-
fabrik Biberist hat die EBAG ihre Betriebstatigkeit eingestelit.
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5.2  Finanzanlagen Aktionare
2015 2014

Finanzanlagen gegeniiber Aktionaren 165 15’631

Total 165 15’631

Finanzanlagen gegeniiber Aktionaren betreffen ein Darlehen gegeniiber
einem Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung per 31. Dezember 2015.
Das Darlehen wird marktkonform verzinst und ist durch die Mitarbeiteraktien
besichert. Das Darlehen belief sich per 31. Dezember 2015 auf TCHF 165
(Vorjahr: TCHF 231). Finanzanlagen gegeniiber Aktionaren welche in 2014
mit CHF 15’200 bilanziert sind wurden in «Ubrige kurzfristige Forderungen
Aktiondre» umgegliedert und sind dort erlautert.

5.3  Ubrige kurzfristige Forderungen Aktionare
2015 2014

Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Aktionaren 8’767 507

Total 8’767 507

Gegeniiber der Aktionarin SFAG Holding AG besteht ein Darlehen von TCHF
5’600 (Vorjahr: TCHF 12’200 als langfristige Finanzanlagen gegeniiber
Aktionaren ausgewiesen), welches marktkonform verzinst wird. Die Riick-
zahlung wird im Jahr 2016 stattfinden. Zusatzlich besteht mit der SFAG
Holding AG ein Kontokorrent liber TCHF 217 (Vorjahr TCHF: 507).

Ein Darlehen liber TCHF 2’950 (Vorjahr: TCHF 3’200 als langfristige Finanz-
anlagen gegeniiber Aktiondren ausgewiesen) wurde zum Erwerb einer
Mitarbeiterbeteiligung von 15000 Namenaktien zum Nennwert von CHF 10
je Aktie gewahrt (Vorjahr: 15’000 Aktien). Das Darlehen wird marktkonform
verzinst und soll bis 30. Juni 2016 zuriickbezahlt werden.

5.4 Ubrige kurzfristige Finanzanlagen
2015 2014

Aktivierte Verlustvortrage 5’990 -

Total 5’990 -

Im Geschéftsjahr 2015 wurde ein wirtschaftlicher Nutzen in der Hohe von
TCHF 5’990 aus Verlustvortragen aktiviert, da es wahrscheinlich ist,

dass steuerliche Gewinne mit entsprechenden Verlustvortragen verrechnet
werden kénnen. Die Aktivierung entspricht dem hauptsachlich aus Promo-
tionsprojekten erwarteten handelsrechtlichen Gewinn 2016 der wesentli-
chen Gesellschaften der Gruppe.
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6 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

2015 2014
Gegenlber Dritten 4’982 4’370
Mehrwertsteuer 743 409
Vorauszahlungen 3220 2’624
Total 8'945 7'403
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten enthalten aufgelaufene
Akontozahlungen fiir Heiz- und Nebenkosten in der Héhe von TCHF 3’939
(Vorjahr: TCHF 3'095) und Restzahlungen fiir eine Akquisition im Vorjahr
in der H6he von TCHF 993 (Vorjahr: TCHF 993).
Vorauszahlungen umfassen Mietzinse liber TCHF 2’470 (Vorjahr: TCHF
2’624) und Anzahlungen fiir Stockwerkeigentumsverkaufe in H6he von
TCHF 750 (Vorjahr: TCHF 0).
7 Riickstellungen

Sonstige Rickstellung
Riickstellungen LTIP Total

Buchwert per 01.01.2014 12’429 - 12’429
Bildung - 419 419
Verwendung -4'275 - -4'275
Auflésung -6'021 - -6'021
Buchwerte per 31.12.2014/01.01.2015 2’133 419 2’552
— davon kurzfristig 83 - 83
— davon langfristig 2’050 419 2’469
Bildung 193 469 662
Verwendung -3 - -3
Auflésung -130 -30 -160
Buchwerte per 3112.2015 2’193 858 3’051
— davon kurzfristig 193 - 193
- davon langfristig 2’000 858 2’858
Im Zusammenhang mit dem Long Term Incentive Plan (LTIP, siehe Ziffer 15)
wurde per 31. Dezember 2015 eine Abgrenzung fiir die Barkomponente
liber TCHF 469 gebildet (Vorjahr TCHF: 419). Weder im Berichts- noch im
Vorjahr bestanden Riickstellungen fiir Vorsorgeverpflichtungen oder Res-
trukturierungen. Es sind nur Risiken beriicksichtigt, bei denen die Eintritts-
wahrscheinlichkeit mindestens 50% betragt.
8 Langfristige Finanzverbindlichkeiten

2015 2014
Langfristige Bankverbindlichkeiten 393’389 476’488
Anleihe 100’000 -
Total 493’389 476'488
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Unter «Langfristige Finanzverbindlichkeiten» sind jene Finanzierungen
ausgewiesen, die per Bilanzstichtag eine Restlaufzeit von mehr als 12
Monaten aufwiesen. Diese betrugen zum Bilanzstichtag TCHF 493’389
(Vorjahr: TCHF 476'488).

Der Grossteil der Bankfinanzierungen ist grundpfandgesichert. Die Loan-To-
Value Ratio ([Fliissige Mittel + Finanzverbindlichkeiten] /Immobilienwert)
belauft sich auf 37% (Vorjahr: 37%) und die Belehnungsquote zu Marktwer-
ten (Bankverbindlichkeiten/Immobilienwert) liegt bei 32% (Vorjahr: 42%).
Der durchschnittliche Zinssatz fiir Bankverbindlichkeiten betrégt im Berichts-
jahr 1.00% (Vorjahr: 1.03%). Die innerhalb von 12 Monaten falligen Bank-
verbindlichkeiten betragen TCHF 8’870 (Vorjahr: TCHF 11’272) und sind als
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

Im Juli 2015 wurde eine festverzinsliche Anleihe liber TCHF 100’000 mit
einer Laufzeit von sechs Jahren aufgenommen. Der Erlés wurde hauptsach-
lich fiir die Riickzahlung von bestehenden Bankfinanzierungen der Gruppe
verwendet.

Eckwerte Anleihe Juli 2015
Volumen TCHF 100°000
Laufzeit 6 Jahre (01.07.2015-01.07.2021)
Zinssatz 1.00%
Kotierung SIX Swiss Exchange
Valorennummer 28'460'739
ISIN CH0284607394
Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2015
Position Buchwert Wahrung Falligkeit Zinssatz
Siehe Darstellung

«Falligkeiten in TCHF Zwischen 0.5%
Bankverbindlichkeiten 402’259 CHF per 3112.2015» und 2.95%
Anleihe 100’000 CHF 01.07.2021 1.0%
Darlehen mit Dritten 4’500 CHF 3112.2019 3%
Total 506’759
Die Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.
Konditionen der Verbindlichkeiten finanzieller Art per 31.12.2014
Position Buchwert Wahrung Félligkeit Zinssatz

Siehe Darstellung
«Falligkeit in TCHF Zwischen 0.5%

Bankverbindlichkeiten 487’760 CHF per 3112.2014» und 4.0%
Darlehen mit Dritten 4’500 CHF 3112.2019 3%
Total 492’260
Die Finanzverbindlichkeiten werden zum Nominalwert erfasst und bewertet.
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Falligkeiten der Bankverbindlichkeiten in TCHF per 31.12.2015
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Total: TCHF 402’259 = 100%

Félligkeiten der Bankverbindlichkeiten in TCHF per 31.12.2014
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Total: TCHF 487760 = 100%
Per 31. Dezember 2015 bestanden folgende Zinsbindungen
(Fristigkeit bis zur ndchsten Zinsanpassung):
Bis zu einem Jahr 300’937 75%
2017 69'505 17%
2018 842 0%
2019 und léanger 30975 8%
Total 402’259 100%
Per 31. Dezember 2014 bestanden folgende Zinsbindungen
(Fristigkeit bis zur ndchsten Zinsanpassung):
Bis zu einem Jahr 236’081 49%
2016 145'423 30%
2017 74'613 15%
2018 und langer 31’642 6%
Total 487'760 100%
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9 Latente Steuern

2015 2014
Latente Steuerverbindlichkeiten per 01.01. 56’938 49’764
Veranderung Konsolidierungskreis - 4035
Erfolgswirksame Netto-Bildung 6’273 3’139
Latente Steuerverbindlichkeiten per 31.12. 63’211 56’938

Die Riickstellungen fiir latente Steuern werden diskontiert. Per
31. Dezember 2015 wurde ein Diskontierungssatz von 2.5% angewendet
(Vorjahr: 2.5%).

10 Personalvorsorge

Fiir die Mitarbeiter der HIAG Immobilien Gruppe bestehen Einrichtungen zur
beruflichen Vorsorge. Diese Einrichtungen sind finanziell unabhangige
Stiftungen, wobei die Vorsorgeeinrichtung HIAG Pensionskasse durch
Arbeitnehmer- und Arbeitgeberbeitrage und die patronalen Einrichtungen
Wohlfahrtsfonds der HIAG Gruppe und Fiirsorgestiftung der Spinnerei Streiff
AG ausschliesslich durch Arbeitgeberbeitrdge finanziert werden. Die Leis-
tungen bemessen sich nach der Hohe der einbezahlten Beitrage bzw. nach
der Abdeckung durch die jeweilige Versicherung (Beitragsprimat). Seitens
der Gruppengesellschaften bestehen aus der Personalvorsorge kein wirt-
schaftlicher Nutzen und keine wirtschaftliche Verpflichtung. Es besteht keine
Absicht, zukiinftig wirtschaftlichen Nutzen aus den bestehenden freien
Reserven zu ziehen.

Verwendungs- Ergebnis aus AGBR

Nominalwert verzicht Bilanz Bildung Bilanz im Personalaufwand

31.12.2015 31.12.2015 31.12.2015 31.12.2015 3112.2014 2015 2014

Patronale Fonds' 1’530 - - - 1’530 - -
Vorsorgeeinrichtungen 14 - 14 - 56 42 52
Total 1’544 - 14 - 1’586 42 52

' Da der wirtschaftliche Nutzen der Arbeitgeberbeitragsreserven nicht sicher erscheint, wird von einer Bilanzierung abgesehen.

Wirtschaftlicher Anteil  Veréanderung erfolgswirk-

Auf die Periode

Vorsorgeaufwand im

Uberdeckung des Unternehmens sam im Geschéftsjahr abgegrenzte Beitrage Personalaufwand

31.12.2015 31.12.2015 31.12.2015

Patronale Fonds - - - - -
Vorsorgeeinrichtungen 3726 - - - 244
Total 3'726 - - - 244
Zusammensetzung Vorsorgeaufwand 31.12.2015
Beitrage an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 202
Beitrage an Vorsorgeplane, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) 42
Total Beitrdge 244
Veranderung AGBR aus Vermdgensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. -
Total Beitrdge und Veranderung Arbeitgeberbeitragsreserven 244
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Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Uberdeckungen

Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Unterdeckungen

Total Verdnderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Uber-/Unterdeckungen

Total Vorsorgeaufwand im Personalaufwand der Periode

244

Wirtschaftlicher Anteil Veranderung erfolgswirk-

Auf die Periode

Vorsorgeaufwand im

Uberdeckung des Unternehmens sam im Geschéftsjahr abgegrenzte Beitréage Personalaufwand
3112.2014 3112.2014 3112.2014
Patronale Fonds - - - - -
Vorsorgeeinrichtungen 3’342 - - - 233
Total 3’342 - - - 233
Zusammensetzung Vorsorgeaufwand 3112.2014
Beitrédge an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 181
Beitrage an Vorsorgeplane, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) 52
Total Beitrage 233
Veranderung AGBR aus Vermdgensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. -
Total Beitrage und Veranderung Arbeitgeberbeitragsreserven 233
Verdnderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Uberdeckungen -
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens aus Unterdeckungen -
Total Verdnderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Uber-/Unterdeckungen -
Total Vorsorgeaufwand im Personalaufwand der Periode 233
11 Liegenschaftsertrag
2015 2014
Ist-Mietertrag exkl. Nebenkosten 48’901 46’663
Nebenkosten 1’338 1’351
Ubriger Liegenschaftsertrag 1017 702
Erlésminderung -63 -46
Total 51’193 48’669
Die Position «Ubriger Liegenschaftsertrag» enthilt Stromverkaufserldse
aus den eigenen Kraftwerken in der H6he von TCHF 772 fiir 2015 (Vorjahr:
TCHF 662).
Bedeutendste Mieter
Die gemessen am Ist-Mietertrag bedeutendsten fiinf Mieter waren nament-
lich (in alphabetischer Reihenfolge): Athleticum Sportmarkets AG, Doka
Schweiz AG, Hewlett Packard International Sarl, Kuratle HIAG Handel AG
und Otto’s AG.
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Vom Ist-Mietertrag entfielen (%): 2015 2014
auf den grossten Mieter 5% 5%
auf die drei grossten Mieter 13% 13%
auf die flinf grossten Mieter 20% 20%
auf die zehn grossten Mieter 33% 34%
Die Falligkeitsiibersicht zeigt, auf welches Jahr die Mietvertrége friihestens
kiindbar sind.
Falligkeitsiibersicht Mietvertrage per 31.12.2015
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(

2015 .
2014
Ist-Liegenschaftsertrag Ist-Liegenschaftsertrag
nach Kantonen per 31.12.2015 nach Kantonen per 31.12.2014
1 Aargau 34.3% A Aargau 36.5%
2 Zirich 32.3% B Zirich 32.2%
3 Basel-Landschaft 9.2% C Genf 9.6%
4 Genf 8.3% D Basel-Landschaft 9.1%
5 Zug 5.0% E Zug 4.5%
6 Solothurn 4.2% F Diverse 8.2%
7 Diverse 6.6%
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(

L

Ist-Liegenschaftsertrag
nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2015

Ist-Liegenschaftsertrag

2015 [
2014 [

nach Liegenschaftsnutzungen per 31.12.2014

1 Industrie, Gewerbe 32.7% A Industrie, Gewerbe 30.8%
2 Distribution, Logistik 14.2% B Distribution, Logistik 16.6%
3 Verkauf 16.7% C Verkauf 16.5%
4 Wohnen 13.8% D Wohnen 13.7%
5 Biro 12.6% E Biro 12.7%
6 Wohn- und Geschéftsliegenschaften 6.4% F  Wohn- und Geschéftsliegenschaften 6.0%
7 Ubrige 2.8% G Ubrige 3.0%
8 Bauland 0.8% H Bauland 0.8%
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Leerstandsquote

2015 2014
Bestandesliegenschaften 11% 11.7%
Bestandesliegenschaften in Neupositionierung’ 32.4% 33.8%
Entwicklungsliegenschaften 19.3% 24.9%
Gesamtes Portfolio 16.0% 18.0%
! Liegenschaften Mandachstrasse 50-56 ZH, Lorzenparkstrasse 2-16 ZG und Sternenfeldpark 14 BL.
12 Ubriger Betriebsertrag

2015 2014
Dienstleistungen gegeniiber Dritten 1014 1244
Sonstiger Betriebsertrag 2’050 325
Wertberichtigung sonstiger Betriebsertrag -200 -
Total 2'864 1’569
«Dienstleistungen gegeniiber Dritten» betreffen die Geschéaftsfiihrung, die
Vermdgensverwaltung und die technisch-administrative Verwaltung der
HIAG Pensionskasse sowie Dienstleistungen im Personalwesen gegeniiber
der HIAG Pensionskasse angeschlossenen Gesellschaften.
In der Position «Sonstiger Betriebsertrag» (inklusive der Wertberichtigung
von TCHF 200) sind in 2015 TCHF 664 fiir Maschinenverk&ufe in Biberist
sowie die Entschadigung fiir die Weiterbenlitzung von Flachen (TCHF 1°000)
ausgewiesen.
13 Wertanderung aus Neubewertung Immobilienanlagen

2015 2014
Positive Marktwertanpassungen 42’440 35’091
Negative Marktwertanpassungen -17'832 -15’552
Marktwertanpassungen der Immobilien zum Verkauf 6’679 9’163
Anpassung der Abziige fiir Umweltrisiken 206 -1
Total 31’493 28'701
Die grossten Wertanderungen erfolgten bei den Liegenschaften in Meyrin
(TCHF 16’131), Windisch (TCHF 6’002), Dornach (TCHF 4’815), Cham
(TCHF 3’632), Baar fur das Projekt The Cloud (TCHF 3’°588), Oberaathal-
Aabach (TCHF -2°259), Birsfelden (TCHF -1'965) und Dietikon (TCHF -1’545).
Von insgesamt 122 Liegenschaften erfuhren 64 Liegenschaften positive
Marktwertanpassungen; von negativen Wertveranderungen waren 58
Liegenschaften betroffen.
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14 Personalaufwand

2015 2014
Loéhne und Gehalter 6’057 5021
Sozialleistungen 1020 998
Ubriger Personalaufwand 506 400
Total 7'582 6'419
2015 2014
Anzahl Mitarbeiter 47 42
— davon Hauswartung und Verwaltung 17 15
Vollzeitkrafte 39.2 36.8
- davon Hauswartung und Verwaltung 12.9 12.6
Zum Stichtag waren an den Standorten Basel, Ziirich und Genf 27 Personen
beschiftigt (Vorjahr: 25). Davon sind sechs Mitarbeiter der Arealentwicklung
zuzuordnen, fiinf dem Portfoliomanagement, vier der Buchhaltung sowie
zwei der Vermarktung von Liegenschaften.
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15 Aktienbezogene Vergiitungen

Fiir die Konzernleitung besteht eine variable Komponente in Form eines Long
Term Incentive Plans (LTIP). Die Laufzeit des aktuellen LTIP betragt fiinf
Jahre (2014-2018). Fiir den Geschéftsfiihrer und den Leiter Finanzen bemisst
sich die variable Entschadigung gemass LTIP an der Eigenkapitalrendite

des Konzerns. Fiir die Mitglieder der erweiterten Geschéftsleitung (Arealent-
wickler und Leiter Portfoliomanagement) bemisst sich der LTIP an der
Wertanderung des Immobilienportfolios der HIAG Immobilien Gruppe wéh-
rend des relevanten Zeitraums. Im Ubrigen gelten die gleichen Regelungen
bezliglich Aktien- und Barkomponente, welche nachfolgend erlautert
werden. Der Schwellenwert fiir die Incentivierung, bemessen an der Eigen-
kapitalrendite, ist eine durchschnittliche Eigenkapitalrendite von 6% mit
einer Obergrenze von rund 13% iiber die Laufzeit des LTIP. Der Schwellenwert
fur die Incentivierung, bemessen an der Wertdnderung des Immobilien-
portfolios, ist eine durchschnittliche jahrliche Wertanderung aus Neubewer-
tung Immobilienanlagen von CHF 10 Mio. (kumuliert CHF 50 Mio.) mit

einer kumulierten Obergrenze von durchschnittlich CHF 70 Mio. (kumuliert
CHF 350 Mio.) widhrend des gesamten relevanten Zeitraums. Der Bonus-
korb fiir die Konzernleitung geméass dem aktuellen LTIP ist insgesamt nach
oben mit CHF 14 Mio. limitiert. Die Obergrenze des Bonuskorbs entspricht
einer Partizipation am bei den Aktiondren entstandenen Mehrwert von

etwa 2.8%. 50% des Incentives werden jahrlich in Form von gesperrten
Mitarbeiteraktien angespart. Als Berechnungsgrundlage dient die per Ende
des jeweiligen Jahres erreichte durchschnittliche Rendite bzw. Wertande-
rung ab Beginn des Durchrechnungszeitraumes im Sinne einer Highwater-
mark. Der Erwerb durch die Mitglieder der Konzernleitung erfolgt mit einer
Sperrfrist von fiinf Jahren ab Datum des Erwerbes und ist unverfallbar. Die
Aktien werden den Mitgliedern der Konzernleitung entsprechend mit einem
Abschlag von 25.274% auf die anteilige Incentivierung angerechnet. Die
Ausrichtung der Aktienkomponente gemaéss LTIP kann aus dem bedingten
Kapital oder aus dem eigenen Bestand eigener Aktien der Gesellschaft
erfolgen. Die weiteren 50% des LTIP stellen eine Bargeldkomponente dar.
Diese wird nur ausbezahlt, wenn sich das jeweilige Mitglied der Konzern-
leitung am 30. Juni 2019 in ungekiindigtem Arbeitsverhaltnis befindet.

Der Anteil 2015 des LTIP wirkt sich auf das Unternehmensergebnis 2015 mit
TCHF 1’077 aus, wovon TCHF 469 der Barkomponente (Riickstellung als
Gegenposition) und TCHF 608 der Aktienkomponente (Eigenkapital als
Gegenposition) zuzurechnen sind. Fiir die Barkomponente, die im Jahr 2019
ausbezahlt wird, belauft sich die kumulierte Riickstellung per 31. Dezember
2015 auf TCHF 858.
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16 Energie und Hauswartung

Die Position «Energie und Hauswartung» enthalt Nebenkosten, welche im
Umfang von TCHF 1’338 an Mieter weiterverrechnet wurden (Vorjahr:

TCHF 1'351). Diese Weiterverrechnungen sind in der Position «Liegenschafts-
ertrag» beriicksichtigt.

17 Biiro- und Verwaltungsaufwand

2015 2014
Biiro- und Verwaltungsaufwand 3’273 3’686
— davon Liegenschaftsaufwand 1416 2’189
Der Liegenschaftsaufwand umfasst hauptsachlich Honorare fiir lokale
Liegenschaftsverwaltungen, Erstvermietungshonorare und Schatzungs-
honorare.
18 Mieten und Leasing

2015 2014
Blromieten, Leasing 539 533
Baurechtszins 804 756
Total 1’343 1’289
19 Finanzertrag

2015 2014
Zinsertrag 228 356
Wertschriftenertrag 30 -
Wechselkursgewinn 78 -
Anpassung Wertschriften mit Borsenkurs 40 -
Ubriger Finanzertrag? 49 14
Total 425 370
! Entspricht in 2015 der Differenz zwischen dem erhaltenen Gegenwert und dem Riickzahlungsbetrag der Anleihe,

welche Uber die Erfolgsrechnung amortisiert wird.
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20 Finanzaufwand

2015

2014

Zinsaufwand Bankfinanzierungen

4’260

5'148

Zinsaufwand Anleihe

500

Bankspesen und Bankzinsen

130

363

Anpassung Wertschriften mit Borsenkurs

32

Ubriger Kapitalaufwand?

175

149

Kotierungskosten

1532

Total

5’065

7224

' Enthalt in 2015 anteilig Emissionskosten der Anleihe, welche liber die Laufzeit der Anleihe iber die Erfolgsrechnung

amortisiert werden (in 2015 TCHF 29).

Der durchschnittliche bezahlte Zinssatz fiir Bankverbindlichkeiten betrug

im Berichtsjahr 1.00% (Vorjahr: 1.03%). Die Bandbreite der Zinsséatze lag
zwischen 0.50% und 2.95% (Vorjahr: zwischen 0.50% und 4.0%). Im Rahmen
von Entwicklungsprojekten angefallene Baukreditzinsen in der HGhe von
TCHF 463 wurden aktiviert (Vorjahr: TCHF 264).

21 Ertragssteuern

2015

2014

Ertragssteuer

29

-184

Latente Steuern

6’273

3’139

Aktivierung Verlustvortrage

-5’'990

Total

312

2’955

In der Berichtsperiode wurden TCHF 6’273 an Riickstellungen fiir latente
Steuern gebildet (Vorjahr: TCHF 3’139).

Im Geschéftsjahr 2015 wurde ein wirtschaftlicher Nutzen von TCHF 5’990
aus Verlustvortragen aktiviert, da es wahrscheinlich ist, dass steuerliche
Gewinne mit entsprechenden Verlustvortrdgen verrechnet werden kénnen.
Die Aktivierung entspricht dem hauptséachlich aus Promotionsprojekten
erwarteten handelsrechtlichen Gewinn 2016 der wesentlichen Gesellschaf-
ten der Gruppe.

Die Gesellschaften der Gruppe verfiigen per Bilanzstichtag liber nicht
aktivierte Verlustvortrage in der Hohe von insgesamt TCHF 40’774 (Vorjahr:
TCHF 107°267). Die potenziellen Steuerreduktionen durch Verlustvortrage,
die noch nicht aktiviert sind betragen per 31. Dezember 2015 TCHF 5’779
(Vorjahr: TCHF 15°'277).

Der durchschnittliche anzuwendende Steuersatz, der auf der Basis des
ordentlichen Ergebnisses berechnet worden ist, belauft sich auf 15.7% in
2015 (16.7% in 2014). Der Steuereffekt aus der Verwendung der nicht
bilanzierten steuerlichen Verlustvortrage betragt TCHF 3’627 in 2015
(TCHF 26 in 2014).
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22 Leasingverbindlichkeiten

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

2015 2014
Bis 1 Jahr 485 488
Zwischen 2 und 4 Jahre 1454 898
Uber 5 Jahre 2’146 311
Total 4085 1696
Die nicht bilanzierten Verbindlichkeiten aus operativem Leasing sind
hauptsachlich mit den Mietvertragen der drei HIAG Immobilien Biiros
(Basel, Ziirich, Genf) verbunden.
23 Eigenkapital (NAV)
Zusammensetzung Grundkapital

2015 2014

Namenaktien per 31. Dezember (Nominalwert 1.00 CHF) 8°000°000 8’000°000
Total 8’000°000 8’000°000
Per 31. Dezember 2015 bestand das Aktienkapital aus 8°7000°000 Namen-
aktien zum Nennwert von CHF 1 je Aktie. Jede Aktie berechtigt zu einer
Stimme. Gemass Artikel 3 der Statuten ist der Verwaltungsrat ermachtigt,
das Aktienkapital der Gesellschaft um maximal TCHF 1’600 bis zum 15. April
2016 zu erhohen (genehmigtes Aktienkapital). Per 31. Dezember 2015
betrug das bedingte Aktienkapital TCHF 400. Am 31. Dezember 2015 hat
keine Ausiibung stattgefunden.
Die nicht ausschiittbaren gesetzlichen Reserven betrugen TCHF 1400
(Vorjahr: TCHF 1'400).
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Ergebnis und Eigenkapital (NAV) pro Aktie

in CHF 01.01.2015-3112.2015  01.01.2014-3112.2014
Unternehmensergebnis 59’491 48’886
Durchschnittliche zeitgewichtete Anzahl ausstehender Aktien 8’000°000 7'362’500
Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie 7.44 6.84
Unverwéssertes Ergebnis pro Aktie 7.44 6.64
Verwéssertes Ergebnis pro Aktie 7.44 6.64
in CHF 3112.2015 3112.2014
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, vor latenten Steuern 96.49 91.56
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie, nach latenten Steuern 88.59 84.45
Per 31. Dezember 2015 gab es keine verwassernd wirkenden Effekte.

24 Bedeutende Aktionare

Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionare bzw. Aktionars-

gruppen bekannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft

hielten:

Stimmrechtsanteil 31.12.2015 3112.2014
Aktionarsgruppe, bestehend aus: 65.3% 65.3%
SFAG Holding AG

Dr. Felix Grisard

Salome Grisard Varnholt

Andrea Grisard

HIAG Beteiligung Holding AG'

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

Die Mitglieder dieser Aktionarsgruppe haben am 14. April 2014 einen

Aktiondrbindungsvertrag betreffend der Aktien der SFAG Holding AG

abgeschlossen. Die SFAG Holding AG verfligt iiber mehr als 50% der Stimm-

rechte der Gesellschaft. Durch den Abschluss dieses Aktionarbindungs-

vertrages wurden die Aktiondre der SFAG Holding AG und die SFAG Holding

AG zu einer Gruppe im Sinne von Art. 121 FinfraG.
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Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder

31.12.2015 3112.2014
Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratsprésident’ 554’995 554’995
Salome Grisard Varnholt, Mitglied des Verwaltungsrats' 282’896 282’896
Dr. Walter Jakob, Mitglied des Verwaltungsrats 2’500 2’500
John Manser, Mitglied des Verwaltungsrats 3'000 -
Martin Durchschlag, Geschéftsfiihrer 204’952 204’000
Laurent Spindler, Leiter Finanzen 2’608 2’200
Ralf Kiing, Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung 5134 4’540
Hans-Lukas Fehr, Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung 5134 4’540
Alex Romer, Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung 5134 4’540
Thorsten Eberle, Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung 2’864 2’270
Michele Muccioli, Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung 2’042 1’450
Yves Perrin, Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung 5133 4’540
Total 1°076’392 1°068°471

! Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt halten direkt und indirekt zusammen 24 der Aktien an der SFAG Holding AG, die mit einem
Aktienbesitz von 50.01% Mehrheitsaktionarin der HIAG Immobilien Holding AG ist. Sie sind auch Mitglieder des Verwaltungsrats der SFAG

Holding AG.

Im Zusammenhang mit der Aktienkomponente des LTIP hat die erweiterte
Geschaftsleitung im Geschéaftsjahr 2015 5’011 Aktien erworben.

25 Eigene Aktien

Im Geschéaftsjahr wurden 5114 Aktien der HIAG Immobilien Holding AG zu
TCHF 459 durch die Gesellschaft gekauft. Diese 5’114 Aktien wurden an
Mitarbeiter der Gruppe hauptsachlich die Geschaftsleitung im Zusammen-
hang mit dem Long Term Incentive Plan verkauft. Per 31. Dezember 2015
hielt die Gesellschaft keine eigenen Aktien.

26 Verpfandete Aktiven

Aktien von Tochtergesellschaften in H6he von TCHF 106’349 (Beteiligungs-
wert) waren im Rahmen von Finanzierungen per 31. Dezember 2015 ver-
pfandet (Vorjahr: TCHF 106°349).

Die 2’666 WIR Stammanteile, die mit einem Wert von TCHF 1’181 (Vorjahr
TCHF 1141) unter «Ubrige Finanzanlagen» ausgewiesen sind, sind fiir eine
bestehende Finanzierung bei der WIR Bank verpféandet.
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27 Goodwill-Behandlung

Goodwill wird zum Zeitpunkt des Entstehens mit den Gewinnreserven ver-

rechnet. Die Auswirkungen einer Goodwill-Nutzungsdauer von finf Jahren auf

das Eigenkapital und das Ergebnis sind unten stehend dokumentiert.

Auswirkung einer theoretischen Aktivierung des Goodwills auf die Bilanz:

2015 2014
Ausgewiesenes Eigenkapital 708’721 675’574
Eigenkapitalquote 54.4% 54.4%
Anschaffungswert Goodwill
Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 1276 -
Zugange - 1276
Abgange - _
Stand am Ende des Geschéftsjahres 1276 1276
Kumulierte Abschreibungen
Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 64 -
Abschreibungen laufendes Jahr 255 64
Abgange - -
Stand am Ende des Geschéftsjahres 319 64
Theoretischer Nettobuchwert Goodwiill 957 1’212
Theoretisches Eigenkapital inkl. Nettobuchwert Goodwill 709’678 676’786
Theoretische Eigenkapitalquote 54.5% 54.5%
Auswirkung einer theoretischen Abschreibung des Goodwills
auf die Ergebnisse:

2015 2014
Unternehmensergebnis 59’491 48’886
Theoretische Abschreibung auf Goodwiill -255 -64
Unternehmensergebnis nach Goodwill-Abschreibung 59’236 48’822
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28 Segmentberichterstattung

Die Hauptgeschéftstatigkeit der Gruppe umfasst die Bewirtschaftung von
bestehenden Flachen und die Entwicklung von Liegenschaftsprojekten.
Die Berichterstattung wird dementsprechend in den Segmenten «Bestand»
und «Entwicklung» dargestellt. Die Nebentatigkeiten im Bereich Personal-
vorsorge und Personaldienstleistung werden in einem separaten Segment
«Dienstleistung» ausgewiesen.

Die Kosten der zentralen Funktionen wie Finanzen sowie die Aufwendungen
im Zusammenhang mit dem Verwaltungsrat werden im Segment «Corporate»
beriicksichtigt. Die Aufwendungen fiir die Geschéaftsleitung werden auf
Basis der Inanspruchnahme auf die Segmente umgelegt. Allgemeine Firmen-

aufwendungen wie Revisionskosten, Kapitalsteuern etc. ebenfalls im Seg-

ment «Corporate» ausgewiesen.

Da die HIAG Immobilien Holding ausschliesslich in der Schweiz aktiv ist, wird
auf geografische Segmentinformationen verzichtet.

Segmente 1. Januar 2015 bis 31. Dezember 2015

Bestand Entwicklung Dienstleistung Corporate Gruppe
Liegenschaftsertrag 40’091 11’102 - - 51’193
Ubriger Betriebsertrag 154 1688 1016 6 2'864
Wertveranderung aus Neubewertung
Immobilienanlagen -88 31’580 - - 31493
Total Betriebsertrag 40’157 44’370 1016 6 85’550
Total Betriebsaufwand 9’051 7’556 925 2’996 20’529
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 31’106 36’814 91 -2’990 65’021
Betriebsergebnis vor Abschreibungen vor Wertverande-
rung aus Neubewertung 31’194 5234 91 -2'990 33’529
Segmente 1. Januar 2014 bis 31. Dezember 2014

Bestand Entwicklung Dienstleistung Corporate Gruppe
Liegenschaftsertrag 37’788 10’881 - - 48’669
Ubriger Betriebsertrag 166 160 1’244 - 1’569
Wertveranderung aus Neubewertung
Immobilienanlagen 5975 22’726 - - 28’701
Total Betriebsertrag 43'928 33'767 1244 - 78’939
Total Betriebsaufwand 8’226 8’004 959 2’432 19’621
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 35’703 25’763 285 -2'432 59’319
Betriebsergebnis vor Abschreibungen vor Wertverande-
rung aus Neubewertung 29’728 3037 285 -2'432 30618
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Bericht der Revisionsstelle
zur konsolidierten Jahresrechnung

EY e L

Building a better
working world

An die Generalversammlung der
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Basel, 14. Marz 2016

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Konzernrechnung der HIAG Immobilien Holding AG, bestehend aus
Bilanz, Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis und Anhang (Seiten 4 bis 43), fiir
das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

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

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von Priifungs-
nachweisen fir die in der Konzernrechnung enthaltenen Wertansétze und sonstigen Angaben. Die
Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst eine
Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Konzernrechnung als Folge von Ver-
stdssen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Priifer das interne
Kontrollsystem, soweit es fir die Aufstellung der Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den
Umstanden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Uber die
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitét der vorgenommenen
Schéatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Konzernrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene
Grundlage fir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fiir das am 31. Dezember 2015
abgeschlossene Geschaftsjahr ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
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Vermégens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht
dem Artikel 17 der Richtlinie betr. Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, RLR) der SIX Swiss
Exchange sowie dem schweizerischen Gesetz.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

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

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890
bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes
Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG
/ - ~
—= == A ez
André Schaub Fabian Meier
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
(Leitender Revisor)
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Bericht des unabhangigen
Schéatzungsexperten

HIAG Immobilien Holding
Aeschenplatz 7
4052 Basel

9. Februar 2016
Referenz-Nummer: 104390.1500 bis 104390.1535

Bericht des unabhéngigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 31.12.2015

An den Verwaltungsrat der HIAG Immobilien Holding

Auftrag

Im Auftrag der HIAG Immobilien hat die Wiiest & Partner AG (Wiiest & Partner)
die im Eigentum der HIAG Immobilien befindlichen Grundstiicke in der Schweiz
zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2015 bewertet.
Bewertet wurden Renditeliegenschaften, Liegenschaften im Bau, Liegenschaf-
ten im Verkauf, selbstdandige und dauernde Rechte (Baurechte), Miteigen-
tumsanteile, landwirtschaftliche Grundstiicke sowie Kraftwerke in Diesbach
und Biberist.

Bewertungsstandards

Wiiest & Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und
international gebréduchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchge-
fiihrt wurden.

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

Definition des Marktwertes

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhéngigen, gut informierten und
kauf- bzw. verkaufswilligen Parteien unter Beriicksichtigung eines marktgerech-
ten Vermarktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfdlligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-

1/6

Wiiest & Partner AG

Alte Bérse

Bleicherweg 5

CH-8001 Ziirich

Tel. +41 44 289 90 00

Fax +41 44 289 90 01
www.wuestundpartner.com

Partner:

Martin Hofer
Marcel Scherrer
Andreas Ammann
Marco Feusi
Andreas Bleisch
Jan Bérthel

Nabil Aziz

Patrick Schnorf
Mario Grubenmann
Patrik Schmid
Gino Fiorentin
Stefan Meier
Hervé Froidevaux
Ronny Haase
Pascal Marazzi-de Lima
Andreas Keller
Karsten Jungk

Wiiest & Partner

HIAG Immobilien
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nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der HIAG Im-
mobilien hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Lie-
genschaftssteuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethode

Wiiest & Partner bewertete die Renditeliegenschaften der HIAG Immobilien
unter Anwendung der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode
wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft ber 100
Jahre (Bewertungszeitraum) zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten
Nettoertrdge bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhén-
gigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjus-
tiert.

Die Liegenschaften im Bau wurden ebenfalls mit der Discounted-Cashflow-
Methode (DCF) zum Fair Value bewertet. Dabei wird der Projektwert zum Bilan-
zierungsstichtag nach drei Schritten hergeleitet:

— Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung - unter Be-
riicksichtigung des aktuellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kosten-
schatzung per Stichtag;

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

— Einschédtzung des Risikos und Beriicksichtigung als gesonderter Cashflow
einer Kostenposition.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wiiest & Partner auf Grund der durchgefiihrten Besich-
tigungen und der zur Verfiigung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in
Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitdt und Vermietbarkeit der
Mietobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend
analysiert. Heute leer stehende Mietobjekte wurden unter Beriicksichtigung
einer marktiiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Anlédsslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2015 wurden 38 Grund-
stlicke besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2015 ermittelte Wiiest & Partner die Marktwerte von insge-
samt 121 Grundstiicken in der Schweiz (Renditeliegenschaften, Liegenschaften
im Bau, Liegenschaften im Verkauf, selbstdndige und dauernde Rechte (Bau-
rechte), Miteigentumsanteile und landwirtschaftliche Grundstiicke). Der
Marktwert (aktueller Wert) des gesamten Immobilienbestandes der HIAG Im-
mobilien vor Abzug von Altlasten betrdgt per Bewertungsstichtag
1'249'547'800 Schweizerfranken.
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Veranderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1.1.2015 bis 31.12.2015 fanden Zugénge von Lie-
genschaften in Meyrin und Dornach statt. Gleichzeitig wurden Liegenschaften
in Wadenswil, Auw und Aathal-Seegraben veraussert.
Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit
Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest & Partner erfolgte die Bewer-
tung der Liegenschaften der HIAG Immobilien unabhéngig und neutral. Sie
dient lediglich dem vorgéangig genannten Zweck. Wiiest & Partner ibernimmt
keine Haftung gegeniiber Dritten.
Ziirich, 9. Februar 2016
Wiiest & Partner AG
e
arco Feusi MRICS Silvana Dardikman
Partner Manager
sss  Wiest & Partner
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Anhang 1: Bewertungsannahmen und -hinweise

Renditeliegenschaften

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegen-

schaften zu Grunde:

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

- Flachen: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Flachen aufgrund der

Mieterspiegel der HIAG Immobilien sowie anhand der mindlichen Informatio-

nen der HIAG Immobilien abgebildet. Abweichende Angaben zu den Objekt-

planen wurden mit HIAG Immobilien verifiziert.

Mieterspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Mieterspiegel per

1. Januar 2016 sind im Zeitraum November 2015 bis Januar 2016 bei Wiiest

& Partner eingegangen.

Berechnungsmodell: Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Ein-

Perioden-Modell. Der Bewertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungs-

datum auf 100 Jahre mit einem impliziten Residualwert in der elften Periode.

Ausnahmen konnen bei Baurechtsliegenschaften mit einem entsprechenden

Heimfallszenario bestehen.

Diskontierung: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz.
Der jeweilige Satz wird fiir jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risikoloser
Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitdt des Kapitals) + Zuschlag Makrolage
+ Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der Nutzung + Zuschlag Objektqualitat
und Ertragsrisiko + evtl. spezifische Zuschladge. Die Diskontierungssétze des
Immobilienportfolios der HIAG Immobilien bewegen sich zwischen 2.50% bis
7.00% (netto, real).

- Teuerung: In den Bewertungen wird wo nicht anders spezifiziert von einer
jéhrlichen Teuerung von 1.0 Prozent sowohl| fiir die Ertrdge wie auch fir
samtliche Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der
nominalen Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cash-
flowentwicklung und deren Diskontierung erfolgt nominal.

Indexierung Mietverhaltnisse: Spezifische Indexierungen der bestehenden
Mietverhéltnisse werden beriicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit
einem Indexierungsgrad von 80% (Schweizer Durchschnitt) gerechnet, wobei
je nach Nutzung alle drei bis fiinf Jahre die Vertrdge auf das Marktniveau an-
gepasst werden.

Mieterrisiken: Bonitétsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung
nicht explizit beriicksichtigt.
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- Terminierung Zahlungsstréme: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen er-
folgt bei den bestehenden Mietverhéltnissen entsprechend den vertraglich
festgelegten Regelungen. Nach Ablauf der Vertrage werden die Geldfliisse bei
Geschéftsnutzungen vierteljahrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monat-

lich vorschiissig abgebildet.

Auslagerung Nebenkosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausge-
gangen, dass vollstdndig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefiihrt und
somit die mieterseitigen Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden.
Unterhaltskosten: Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhal-
tungskosten) der Bestandesliegenschaften sind mit dem Geb&dudeanalyse-
Tool gerechnet. Darin wird auf Grund einer Zustandsanalyse der einzelnen
Bauteile auf deren Restlebensdauer geschlossen, die periodische Erneuerung
modelliert und daraus die jéhrlichen Annuitdten der Unterhaltskosten ermit-
telt. Die errechneten Werte werden mittels den von Wiiest & Partner erhobe-
nen Benchmarks sowie Vergleichsobjekten plausibilisiert. Die Instandset-
zungskosten fliessen in den ersten 10 Jahren zu 100%, ab dem Jahr 11 zu 60%
bis 80% (individueller Uberwalzungsfaktor) in die Kostenrechnung ein. Dies
entspricht den anzunehmenden werterhaltenden Investitionen.

Liegenschaften im Bau

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

schaften im Bau. Diesen Bewertungen liegen folgende Annahmen zugrunde:

- Teilgrundstiicke: Die Liegenschaften sind von der HIAG Immobilien gegebe-
nen-falls in Teilgrundstiicke unterteilt. Diese Unterteilung wird von Wiiest &
Partner aus Transparenzgriinden in den Bewertungen iibernommen.

- Projektenwicklungsstrategie: Die Strategie beziiglich Projektentwick-
lung/Promotion (z. B. Verkauf vs. Vermietung) wird, sofern diese Wiest &
Partner plausibel erscheint, von der HIAG Immobilien ibernommen.

- Grundlagendaten: Die Grundlagendaten der HIAG Immobilien werden verifi-
ziert und gegebenenfalls angepasst (z. B. Ausniitzung, vermietbare Flachen,
Termine/Entwicklungsprozess, Vermietung/Absorption).

- Unabhéngige Betrachtung: Die Bewertungen werden einer unabhéngigen Er-
trags- und Kostenbeurteilung sowie Renditebetrachtung unterzogen.

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

- Leistungen Projektentwickler: In den Erstellungskosten werden die Leistun-
gen der HIAG Immobilien als Bauherrenvertreter und Projektentwickler mit
einbezogen.

- Verkaufskosten: Bei zum Verkauf vorgesehenen Liegenschaftsteilen (z. B.
Stockwerkeigentum) sind die Verkaufskosten in den Bewertungen beriick-
sichtigt.

- Vorbereitungsarbeiten: Die Vorbereitungsarbeiten werden in den Erstellungs-
kosten beriicksichtigt, sofern diese bekannt sind (z. B. Sanierung Altlasten,
Abbriiche, Infrastruktur).
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- Baunebenkosten: Die Erstellungskosten beinhalten die iblichen Bauneben-
kosten inkl. Baufinanzierung jedoch exkl. Finanzierung des Grundstiicks. Die-
se sind implizit im DCF-Modell enthalten.

- Bisher erbrachte Leistungen: Bisher erbrachte und wertrelevante Leistungen
von Dritten oder von HIAG Immobilien in Form von getédtigten Investitionen
werden beriicksichtigt, sofern diese bekannt sind.

- Optierung: Es wird angenommen, dass die Ertrdge der geplanten Geschéfts-
liegenschaften optiert sind. Die Baukosten werden deshalb exkl. Mehrwert-
steuer abgebildet.

- Latente Steuern: Die Bewertungen enthalten keine latenten Steuern.

¢s  Wiiest & Partner
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EPRA-Performance-Kennzahlen

Performance-Kennzahlen der HIAG Immobilien geméass EPRA

Die HIAG Immobilien Gruppe weist die Performance-Kennzahlen gemass den
Best Practices Recommendations des EPRA Reporting and Accounting
Committee aus. Die European Public Real Estate Association ist eine Vereini-
gung der fiihrenden europaischen Unternehmen im Immobilienbereich.

A EPRA-Gewinn und EPRA-Gewinn je Aktie

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen je Aktie 2015 2014
Gewinn nach FER-Erfolgsrechnung 59’491 48’886
(i) Erfolg aus Neubewertung von Immobilien -24’816 -19'353
(i) Erfolg aus Verkauf -6'677 -9’348
(iii) Anteilige laufende Gewinnsteuer auf Verkaufe Promotion - 189
(iv) Transaktionskosten beim Kauf von Gesellschaften und assoziierten Unternehmen - 148
(v) Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen und Aktivierung Verlustvortrage 283 3’139
(vi) Einmalige Kotierungskosten - 1’531
EPRA-Gewinn 28’281 25’192
Durchschnittliche Anzahl ausstehender Aktien 8’000°000 7'150°000
EPRA-Gewinn je Aktie 3.5 3.5
B EPRA Net Asset Value und EPRA-Eigenkapitalquote

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen je Aktie 2015 2014
NAV geméss Konzernrechnung 708’721 675’574
(i)Verwasserungseffekte aufgrund von Optionen, Wandelanleihen

und anderen Eigenkapitalinstrumenten -49 -559
(i) Latente Steuern 63’211 56’938
EPRA NAV 771’883 731’953
Anzahl ausstehender Aktien (verwassert) 8’000°000 8’000'000
EPRA NAV je Aktie 96.5 91.5
Bilanzsumme 1'303°'087 1'242’553
EPRA-Eigenkapitalquote 59.2% 58.9%
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(6] Triple Net Asset Value (NNNAV)

in TCHF ausser Anzahl Aktien und Kennzahlen je Aktie 2015 2014
EPRA NAV 771’883 731’953
(i) Latente Steuern -63211 -56'938
EPRA NNNAV 708’721 675’015
Anzahl ausstehender Aktien 8’000°000 8’000°000
EPRA NNNAV je Aktie (in CHF) 88.6 84.4
D EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen

in TCHF 2015 2014
Anlageliegenschaften — Eigentum 1’106°952 1'049'590
STWE Liegenschaften zum Verkauf 117’100 101’514
Abzliglich Entwicklungsliegenschaften (Bauland, Anlageliegenschaften im Bau, Promotionen) -507°'035 -447°869
Wert der fertiggestellten Anlageliegenschaften 717°017 703’235
Angepasster Wert fertiggestellter Anlageliegenschaften 717°017 703’235
Annualisierter Ist-Mietertrag 39’121 37’729
Direkter Aufwand Anlageliegenschaften -9’051 -8'226
Annualisierter Netto-Mietertrag 30’070 29’503
«Topped-up» Netto-Mietertrag 30070 29’503
EPRA-Nettorendite aus Mieteinnahmen 4.2% 4.2%
EPRA-«topped-up»-Nettorendite aus Mieteinnahmen 4.2% 4.2%
E EPRA-Leerstandsquote

in TCHF 2015 2014
Geschatztes Mieteinnahme-Potenzial aus Leerstandsflachen 6’937 7062
Geschatzte Mieteinnahmen aus Gesamt-Portfolio 46’058 44’792
EPRA-Leerstandsquote 15.0% 15.8%
EPRA-Leerstandsquote exkl. Bestandesliegenschaften in Neupositionierung'

in TCHF 2015 2014
Geschatztes Mieteinnahme-Potenzial aus Leerstandsflachen 4176 4’271
Geschatzte Mieteinnahmen aus Gesamt-Portfolio 37’538 36’530
EPRA-Leerstandsquote 11.1% 1.7%
! Liegenschaften Mandachstrasse 50-56 ZH, Lorzenparkstrasse 2-16 ZG und Sternenfeldpark 14 BL.

Die oben stehenden Kennzahlendefinitionen wurden von HIAG Immobilien

ins Deutsche libertragen. Bei Unklarheiten ist die englische Version auf

www.epra.com massgebend.
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Gruppenstruktur und Aktionariat

1 Gruppenstruktur

— HIAG AG

— HIAG Immobilien AG

—— HIAG Immobilier LEman SA

— Streiff AG

Kotierte Holdinggesellschaft

Gesellschaft

B-Immobilien GmbH —

Léger SA —

Pellarin-Transports SA

Weeba SA

Promo-Praille SA

HIAG Immobilien Holding AG

Swiss Datahall AG

Trans Fiber Systems SA

Sitz Basel, Schweiz

Kotierung SIX Swiss Exchange, Zirich
Boérsenkapitalisierung 31. Dezember 2015 CHF 728.0 Mio.

Symbol HIAG

Valor 23'951'877

ISIN CH0239518779

Nicht kotierte Beteiligungen (mit Angabe der Beteiligungsquote)
vgl. Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG, Anmerkung

«Konsolidierungskreis», Seite 9 bis 11.
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2 Bedeutende Aktionare per 31. Dezember 2015

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

Stimmrechtsanteil

Aktionarsgruppe, bestehend aus: 65.3%
SFAG Holding AG
Dr. Felix Grisard

Salome Grisard Varnholt

Andrea Grisard

HIAG Beteiligung Holding AG'

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

Die Mitglieder dieser Aktiondrsgruppe haben am 14. April 2014 einen
Aktiondrbindungsvertrag betreffend der Aktien der SFAG Holding AG
abgeschlossen. Die SFAG Holding AG verfiigt Giber mehr als 50%

der Stimmrechte der Gesellschaft. Durch den Abschluss dieses Aktionar-
bindungsvertrages wurden die Aktiondre der SFAG Holding AG und

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

Der HIAG Immobilien Holding AG sind keine anderen Aktionare mit einem
Stimmrechtsanteil von 3% oder mehr per 31. Dezember 2015 bekannt.
Detaillierte Angaben zu den Offenlegungsmeldungen finden sich unter:

https://www.six-exchange-regulation.com/en/home/publications/significant-shareholders.html
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3 Aktionariat per 31. Dezember 2015

Anzahl eingetragene

Eingetragene

Eingetragene

Nicht eingetragene

Total ausgegebene

Namenaktien Aktiondre Aktien Aktien Aktien
% ausgeg. % ausgeg.
Anzahl % Anzahl Aktien Anzahl Aktien
1bis 100 154 23.3% 8’307 0.1%
101 bis 000 298 45.1% 123’012 1.6%
1001 bis 10’000 160 24.2% 489052 6.5%
10’001 bis 100’000 41 6.2% 1072142 14.2%
100’001 bis 000’000 7 1.1% 1'869'938 24.7%
1000°001 und mehr 1 0.2% 4’000'020 52.9%
Total eingetragene Aktionare /Aktien 661 100% 7'562’471 94.5% 7'562’471
Total nicht eingetragene Aktien 437’529 4.5% 437’529
Total 7'562°471 437°529 8’000°000

Eingetragene Aktionare und Aktien

Eingetragene Aktionare

Eingetragene Aktien

Anzahl % Anzahl %
Naturliche Person 451 68.2% 1811'292 24.0%
Juristische Personen 40 6.1% 4'178'299 55.3%
Pensionskassen 88 13.3% 972’075 12.9%
Versicherungen 11 1.7% 68’988 0.9%
Fonds 37 5.6% 319206 4.2%
Ubrige Stiftungen 24 3.6% 96’351 1.3%
Banken 10 1.5% 116’270 1.5%
Total 661 100.0% 7'562°471 100.0%
Schweiz 601 90.9% 7211711 95.4%
Europa (ohne Schweiz) 54 8.2% 255’266 3.4%
Nordamerika 2 0.3% 93’584 1.2%
Andere Lander 4 0.6% 1910 0.0%
Total 661 100.0% 7’'562’471 100.0%
4 Kreuzbeteiligungen
Per 31. Dezember 2015 bestanden keine Kreuzbeteiligungen.
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Kapitalstruktur HHAG Immobilien Holding AG

1 Aktienkapital per 31. Dezember 2015

Am 31. Dezember 2015 betrug das Aktienkapital der HIAG Immobilien
Holding AG CHF 8’000’000, eingeteilt in 887000°000 Namenaktien

zu je CHF 1 Nennwert. Gemass Artikel 3a der Statuten ist der Verwal-
tungsrat erméchtigt, das Aktienkapital um maximal CHF 17600°000
zu erhéhen durch Ausgabe von hochstens 17600°000 voll liberierten
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 1 bis zum 15. April 2016
(genehmigte Kapitalerhohung). Das Aktienkapital wird gemass Artikel
3b der Statuten um maximal CHF 400’000 erhéht durch Ausgabe von
héchstens 400’000 voll zu liberierenden Namenaktien mit einem
Nennwert von CHF 1 (bedingte Kapitalerh6hung).

Die Aktien sind vollsténdig liberiert.

Zum bedingten Aktienkapital vgl. zudem die nachfolgende Ziffer 2.2.

2 Bedingtes Aktienkapital im Besonderen

Das bedingte Aktienkapital ist in Artikel 3b der Statuten geregelt:
«Artikel 3b Bedingtes Aktienkapital

(1) Das Aktienkapital der Gesellschaft wird um maximal CHF 400'000
erhoht durch Ausgabe von héchstens 400’000 voll zu liberierenden
Namenaktien mit einem Nennwert von CHF 1 infolge der Ausiibung
von Options- oder dhnlichen Rechten, welche Mitarbeitern, Mit-
gliedern des Verwaltungsrates und der Geschiftsleitung der Gesell-
schaft und ihrer Tochtergesellschaften im Rahmen von Mitarbeiter-
beteiligungsplanen eingerdaumt werden. Der Verwaltungsrat erlasst in
Zusammenarbeit mit dem Vergiitungsausschuss die entsprechenden
Mitarbeiterbeteiligungspléne.

(2) Das Bezugsrecht der Aktionare ist ausgeschlossen. Der Erwerb von
Namenaktien unter den Mitarbeiterbeteiligungsplanen sowie
die nachfolgende Ubertragung von Namenaktien unterliegen den
Beschrankungen gemass Art. 5 der Statuten.»
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3 Kapitalveranderungen der letzten drei Geschéaftsjahre
Nominalwert
Anzahl pro Aktie Nominalwert
Namenaktien in CHF in TCHF
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
31. Dezember 2013 700’000 10 7°000
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
31. Dezember 2014 8’000°000 1 8’000
Ausgegebenes, voll einbezahltes Aktienkapital
31. Dezember 2015 8'000°'000 1 8’000
Gesetzliche Reserven (Allgemeine Reserven) in TCHF
31. Dezember 2013 1’369
31. Dezember 2014 1400
31. Dezember 2015 1’400
Gesetzliche Reserven (Reserven aus Kapitaleinlagen) in TCHF
31. Dezember 2013 52'354
31. Dezember 2014 127°354
31. Dezember 2015 100’954
Gesetzliche Reserven (Reserven fiir eigene Aktien) in TCHF
31. Dezember 2013 44°240
31. Dezember 2014 0
31. Dezember 2015 0
Freie Reserven in TCHF
31. Dezember 2013 63’760
31. Dezember 2014 108’000
31. Dezember 2015 108’000
Bilanzgewinn in TCHF
31. Dezember 2013 43’834
31. Dezember 2014 36’756
31. Dezember 2015 38’571

4 Aktien, Partizipationsscheine, Genussscheine

Die unter Ziffer 1 auf Seite 57 erwahnten 8'000’°000 ausgegebenen Namen-
aktien sind voll einbezahlt. Jede Aktie ist dividendenberechtigt. Unter Ziffer 1
auf Seite 57 ist die Stimmberechtigung erldutert. Vorzugsrechte und ahnliche
Berechtigungen bestanden keine.

Per 31. Dezember 2015 waren keine Partizipationsscheine und keine Genuss-
scheine ausgegeben worden.
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5 Ubertragbarkeit der Namenaktien und Nominee-Eintragungen

Der Verwaltungsrat fiihrt ein Aktienbuch, in welches die Eigentiimer

und Nutzniesser mit Namen und Adresse eingetragen werden. Aktionare,
welche das Stimmrecht fiir Aktien, die nicht in ihrem Eigentum stehen,
austiiben diirfen, konnen auf Gesuch im Aktienbuch eingetragen werden,
falls ihre Berechtigung auf einer gesetzlichen Grundlage beruht. Im
Verhaltnis zur Gesellschaft wird als Aktionar oder als Nutzniesser nur
anerkannt, wer im Aktienbuch eingetragen ist.

Die Ubertragung von Aktien, ob zu Eigentum oder zur Nutzniessung, sowie
die Eintragung ihrer Erwerber als Aktionare mit Stimmrecht im Aktienbuch
bediirfen in jedem Fall der Genehmigung durch den Verwaltungsrat.

Die Zustimmung kann aus folgenden Griinden verweigert werden:

- die Verunmoéglichung des durch die Anerkennung des Erwerbers von
der Gesetzgebung geforderten Nachweises liber die Zusammenset-
zung des Aktionarskreises (Bundesgesetz liber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland, BewG);

- der Erwerb oder das Halten von Aktien im Namen und auf Rechnung
Dritter.

Die Gesellschaft kann nach Anhérung des Betroffenen Eintragungen
im Aktienbuch streichen, wenn diese durch falsche Angaben des
Erwerbers zustande gekommen sind. Der Erwerber muss liber die
Streichung sofort informiert werden.

6 Wandelanleihen und Optionen

Per 31. Dezember 2015 waren keine Wandelanleihen und keine Optionen
ausstehend.
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Verwaltungsrat

Dr. Walter Jakob, John Manser, Dr. Felix Grisard, Salome Grisard Varnholt (von links)
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1 Mitglieder des Verwaltungsrats

Erstmalige Wahl Gewadhlt bis
Dr. Felix Grisard, CH, 1968, Prasident des Verwaltungsrats (nicht exekutiv) 2010 2016
Salome Grisard Varnholt, CH, 1966, Mitglied des Verwaltungsrats (nicht exekutiv) 2009 2016
Dr. Walter Jakob, CH, 1949, Mitglied des Verwaltungsrats (nicht exekutiv, unabhéngig) 2010 2016
John Manser, CH, 1947, Vizepréasident des Verwaltungsrats und Lead Director (nicht exekutiv, unabhéngig) 2014 2016

Dr. oec. HSG Felix Grisard

Prasident des
Verwaltungsrats

Dipl. Arch. ETH Salome
Grisard Varnholt

Mitglied Verwaltungsrat

Dr. oec. HSG Walter Jakob

Mitglied Verwaltungsrat

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

Beruflicher Hintergrund

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

Friihere Tatigkeiten fiir die HIAG Holding Gruppe

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien

Delegierter des Verwaltungsrats der HIAG Beteiligung Holding AG - Basel, Mitglied des Verwaltungsrats

der Botiss Medical AG - Berlin, Mitglied des Verwaltungsrats der Holland Private Equity - Amsterdam, Mitglied
des Verwaltungsrats der SFAG Holding AG - Basel, Verwaltungsratsprasident der MedTech Innovation
Partners AG - Basel, Stiftungsratsprasident der HIAG Pensionskasse - Baar

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

Ausbildung: dipl. Architektin ETH/SIA, Zirich

Beruflicher Hintergrund

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

Burkhard Meyer - Baden

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien

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

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

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

Ausbildung: Steuerberater, Dr. oec. HSG

Beruflicher Hintergrund

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien

Mitglied des Verwaltungsrats der Dixa AG - St.Gallen, Mitglied des Verwaltungsrats der Kalabota AG -

St. Gallen, Mitglied des Verwaltungsrats der Globetrotter Travel Service AG - Bern, Verwaltungsratsprésident
der eloxalwerk zlri-oberland ag - Wetzikon.

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

Wesentliche Geschéftsbeziehungen mit der HIAG Immobilien Holding AG
oder einer Konzerngesellschaft: keine
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John Manser Ausbildung: MBA Alexander Hamilton Institute, Swiss Banking Diploma
Vizepréasident des Beruflicher Hintergrund
Verwaltungsrats 1996-2007 Group Treasurer — Novartis AG

1990-1996 Group Treasurer - Ciba-Geigy

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien

Mitglied des Verwaltungsrats der Helvetia Versicherungen - St. Gallen, Mitglied des Verwaltungsrats der Union
Bancaire Privée — Genf, Mitglied der Anlagekommission Universitat Basel — Basel.

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

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

2 Wahl und Amtsdauer

Die Mitglieder des Verwaltungsrats, der Prasident und der Vizeprasident werden
in der Regel in der ordentlichen Generalversammlung je einzeln bis zum Ab-
schluss der nachsten ordentlichen Generalversammlung gewahlt. Vorbehalten
bleiben vorheriger Riicktritt und Abberufung. Neue Mitglieder treten in die
Amtsdauer derjenigen ein, die sie ersetzen. Die Mitglieder des Verwaltungsrats
sind jederzeit wieder wahlbar. Vorbehaltlich des Prasidenten und des Vizeprasi-
denten konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst.

Per 31. Dezember 2015 bestanden keine Amtszeitbeschrankungen.

3 Interne Organisation

3.1 Aufgabenteilung im Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat libt seine Befugnisse gemass Artikel 16 und 17 der Statuten
als Gesamtorgan aus. Eine eigentliche Aufgabenteilung innerhalb des Verwal-
tungsrats ist nicht vorgesehen. Herr Dr. Felix Grisard ist ausser im Verwaltungs-
rat der HIAG Immobilien Holding AG zusétzlich im Verwaltungsrat samtlicher
HIAG Immobilien Gruppengesellschaften.

3.2  Verwaltungsratsausschisse

Der Verwaltungsrat nimmt sich die Zeit, alle wesentlichen Geschéafte an den
Sitzungen des Gesamtverwaltungsrats abzuhandeln. Der Verwaltungsrat verfiigt
liber einen Revisionsausschuss und einen Vergiitungsausschuss. Dem Revisi-
onsausschuss gehoren Herr Dr. Felix Grisard und Herr John Manser, dem
Vergiitungsausschuss Frau Salome Grisard Varnholt und Herr Dr. Walter Jakob
an. Aufgrund der Aktionarsstruktur, der Grosse des Unternehmens sowie der
konkreten Verhéltnisse bei der HIAG Immobilien Holding AG verfiigt der Verwal-
tungsrat liber keinen Nominationsausschuss. Entsprechende Aufgaben werden
durch den Gesamtverwaltungsrat wahrgenommen.

Gemass Organisationsreglement der HIAG Immobilien Holding AG umfasst der
Aufgabenbereich des Vergiitungsausschusses die periodische Uberpriifung
der Ziele und Grundsatze der Vergiitungspolitik zuhanden des Verwaltungsrats
mit dem Ziel, Mitarbeitende zu férdern und zu halten, um damit die Wettbe-
werbsfahigkeit und den langfristigen Erfolg der Gesellschaft und der Konzern-
gesellschaften zu sichern, sowie die Evaluation der Umsetzung der vergiitungs-
bezogenen Grundsitze durch die Geschéiftsleitung. Der Vergiitungsausschuss
evaluiert und bereitet die Verglitungsrichtlinien und -programme vor.

Er definiert die anwendbaren Leistungskriterien im Bereich der Vergiitung und
stellt entsprechende Antrage an den Verwaltungsrat. Dazu gehdren neben dem

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015 Seite 62

Finanzbericht



Corporate Governance

Grundgehalt auch die variable Barvergiitung, die Vergiitung in Optionen, Aktien
und/oder dhnlichen Instrumenten gemass den anwendbaren Beteiligungs-
programmen, die Vorsorge und/oder zusatzliche Leistungen im Sinn der Ge-
samtvergiitung. Der Ausschuss liberpriift die Wirkung, Attraktivitadt und Wettbe-
werbsfahigkeit dieser Programme mindestens alle drei Jahre. Er arbeitet
Vorschlage und Antragstellungen an den Verwaltungsrat beziiglich der Vergii-
tung der einzelnen Mitglieder des Verwaltungsrats, der Geschaftsleitung und der
erweiterten Geschaftsleitung sowie beziiglich der von der Generalversammlung
zu genehmigenden Gesamtbetridge der Vergiitungen fiir den Verwaltungsrat und
die Geschaftsleitung nach Massgabe der Statuten und Beteiligungsprogramme
fiir die Mitarbeiter der Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften aus. Der
Vergiitungsausschuss ist auch verantwortlich fiir die Vorbereitung des Vergii-
tungsberichts und die entsprechende Antragstellung an den Verwaltungsrat.

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

3.3  Arbeitsweise des Verwaltungsrats und seiner Ausschuisse

Pro Jahr finden mindestens vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen (eine
Sitzung pro Quartal) statt. Dazwischen werden bei Bedarf ausserordentliche
Verwaltungsratssitzungen einberufen und Beschliisse auf dem Zirkulationsweg
gefasst. Die Verwaltungsratssitzungen werden durch den Sekretar protokolliert,
die Zirkulationsbeschliisse im jeweils nachstfolgenden Sitzungsprotokoll
festgehalten. Der Verwaltungsratsprasident steht in standigem Kontakt mit dem
Geschaftsfiihrer. Beratungen innerhalb des Vergiitungsausschusses finden bei
Bedarf statt, mindestens jedoch drei Mal pro Jahr, Beratungen innerhalb des
Revisionsausschusses vorab in Vorbereitung der Jahres- und Halbjahresab-
schliisse. Die Erteilung von entgeltlichen Auftragen an Dritte zur Erbringung von
Dienstleistungen an den Verwaltungsrat bedarf der vorgédngigen Zustimmung
des Verwaltungsrats. Der Geschéftsfiihrer nimmt an den Sitzungen des Verwal-
tungsrats teil. Zu den Sitzungen konnen auch andere Mitglieder des Verwal-
tungsrats, der Leiter Finanzen, Mitglieder der erweiterten Geschaftsleitung oder
andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.

Im Geschaftsjahr 2015 fanden vier ordentliche Verwaltungsratssitzungen statt
(6. Marz 2015, 22. Mai 2015, 27. August 2015 und 3. Dezember 2015), deren
Sitzungsdauer im Durchschnitt drei Stunden betrug.

Der Vergiitungsausschuss tagte dreimal im Geschaftsjahr 2015 (21. Januar
2015, 11. Mai 2015 und 16. November 2015), mit einer Sitzungsdauer von einer
bis eineinhalb Stunden. Der Geschaftsfiihrer nimmt in der Regel an den Sitzun-
gen des Vergiitungsausschusses teil, ausser wenn seine Leistung beurteilt oder
seine Vergiitung festgelegt wird. Zu den Sitzungen konnen auch andere Mitglie-
der des Verwaltungsrats, der Leiter Finanzen, Mitglieder der erweiterten Ge-
schiftsleitung oder andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen
werden. Die Erteilung von entgeltlichen Auftragen an Dritte zur Erbringung von
Dienstleistungen an den Vergiitungsausschuss bedarf der vorgangigen Zustim-
mung des Verwaltungsrates. An den Sitzungen des Vergiitungsausschusses und
des Verwaltungsrats, die sich mit den Arbeitsvertrdagen der Konzernleitung und
insbesondere mit den Vergiitungen an deren Mitglieder befassen, sind die
Mitglieder der Konzernleitung nicht anwesend. Bei der Beschlussfassung des
Verwaltungsrates liber die Entschadigung des Verwaltungsratsprasidenten tritt
dieser in den Ausstand. Jedem Verwaltungsrat kommt ein Mitspracherecht bei
der Festlegung der Entschadigung des Verwaltungsrates zu. Da samtliche
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Verwaltungsrate, mit Ausnahme des Verwaltungsratspréasidenten, die gleiche
fixe Entschadigung erhalten, treten die Mitglieder des Verwaltungsrates beim
Entscheid liber die Entschadigung der Verwaltungsréte nicht in den Ausstand,
mit Ausnahme des Ausstandes des Verwaltungsratsprasidenten bei der Festle-
gung seiner Entschadigung.

Jahrlich finden mindestens zwei ordentliche Revisionsausschusssitzungen
(eine Sitzung pro Halbjahr) statt. Der Revisionsausschuss tagte am 27. Februar
2015 und 24. August 2015 mit einer Sitzungsdauer von jeweils zwei Stunden.
Der Leiter Finanzen nimmt in der Regel an den Sitzungen des Revisionsaus-
schusses teil. Zu den Sitzungen kénnen auch andere Mitglieder des Verwal-
tungsrats, der Geschéftsfiihrer, Mitglieder der erweiterten Geschaftsleitung
oder andere interne oder externe Fachspezialisten beigezogen werden.

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

4 Kompetenzregelung

Die Grundsatze der obersten Fiihrung, inklusive Kompetenzordnung, sind
im Organisationsreglement der Gesellschaft festgehalten. Dem Ver-
waltungsrat obliegen die oberste Leitung der Gesellschaft und die Uber-
wachung der Geschéftsleitung. Er vertritt die Gesellschaft nach aussen
und beschliesst liber alle Angelegenheiten, die nicht durch Gesetz,
Statuten oder Reglement einem anderen Organ der Gesellschaft vorbe-
halten sind. In Ergédnzung und Konkretisierung der uniibertragbaren
Aufgaben gemass Art. 716a OR kommen dem Verwaltungsrat liberdies
folgende Aufgaben und Kompetenzen zu:

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

- Festlegung der grundlegenden Organisation;

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

Ernennung und Abberufung der mit der Geschaftsfiihrung und Vertretung
betrauten Personen, namentlich der Mitglieder der Ausschiisse des
Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung, bzw. Delegation von Geschéfts-
filhrungsaufgaben, einschliesslich Erteilung von Zeichnungsberechtigungen;
dabei gilt, dass in der Gesellschaft auf allen Ebenen grundséatzlich kollektiv
zu zweien gezeichnet wird;

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

Beschlussfassung liber die Vergiitungspolitik und -grundsétze der Gesell-
schaft und der Konzerngesellschaften sowie liber die Vergiitung der Mit-
glieder des Verwaltungsrats, der Geschéaftsleitung und der erweiterten
Geschaftsleitung (vorbehaltlich der Genehmigung durch die General-
versammlung);

Genehmigung von Mitarbeiterbeteiligungsprogrammen der Gesellschaft
und ihrer Tochtergesellschaften;

Verabschiedung des Vergiitungsberichts zuhanden der Generalversammlung;
Antragstellung an die Generalversammlung betreffend die Vergiitungen von
Verwaltungsrat, Geschaftsleitung und erweiterter Geschaftsleitung;
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- Erstellung des Geschaftsberichts sowie Vorbereitung der Generalversamm-

lung und Ausfiihrung ihrer Beschliisse; Benachrichtigung des Richters im Falle

der Uberschuldung; Beschlussfassung iiber die nachtrégliche Leistung von
Einlagen auf nicht vollstandig liberierten Aktien; Beschlussfassung iiber die
Feststellung von Kapitalerhohungen und daraus folgende Statutenanderun-

gen; Priifung der fachlichen Voraussetzungen der Revisoren; Entscheid liber

Geschafte von massgebender strategischer Bedeutung; Vertretung der

Gesellschaft gegeniiber der Offentlichkeit, den Behdrden und den Aktionéren;

Durchfiihrung und regelmissige Uberpriifung einer Risikobeurteilung und
Festlegen des internen Kontrollsystems; Delegation von Mitgliedern des
Verwaltungsrats oder der Geschaftsleitung zur Einsitznahme in den Verwal-

tungsraten der Konzerngesellschaften zwecks Umsetzung der Strategie und

der Entscheide des Verwaltungsrats.

Das Entscheidungsrecht betreffend Liegenschaftstransaktionen, Gesell-
schaftstransaktionen oder Investitionsantrage mit einer Gesamtsumme
von liber CHF 0.5 Mio. kommt dem Verwaltungsrat der HIAG Immobilien
Holding AG zu.

5 Informations- und Kontrollinstrument gegeniiber der Geschéftsleitung

Die Mitglieder der Geschéftsleitung sind in der Regel an jeder ordentlichen
Sitzung des Verwaltungsrats und des Revisionsausschusses anwesend, sodass
ein direkter Kontakt zwischen Verwaltungsrat und Geschéaftsleitung und damit
eine angemessene Kontrolle gewéhrleistet ist. Der Verwaltungsrat wird quartals-
weise liber die operative und finanzielle Entwicklung der Gruppe informiert.

An den Sitzungen des Verwaltungsrats informiert die Geschéaftsleitung zudem
umfassend liber den Geschaftsgang.

Der Verwaltungsrat lasst sich in regelméssigen Absténden und in Uberein-
stimmung mit den Erfordernissen der Halbjahres- und Jahresbericht-
erstattungen liber die wichtigen Kennzahlen sowie liber die finanziellen und
operativen Risiken der HIAG Immobilien Gruppe orientieren. Der Verwaltungsrat
nimmt mindestens einmal jahrlich eine Neubeurteilung der Risiken vor und

lasst sich von der Geschéftsleitung liber die Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit
des internen Kontrollsystems informieren. Die HIAG Immobilien Holding AG
verfiigt liber ein implementiertes standardisiertes Risikomanagement.

Der Verwaltungsrat beurteilt die identifizierten Risiken nach ihrer Eintrittswahr-
scheinlichkeit und ihrer Tragweite. Bei der Beurteilung der Tragweite werden
sowohl finanzielle Auswirkungen als auch operationelle und reputationsméassige
Auswirkungen beriicksichtigt. Der Verwaltungsrat beschliesst wo erforderlich
Massnahmen, welche die identifizierten Risiken vermeiden oder vermindern
sollen. Wo dies nicht mdéglich ist, sollen diese Risiken soweit mdglich an Dritte,
z. B. Versicherungen, liberwalzt werden.

Derzeit besteht keine interne Revisionsstelle. Die interne Kontrolle und das
Risikomanagement werden durch den Bereich Finanzen wahrgenommen.

Der Verwaltungsrat und sein Revisionsausschuss stehen in direktem Kontakt mit
der externen Revisionsstelle und konnen diese bei Bedarf mit speziellen Prifauf-
gaben beauftragen. Ein Verhaltenskodex fiir die HIAG Immobilien Gruppe wurde
im Berichtsjahr implementiert und an alle Mitarbeiter der Gruppe kommuniziert.
Der Verhaltenskodex findet sich unter:

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

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

Martin Durchschlag

1976, Osterreich

Laurent Spindler

1978, Frankreich

Geschaftsfiihrer (in dieser Funktion seit 2011)

Herr Durchschlag ist seit 2004 bei der HIAG Immobilien Gruppe tatig.

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

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: Stiftungsratsmitglied der Anlagestiftung Pensimo - Ziirich
und seit 2007 Geschéftsfiihrer der HIAG Pensionskasse - Baar

Leiter Finanzen (in dieser Funktion seit Dezember 2013)

Herr Spindler ist seit 2011 bei der HIAG Immobilien Gruppe tatig.

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

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: keine

2 Mitglieder der erweiterten Geschaftsleitung

Ralf Kiing

1972, Schweiz

Hans-Lukas Fehr

1975, Schweiz

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

Herr Kiing ist seit 2007 bei der HIAG Immobilien Gruppe tétig.

Ausbildung: Vermessungszeichner FA — Gewerbeschule Zirich, Techn. Kaufmann FA - NSH Bildungszentrum
Basel, eidg. dipl. Immobilien-Treuhander — SVIT Uni Zirich

Berufliche Tatigkeiten: Vor seinem Eintritt in die HIAG Immobilien Gruppe war er in der Geschéftsleitung des
Immobiliendienstleisters Gribi Theurillat tatig.

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: keine

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

Herr Fehr ist seit 2010 bei der HIAG Immobilien Gruppe tatig.

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

Berufliche Tatigkeiten: Vor seiner Tatigkeit bei der HIAG Immobilien Gruppe war er zehn Jahre als Architekt
in Zirich tatig, davon drei Jahre als Miteigentiimer eines Biiros. Daneben war er freier Mitarbeiter bei
Wiuest&Partner.

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: keine
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Alex Romer Arealentwickler
(in dieser Funktion seit 2011 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschaftsleitung)

1978, Schweiz
Herr Romer ist seit 2011 bei der HIAG Immobilien Gruppe téatig.

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

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

Tatigkeiten in Flihrungs- und Aufsichtsgremien: keine

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

1981, Deutschland
Herr Eberle ist seit 2011 bei der HIAG Immobilien Gruppe tatig.

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

Berufliche Tatigkeiten: Vor seinem Eintritt in die HIAG Immobilien Gruppe war er als Leiter der gesamt-
schweizerischen Retailsparte bei Engel&Volkers Commercial und fir die Karl Steiner AG tatig.

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: Mitglied des Stiftungsrates der Fiirsorgestiftung
der Spinnerei Streiff AG — Seegraben

Michele Muccioli Arealentwickler
(in dieser Funktion seit 2012 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschéaftsleitung)

1978, ltalien
Herr Muccioli ist seit 2012 bei der HIAG Immobilien Gruppe tatig.

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

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: Mitglied des Verwaltungsrates der Energie
Biberist AG, Biberist

Yves Perrin Arealentwickler und Direktor fiir die Westschweiz
(in dieser Funktion seit 2010 und seit 2013 Mitglied der erweiterten Geschéftsleitung)

1956, Schweiz
Herr Perrin ist seit 2010 bei der HIAG Immobilien Gruppe tatig.

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

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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien: keine
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3 Statutarische Regeln in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen
Tatigkeiten gemdss Art. 12 Abs. 1 Ziff. 1 VegiiV

Die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung diirfen nicht
mehr als die folgende Anzahl zusatzlicher Tatigkeiten in obersten Leitungs-
oder Verwaltungsorganen anderer Rechtseinheiten, die verpflichtet sind,
sich ins Handelsregister oder ein vergleichbares auslandisches Register
eintragen zu lassen, und die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden
oder die Gesellschaft kontrollieren, ausiiben:

- Mitglieder des Verwaltungsrats: 10 Mandate, wovon hochstens
4 Mandate von Publikumsgesellschaften;

- Mitglieder der Geschaftsleitung: 10 Mandate, wovon hochstens
2 Mandate von Publikumsgesellschaften.

Nicht unter diese Beschrankung fallen Mandate bei Gruppengesellschaften
oder solche, die ein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschéfts-
leitung im Auftrag der Gesellschaft wahrnimmt (Joint Ventures; Vorsorge-
einrichtungen dieser Rechtseinheit; Unternehmen, an denen diese Rechts-
einheit eine wesentliche Beteiligung halt; etc.). Keinen Einschriankungen
unterliegen auch Mandate bei Rechtseinheiten, die nicht verpflichtet sind,
sich in ein Handelsregister oder ein vergleichbares auslandisches Register
einzutragen zu lassen, sowie ehrenamtliche Mandate bei steuerlich aner-
kannten gemeinniitzigen Organisationen.

Die Annahme von Mandaten oder Anstellungen bei Gesellschaften ausser-
halb der HIAG Immobilien Gruppe durch Mitglieder der Geschéftsleitung
bediirfen in jedem Fall der Zustimmung des Verwaltungsrats

4 Managementvertrage

Per 31. Dezember 2015 bestanden keine Managementvertriage mit Gesell-
schaften ausserhalb der HIAG Immobilien Gruppe.
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Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen

1 Inhalt und Festsetzungsverfahren fiir Entschadigungen

Der Verwaltungsrat legt die Hohe der Vergiitungen von Verwaltungsrat und
Konzernleitung im Rahmen der von der Generalversammlung genehmigten
Betrage mit Unterstiitzung des Vergiitungsausschusses fest. Der Vergii-
tungsausschuss unterstiitzt den Verwaltungsrat bei der Festsetzung und
Uberpriifung von Vergiitungsmodellen. Er bereitet die Antrige zuhanden der
Generalversammlung betreffend der Vergiitung des Verwaltungsrats und
der Konzernleitung vor und kann dem Verwaltungsrat Vorschlage zu weite-
ren Vergutungsfragen unterbreiten. Der Verwaltungsrat kann dem Vergii-
tungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen.

HIAG Immobilien ist bestrebt, talentierte, qualifizierte und motivierte Fiih-
rungs- und Fachkrafte zu gewinnen und zu halten. Ein faires und auf dem
Niveau von Vergleichsunternehmen ausgestaltetes Vergiitungssystem
unterstiitzt dieses Bestreben. Im Sinne einer nachhaltigen Unternehmen-
sentwicklung werden kurz-, mittel- und langfristige Aspekte mitberiicksich-
tigt. Die Mitglieder des Verwaltungsrates und der Konzernleitung haben
Anspruch auf eine ihrer Tatigkeit entsprechende Vergiitung. Die Vergiitung
kann durch die Gesellschaft oder durch eine Gruppengesellschaft ausge-
richtet werden, sofern sie von der durch die Generalversammlung jeweils
genehmigten Gesamtvergiitung gedeckt ist.

Die Mitglieder des Verwaltungsrates erhalten fiir ihre Tatigkeit gemass
statutarischen Regelungen eine fixe Vergiitung in bar. Diese fixe Vergiitung
beinhaltet die Entschadigung von Tatigkeiten der Mitglieder des Verwal-
tungsrates in Ausschiissen des Verwaltungsrates und in Verwaltungsréten
von Tochtergesellschaften. Auslagenersatz gilt nicht als Vergiitung. Die
Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft kann den Mitgliedern des
Verwaltungsrates einen Auslagenersatz in Form und Héhe von steuerlich
anerkannten Pauschalspesen ausrichten. Zusatzliche Tatigkeiten von
Verwaltungsraten fiir die HIAG Immobilien Gruppe werden nach Aufwand
und zu marktiiblichen Stundensétzen vergiitet. Marktiiblichkeit bedeutet,
dass der zur Anwendung kommende Stundensatz fiir die jeweilige Dienst-
leistung den von Dritten fiir solche Dienstleistungen liblicherweise ver-
rechneten Stundensatzen fiir Mitarbeiter mit entsprechender Qualifikation
entspricht. Dementsprechend kommt beispielsweise fiir Dienstleistungen
eines Verwaltungsrates im Bereich Steuern der Stundensatz eines gleich
erfahrenen externen Steuerberaters zur Anwendung.

Die Vergiitung der Mitglieder der Konzernleitung setzt sich aus einer fixen
und einer variablen Entschadigung zusammen. Die fixe Verglitung be-

steht aus einem Basissalar sowie allféalligen weiteren Vergiitungselementen,
welche nicht erfolgsabhéngig sind (wie zum Beispiel Kinderzulagen). Die
fixe Vergiitung wird in bar ausbezahlit. Beziiglich der Offenlegung von
Dienst- und Sachleistungen sowie Spesen wird auf die steuerliche Betrach-
tung abgestellt. Die Kleinspesen werden auf Basis einer von den Steuer-
behorden genehmigten Pauschalregelung und die iibrigen Spesen nach
Aufwand ausgerichtet. Sie sind nicht in der Vergiitung aufgerechnet. Die
variable Vergiitung besteht gemass Statuten aus zwei Komponenten, einer
jahrlichen individuellen Zielpramie und dem Long Term Incentive Plan (LTIP).
Die individuelle Zielpramie wird basierend auf individuellen Zielen des
einzelnen Mitglieds der Konzernleitung bestimmt. Individuelle Ziele kénnen

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
Finanzbericht

Seite 70



Corporate Governance

zum Beispiel Abschliisse von wichtigen Mietvertragen, definierte Planungs-
fortschritte in Entwicklungsprojekten oder der Abbau von Leerstanden in
bestimmten Liegenschaften darstellen. Alle Ziele werden beriicksichtigt um
die individuelle Zielpramie zu bestimmen. Die Auszahlung dieser individuellen
Zielpramie erfolgt in bar. Die individuelle Zielpramie des Geschéftsfiihrers
wird durch den Vergiitungsausschuss festgelegt. Die individuellen Ziel-
pramien der restlichen Mitglieder der Konzernleitung werden nach Ermessen
des Geschaftsfiihrers festgelegt. Werden die Ziele nicht erreicht, so kann
entweder der Geschéaftsfiihrer fiir die restlichen Mitglieder der Konzern-
leitung oder der Vergiitungsausschuss fiir den Geschaftsfiihrer die individu-
elle Zielpramie kiirzen oder entfallen lassen.

Der LTIP verkniipft die Vergiitung der Konzernleitung mit der langfristigen
Wertschopfung im Konzern. Die Laufzeit des aktuellen LTIP betragt fiinf
Jahre (2014-2018). Fiir den Geschéftsfiihrer und den Leiter Finanzen bemisst
sich die variable Entschadigung gemass LTIP am Return on Equity des
Konzerns. Fiir die Mitglieder der erweiterten Geschaftsleitung (Arealentwick-
ler und Leiter Portfoliomanagement) bemisst sich der LTIP an der Wert-
steigerung des Immobilienportfolios der HIAG Immobilien Gruppe wahrend
des relevanten Zeitraums. Im Ubrigen gelten fiir alle Mitglieder der Konzern-
leitung die gleichen Regelungen beziiglich Aktien- und Barkomponente,
welche nachfolgend erladutert werden.

Der Schwellenwert fiir die Incentivierung, bemessen am Return on Equity,
ist eine durchschnittliche Eigenkapitalrendite von 6% mit einer Obergrenze
von rund 13% Uber die Laufzeit des LTIP. Der Schwellenwert fiir die Incen-
tivierung, bemessen an der Wertsteigerung des Immobilienportfolios, ist
eine durchschnittliche jahrliche positive Wertanderung aus Neubewertung
Immobilienanlagen von CHF 10 Mio. (kumuliert CHF 50 Mio.) mit einer
kumulierten Obergrenze von durchschnittlich CHF 70 Mio. (kumuliert

CHF 350 Mio.) wahrend des gesamten relevanten Zeitraums.

Der Bonuskorb fiir die Konzernleitung geméass dem aktuellen LTIP ist ins-
gesamt nach oben mit CHF 14 Mio. limitiert. Die Obergrenze des Bonuskorbs
entspricht einer Partizipation am bei den Aktionaren entstandenen Mehrwert
von etwa 2.8%. 50% des Incentives werden jahrlich in Form von gesperrten
Mitarbeiteraktien angespart. Als Berechnungsgrundlage dient die per Ende
des jeweiligen Jahres erreichte durchschnittliche Rendite bzw. Wertstei-
gerung ab Beginn des Durchrechnungszeitraumes im Sinne einer Highwater-
mark. Der Erwerb der Mitarbeiteraktien durch die Mitglieder der Konzern-
leitung erfolgt mit einer Sperrfrist von fiinf Jahren ab Datum des Erwerbes
und ist unverfallbar. Die Aktien werden den Mitgliedern der Konzernleitung
entsprechend mit einem Abschlag von 25.274% auf die anteilige Incentivie-
rung angerechnet. Die Ausrichtung der Aktienkomponente gemass LTIP
kann aus dem bedingten Kapital oder aus dem Bestand eigener Aktien der
Gesellschaft erfolgen.

Die weiteren 50% des LTIP stellen eine Barkomponente dar. Diese wird
gesamthaft, d .h . fiir die gesamte Dauer des LTIP, nur ausbezahlt, wenn sich
das jeweilige Mitglied der Konzernleitung am 30. Juni 2019 in ungekiindig-
tem Arbeitsverhéltnis befindet. Die Einzelheiten des LTIPs werden vom
Verwaltungsrat oder, soweit an ihn delegiert, vom Vergiitungsausschuss
festgelegt und jeweils in einem Zusatz zu den individuellen Arbeitsvertragen
geregelt.
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Die Arbeitsvertrage der Mitglieder der Konzernleitung sind unbefristet und
beinhalten Kiindigungsfristen von sechs Monaten. Die maximale Kiindi-
gungsfrist fir unbefristete Arbeitsvertrage betrégt zwolf Monate. Sie enthal-
ten keine ungewohnlichen Bestimmungen, insbesondere keine Abgangs —
entschadigungen oder Sonderklauseln fiir den Fall eines Wechsels der
Kontrolle liber die Gesellschaft. Die Vereinbarung von Konkurrenzverboten
fiir die Zeit nach Beendigung des Arbeitsvertrages ist zulassig. Deren
allfallige Entschadigung darf wahrend der Dauer des ersten Jahres die letzte
dem betreffenden Mitglied der Konzernleitung zustehende Gesamtvergiitung
nicht libersteigen. Fiir jedes weitere Jahr darf die Entschadigung nicht mehr
als die Halfte der zuletzt genehmigten, auf das betreffende Mitglied entfal-
lenden Gesamtvergiitung betragen.

Darlehen und Kredite an ein Mitglied des Verwaltungsrates oder der Ge-
schaftsleitung diirfen nur zu marktiiblichen Bedingungen ausgerichtet
werden. Der Gesamtbetrag der ausstehenden Darlehen und Kredite darf
CHF 10 Mio. nicht iiberschreiten.

Ein Aktien-Optionsplan besteht nicht.

2 Geschaftsjahr 2015

Zu den Entschiadigungen, Beteiligungen und Darlehen 2015 vgl. Vergiitungs-
bericht, Seite 76 bis 87.

Mitwirkungsrechte der Aktionéare

1 Stimmrechtsbeschrankung und -vertretung

Die Ubertragbarkeit der Aktien ist nach Massgabe von Artikel 5 der Statuten
beschrinkt. Fiir Details zu den Ubertragungsbeschriankungen wird auf

Seite 59 des Corporate-Governance-Berichts verwiesen. Nach Artikel 10
der Statuten gibt jede Aktie, deren Eigentiimer oder Nutzniesser im
Aktienbuch als Aktionar mit Stimmrecht eingetragen ist, das Recht auf

eine Stimme.

Die Berechtigung zur Teilnahme und die Vertretung an der Generalversamm-
lung sind in Artikel 11 der Statuten geregelt.

2 Statutarische Quoren

Nach Artikel 13 der Statuten ist ein Beschluss der Generalversammlung,

der mindestens zwei Drittel der vertretenen Aktienstimmen und die absolute
Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt, erforderlich
fiir: die Anderung des Gesellschaftszweckes, die Einfiihrung von Stimm-
rechtsaktien, die Beschrinkung der Ubertragbarkeit von Namenaktien, eine
genehmigte oder eine bedingte Kapitalerh6hung, die Kapitalerh6hung aus
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Eigenkapital, gegen Sacheinlage oder zwecks Sachiibernahme und die
Gewihrung von besonderen Vorteilen, die Einschrankung oder Aufhebung
des Bezugsrechts, die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft, die Auflosung
der Gesellschaft sowie in den weiteren gesetzlich vorgeschriebenen Fillen.

3 Einberufung der Generalversammlung, Traktandierungsrecht
der Aktionére

Die Einberufung der Generalversammlung, die Form der Einberufung, das
Einberufungsrecht und das Traktandierungsrecht der Aktionare sind in
Artikel 8 der Statuten geregelt.

Die Generalversammlung wahlt einen unabhéangigen Stimmrechtsvertreter
sowie dessen Stellvertreter. Wahlbar sind natiirliche oder juristische
Personen oder Personengesellschaften. Die Amtsdauer des unabhangigen
Stimmrechtsvertreters und seines Stellvertreters endet mit dem Abschluss
der jeweils nachsten ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl
ist moglich. Die Generalversammlung kann den unabhangigen Stimmrechts-
vertreter auf das Ende der Generalversammlung abberufen.

Der Verwaltungsrat stellt sicher, dass die Aktiondre dem unabhédngigen
Stimmrechtsvertreter bzw. dessen Stellvertreter auch auf elektronische
Weise Vollmachten und Weisungen fiir die Ausiibung der Stimmrechte
erteilen konnen. Er ist erméchtigt, vom Erfordernis der qualifizierten Signatur
abzusehen.

Der Verwaltungsrat sorgt dafiir, dass die Aktiondre dem unabhangigen
Stimmrechtsvertreter bzw. dessen Stellvertreter zu jedem in der Einberufung
gestellten Antrag Weisungen erteilen konnen und zu neuen Antréagen im
Rahmen der Verhandlungsgegenstande sowie zu nicht gehoérig angekiindig-
ten Verhandlungsgegenstanden allgemeine Weisungen erteilen konnen.

4 Stichtag fiir die Eintragungen ins Aktienbuch

Namenaktionére, die am Tag der Publikation der Einladung zur Generalver-
sammlung, d. h. in der Regel rund 20 Tage vor dem Versammlungstag,

im Aktienbuch als Aktionare mit Stimmrecht eingetragen sind, erhalten die
Einladung zur ordentlichen Generalversammlung direkt zugestellt. Das
Aktienregister bleibt jeweils fiir rund 14 Tage vor der Versammlung bis zur
Auszahlung der Dividende etwa eine Woche nach der Versammlung ge-
schlossen. In dieser Zeit werden keine Eintrage im Aktienregister vorgenom-
men. Die genauen Fristen und Termine werden jeweils im Rahmen der
Einladung zur Generalversammlung publiziert.

Im Ubrigen verweisen wir zur Eintragung der Aktionire ins Aktienbuch auf
Artikel 5 der Statuten.

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015
Finanzbericht

Seite 73



Corporate Governance

Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

1 Angebotspflicht

Es bestehen keine statutarischen Regelungen betreffend «Opting-out» oder
«Opting-up» im Sinn von Art. 22 bzw. 32 BEHG.

2 Kontrollwechselklauseln

Es bestehen keine Kontrollwechselklauseln.

Revisionsstelle

1 Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

Ernst&Young AG, Basel, hat ihr bestehendes Revisionsmandat in 2001
tibernommen (Eintragung ins Handelsregister des Kantons Basel-Stadt
am 26. Januar 2001). Sie wurde zuletzt durch die ordentliche General-
versammlung vom 21. April 2015 fiir das Geschaftsjahr 2015 als Revisions-
stelle wiedergewahlt.

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

Die Kosten fiir die Revision der Jahresrechnung und der Konzernrechnung

2015 betrugen CHF 0.19 Mio. (Vorjahr: CHF 0.16 Mio.).

3 Zuséatzliche Honorare

Fiir die Berichtsperiode 2015 wurden von der Ernst&Young AG CHF 0.14 Mio.

zusatzliche Honorare im Zusammenhang mit Rechtsberatungsdienst-

leistungen in Rechnung gestelit. (Vorjahr: CHF 1.02 Mio., davon CHF 0.80 Mio.

im Zusammenhang mit dem Borsengang und CHF 0.22 Mio. im Zusammen-
hang mit Rechtsberatungsdienstleistungen).
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4 Aufsichts- und Kontrollinstrumente gegeniiber der Revisionsstelle

Der Revisionsausschuss beurteilt jahrlich die Leistung, Honorierung und
Unabhangigkeit der Revisionsstelle und rapportiert an den Verwaltungsrat.
Dieser stellt der Generalversammlung einen Antrag zur Wahl der Revisions-
stelle und iiberwacht die Einhaltung des Rotationsrhythmus des leitenden
Revisors von sieben Jahren. Der Revisionsausschuss priift zusammen

mit der Geschéftsleitung jahrlich den Umfang der externen Revision sowie
die Bedingungen fiir allfdllige Zusatzauftrage und bespricht jeweils die
Revisionsergebnisse mit den externen Priifern.

Informationspolitik

Die HIAG Immobilien Holding AG informiert ihre Aktiondre und den Kapital-
markt offen, aktuell und mit grosstmaoglicher Transparenz.

Die finanzielle Berichterstattung erfolgt in Form von Halbjahres- und Jahres-
berichten. Diese werden in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER erstellt
und entsprechen dem schweizerischen Gesetz sowie den Vorschriften des
Kotierungsreglements der SIX Swiss Exchange.

Aktuelle Mitteilungen, die wichtigsten Termine sowie allgemeine Informatio-
nen der HIAG Immobilien Holding AG bzw. der HIAG Immobilien Gruppe
kdnnen unter www.hiag.com abgerufen werden. Kontaktadressen, Termine
sowie Angaben zu den Aktien der HIAG Immobilien Holding AG finden sich
auch auf den Seiten 102 bis 106 dieses Geschéaftsberichts.

Investor Relations

Martin Durchschlag, Geschaftsfiihrer

Laurent Spindler, Leiter Finanzen

E-Mail: investor.relations@hiag.com

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

Weitere Informationen sowie alle Publikationen (insbesondere der Geschéftsbericht 2015) sind unter
www.hiag.com abrufbar. Die Publikationen kdnnen auch bei der vorstehenden Adresse der Investor
Relations angefordert werden.
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Gemass der Verordnung gegen liberméssige Vergiitungen bei bérsenkotierten
Aktiengesellschaften (VegliV) vom 20. November 2013.

1 Einleitende Bemerkungen

Der Vergiitungsbericht wurde vom Verwaltungsrat (VR) im Einklang mit dem
Schweizerischen Obligationenrecht, der Verordnung gegen iibermassige
Vergiitungen bei boérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV), den
SIX-Swiss-Exchange-Richtlinien betreffend Informationen zur Corporate
Governance und den Grundziigen des Swiss Code of Best Practice for
Corporate Governance verfasst. Die Statuten wurden gesetzeskonform
angepasst.

Ab 2015 genehmigt gemass den geltenden Statuten die Generalversamm-
lung die Antrage des Verwaltungsrates in Bezug auf die maximalen Gesamt-
betrage fir die Vergiitung des Verwaltungsrates fiir den Zeitraum bis zur
nachsten ordentlichen Generalversammlung und die maximalen Gesamt-
betrage fiir die fixe und variable Vergiitung der Geschaftsleitung fiir das
laufende Geschéftsjahr. Fiir Mitglieder der Konzernleitung, die nach der
Genehmigung der jahrlichen Gesamtvergiitung ernannt werden, steht ein
Zusatzbetrag pro neuem Mitglied von maximal 25% des jeweils letzten
genehmigten Gesamtbetrages fiir die fixe Vergiitung der Konzernleitung pro
Geschaftsjahr zur Verfiigung, sofern der genehmigte Gesamtbetrag fiir das
entsprechende Geschéftsjahr nicht ausreicht.

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

http://www.hiag.com/media/294697/140515_Statuten-HIMHO.pdf

Die ausgerichteten Vergiitungen werden gemass dem Periodisierungskon-
zept der Rechnungslegung (Accrual-Prinzip, unabhangig vom Zahlungs-
strom) offengelegt, das heisst, alle Vergiitungen werden in jener Periode
(hier Geschéftsjahr) ausgewiesen, in welcher diese in der Jahresrechnung
erfasst werden.

Dies gilt aufgrund der Ausgabe von gesperrten Aktien auch fiir die Aktien-
komponente des bestehenden Long Term Incentive Plans (LTIP). Fiir die
Barkomponente des LTIP wird jahrlich eine Berechnung durchgefiihrt und
eine neue Riickstellung gebildet beziehungsweise die Riickstellung des
Vorjahrs angepasst.
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Die Konzernleitung besteht aus den Mitgliedern der Geschéftsleitung und
der erweiterten Geschéftsleitung der HIAG Immobilien Gruppe. Die Konzern-
leitung entspricht der «Geschéftsleitung» gemass Statuten der HIAG Immo-
bilien Holding AG und der VegiiV.

2 Vergiitungspolitik von HIAG Immobilien

HIAG Immobilien ist bestrebt, talentierte, qualifizierte und motivierte Flihrungs-
und Fachkréfte zu gewinnen und zu halten. Ein faires und auf dem Niveau
von Vergleichsunternehmen ausgestaltetes Vergiitungssystem unterstiitzt
dieses Bestreben. Im Sinne einer nachhaltigen Unternehmensentwicklung
werden kurz-, mittel- und langfristige Aspekte mitberiicksichtigt. Die Mit-
glieder des Verwaltungsrates und der Konzernleitung haben Anspruch auf
eine ihrer Tatigkeit entsprechende Vergiitung. Die Vergiitung kann durch

die Gesellschaft oder durch eine Gruppengesellschaft ausgerichtet werden,
sofern sie von der durch die Generalversammlung jeweils genehmigten
Gesamtvergiitung gedeckt ist.

3 Grundziige und Elemente sowie Zustédndigkeiten und Festsetzung
der Vergiitungen

3.1 VergUtungselemente: Verwaltungsrat

Die Mitglieder des Verwaltungsrates erhalten fir ihre Tatigkeit gemass
statutarischen Regelungen eine fixe Vergiitung in bar. Diese fixe Vergiitung
beinhaltet die Entschadigung von Tatigkeiten der Mitglieder des Verwal-
tungsrates in Ausschiissen des Verwaltungsrates und in Verwaltungsréten
von Tochtergesellschaften. Auslagenersatz gilt nicht als Vergiitung. Die
Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft kann den Mitgliedern des
Verwaltungsrates einen Auslagenersatz in Form und Héhe von steuerlich
anerkannten Pauschalspesen ausrichten. Zusatzliche Tatigkeiten von
Verwaltungsréten fiir die HIAG Immobilien Gruppe werden nach Aufwand
und zu marktiiblichen Stundensétzen vergiitet. Marktiiblichkeit bedeutet,
dass der zur Anwendung kommende Stundensatz fiir die jeweilige Dienst-
leistung den von Dritten fiir solche Dienstleistungen liblicherweise verrech-
neten Stundensatzen fiir Mitarbeiter mit entsprechender Qualifikation
entspricht. Dementsprechend kommt beispielsweise fiir Dienstleistungen
eines Verwaltungsrates im Bereich Steuern der Stundensatz eines gleich
erfahrenen externen Steuerberaters zur Anwendung. Die statutarischen
Regelungen sehen keine aussergesetzlichen Vorsorgeleistungen fiir Mitglie-
der des Verwaltungsrates vor. Im Berichtsjahr wurden dementsprechend
keine solchen Zahlungen geleistet.

3.2 Vergutungselemente: Konzernleitung

Die Vergiitung der Mitglieder der Konzernleitung setzt sich aus einer fixen
und einer variablen Entschadigung zusammen. Auslagenersatz gilt nicht

als Vergiitung. Die Gesellschaft oder eine Gruppengesellschaft kann den
Mitgliedern der Konzernleitung einen Auslagenersatz in Form und Héhe von
steuerlich anerkannten Pauschalspesen ausrichten.

3.2.1 Fixe Vergutung der Konzernleitung

Die fixe Vergiitung besteht aus einem Basissalar sowie allfdlligen weiteren
Vergiitungselementen, welche nicht erfolgsabhangig sind (wie zum Beispiel
Kinderzulagen), die unter «Ubrige Vergiitungskomponenten» in Ziffer 4.2
ausgewiesen sind. Die fixe Verglitung wird in bar ausbezahlt.
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Beziiglich der Offenlegung von Dienst- und Sachleistungen sowie Spesen
wird auf die steuerliche Betrachtung abgestellt. Die Kleinspesen werden

auf Basis einer von den Steuerbehérden genehmigten Pauschalregelung und
die librigen Spesen nach Aufwand ausgerichtet. Sie sind nicht in der Ver-
gutung aufgerechnet.

3.2.2 Variable Vergutung der Konzernleitung

Die variable Vergiitung besteht gemass Statuten aus zwei Komponenten,
einer jahrlichen individuellen Zielpramie und dem Long Term Incentive Plan
(LTIP). Fur das Geschaftsjahr 2015 betragt der prozentuale Anteil der
gesamten variablen Vergiitung fiir das hochstbezahlte Mitglied der Konzern-
leitung 131% (Vorjahr: 115%) der fixen Entschadigung und fiir die restlichen
Mitglieder der Konzernleitung durchschnittlich 85% (Vorjahr: 79%) der

fixen Entschadigung. Fiir das Geschéaftsjahr 2015 betragt der prozentuale
Anteil des LTIP fiir das hochstbezahlte Mitglied der Konzernleitung 53%
(Vorjahr: 44%) der gesamten variablen Vergiitung und fiir die die restlichen
Mitglieder der Konzernleitung 73% (Vorjahr: 72%). Fiir das Geschaftsjahr
2015 betragt der prozentuale Anteil des LTIP fiir das héchstbezahlte Mitglied
der Konzernleitung 70% (Vorjahr: 51%) der gesamten fixen Vergiitung und
fiir die die restlichen Mitglieder der Konzernleitung 62% (Vorjahr: 56%).

Individuelle Zielpramie

Die individuelle Zielpramie wird basierend auf individuellen Zielen des
einzelnen Mitglieds der Konzernleitung bestimmt. Individuelle Ziele kénnen
zum Beispiel Abschliisse von wichtigen Mietvertragen, definierte Planungs-
fortschritte in Entwicklungsprojekten oder der Abbau von Leerstanden in
bestimmten Liegenschaften darstellen. Alle Ziele werden beriicksichtigt um
die individuelle Zielpramie zu bestimmen. Die Auszahlung dieser individuellen
Zielpramie erfolgt in bar. Die individuelle Zielpramie des Geschéaftsfiihrers
wird durch den Vergiitungsausschuss festgelegt. Die individuellen Zielprami-
en der restlichen Mitglieder der Konzernleitung werden nach Ermessen des
Geschaftsfiihrers festgelegt. Werden die Ziele nicht erreicht, so kann
entweder der Geschaftsfiihrer fiir die restlichen Mitglieder der Konzernlei-
tung oder der Vergiitungsausschuss fiir den Geschaftsfiihrer die individuelle
Zielpramie kiirzen oder entfallen lassen. Im Berichtsjahr wurden die individu-
ellen Ziele vom Geschéftsfiihrer zu 100% (Vorjahr: 100%) und von den
restlichen Mitgliedern der Konzernleitung durchschnittlich ebensfall zu 100%
(Vorjahr: 100%) erreicht.

Long Term Incentive Plan (LTIP)

Der LTIP verkniipft die Vergiitung der Konzernleitung mit der langfristigen
Wertschopfung im Konzern. Die Laufzeit des aktuellen LTIP betragt fiinf
Jahre (2014-2018). Fiir den Geschaftsfiihrer und den Leiter Finanzen
bemisst sich die variable Entschadigung gemass LTIP am Return on Equity
des Konzerns. Fiir die Mitglieder der erweiterten Geschéaftsleitung (Arealent-
wickler und Leiter Portfoliomanagement) bemisst sich der LTIP an der
Wertsteigerung des Immobilienportfolios der HIAG Immobilien Gruppe
wihrend des relevanten Zeitraums. Im Ubrigen gelten fiir alle Mitglieder der
Konzernleitung die gleichen Regelungen beziiglich Aktien- und Barkompo-
nente, welche nachfolgend erlautert werden.

Der Schwellenwert fiir die Incentivierung, bemessen am Return on Equity, ist
eine durchschnittliche Eigenkapitalrendite von 6% mit einer Obergrenze von
rund 13% Uber die Laufzeit des LTIP. Der Schwellenwert fiir die Incentivie-
rung, bemessen an der Wertsteigerung des Immobilienportfolios, ist eine
durchschnittliche jahrliche positive Wertdnderung aus Neubewertung
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Immobilienanlagen von CHF 10 Mio. (kumuliert CHF 50 Mio.) mit einer
kumulierten Obergrenze von durchschnittlich CHF 70 Mio. (kumuliert
CHF 350 Mio.) wadhrend des gesamten relevanten Zeitraums.

Der Bonuskorb fiir die Konzernleitung geméss dem aktuellen LTIP ist insge-
samt nach oben mit CHF 14 Mio. limitiert. Die Obergrenze des Bonuskorbs
entspricht einer Partizipation am bei den Aktionaren entstandenen Mehrwert
von etwa 2.8%. 50% des Incentives werden jahrlich in Form von gesperrten
Mitarbeiteraktien angespart. Als Berechnungsgrundlage dient die per Ende
des jeweiligen Jahres erreichte durchschnittliche Rendite bzw. Wertsteige-
rung ab Beginn des Durchrechnungszeitraumes im Sinne einer Highwater-
mark. Der Erwerb der Mitarbeiteraktien durch die Mitglieder der Konzernlei-
tung erfolgt mit einer Sperrfrist von fiinf Jahren ab Datum des Erwerbes und
ist unverfallbar. Die Aktien werden den Mitgliedern der Konzernleitung
entsprechend mit einem Abschlag von 25.274% auf die anteilige Incentivie-
rung angerechnet. Die Ausrichtung der Aktienkomponente gemass LTIP
kann aus dem bedingten Kapital oder aus dem Bestand eigener Aktien der
Gesellschaft erfolgen.

Die weiteren 50% des LTIP stellen eine Barkomponente dar. Diese wird
gesamthaft, d .h . fiir die gesamte Dauer des LTIP, nur ausbezahlt, wenn sich
das jeweilige Mitglied der Konzernleitung am 30. Juni 2019 in ungekiindig-
tem Arbeitsverhéltnis befindet.

Die Einzelheiten des LTIPs werden vom Verwaltungsrat oder, soweit an ihn
delegiert, vom Vergiitungsausschuss festgelegt und jeweils in einem Zusatz
zu den individuellen Arbeitsvertrdagen geregelt.

Der Verwaltungsrat hat kein Ermessen, die Auszahlungsbetriage anzupassen,
sofern die Ziele erreicht worden sind.

3.2.3 Nebenleistungen

Nebenleistungen sind in erster Linie Sozial- und Vorsorgeplane, die einen
angemessenen Rentenbeitrag sowie eine angemessene Absicherung bei
Risiken im Todes- oder Invaliditdtsfall gewahren. Alle Mitglieder der Konzern-
leitung haben einen Schweizer Arbeitsvertrag und sind wie alle in der
Schweiz ansassigen Mitarbeitenden in der HIAG Pensionskasse fiir ihr fixes
Grundsalar und ihren budgetierten jahrlichen Bonus versichert. Die Plan-
leistungen gehen nicht liber den gemass den Bestimmungen des Bundes-
gesetzes liber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
(BVG) zulassigen Umfang hinaus und decken sich mit der {iblichen Markt-
praxis. Der Pensionsplan besteht aus einem BVG-Plan, einem Basisplan und
einem Kaderplan. Im Rahmen des BVG-Plans und des Basisplans leistet der
Arbeitgeber den gleichen Beitrag wie der Arbeithehmer. Im Rahmen des
Kaderplans leistet der Arbeitgeber einen hoheren Beitrag als der Arbeitneh-
mer. Die Mitglieder der Konzernleitung erhalten keine besonderen Nebenleis-
tungen. Sie erhalten eine Pauschalentschadigung fiir Geschafts- und Repra-
sentationsspesen in Ubereinstimmung mit dem von den zusténdigen
kantonalen Steuerbehérden genehmigten Spesenreglement.

3.3  Zustandigkeiten und Festsetzung der Vergitungen

Der Verwaltungsrat legt die Hohe der Verglitungen von Verwaltungsrat und
Konzernleitung im Rahmen der von der Generalversammlung genehmigten
Betrage mit Unterstiitzung des Vergiitungsausschusses fest. Bei der Diskus-
sion und Beschlussfassung des Verwaltungsrates liber die Entschadigung
der Konzernleitung sind keine Konzernleitungsmitglieder anwesend. Bei der
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Beschlussfassung des Verwaltungsrates iiber die Entschidigung des
Verwaltungsratsprasidenten tritt dieser in den Ausstand. Jedem Verwal-
tungsrat kommt ein Mitspracherecht bei der Festlegung der Entschadigung
des Verwaltungsrates zu. Da samtliche Verwaltungsrate, mit Ausnahme des
Verwaltungsratsprasidenten, die gleiche fixe Entschadigung erhalten, treten
die Mitglieder des Verwaltungsrates beim Entscheid liber die Entschadigung
der Verwaltungsréte nicht in den Ausstand, mit Ausnahme des Ausstandes
des Verwaltungsratspréasidenten bei der Festlegung seiner Entschadigung.

Der Vergiitungsausschuss unterstiitzt den Verwaltungsrat bei der Festset-
zung und Uberpriifung von Vergiitungsmodellen. Er bereitet die Antrige
zuhanden der Generalversammlung betreffend die Vergiitung des Verwal-
tungsrates und der Konzernleitung vor und kann dem Verwaltungsrat Vor-
schlage zu weiteren Vergiitungsfragen unterbreiten. Der Verwaltungsrat
kann dem Vergiitungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen.

Gemadss Organisationsreglement der Gesellschaft umfasst der Aufgabenbe-
reich des Vergiitungsausschusses Folgendes:

- periodische Uberpriifung der Ziele und Grundsitze der Vergiitungs-
politik zuhanden des Verwaltungsrates mit dem Ziel, Mitarbeitende
zu fordern und zu halten, um damit die Wettbewerbsfahigkeit und den
langfristigen Erfolg der Gesellschaft und der Konzerngesellschaften
zu sichern;

- Kenntnisnahme von und Evaluation der Umsetzung der vergiitungs-
bezogenen Grundsitze durch die Geschaftsleitung (u. a. betreffend
Konzepte fiir Lohne und Incentives);

- Evaluierung und Vorbereitung der Vergiitungsrichtlinien und -program-
me sowie der anwendbaren Leistungskriterien im Bereich der
Vergiitung und Stellung entsprechender Antrage an den Verwaltungs-
rat. Dazu gehoren neben dem Grundgehalt auch die variable Bar-
vergutung, die Vergiitung in Optionen, Aktien und/oder dhnlichen
Instrumenten gemass den anwendbaren Beteiligungsprogrammen,
die Vorsorge und/oder zusétzliche Leistungen im Sinn der
Gesamtvergiitung;

- Uberpriifung der Wirkung, Attraktivitit und Wettbewerbsfihigkeit
dieser Programme mindestens alle drei Jahre;

- Ausarbeitung von Vorschldgen und Antragstellung an den Verwal-
tungsrat beziiglich der Vergilitung der einzelnen Mitglieder des
Verwaltungsrates (vorbehaltlich des jeweiligen von der Generalver-
sammlung genehmigten bzw. zu genehmigenden maximalen
Gesamtbetrages nach Massgabe der Statuten);

- Ausarbeitung von Vorschldgen und Antragstellung an den Verwal-
tungsrat beziiglich der Vergilitung der einzelnen Mitglieder der
Geschaftsleitung (vorbehiltlich des von der Generalversammlung
genehmigten bzw. zu genehmigenden maximalen Gesamtbetrages
nach Massgabe der Statuten);
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- Ausarbeitung von Vorschldagen und Antragstellung an den Verwal-
tungsrat beziiglich der Vergiitung der einzelnen Mitglieder der
erweiterten Geschaftsleitung (vorbehaltlich des jeweiligen von
der Generalversammlung genehmigten bzw. zu genehmigenden
maximalen Gesamtbetrages nach Massgabe der Statuten);

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

- gegebenenfalls Ausarbeitung von Vorschlagen zuhanden des
Verwaltungsrates beziiglich des von der Generalversammlung zu
genehmigenden Zusatzbetrages fiir neue Mitglieder der Geschaftslei-
tung nach Massgabe der Statuten;

- Ausarbeitung von Beteiligungsprogrammen fiir Mitarbeiter der Gesell-
schaft und ihrer Tochtergesellschaften;

- Vorbereitung des Vergiitungsberichts und entsprechende Antrag-
stellung an den Verwaltungsrat.

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

Der Vergiitungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern.
Nur die Mitglieder des Verwaltungsrates sind wahlbar.

Der Geschiéftsfiihrer nimmt in der Regel an den Sitzungen des Vergiitungs-
ausschusses teil, ausser wenn seine eigene Leistung beurteilt oder seine
Vergiitung festgelegt wird. Zu den Sitzungen konnen auch andere Mitglieder
des Verwaltungsrates, der Leiter Finanzen, Mitglieder der erweiterten
Geschaftsleitung oder andere interne oder externe Fachspezialisten beige-
zogen werden.

Der Vergiitungsausschuss tagt, sooft es die Geschafte erfordern, jedoch
mindestens einmal jahrlich. Im Berichtsjahr trafen sich die Mitglieder

des Vergiitungsausschusses zu drei Sitzungen: am 21. Januar 2015 mit einer
Sitzungsdauer von einer Stunde, am 11. Mai 2015 mit einer Sitzungsdauer
von eineinhalb Stunden und am 16. November 2015 mit einer Sitzungsdauer
von einer Stunde. Der Inhalt der Sitzungen wird wie folgt zusammengefasst:

Besprechung Vergiitungsbericht 2014
- Besprechung des Organigramms

- Erlauterung und Diskussion des Vergilitungssystems fiir Verwaltungs-
rat und Konzernleitung

- Analyse der Funktionsweise des LTIP

- Benchmarking der Vergiitungen von Verwaltungsrat und Konzernleitung
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Der Vergiitungsausschuss informiert den Verwaltungsrat periodisch iiber
den Verlauf der Sitzungen und weitere vergiitungsrelevante Themen. Die
Protokolle der Vergiitungsausschusssitzungen werden an den Verwaltungs-
ratssitzungen besprochen.

3.4  Benchmarking

Die Gesamtvergiitungen des Verwaltungsrates und der Konzernleitung
orientieren sich an marktiiblichen Ansatzen vergleichbarer Immobilien-
unternehmen in der Schweiz. Der Verwaltungsrat fiihrt periodisch ein
Benchmarking auf Basis der Vergiitungsberichte vergleichbarer Immobilien-
unternehmen durch. Der Verwaltungsrat beriicksichtigt dabei auch Infor-
mationen seiner Mitglieder aus Funktionen in anderen Unternehmen. In der
Regel werden fiir das Benchmarking keine externen Berater beigezogen.

Es werden sowohl die fixen Lohnbestandteile als auch die variablen Lohn-
bestandteile einem Benchmarking unterzogen.

3.5  Weitere Informationen betreffend Arbeitsverhaltnisse der Konzernleitung

3.5.1 Arbeitsvertrage der Mitglieder der Konzernleitung

Die Arbeitsvertrage der Mitglieder der Konzernleitung sind unbefristet und
beinhalten in der Regel Kiindigungsfristen von sechs Monaten. Die
maximale Kiindigungsfrist fiir unbefristete Arbeitsvertrage betragt zwolf
Monate. Sie enthalten keine ungew6hnlichen Bestimmungen, insbesondere
keine Abgangsentschadigungen oder Sonderklauseln fiir den Fall eines
Wechsels der Kontrolle iiber die Gesellschaft. Gemass Statuten ist die
Vereinbarung von Konkurrenzverboten fiir die Zeit nach Beendigung des
Arbeitsvertrages zuldssig. Deren allféllige Entschadigung darf wéahrend
der Dauer des ersten Jahres die letzte dem betreffenden Mitglied der
Konzernleitung zustehende Gesamtvergiitung nicht iibersteigen. Fiir jedes
weitere Jahr darf die Entschadigung nicht mehr als die Halfte der zuletzt
genehmigten, auf das betreffende Mitglied entfallenden Gesamtvergiitung
betragen.

3.5.2 Zusammenfassung der Vorsorgeplane der Konzernleitung

Die Mitglieder der Konzernleitung unterstehen den jeweiligen Vorsorgepla-
nen der arbeitgebenden Gruppengesellschaften. Die Bestimmungen fiir die
Mitglieder der Konzernleitung weichen nicht von den fiir alle anderen Mitar-
beitenden geltenden Regelungen ab.
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4 Vergilitungen, Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat,
die Konzernleitung sowie nahestehende Personen

Die folgenden Tabellen zeigen eine Bruttodarstellung der Vergiitungen,
das heisst inklusive Arbeitgeberbeitréage.

4.1 Vergutungen an den Verwaltungsrat

Vergiitungen Ubrige Arbeitgeber-

Fixe Vergiitung flr zusatzliche Verglitungs- beitrage Spesen-
2015 in TCHF inbar Dienstleistungen komponenten AHV/IV  Bruttovergiitung pauschale
Dr. Felix Grisard 3001 - - 432 343 -
Salome Grisard Varnholt 70 - - 5 75 -
Dr. Walter Jakob 70 23 - - 93 -
John Manser 70 25 - 3 98 -
Total Vergiitungen an den
Verwaltungsrat (brutto) 510 48 - 52 609 -

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

2 Inkl. Altersvorsorgeleistungen

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2015 keine ausgerichtet.

Im Geschéaftsjahr 2015 sind die Brutto-Vergiitungen des Verwaltungsrates
(TCHF 609) um TCHF 6 (-1%) gesunken (Vorjahr TCHF 615).

Vergiitungen Ubrige Arbeitgeber-

Fixe Vergiitung flr zusatzliche Verglitungs- beitrage Spesen-
2014 in TCHF in bar Dienstleistungen komponenten AHV/IV  Bruttoverglitung pauschale
Dr. Felix Grisard 3001 - -3 442 344 -
Salome Grisard Varnholt 70 - - 5 75 -
Dr. Walter Jakob 70 26 - - 96 -
John Manser 70 25 - 5 100 -
Total Vergiitungen an den
Verwaltungsrat (brutto) 510 51 - 54 615 -

! Der Prasident bildet zusammen mit dem Geschéaftsfiihrer den Geschéftsleitungsausschuss. In diesem Gremium werden in regelméassigen
Abstéanden (mehrmals monatlich) zwischen den Verwaltungsratssitzungen strategische Fragen sowie Investitionsentscheidungen disku-
tiert und im Rahmen der Kompetenzen des Geschéaftsleitungsausschusses beschlossen.

2 Inkl. Altersvorsorgeleistungen

3 Die Definition der ibrigen Vergitungskomponenten wurde im 2015 angepasst._(siehe Ziffer 3.2.1). Im Vergiitungsbericht 2014 wurden
auch die effektiven Spesen unter dieser Position ausgewiesen. Die Position «Ubrige Verglitungskomponenten» fiir das Jahr 2014 wurde
im Vergutungsbericht 2015 gedndert, sodass diese Position auch der neuen Definition gemass Ziffer 3.2.1 entspricht.

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2014 keine ausgerichtet.
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4.2  VergUtungen an die Konzernleitung

2015 in CHF 1000 Total Konzernleitung Davon Martin Durchschlag (GF)
Fixe Verglitung in bar (brutto) 1638 390
Variable Vergiitung in bar (individuelle Zielpramie, brutto) 1 380 240
LTIP fir das Jahr 2015 (in 2019 auszahlbar in bar, brutto)?2 438 117
LTIP fir das Jahr 2015 (aktienbasierte Vergiitung)?2 578 155
Ubrige Vergiitungskomponenten 25 5
Altersvorsorgeleistungen 208 26
Ubrige Sozialleistungen 262 73
Total Vergiitungen an die Konzernleitung (brutto) 3’529 1°006
Pauschalspesen 66 12

! Im Berichtsjahr wurde fiir die Berechnung der Abgrenzung der variablen Vergiitung an die Mitglieder der Konzernleitung von einer 100

prozentigen Zielerreichung ausgegangen.

2 Diese Betrage wurden per 31. Dezember 2015 abgegrenzt und nicht ausbezahlt. Diese zwei Betrage stellen den Anteil fir das Jahr 2015

des gesamten maximalen Bonuskorbs des LTIP von CHF 14 Mio. dar (siehe Ziffer 3.2.2).

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2015 keine ausgerichtet.

Im Geschéaftsjahr 2015 sind die Vergiitungen der Konzernleitung
(TCHF 3’529) um TCHF 145 (+4.3% gestiegen (Vorjahr TCHF 3’384),
hauptsachlich aufgrund der héheren Abgrenzungen fiir den LTIP (TCHF 94).

2014 in CHF 1000 Total Konzernleitung Davon Martin Durchschlag (GF)
Fixe Vergitung in bar (brutto) 1637 390
Variable Vergitung in bar (individuelle Zielpramie, brutto)? 365 250
LTIP fur das Jahr 2014 (in 2019 auszahlbar in bar, brutto)*2 391 85
LTIP fir das Jahr 2014 (aktienbasierte Verglitung)? 531 115
Ubrige Vergiitungskomponenten3 26 5
Altersvorsorgeleistungen 174 26
Ubrige Sozialleistungen 259 70
Total Vergiitungen an die Konzernleitung (brutto) 3’384 941
Pauschalspesen 66 12

! Diese Position wurde fiir das Jahr 2014 im Vergiitungsbericht 2015 gedndert. Im Vergltungsbericht 2014 wurden bei dieser Position die
Auszahlung und nicht das Accrual-Prinzip dargestellt. Im 2014 wurde die Schlussauszahlung von TCHF 1’587 des Ende 2013 ausgelaufe-

nen LTIPs, die bereits per 31. Dezember abgegrenzt war, ausgewiesen.

2 Diese Betrage wurden per 31. Dezember 2014 abgegrenzt und nicht ausbezahlt. Diese zwei Betrage stellen den Anteil fiir das Jahr 2014

des gesamten maximalen Bonuskorbs von CHF 14 Mio. dar (siehe Ziffer 3.2.2).

3 Die Definition der tbrigen Vergiitungskomponenten wurde im 2015 angepasst (siehe Ziffer 3.2.1). Im Verglitungsbericht 2014 wurden auch
die effektiven Spesen unter diese Position ausgewiesen. Die Position «ilbrige Vergitungskomponenten» fiir das Jahr 2014 wurde
im Vergutungsbericht 2015 geandert, sodass diese Position auch der neuen Definition gemass Ziffer 3.2.1 entspricht.

Andere als die dargestellten Vergiitungen wurden 2014 keine ausgerichtet.

4.3  Darlehen und Kredite an den Verwaltungsrat und die Konzernleitung
Darlehen und Kredite an Mitglieder des Verwaltungsrates und der Konzern-
leitung diirfen gemass Statuten nur zu marktiiblichen Bedingungen ausge-
richtet werden. Der Gesamtbetrag der ausstehenden Darlehen und Kredite
darf CHF 10 Mio. nicht Giberschreiten.
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Sofern nachstehend nicht explizit erwadhnt, wurden 2015 keine neuen
Kredite oder Darlehen an Verwaltungsrats- oder Konzernleitungsmitglieder
gewadhrt, noch waren solche per 31. Dezember 2015 ausstehend. Im De-
zember 2014 wurde ein Darlehen an Michele Muccioli, Mitglied der Konzern-
leitung, gewahrt. Das Darlehen wird marktkonform verzinst und ist besi-
chert. Das Darlehen belief sich auf TCHF 165 per 31. Dezember 2015
(Vorjahr: TCHF 231). Das Darlehen ist durch Verpfiandung samtlicher Mit-
arbeiteraktien des Darlehensnehmers besichert und ist spatestens am

31. Dezember 2019 zur Riickzahlung fallig.

Per 31. Dezember 2015 war ein Darlehen an Martin Durchschlag, Geschéfts-
fiihrer, ausstehend. Das Darlehen tiber TCHF 2’950 (Vorjahr: TCHF 3'200)
wurde zum Erwerb einer Mitarbeiterbeteiligung von 15°000 Namenaktien
zum Nennwert von CHF 10 je Aktie in 2010 gewahrt und wird marktkonform
verzinst. Das Darlehen ist durch Verpfandung samtlicher Mitarbeiteraktien
des Darlehensnehmers besichert und ist spatestens bis zum 30. Juni 2016
riickzahlbar.

4.4 Vergutungen, Darlehen und Kredite an nahestehende Personen

Es wurden 2015 keine nicht marktiiblichen Vergiitungen oder Kredite an
nahestehende Personen ausgerichtet oder gewahrt, noch waren solche
per 31. Dezember 2015 ausstehend.

Es wurden 2015 keine Darlehen an nahestehende Personen ausgerichtet.

Der Aktionarin SFAG Holding AG, eine Gesellschaft, die von Salome Grisard
Varnholt, Felix Grisard, Andrea Grisard und der HIAG Beteiligung Holding AG
gehalten wird, wurde im Dezember 2013 ein Darlehen tiber TCHF 12’200

zu marktiiblichen Konditionen gewahrt. Das Darlehen belief sich auf TCHF
5’600 per 31. Dezember 2015 (Vorjahr TCHF: 12°200). Die Riickzahlung des
Darlehens ist fiir das Jahr 2016 geplant.

5 Vergleich der ausgerichteten Vergiitungen mit den an
der Generalversammlung genehmigten Vergiitungen

An der Generalversammlung vom 21. April 2015 wurde erstmal iiber die
Maximalbetrage der Vergiitungen an der Verwaltungsrat sowie die Konzern-
leitung abgestimmt. Die untenstehende Tabelle zeigt die genehmigten
Vergiitungselemente fiir den Verwaltungsrat und die Konzernleitung und
vergleicht sie mit den effektivim 2015 erfassten Betragen gemass
Accrual-Prinzip.

Genehmigte Verglitungen Vergiitungen 2015
in TCHF Generalversammlung 21. April 2015 gemass Ziffer 4
Verwaltungsrat! 650 576
Konzernleitung? 4’500 3267

Exklusive gesetzlicher Arbeitgeberbeitrage an die AHV/IV/ALV.
2 Inklusive des auf das Geschéftsjahr 2015 entfallenden Teils des LTIP fiir das laufende Jahr 2015, exklusive gesetzlicher
Arbeitgeberbeitrage an die AHV/ IV/ALV.
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Bericht der Revisionsstelle
zum Vergutungsbericht

An die Generalversammlung der
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Basel, 14. Marz 2016

Bericht der Revisionsstelle iiber die Priifung des Vergiitungsberichts

Wir haben den beigefligten Vergitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG fiir das am

31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéftsjahr geprift. Die Prifung beschrankte sich dabei auf die
Angaben nach Art. 14 — 16 der Verordnung gegen lbermassige Vergltungen bei borsenkotierten
Aktiengesellschaften (VegiiV), welche in Abschnitt 4 des Vergiitungsberichts (auf den Seiten 76 bis 85)
ausgewiesen werden.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fur die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergutungsberichts
in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der (VegiiV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die
Verantwortung fir die Ausgestaltung der Vergiitungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen
Vergutungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefligten Vergiitungsbericht
abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards
durchgefiihrt. Nach diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten
und die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass hinreichende Sicherheit dariiber erlangt wird, ob
der Vergiitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 — 16 der VeguV entspricht.

Eine Prifung beinhaltet die Durchflihrung von Prifungshandlungen, um Priifungsnachweise fir die
im Verglitungsbericht enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten gemass
Art. 14 — 16 VeglV zu erlangen. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen
Ermessen des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergitungsbericht ein. Diese Prifung umfasst auch die
Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergiitungselementen
sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.
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Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der HIAG Immobilien Holding AG flr das am
31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 — 16 der VeglV.

Ernst & Young AG
André Schaub Fabian Meier
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

(Leitender Revisor)
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Bilanz

in TCHF 3112.2015 3112.2014
Flissige Mittel 13’126 14’612
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 32 124
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppe 296 1499
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Aktionaren 8’767 507
Steuerforderung 296 -
Aktive Rechnungsabgrenzung 330 55
Umlaufvermégen 22’847 16’797
Finanzanlagen

Gruppe 313’599 257°959
Aktionare - 15’400
Beteiligungen 80’609 80'209
Anlagevermégen 394’208 353’568
Aktiven 417°055 370’365
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 98 28
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten Gruppe - 220
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 15 4
Steuerverbindlichkeiten - 16
Passive Rechnungsabgrenzung 1’558 627
Kurzfristiges Fremdkapital 1’671 895
Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 145000 55’000
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten Gruppe - 19’500
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 4’500 4’500
Langfristiges Fremdkapital 149’500 79’000
Fremdkapital 151’171 79’894
Aktienkapital 8’000 8’000
Gesetzliche Kapitalreserve 1400 1400
Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen ' 100’954 127'354
Total Gesetzliche Kapitalreserve 102’354 128°754
Gesetzliche Gewinnreserve 8’959 8’960
Freiwillige Gewinnreserve 108’000 108’000
Vortrag aus dem Vorjahr 36’756 43’803
Unternehmensergebnis 1’815 -7°047
Bilanzgewinn 38’571 36'756
Eigenkapital 265’884 290’470
Passiven 417°055 370’365
! Siehe Erlauterung im Anhang.
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Erfolgsrechnung

in TCHF 2015 2014
Finanzertrag 4672 3'874
Ubriger Betriebsertrag 6 -
Betriebsertrag 4’678 3’874
Personalaufwand 125 1717
Versicherungen und Geblihren 20 129
Allgemeiner Betriebsaufwand 106 154
Biiro- und Verwaltungsaufwand 735 481
Kommunikationsaufwand 523 340
Finanzaufwand 1’355 8’096
Betriebsaufwand 2’864 10917
Ergebnis vor Steuern (EBT) 1’814 -7°043
Ertragssteuern -1 4
Unternehmensergebnis 1’815 -7°'047
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Anhang

Unternehmensinformationen

Die HIAG Immobilien Holding AG ist eine Aktiengesellschaft nach Schweizer
Recht mit Sitz in Basel. Die HIAG Immobilien Holding ist die Muttergesell-
schaft der HIAG Immobilien Holding Gruppe, welche ihre Konzernrechnung
nach Swiss GAAP FER erstellt.

Angewandtes Rechnungslegungsrecht

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

Angewandte Grundsatze in dieser Jahresrechnung

Beteiligungen
Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten abziiglich
betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen bewertet.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen beinhalten langfristige Gruppendarlehen mit
Konzerngesellschaften.

Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Gruppe und Aktionéren
Die Position beinhaltet ein Darlehen mit der Konzernleitung und ein
Darlehen mit der SFAG Holding AG.

Definition «Gruppe» /Aktionare»

Bei «Gruppe» handelt es sich um Konzerngesellschaften der HIAG Immobili-
en Holding Gruppe und bei «Aktiondre» um die Konzernleitung und die SFAG
Holding AG. Die Forderungen und Kontokorrente werden im Umlaufvermdgen
und die Darlehen im Anlagevermégen ausgewiesen.

Verzinsliche Finanzverbindlichkeiten

Hypotheken und andere besicherte Finanzierungen sowie Anleihen werden
als Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen und zum Nominalwert bilanziert.
Hypotheken und feste Vorschiisse, die innert zwo6lf Monaten nicht zuriick-
bezahlt, sondern erneuert werden, sind im Sinne einer wirtschaftlichen
Betrachtungsweise unter «Langfristige Finanzverbindlichkeiten» bilanziert.

Transaktionskosten von Anleihen sowie Differenzen zwischen dem erhalte-
nen Gegenwert und dem Riickzahlungsbetrag werden iiber deren Laufzeit
tiber die Erfolgsrechnung amortisiert.

Innerhalb von zwd6lf Monaten féllige Amortisationen oder Riickzahlungen
werden unter «Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten» ausgewiesen.
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Schatzungen und Beurteilungen

Die Rechnungslegung erfordert vom Verwaltungsrat Schiatzungen und
Beurteilungen, welche die Hohe der ausgewiesenen Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten sowie Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bilanzie-
rung, aber auch Aufwendungen und Ertrége der Berichtsperiode beeinflus-
sen konnten. Der Verwaltungsrat entscheidet dabei jeweils im eigenen
Ermessen iliber die Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen Bewertungs-
und Bilanzierungsspielraume. Zum Wohle der Gesellschaft konnen dabei im
Rahmen des Vorsichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen und
Riickstellungen liber das betriebswirtschaftlich bendtigte Ausmass hinaus
gebildet werden.

Personalaufwand

Werden im Rahmen von Mitarbeiteraktien oder -optionsprogrammen eigene
Aktien des Arbeitgebers abgegeben, stellt die positive Differenz zwischen
dem Einstandspreis bzw. Buchwert der eigenen Aktien und dem vom Mitar-
beiter bezahlten Wert (Ausiibungspreis) Personalaufwand dar.

Direkte Steuern

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

Verzicht auf die zuséatzlichen Angaben im Anhang

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

Gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen

Die per 31. Dezember 2014 der Eidgendssischen Steuerverwaltung (ESTV)
gemeldeten Kapitaleinlagen von insgesamt TCHF 127’354 wurden von

der ESTV im Betrag von TCHF 124’161 anerkannt (Bestatigung vom

8. Dezember 2015).

Die gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen haben sich durch die im 2013
und 2014 durchgefiihrten Kapitalerhéhungen auf TCHF 52’354 respektive
TCHF 127’354 erhoht. Aufgrund der Dividendenausschiittung im April 2015
haben sich die gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen im 2015 um

TCHF 26’400 auf TCHF 100’954 reduziert.
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Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zu Positionen
der Bilanz und der Erfolgsrechnung

in TCHF 31.12.2015 3112.2014
Personalaufwand 125 1’717
- davon Rabatt aus dem Verkauf von Aktien der HIAG Immobilien Holding AG

fir Mitarbeiter der HIAG Immobilien Gruppe 115 1’701
— Anzahl Mitarbeiter - -
Finanzaufwand 1’355 8’096
— davon einmalige Kotierungskosten - 6’608
— davon Emissionskosten’ 29 -
! Die Emissionskosten der Anleihe vom Juli 2015 von TCHF 350 wurden Uber die Laufzeit der Anleihe tber

die Erfolgsrechnung amortisiert.
Langfristige verzinsliche Finanzverbindlichkeiten 145’000 55’000
Bankverbindlichkeiten 45’000 55’000
Anleihe 100’000 -
Im Juli 2015 wurde eine festverzinsliche Anleihe iiber TCHF 100’000 mit
einer Laufzeit von sechs Jahren aufgenommen. Der Erlés wurde haupt-
sachlich fir die Riickzahlung von bestehenden Bankfinanzierungen der
Gruppe verwendet.
Eckwerte Anleihe Juli 2015
Volumen TCHF 100°000
Laufzeit 6 Jahre (01.07.2015-01.07.2021)
Zinssatz 1.0%
Kotierung SIX Swiss Exchange
Valorennummer 28'460°'739
ISIN CH0284607394
in TCHF 31.12.2015 3112.2014
Beteiligungen 80’609 80’209
Beteiligungsverzeichnis der HIAG Immobilien Holding AG per 31.12.2015
Gesellschafts- Beteiligung Beteiligungs-

Gesellschaft Ort Land kapital in TCHF in%  buchwert in TCHF
HIAG Immobilien Schweiz AG Baar CH 11’000 100% 78’373
HIAG Immobilien Menziken AG! Menziken CH 100 100% 1’836
Swiss Datagrid AG Zirich CH 400 100% 400
Total 80’609
! Die Gesellschaft Swissfiberinvest Menziken AG wurde im Berichtsjahr in HIAG Immobilien Menziken AG umfirmiert.
Die Swiss Datagrid AG wurde am 8. Dezember 2015 gegriindet. Der Zweck
dieser Gesellschaft ist der Aufbau und Betrieb von Datencentern und die
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Finanzbericht



Einzelabschluss

Erbringung von weiteren Dienstleistungen in diesem Bereich.

Die HIAG Biberist AG wurde im Berichtsjahr mit der HIAG Immobilien
Schweiz AG fusioniert (Fusionsvertrag vom 9. November 2015).

Wesentliche indirekte Beteiligungen per 31.12.2015

Gesellschafts- Beteiligung

Gesellschaft Ort Land kapital in TCHF in %
HIAG Immobilien AG St. Margrethen CH 5’000 100%
Streiff AG Seegraben CH 300 100%
HIAG Immobilier Léman SA Aigle CH 1’000 100%
Léger SA Lancy CH 400 100%
Weeba SA Lancy CH 100 100%
Pellarin-Transports SA Lancy CH 50 100%
Promo-Praille SA Lancy CH 200 100%
Die Gesellschaften sind Immobiliengesellschaften im Sinne der Strategie der
HIAG Immobilien und bezwecken das Halten, das Entwickeln und den
Verkauf von Liegenschaften.
Die Gesellschaft Cham Nord Immobilien AG wurde im Berichtsjahr mit der
HIAG Immobilien Schweiz AG fusioniert (Fusionsvertrag vom 20. Mai 2015).
Beteiligungsverzeichnis der HIAG Immobilien Holding AG per 31.12.2014

Gesellschafts- Beteiligung Beteiligungs-
Gesellschaft Ort Land kapital in TCHF in%  buchwert in TCHF
HIAG Immobilien Schweiz AG Baar CH 11’000 100% 26’155
HIAG Biberist AG Biberist CH 10’000 100% 52’218
Swissfiberinvest Menziken AG Menziken CH 100 100% 1’836
Total 80’209
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Wesentliche indirekte Beteiligungen per 31.12.2014

Gesellschafts- Beteiligung
Gesellschaft Ort Land kapital in TCHF in %
HIAG Immobilien AG St. Margrethen CH 5’000 100%
Streiff AG Seegraben CH 300 100%
HIAG Immobilier Léman SA Aigle CH 1’000 100%
Cham Nord Immobilien AG Cham CH 100 100%
Léger SA Lancy CH 400 100%
Weeba SA Lancy CH 100 100%
Pellarin-Transports SA Lancy CH 50 100%
Promo-Praille SA Lancy CH 200 100%
Die Gesellschaften sind Immobiliengesellschaften im Sinne der Strategie
der HIAG Immobilien und bezwecken das Halten, das Entwickeln und den
Verkauf von Liegenschaften.
Eigene Aktien
Im Berichtsjahr wurden 5114 Aktien der HIAG Immobilien Holding AG zu
TCHF 459 durch die Gesellschaft gekauft. Diese 5’114 Aktien wurden
hauptsachlich an die Geschéftsleitung der Gruppe fiir den Long Term
Incentive Plan verkauft. Per 31. Dezember 2015 hielt die Gesellschaft keine
eigenen Aktien.
Eventualverpflichtungen

3112.2015 3112.2014

Solidarische Haftung fiir Kredite zugunsten der Gruppe - 7’500
Bedeutende Aktionére
Dem Verwaltungsrat waren per Stichtag folgende Aktionare bzw. Aktionars-
gruppen bekannt, die jeweils mehr als 3% der Stimmrechte der Gesellschaft
hielten:
Stimmrechtsanteil 31.12.2015 3112.2014
Aktionarsgruppe, bestehend aus: 65.3% 65.3%
SFAG Holding AG
Dr. Felix Grisard
Salome Grisard Varnholt
Andrea Grisard
HIAG Beteiligung Holding AG'
! Die HIAG Beteiligung Holding AG wird durch Dr. Felix Grisard beherrscht.
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Die Mitglieder dieser Aktionarsgruppe haben am 14. April 2014 einen
Aktiondrsbindungsvertrag betreffend der Aktien der SFAG Holding AG
abgeschlossen. Die SFAG Holding AG verfiigt Giber mehr als 50% der
Stimmrechte der Gesellschaft. Durch den Abschluss dieses Aktionars-
bindungsvertrages wurden die Aktionare der SFAG Holding AG und die
SFAG Holding AG zu einer Gruppe im Sinne von Art. 121 FinfraG.

Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder

31.12.2015 31.12.2014
Dr. Felix Grisard, Verwaltungsratsprasident’ 554’995 554’995
Salome Grisard Varnholt, Mitglied des Verwaltungsrats' 282’896 282'896
Dr. Walter Jakob, Mitglied des Verwaltungsrats 2’500 2’500
John Manser, Mitglied des Verwaltungsrats 3'000 -
Martin Durchschlag, Geschéaftsfiihrer 204’952 204’000
Laurent Spindler, Leiter Finanzen 2’608 2’200
Total 1'050°'951 1'046’591

! Dr. Felix Grisard und Salome Grisard Varnholt halten direkt und indirekt zusammen 24 der Aktien an der SFAG Holding AG, die mit einem
Aktienbesitz von 50.01% Mehrheitsaktionarin der HIAG Immobilien Holding AG ist. Sie sind auch Mitglieder des Verwaltungsrats der SFAG

Holding AG.

Der Aktienbesitz der erweiterten Geschéftsleitung ist im Anhang der
Konzernrechnung ausgewiesen.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Die Abnahme der Jahresrechnung durch den Verwaltungsrat erfolgte am

8. Mérz 2016. Bis zu diesem Zeitpunkt sind keine wesentlichen Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag eingetreten.

Gewinnverwendung

in TCHF 3112.2015 3112.2014
Vorschlag des Verwaltungsrats fiir die Verwendung des Bilanzgewinnes

Unternehmensergebnis 1’815 -7'047
Vortrag aus dem Vorjahr 36’756 43’803
Bilanzgewinn 38’571 36’756
Zuweisung gesetzliche Kapitalreserve 91 -
Vortrag auf neues Jahr 38’480 36’756
Fiir das Geschaftsjahr 2015 beantragt der Verwaltungsrat der General-

versammlung vom 19. April 2016 eine Barausschiittung aus den Reserven

aus Kapitaleinlagen von CHF 3.5 pro Namenaktie bzw. maximal TCHF

28’000 insgesamt.
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Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung

An die Generalversammlung der
HIAG Immobilien Holding AG, Basel

Basel, 14. Marz 2016

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der HIAG Immobilien Holding AG, bestehend aus
Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang (Seiten 88 bis 95), fiir das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene
Geschéftsjahr gepriift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

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

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Prifung beinhaltet die Durchflihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung von
Prifungsnachweisen fir die in der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben.
Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahresrechnung als Folge von
Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berlicksichtigt der Prifer das interne
Kontrollsystem, soweit es fir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den
Umstanden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat der vorgenommenen
Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene
Grundlage flr unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil
Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2015 abge-
schlossene Geschéftsjahr dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.
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zur Jahresrechnung

EY

Building a
working

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

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

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890
bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes
Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag liber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen
Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Ernst & Young AG
André Schaub Fabian Meier
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

(Leitender Revisor)
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Liegenschaftsspiegel

Bestandesportfolio

Full occu-
pancy Annualised Occu- Year
Market property property pancy  Net site Year  of con- Partial Discount
value rent rent rate area  of con- struction reno-  factor

Property ID  Canton Municipality Property Main use' (CHFm) (CHFm) (CHFm) (%) (m?)  struction 2% vation (%)
10101 ZH Dietikon Riedstrasse 3 Retail 52.4 3.0 2.8 93.8% 13,690 1982 2002 2007 4.6
10102 ZH Dietikon Riedstrasse 5 Retail 44.8 2.2 2.2 100.0% 13,500 1982 - 1993 4.6
10103 ZH Dietikon Riedstrasse 7-9 Retail 29.8 1.6 1.4 90.6% 10,543 1982 - - 4.6
10104 ZH Dietikon Riedstrasse 11 Others 03 0.0 0.0 100.0% 930 - - - 44
10201 AG Kleindottingen Industriestrasse 39-41 Industrial 29.4 1.4 1.3 98.1% 65,356 1997 2007 - 5.1
10202 AG Kleinddttingen Industriestrasse 14/20/26/30/34/46 Industrial 33.9 2.1 1.9 91.6% 38,314 1971 2012 - 5.0
10203 AG Kleinddttingen Industriestrasse 3 Logistics 20.3 1.5 0.7 459% 14,517 1971 1999 2008 5.3
10204 AG Kleinddttingen Hauptstrasse 70 Industrial 2.4 0.3 0.3 86.4% 6,625 1961 1977 - 5.6
10207 AG Kleindéttingen Industriestrasse 21 Industrial 5.3 0.7 0.6 89.1% 12,849 1969 1974 - 5.7
10301 ZH Niederhasli Mandachstrasse 50-56 Office 45.1 34 2.4 69.4% 10,918 1992 2007 - 4.8
10302 ZH Niederhasli Stationstrasse 25 Logistics 21.3 1.4 1.4 100.0% 16,691 1991 - - 4.8
10303 ZH Niederhasli Stationstrasse 32 Industrial 8.4 0.7 0.7 100.0% 16,122 1955 2001 - 5.2
10502 TG Ermatingen Hauptstrasse 189 Logistics 41 0.4 0.4 100.0% 12,257 1994 - - 5.4
10601 BL Fiillinsdorf Wolferstrasse 27/27a Logistics 12.3 1.0 0.5 46.2% 16,000 1971 1983 2015 5.6
10701 GE Carouge Rue Baylon 13-15 Logistics 19.3 1.8 1.3 73.5% 10,871 1970 2003 - 5.1
10801 BS Riehen Plot no. 1700 Others 2.0 0.2 0.2 100.0% 5485 - - - 3.0
12801 SG St. Margrethen Plot no. 2957 Others 2.6 0.1 0.1 100.0% 13,880 - - - 35
13401 AG Klingnau Weierstrasse 5/Kanalstrasse 8 Industrial 16.7 1.0 1.0 100.0% 12,984 1965 2008 - 4.8
13402 AG Klingnau Industriestrasse 7 Industrial 5.6 0.4 0.3 72.6% 5,529 1955 - - 5.6
13403 AG Klingnau Industriestrasse 4/10, BriihIstrasse 46—50 Industrial 13.7 0.9 0.8 82.2% 13,009 1955 2008 - 5.1
13404 AG Klingnau Briihlstrasse 33-41 Industrial 4.2 0.4 0.3 72.6% 6,170 1953 1955 - 5.4
13405 AG Klingnau Schiitzenmattstrasse 7, Parkstrasse 14 Industrial 4.4 0.4 0.2 47.3% 11,035 1949 1961 - 5.7
13406 AG Klingnau Parkstrasse 15-29 Residential 26.3 1.2 1.2 95.6% 13,071 1999 2008 - 3.6
13407 AG Klingnau Parkstrasse 7-13 Residential 11.8 0.6 0.5 96.0% 6,075 1999 2008 - 3.7
18101 2G Cham Lorzenparkstrasse 2—16 Res. mixed 50.6 3.4 2.4 70.9% 13,537 2008 - - 4.7
30001 ZH Aathal Ziirichstrasse 66-80 Residential 3.9 0.3 0.3 98.2% 7,861 1870 1915 1988 4.4
30002 ZH Aathal Ziirichstrasse 50-62/192 Res. mixed 1.7 0.1 0.1 99.6% 6,639 1849 1880 1985 46
30401 ZH Aathal Ziirichstrasse 13-25 Retail 35.0 2.2 1.6 73.6% 16,597 1862 2014 - 4.7
30402 ZH Aathal Gstalderstrasse 5 Industrial 4.1 0.3 0.2 731% 16,250 1960 1964 - 5.1
30404 ZH Aathal Ziirichstrasse 1-7 Residential 1.1 0.1 0.1 99.6% 4,343 1900 - 1995 4.2
30501 ZH Aathal /Wetzikon  Agricultural land/land without use Others 1.5 - - - 196 - - - 2.5
30601 ZH Aathal Ziirichstrasse 34 Res. mixed 0.2 0.0 0.0 100.0% 257 1860 - 1990 4.8
30802 ZH Wetzikon Ziircherstrasse 130-132/131-133 Residential 0.8 0.1 0.1 97.9% ,0 1839 - 2003 4.2
30901 ZH Wetzikon Grundstrasse 6-10 Residential 1.0 0.1 0.1 98.0% 1,745 1895 - 1990 3.9
30902 ZH Wetzikon Schulhausstrasse 42-44 Residential 1.6 0.1 0.1 100.0% 2,076 1840 - 1982 4.0
30904 ZH Wetzikon Usterstrasse 128 Residential 4.4 0.2 0.2 100.0% 1,569 1870 2007 - 3.6
30905 ZH Wetzikon Haldenstrasse 20 Residential 2.7 0.2 0.2 98.5% 1,741 1971 - 1991 3.7
30909 ZH Wetzikon Florastrasse 9 Residential 5.6 0.3 0.3 99.6% 1,899 1990 N - 3.9
30910 ZH Wetzikon Usterstrasse 88-104 Residential 0.7 0.1 0.1 100.0% 2,078 1791 - 1990 4.3
32102 AG Windisch Spinnereistrasse 10-12/15 Residential 33.7 14 14 99.3% 5,122 2014 - - 3.6
32106 AG Windisch Dorfstrasse 69 Office 8.7 0.5 0.4 82.9% 2,466 1959 - 2008 5.0
32108 AG Windisch Spitzmattstrasse 6 Others 18.1 1.4 1.4 97.4% 5,115 1960 - 2003 5.1
33101 ZH Wédenswil Seestrasse 205/219, Biirglistrasse 43 Industrial 11.9 0.9 09 100.0% 11,105 1916 - - 4.1
35001 GL Diesbach Legler Fabrik Industrial -0.6 — — — 9,890 1910 1996 - 4.6
35002 GL Diesbach Hauptstrasse 38-40 Office 0.4 0.0 0.0 50.6% 7,683 1961 1970 - 5.0
35003 GL Diesbach Hauptstrasse 25 Residential 0.3 0.1 0.0 54.3% 1,225 1974 - 2009 4.9
35004 GL Diesbach Power plant Others 10.3 0.8 0.8 100.0% - 1996 - 2015 4.7
36110 SO Biberist MEG Emenkanal, land Others -0.2 - - - - - - - 5.0
36112 SO Biberist Power plant Others 3.3 0.3 0.3 100.0% - 1984 - - 4.7
36201 SO Biberist Herrenweg 1-7 Others 2.0 0.1 0.1 100.0% 7,500 1920 - - 4.1
36202 SO Biberist Derendingerstrasse 18—40, Herrenweg 6  Residential 41 0.3 0.3 97.4% 16,394 1920 - - 4.2
36203 SO Biberist Herrenweg 4/8/10, Derendingerstrasse 16 Residential 2.4 0.0 0.0 100.0% - 1928 - 1992 4.4
60101 BS Basel R asse 27 Residential 44 0.2 02  100.0% 574 1938 - - 35
60301 BL Birsfelden Weidenweg 8-10 Residential 11.0 0.6 0.5 97.7% 3,798 1989 - - 3.8
60302 BL Birsfelden Hauptstrasse 84-88 Residential 10.1 0.6 0.5 86.8% 1,787 1989 - - 4.3
60401 BL Birsfelden Sternenfeldpark 14 Office 23.6 1.7 1.0 57.2% 3,554 2009 - - 5.1
60402 BL Birsfelden Langenhagstrasse 6/10/18 Logistics 12.6 0.9 0.9 100.0% 8,383 1960 2006 = 4.8
60601 SO Gempen Schartenhof Others 2.6 0.0 0.0 100.0% 2,331 1950 - 2006 2.6
62001 BL Allschwil Binningerstrasse 87-89 Industrial 5.1 0.4 0.4 100.0% 1,999 1809 1957 - 4.4
70001 AG Brunegg Industriestrasse 1 Logistics 17.6 1.4 1.4 100.0% 15,293 1974 1985 2001 4.7
70401 AG Buchs Fabrikweg Retail 4.7 0.4 0.4 100.0% 18,211 1988 - 2007 5.1
Total Total 717.0 46.1 39.1 84.9% 545,639
1 Others refer to land, building rights, parking, official use, power plant; Res. mixed refers to properties with residential and commercial use.
2 Net site area does not include agricultural land and land without utilisation (total approximately 1 million m2).
3 Second building phase.
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Liegenschaftsspiegel

Lettable area (%, m?) Full occupancy property income (CHF 1°000)
Register
of polluted  Compulsory Obligatory Resi- Industry/ Resi- Industry/

Ownership (%) sites (KbS) surveillance remediation dential  Office Retail Logistics Storage Others Total | dential Office  Retail Logistics Storage Others Total
Sole ownership  100% Yes - - - 13% 37% 8% 5% 38% 17,003 - 0.4 13 0.2 0.1 1.0 3.0
Sole ownership  100% No - - - 7% 80% - 13% - 9,240 - 0.1 1.9 - 0.0 0.2 2.2
Sole ownership ~ 100% No - - = - 94% - 6% - 11,854 - - 1.3 0.1 0.1 0.1 1.6
Sole ownership ~ 100% No - - - = - - - - - - - - - - 0.0 0.0
Sole ownership ~ 100% Yes No No - 20% - 79% 1% - 16,113 - 0.2 - 0.8 0.0 0.4 1.4
Sole ownership ~ 100% Yes No No - 14% - 68% 17% - 17,006 - 0.4 - 1.6 0.0 0.1 2.1
Sole ownership  100% Yes No No - 19% - 74% 7% - 15,461 - 0.4 - 1.1 0.1 0.0 1.5
Sole ownership ~ 100% No - - = = = 83% 17% - 4775 - 0.0 = 0.3 0.0 0.0 0.3
Sole ownership  100% No - - - 6% - 48% 39% 6% 11,359 - 0.1 - 0.5 0.1 0.0 07
Sole ownership  100% No - - - 4% 24% 22% 12% - 19,187 - 0.6 0.7 14 0.4 0.3 3.4
Sole ownership  100% No - - - - - 100% - - 7883 - - - 1.3 - 0.1 1.4
Sole ownership  100% No = = 8% 1% . 31% 50% - 4,608 = - - 0.3 - 0.4 0.7
Sole ownership  100% No - - - - - - 100% - 3,301 - - - 0.3 - 0.1 0.4
Sole ownership ~ 100% No - - - 4% - 10% 86% - 13,723 - 0.1 - 0.1 0.8 0.0 1.0
Building right 100% No - - - 10% - 89% 1% - 10,749 - 0.2 - 15 0.0 0.0 2.0
Building right 100% No - - = - - - - - - - - - - - 0.2 0.2
Building right 100% No - - - = - - - - - - - - - - 0.1 0.1
Sole ownership  100% No - - - 10% - 75% 15% - 9,015 - 0.1 - 0.9 - 0.0 1.0
Sole ownership ~ 100% Yes No No - 4% - 90% 5% - 5914 - 0.0 - 0.4 0.0 0.0 0.4
Sole ownership  100% Yes No No - 3% - 73% 23% - 10,428 - 0.1 - 0.8 0.0 0.0 0.9
Sole ownership ~ 100% No - - - 1% = 43% 46% - 574 - 0.1 = 0.3 0.0 0.0 0.4
Sole ownership  100% Yes No No - 7% - 43% 51% - 5526 - 0.0 - 0.3 0.0 0.0 0.4
Sole ownership ~ 100% No - - 91% - - - - 9% 6,309 1.1 - - - - 0.1 1.3
Sole ownership ~ 100% No - - 92% = - - - 8% 2,911 0.5 - - - - 0.1 0.6
Sole ownership  100% No = = 38% 26% . 23% 6% 7% 14,812 1.2 1.3 = 0.6 0.1 0.3 3.5
Sole ownership  100% No - - 100% - - - - - 2,139 0.3 - - - 0.0 0.0 0.3
Sole ownership  100% No - - 100% - - - - - 1,096 0.1 - - - - 0.0 0.1
Sole ownership  100% Yes No No 2%  29% 36% 3% 18% 1% 13,757 0.0 0.5 0.7 0.3 0.4 0.4 2.3
Sole ownership  100% No - - - - - - 100% - 4753 - - - - 0.3 0.1 0.3
Sole ownership ~ 100% No - - 100% = - - - - 729 0.1 - - - - 0.0 0.1
Sole ownership ~ 100% No - - - - - - - - - - - - - - - -
Sole ownership ~ 100% No - - 66% - = 34% = - 94 0.0 - - 0.0 - - 0.0
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - - - - - 551 0.1 - - - - 0.0 0.1
Sole ownership  100% No - - 100% - - - - - 433 0.1 - - - - 0.0 0.1
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - - - - - 500 0.1 - - - - 0.0 0.1
Sole ownership ~ 100% No - - 98% - - - - 2% 1,065 0.2 - - - - 0.0 0.2
Sole ownership  100% No - - 100% - - - - - 904 0.2 - - - - 0.0 0.2
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - - - - - 1,347 0.3 - - - - 0.0 0.3
Sole ownership  100% No - - 100% - - - - - 627 0.1 - - - - 0.0 0.1
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - - - - - 5317 1.4 - - - - - 1.4
Sole ownership ~ 100% No - - - 89% - - 10% 1% 3,147 - 0.4 - - 0.0 0.1 0.5
Sole ownership  100% No - - 2% - - - - 98% 8,380 0.0 - - - - 1.4 1.4
Sole ownership ~ 100% Yes No No - 3% - 67% 30% - 11,986 - 0.1 - 0.6 0.2 0.0 0.9
Sole ownership ~ 100% No = = - - - 100% - = 170 - - — 0.0 — = 0.0
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - = - = - 200 0.0 - = - = - 0.0
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - - - - - 390 0.1 - - - - 0.0 0.1
Sole ownership  100% No - - - - - - - - - - - - - - 0.8 0.8
Sole ownership ~ 100% Np No No - - - - - - - - - - - - - -
Sole ownership ~ 100% No No No - - - - - - - - - - - - 0.3 0.3
Sole ownership  100% Yes No No 100% - - - - - 1,732 0.1 - - - - - 0.1
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - - - - - 2,610 0.2 - - - - 0.0 0.3
Sole ownership  100% No - - - - - - - - - - - - - - 0.0 0.0
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - - - - - 1,121 0.2 - - - - - 0.2
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - - - - - 1,976 0.4 - - - - 0.1 0.5
Sole ownership ~ 100% No - - 28%  24% 19% 1% 18% - 3,157 0.2 0.2 0.1 0.1 0.0 0.1 0.6
Sole ownership ~ 100% Yes No No -  58% - 42% - - 10,165 - 0.9 - 0.5 0.1 0.2 1.7
Sole ownership ~ 100% Yes No No - 14% - 82% 5% - 6,992 = 0.2 — 0.7 0.0 0.0 0.9
Sole ownership ~ 100% No - - 100% - = - = - 162 0.0 - = - = 0.0 0.0
Sole ownership ~ 100% No - - 1%  16% - 73% - - 2,443 0.1 0.1 - 0.2 - 0.0 0.4
Sole ownership ~ 100% No - - - 12% = 74% 14% - 10,635 - 0.2 = 1.1 0.1 0.0 1.4
Sole ownership  100% No - - - 39% - 61% - - 4950 - 0.2 - 0.2 - - 0.4
Building right 100% No = -

12%  14% 1% 40% 17% 6% 326,446 7.0 6.9 6.1 16.3 2.7 71 46.1
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Liegenschaftsspiegel

Entwicklungsportfolio

Full occu-
pancy  Annualised Year
Market property property Net site Year of con-
value rent rent  Occupancy area of con-  struction
Property D Canton Municipality Property Main use' (CHFm) (CHFm) (CHFm) rate (%) (m?)  struction 28
10208 AG Kleinddttingen Plot no. 420 Others 9.8 - - - 43,400 - -
10304 ZH Niederhasli Plot no. 3131 Others 3.8 = - - 12,000 - -
10501 TG Ermatingen Hauptstrasse 181/185 Logistics 5.2 0.4 0.4 100.0% 12,125 1968 1997
12802 SG St. Margrethen Altfeldstrasse West Industrial 8.8 0.4 0.1 31.6% 38,741 1951 -
12803 SG St. Margrethen Altfeldstrasse Ost Industrial 4.2 0.3 0.2 59.3% 31,710 1937 -
13408 AG Klingnau Weierstrasse 8 Others 0.9 - - - 2,144 - -
16101 26 Baar Ibelweg 18 Residential 971 - - - 9,218 2015 -
18102 G Cham Plot no. 2794 Others 7.6 - - - 6,514 - -
18103 26 Cham Plot no. 3195 Others 373 - - - 26,231 - -
20101 VS St-Maurice Bois—Noir Industrial 1.6 0.3 0.3 100.0% 33,281 1960 1970
22101 D Aigle Route Industrielle 18 Logistics 3.3 0.2 0.2 100.0% 11,410 1991 -
22201 GE Vernier Chemin de la Verseuse 1-3 Industrial 5.8 0.0 0.0 100.0% 4,507 1964 -
22301 GE Lancy Route des Jeunes 20-26 Industrial 18.0 0.7 0.6 92.6% 8,783 1960 -
26101 AG Bremgarten Luzernerstrasse 48-50 Industrial 13.7 0.8 0.8 100.0% 20,613 1962 1983
29001 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150 Office 35.1 2.5 2.4 95.7% 34,547 1981 -
29002 GE Meyrin Route du Nant d’Avril 150 Office 21.1 - - - 8,418 2015 -
30101 ZH Aathal Plot no. 3990 Others 1.3 0.1 0.1 100.0% 8,163 - -
30201 ZH Aathal Ziirichstrasse 27/33-39, Gstalderstrasse 4 Residential 5.7 0.2 0.2 99.3% 23,938 1850 1870
30403 ZH Aathal Gstalderstrasse 3 Res. mixed 1.0 0.1 0.0 8.3% 1,067 1870 -
30602 ZH Aathal Chél g 1/11/164, Aretsh. 1-7/11-21/158 Residential 2.4 0.2 0.2 99.7% 10,069 1440 =
30603 ZH Aathal Ziirichstrasse 22-24 Res. mixed 2.1 0.2 0.2 76.3% 3,567 1870 1860
30701 ZH Seegrdben Aretshaldenstrasse 30 Residential 1.3 0.0 0.0 100.0% 428 1700 1850
30801 ZH Wetzikon Usterstr. 200-202/208, Ziirichstr. 119-121 Industrial 6.5 0.6 0.3 47.3% 14,653 1872 1900
30906 ZH Wetzikon Schonaustrasse 5-13 Residential 4.8 0.3 0.2 69.2% 17,055 2016 -
30907 ZH Wetzikon Schénaustrasse 9 Others 19.5 0.0 0.0 10.2% 8,267 2016 -
30908 ZH Wetzikon Weststrasse 26—28 Residential 1.9 0.0 0.0 100.0% 1,908 1800 1896
31501 TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse 47 Res. mixed 1.8 0.1 0.0 27.5% 4,564 1926 -
31502 16 Frauenfeld Walzmiihlestrasse 49 Res. mixed 1.6 0.1 0.0 23.4% 2,043 1922 -
31503 TG Frauenfeld Walzmiihlestrasse 51 Res. mixed 3.6 0.3 0.2 76.9% 10,863 1832 -
31504 16 Frauenfeld Walzmiihlestrasse Parking Res. mixed 14 0.0 0.0 74.5% 3,340 - -
31601 NE Neuchatel Rue du Plan 30 Industrial 15.8 1.2 0.8 66.5% 11,397 1963 1967
31701 SO Dornach Weidenstrasse 50 Industrial 30.4 0.2 0.2 84.1% 136,685 1895 -
32101 AG Windisch Spitzmattstrasse 41-45 Residential 2.4 - - - 16,076 2012 -
32103 AG Windisch Kunzareal — Feinspinnerei Residential 12.7 — = - 2,081 2015 -
32104 AG Windisch Spinnereistrasse 6 Residential 4.9 - - - 8,400 2014 -
32105 AG Windisch Kunzareal — Zentrum West Industrial 11 0.1 0.1 100.0% 2,481 1827 1890
32107 AG Windisch Kunzareal — Heinrich Others 11 0.1 0.1 78.8% 3,252 1960 -
34001 AG Brugg Wildischachenstrasse 12—14 Industrial 4.6 0.6 0.5 91.8% 11,080 1960 -
34002 AG Brugg Wildischachenstrasse 6 Office 18.2 1.3 1.0 78.1% 33,505 1960 -
36101 SO Biberist Fabrikstrasse 2-8 Office 2.7 0.4 0.0 0.0% 22,524 1937 -
36102 S0 Biberist Fabrikstrasse 14-34 Industrial 15.4 - - - 44,000 1972 1990
36103 SO Biberist Fabrikstrasse 57-115 Industrial 8.7 0.7 0.7 100.0% 40,000 1946 1991
36104 SO Biberist Fabrikstrasse 36—-38 Logistics 9.7 0.5 0.4 77.6% 23,000 1991 -
36105 S0 Biberist Fabrikstrasse 1-29 Industrial 5.0 0.2 0.2 100.0% 19,000 1932 1947
36106 SO Biberist Fabrikstrasse 3—35 Industrial 1.8 - - 18,962 1903 1939
36107 S0 Biberist Fabrikstrasse 31-77 Industrial 0.9 - - - 16,000 1946 -
36108 SO Biberist Fabrikstrasse Insel Others 4.8 0.1 0.1 100.0% 60,400 1991 -
36109 SO Biberist Derendingerstrasse 27-29 Others 5.9 - - - 44,183 - -
36111 SO Biberist Deponie Schachen, land Others 0.1 - - - - - -
36204 SO Biberist plot no. 944, 1172, 1179 Others 0.5 = - = = - -
40101 AG Menziken Hauptstrasse 85 Others 10.9 - 0.1 - 9,611 1911 -
61101 BL Aesch Industriestrasse 45-61 Industrial 8.2 0.8 0.8 98.7% 35,932 1900 1940
72001 AG Hausen Hauptstrasse 96 Others 9.2 - - - 27,235 2017 -
72002 AG Lupfig Hauptstrasse 98-100 Others 4.2 - - - 34,933 2018 -
Total Total 507.0 14.0 1.5 80.9% 1034,304
1 Others refer to land, building rights, parking, official use, power plant, datacenter; Res. mixed refers to properties with residential and commercial use.
2 Net site area does not include agricultural land and land without utilisation (total approximately 1 million m2).
3 Second building phase.
4 According to the Masterplan as at December 2012 between 120’000 and 130’000 m2 could be developed, only 40’000 m2 have been planned as of December 31, 2015
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Liegenschaftsspiegel

Effective area to be developed (m?)

Partial Register
reno- Discount of polluted Compulsory  Obligatory | Residential Residential Industry/
vation  factor (%) Ownership (%) sites (KbS) surveillance  remediation (sale) (rent) Office Retail  Logistics  Storage Others Total
- 3.8 Sole ownership  100% No - - 3,500 14,500 - - 19,992 - - 37,992
- 4.5 Sole ownership 100% No - - - - - - 7,800 - - 7,800
- 5.4 Sole ownership  100% No - - - - - 826 = 11,107 - 11,933
- 2.5 Sole ownership 100% No - - - = - - 12,500 - 6,000 18,500
- 2.5 Sole ownership 100% Yes No No - - - - - - - -
- 4.2 Sole ownership  100% No - - - - - - - - - -
- 2.5 Condominium 100% No - - 12,208 - - - - - - 12,208
- 2.5 Sole ownership  100% No - - - - 21,000 2,000 - - - 23,000
- 2.5 Sole ownership  100% No - - 11,000 11,000 2,700 2,200 - - - 26,900
- 5.8 Sole ownership 100% Yes No No - - - 12,600 7,470 - - 20,070
2014 5.2 Sole ownership  100% No - = = - 252 1,532 766 = - 2,550
- 4.6 Sole ownership  100% No - - - - 3,049 - 4,466 739 - 8,254
- 4.2 Building right 100% Yes No No - - 25,701 - - - 21,243 46,945
- 4.8 Sole ownership 100% Yes No No - - 2,485 - 10,866 - - 13,351
- 4.4 Building right 100% No - - - - 24,210 - 23,700 - - 47,910
- 3.4 Building right 100% No - - - - 8,264 - - - - 8,264
- 5.0 Sole ownership  100% No - - - - - - - - - -
1990 4.7 Sole ownership 100% No - - - - - 4,080 - - - 4,080
1993 5.3 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
1988 4.7 Sole ownership  100% Yes No No - - - - - - - -
1989 4.9 Sole ownership 100% No - - - = — — — - - -
- 2.5 Sole ownership  100% No - - - - - - - - - -
1993 5.5 Sole ownership  100% Yes No No 1,900 298 1,669 1,569 - 772 - 6,208
1943 4.2 Sole ownership  100% No = = 6,282 - = = 120 = 740 7,142
- 2.5 Sole ownership  100% Yes No No 8,727 - - - = - - 8,727
- 4.3 Sole ownership  100% No - - - - - - - - - -
- 4.2 Sole ownership 100% Yes No No 1,515 - - 623 - 423 - 2,561
- 4.6 Sole ownership  100% Yes No No - 1,545 1,348 - 350 61 - 3,304
- 4.0 Sole ownership 100% Yes No No 4,246 - - - - - 171 4,417
- 4.8 Sole ownership  100% Yes No No - - 6,263 - - - - 6,263
2015 4.7 Sole ownership 100% Yes No No - = - 3,200 - - - 3,200
- 5.1 Sole ownership 100% Yes No No - 20,000 10,000 - 10,000 - - 40,000*
- 2.5 Condominium 100% No - - - - - - - - - -
- 2.5 Condominium 100% No - - 3,001 - - - - - - 3,001
- 2.5 Condominium 100% No - - - - - - - - - -
- 4.1 Sole ownership 100% No - - - - 2,437 - - - - 2,437
- 4.6 Sole ownership 100% No - - - - - - - - 3,252 3,252
- 4.8 Sole ownership  100% Yes No No - - 3,439 - = 313 - 3,752
- 5.1 Sole ownership 100% Yes No No - - - 13,520 - - - 13,520
- 5.8 Sole ownership 100% No - - - - - - - - 1,416 1,416
- 6.0 Sole ownership 100% No - - - - - - 30,954 15,000 - 45,954
- 6.0 Sole ownership  100% No - - - - - - 33,952 14,000 - 47,952
- 4.5 Sole ownership  100% Yes No No - - 386 - 4,457 6,804 1,900 13,547
- 5.9 Sole ownership 100% No - - - = - - - 20,110 - 20,110
- 6.0 Sole ownership 100% No - - - - - - 5,257 22,010 - 27,267
- 6.1 Sole ownership  100% No - - - - - - 11,000 - - 11,000
- 6.1 Sole ownership 100% No - — - = — — 17,700 - - 17,700
- 2.5 Sole ownership  100% No - - - - - - - - - -
- 2.5 Sole ownership  100% Yes - - - - - - - - - -
- 2.5 Sole ownership 100% No - - - - - - - - - -
- 7.0 Sole ownership  100% Yes No No - - - = - - 10,200 10,200
- 5.0 Sole ownership 100% Yes No No - - 27,000 - 27,000 - - 54,000
- 4.8 Sole ownership 100% Yes No No - - 4,320 - 11,990 - - 16,310
- 4.8 Sole ownership 100% Yes Yes Yes - - 2,600 - 13,500 - - 16,100
52,379 47,343 147123 42,150 253,840 91,339 44922 679,097
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Aktieninformationen

Die HIAG Immobilien Holding Aktie

1 Dividendenpolitik

HIAG Immobilien ist bestrebt, eine konstante Dividende von 4% auf den Net
Asset Value auszurichten. Der liberschiessende Teil des konsolidierten
Ergebnisses soll in die Weiterentwicklung des Portfolios investiert werden.

Die Ausschiittung der Dividende erfolgt soweit vorhanden tiber Kapital-
reserven und ist somit fiir Schweizer Privatpersonen steuerfrei.

2 Riickzahlung von Kapitaleinlagen
Per Ende 2014 betrugen die Reserven aus Kapitaleinlagen TCHF 100’954.

Die per 31. Dezember 2014 der Eidgendssischen Steuerverwaltung (ESTV)
gemeldeten Kapitaleinlagen von insgesamt TCHF 127’354 wurden von der
ESTV im Betrag von TCHF 124’161 anerkannt (Bestatigung vom 8. Dezember
2015). Die gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen haben sich durch

die im 2013 und 2014 durchgefiihrten Kapitalerhéhungen auf TCHF 52’354
respektive TCHF 127°354 erho6ht. Aufgrund der Dividendenausschiittung

im April 2015 haben sich die gesetzlichen Reserven aus Kapitaleinlagen im
2015 um TCHF 26’400 auf TCHF 100’954 reduziert.

Diese Reserven kénnen steuerprivilegiert an die Aktionare zuriickbezahlt
werden.
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Aktieninformationen

3 Aktienkursentwicklung

05.01.2015-30.12.2015 Open: 81.20 High: 99.75 Low: 81.20 Close: 91.00

I HIAG Immobilien Holding
B SX| Real Estate TR /\I\

95

90

85

80

75

I I I I I I I I I I I I
Jan. 15 Feb. 15 Mrz. 15 Apr. 15 Mai. 15 Jun. 15 Jul. 15 Aug. 15 Sep. 15 Okt. 15 Nov. 15 Dez. 15

Der Kurs der HIAG Immobilien Holding Aktie stieg seit dem 1. Januar 2015
um 9.0% von CHF 83.45 auf CHF 91.00. Das Eigenkapital pro Aktie (NAV)
betrug per 31. Dezember 2015 CHF 88.59; somit wurde die HIAG Immobilien
Holding Aktie Ende Jahr mit einem Abschlag von 2.72% gehandelt. 2015
wurden im Schnitt taglich 1'716 Aktien gehandelt.

HIAG Immobilien Geschaftsbericht 2015 Seite 103
Finanzbericht



Aktieninformationen

4 Kennzahlen

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

Aktienkurs in CHF 31.12.2015 3112.2014
Hochst 99.75 83.45
Tiefst 81.20 75.80
Periodenende 91.00 83.45
Boérsenkapitalisierung in CHF Mio. 31.12.2015 3112.2014
Hochst 798.00 667.60
Tiefst 649.60 606.40
Periodenende 728.00 667.60
Anzahl Aktien 31.12.2015 3112.2014
Ausgegebene Aktien in Stiick 8’000°000 8’000'000
Eigene Aktien in Stiick (V] 0
Ausstehende Aktien in Stlick 8’000°000 8’000'000
Durchschnittlich ausstehende Aktien in Stiick 8’000'000 7°220’833
Kennzahlen pro Aktie in CHF 31.12.2015 3112.2014
Gewinn pro Aktie (EPS) 744 6.84
Gewinn pro Aktie vor Wertanderung 3.50 2.82
Gewinn pro Aktie vor Wertéanderung inkl. Wertanderung Promotion 4.33 413
Ausschittung pro Aktie! 3.50 3.30
Payout Ratio in %?2 80.75% 79.90%
Barrendite in %3 3.85% 3.95%
Eigenkapital pro Aktie (NAV) 88.59 84.45
Préamie (Abschlag) zum NAV in % 2.72% -118%
Eigenkapital pro Aktie vor Abzug latenter Steuern 96.49 91.56
(Abschlag) zum NAV vor Abzug latenter Steuern in % -5.69% -8.86%

1 Antrag an die ordentliche Generalversammlung vom 19. April 2016 fiir das Geschaftsjahr 2015: Ausschiittung aus den Reserven

aus Kapitaleinlagen

2 Ausschittung pro Aktie im Verhaltnis zum Gewinn vor Wertanderung
3 Ausschiittung pro Aktie im Verhaltnis zum Aktienkurs Periodenende
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Aktieninformationen

5 Bedeutende Aktionére

Angaben zu den bedeutenden Aktionéaren finden sich unter Ziffer 24 des
konsolidierten Abschlusses auf Seite 40.

6 Investor Relations

Martin Durchschlag, T +41 61 606 55 00

Laurent Spindler, T +41 61606 55 00
investor.relations@hiag.com
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Kontakt/Agenda/
Imressum

Kontakt

HIAG Immobilien
Aeschenplatz 7
4052 Basel

T +4161 606 55 00

HIAG Immobilien
Loéwenstrasse 51
8001 Zirich

T +4144 404 10 30

HIAG Immobilier

Rue Frangois-Bonivard 10
1201 Genéve

T +4122 304 10 30

Investor Relations
Martin Durchschlag
Geschéaftsfuhrer

T +41 61606 55 00

Laurent Spindler
Leiter Finanzen
T +41 61606 55 00

investor.relations@hiag.com

Presse

Frank Butz
Verantwortlicher fir
Kommunikation

T +4161 606 55 22
www.hiag.com

Agenda

19. April 2016
Generalversammlung 2016

5. September 2016

Veroffentlichung
Halbjahresergebnis 2016

Impressum
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