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Das Team der HIG

Sebastian Ziorjen, Projektleiter Bauherr

Roger Zanoli, Stv. Geschéftsleiter, Leiter Portfolio Management
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Kurt Gyger, Leiter Finanzen & Controlling

Claudia Card, Office Manager

Leslie Beck, Transaction Manager
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Vorwort des Prasidenten

«Auf den Zollschock folgt die Zinsruhe» — so kommentierte die NZZ im August die geldpolitische
Lage. Ende September bestatigte die SNB, den Leitzins bei 0 Prozent zu belassen. Damit bleibt
die Finanzierung glinstig, auch wenn die von den USA verhangten Zélle von 39 Prozent auf be-
stimmten Importen Schweizer Unternehmen und Exporte belasten. Rund 4 Prozent der Ausfuh-
ren sind direkt betroffen. Zudem steht mit der jlingst angedrohten Einflihrung von 100-Prozent-
Zollen auf Pharmaprodukte eine weitere Belastung fiir die Exportwirtschaft im Raum - ein Signal,
das die Unsicherheit zuséatzlich erhoht.

Fir den Immobilienmarkt GUberwiegt aktuell die Wirkung der Zinsruhe: Die Nachfrage nach Wohn-
raum bleibt hoch, die Bautatigkeit jedoch zu tief. Kapital stromt erneut verstarkt in Fonds und
Direktanlagen, was Preise steigen und Renditen sinken lasst. Gleichzeitig erhohen Regulierungen,
Baukosten und Einsprachen den Druck auf Projektentwicklungen - ein Spannungsfeld, das sorg-
faltiges Handeln erfordert.

Pragend fur die kommenden Jahre ist zudem die beschlossene Abschaffung des Eigenmietwerts.
Sie verandert die langfristige Balance zwischen Miete und Eigentum und verstarkt zusammen
mit Zuwanderung und knappen Leerstanden die strukturelle Verknappung am Markt. Chancen
eroffnen sich insbesondere in Sanierungs- und Entwicklungsprojekten, die vom aktuellen Umfeld
profitieren und durch nachhaltige Konzepte zusatzlich Wert schaffen.

Das HIG-Portfolio hat sich im Jahr 2025 durch Stabilitdt und historisch tiefe Leerstande ausge-
zeichnet. Unsere langfristige Ausrichtung und der bewusste Verzicht auf kurzfristige Gewinn-
maximierung bleiben zentrale Erfolgsfaktoren. Gleichzeitig nutzen wir unser Know-how, um mit
selektiven Investitionen und nachhaltigen Modernisierungen Impulse fur die Zukunft zu setzen.

Wir danken unseren Anlegerinnen und Anlegern, unseren Mitarbeitenden und Partnern fur
Vertrauen und Zusammenarbeit. Gemeinsam stellen wir uns den Herausforderungen einer von

Welt- und Wirtschaftspolitik gepragten Zeit — und blicken mit Zuversicht auf das Jahr 2026, in
dem wir Chancen aktiv nutzen und den eingeschlagenen Weg konsequent fortsetzen werden.
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Dr. Ernst Mader, Prasident des Stiftungsrates
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Wichtige Kennzahlen

Geschiftsergebnis im Uberblick
Vermégensrechnung

in 1000 CHF

Gesamtvermégen

Veranderung gegeniiber Vorjahr (in %)
Marktwert aller Immobilien
Veranderung gegeniiber Vorjahr (in %)

Fremdfinanziexrungsquote 1): 2)
in% des Marktwertes aller Immobilien

Nettovermégen

Veranderung gegeniiber Vorjahr (in %)
Anspruchskapital

Veranderung gegeniiber Vorjahr (in %)
Anzahl Anspriiche im Umlauf

Anzahl Anleger

Rendite- und Perxrformanceangaben

Inventarwert nach Ausschiittung
(pro Anspruch in CHF)

Ausschiittung (pro Anspruch in CHF)
Direktrendite (Ausschiittung) 2
Anlagerendite (Pexformance) 2)
Ausschiittungsquote 2)
Betriebsgewinnmarge 2). 3) (EBIT-Mazxge)
Betriebsaufwandquote 2) (TER 1sa cav)
Betriebsaufwandquote 2) (TER 1sa nav)
Eigenkapitalrendite 2) (ROE)

Rendite des investierten Kapitals 2) (ROIC)

Exrfolgsrechnung

Realisierter Exfolg

Veranderung gegeniiber Vorjahr (in %)
Gesamtexrgebnis (Berichtsperiode)
Veranderung gegeniiber Vorjahr (in %)
Soll-Mietertrag (netto)

Veranderung gegeniiber Vorjahr (in %)
Mietausfallquote 2)

Mietbetriebsaufwand (exkl. Instandsetzung)
Veranderung gegeniiber Vorjahr (in %)
Mietbetriebsaufwandquote

Legende:

2020/21 2021/22 2022/23 2023/24 2024/25
1229571 1422147 1456 496 1553204 1620029
+15.7 +2.4 +6.6 +4.3

1194571 1382112 1422064 1517281 1618813
+15.7 +2.9 +6.7 +6.7

25.00 24.20 24 .07 24 .38 25.46
892 349 1031539 1062427 1124544 1142097
+15.6 +3.0 +5.8 +1.6

747 850 844169 866 774 884 158 881 468
+12.9 +2.7 +2.0 -0.3

66 115 73667 75 356 76 646 76 454
156 154 153 150 149
12754 13 384 13476 14014 14 278
795 666 626 660 660
5.89% 4.76% 4.44% 4 .50% 4.42%
8.32% 9.79% 5.34% 8.87% 6.60%
126.93% 106.80% 108.18% 109.58% 104.21%
108.92% 97 .37% 82.38% 82.61% 84 .68%
0.28% 0.26% 0.29% 0.28% 0.23%
0.38% 0.36% 0.39% 0.38% 0.32%
8.13% 9.33% 5.30% 8.53% 6.47%
5.93% 6.94% 3.74% 6.09% 4.45%
49727 48 449 46 664 53195 48 783
-2.6 -3.7 +14.0 -8.3

68 556 91 990 53862 91 663 70671
+34.2 -41.4 +70.2 -22.9

51 503 55301 60199 63477 65 954
+7.4 +8.9 +5.4 +3.9

4.17% 2.60% 2.18% 1.40% 1.28%
9285 8 827 9782 11097 11196
-4.9 +10.8 +13.4 +0.9

18.03% 15.96% 16.25% 17.48% 16.98%

Die Berechnung entspricht der aktuell giiltigen KGAST-Richtlinie Nr. 1 vom 17.05.2024 und ist in Ubereinstimmung mit den Rech-

nungslegungsvorschriften nach Swiss GAAP FER 26.

1) Maximal zul&dssige Belastung: 40% des Marktwerts aller Immobilien (Anlagerichtlinien Art. 8)
2) Definition siehe Glossar Seite 50
3) Ab GJ 2022/23: Berechnung Betriebsertrag ohne Beriicksichtigung der realisierten Kapitalgewinne/-verluste

Kennzahlen durch Revisionsstelle gepriift
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Ubersicht Finanzverbindlichkeiten Gliederung nach Filligkeiten

in 1000 CHF

Fallig innerhalb vom ersten Jahzr 32190 8.7 82100 19.8 84 650 20.5
Fallig innerhalb vom zweiten Jahr 31 000 8.4 35000 8.4 33000 8.0
Fdllig innerhalb vom dritten Jahr 30000 8.1 47 629 11.5 67 529 16.4
Fdllig innerhalb vom vierten Jahr 49729 13.4 49 000 11.8 42 000 10.2
Fallig innerhalb vom finften Jahr 42 000 11.4 52 000 12.6 54 000 13.1
Fdllig innerhalb vom sechsten Jahr 54 000 14.6 18 000 4.3 0 0.0
Fdllig innerhalb vom siebten Jahr 0 0.0 16 000 3.9 16 000 3.9
Fallig ab acht Jahren 131 000 35.4 115000 27.7 115000 27.9
Total 369919 100.0 414729 100.0 412179 100.0
Per 30.09.2025 betragt der durchschnittliche Zinssatz 1.11% (VJ 1.15%)
Veranderung Anspruchskapital
in 1000 CHF Anspriiche CHF
Stand per 01.10.2024 76 646 884 158
Neuzeichnungen/Aufstockungen 0 0
Reinvestitionen 0 0
Riickzahlungen/Kiindigungen -192 -2691
Stand per 30.09.2025 76 454 881 468
Anzahl am Bilanzstichtag gekiindigte Anspriiche 0
Investitionsentscheide/Offene Verpflichtungen

Offene
in 1000 CHF Investitionen Baufortschritt Verpflichtungen
Kaufe (Fertige Bauten)
keine - - -
Neubauprojekte
Grenchen, Girardstrasse «Belano» 29775 11481 18 294
Sanierungen
Liebefeld-Koniz, «flo&fleur» (1. Etappe) 99 380 34076
Liebefeld-Koniz, «flo&fleur» (2. Etappe) 28 391 1337
Liebefeld-Koniz, «flo&fleur» (3. Etappe) 35576
Liebefeld-Koniz, «flo&fleur» 1) 2120 2120
Vernier, Grange-Lévrier 14-19 20700 2200 18 500
Ziirich, Waffenplatzstrasse 1 7 300 781 6519
Total Vexpflichtungen pexr 30.09.2025 M w ﬂ
1) Mehrwertausgleich des planerischen Mehrwertes im Zusammenhang mit dem geplanten Ersatzneubau. Die Berechnung basiert

30.09.24 in %

31.03.25 in %

30.09.25 in %

auf der maximal moglichen zusdtzlichen Ausniitzung. Sie wird nach Realisierung des Projektes nach effekiv realisierter

Mehrnutzung validiert und bei Baufreigabe f&allig.
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Das Geschaftsjahr im Uberblick

Der Schweizer Immobilienmarkt zeigte sich 2025 in einem von geld- und wirtschaftspolitischen
Faktoren gepragten Umfeld. Die Senkung des Leitzinses und die weiterhin tiefe Inflation fihrten
zu einer Entspannung auf den Finanzmarkten und zu sinkenden Diskontsatzen. Gleichzeitig blieb
die Nachfrage nach Wohnraum hoch, wahrend die Bautatigkeit die Nachfrage weiterhin nicht zu
decken vermochte. Der anhaltende Angebotsmangel fihrte zu steigenden Mieten und rekord-
tiefen Leerstanden. Das gestiegene Transaktionsvolumen deutet auf eine zunehmende Markt-
aktivitat hin, wobei Investoren selektiv agieren. Zunehmende regulatorische Anforderungen und
politische Eingriffe erschweren die Planbarkeit und erhéhen den Druck auf Eigentimer.

Ergebnis

Das HIG-Portfolio hat auch im Geschéaftsjahr 2025 seine Starken bewiesen und von der langfris-
tig ausgerichteten Strategie profitiert. Im Mittelpunkt stehen Qualitat, Stabilitat und nachhaltige
finanzielle Attraktivitat als Grundlage flr ein wertbestandiges Investment. Das Potenzial konnte
das HIG Portfolio auch im vergangenen Geschéaftsjahr wieder beweisen. Das Gesamtergebnis
profitierte des Weiteren von marktbedingten Aufwertungen und erreichte CHF 70,7 Mio (VJ CHF
91,7 Mio). Die direkte Ausschittung pro Anspruch bleibt stabil bei CHF 660 (VJ CHF 660). Die
Direktrendite erreichte attraktive 4,42 % (VJ 4,50 %).

Exrgebnisentwicklung

in Mio CHF
Entwicklung Ausschiittung
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Portfoliobewertung

Fir den Jahresabschluss hat die unabhangige Schatzungsexpertin KPMG AG die Marktwerte der
Bestandsliegenschaften gemass den regulatorischen und gesetzlichen Vorgaben ermittelt. Im
Zuge der Bewertung wurden die objektspezifischen Diskontierungssatze Uberprift und der ak-
tuellen Marktentwicklung angepasst. Der marktwertgewichtete nominale Diskontierungssatz fir
die Prognoseperiode betragt uber das gesamte Portfolio hinweg 3,62 % (VJ 3,73 %) und bewegt
sich in einer Bandbreite zwischen 2,95 % bis 5,30 % (VJ 3,05 % und 5,40 %). Die Diskontsatzent-
wicklung bildet damit die aktuelle Marktlage bezlglich einer erhéhten Zahlungsbereitschaft von
Immobilieninvestoren ab.

Von den insgesamt 77 Bestandsliegenschaften wurden 57 Objekte aufgewertet, 19 abgewertet
und eine Liegenschaft blieb wertmassig unverandert. Positive Anpassungen resultieren aus ge-
stiegenen Sollmieten und sinkenden Diskontsatzen. Negative Wertanpassungen sind auf erhéhte
Instandsetzungsmassnahmen und eine vorsichtigere Einschatzung des zuklnftigen Ertrags-
potenzials — insbesondere im Kanton Zirich — zurtickzufiihren.

Per 30. September 2025 wurde das Bestandsportfolio — bereinigt um Zukaufe und Verkaufe — um
2,6 % hoher bewertet und weist einen Marktwert von CHF 1513,5 Mio (VJ CHF 1474,1 Mio) aus.
Die innere Wertveranderung des Bestandsportfolios betragt CHF 39,5 Mio (ohne Berlicksich-
tigung der Verdnderungen der latenten Grundstiickgewinnsteuern). Der gesamte Marktwert
des Immobilienportfolios belauft sich auf CHF 1618,8 Mio (VJ CHF 1517,3 Mio) und liegt damit

- unter Berlicksichtigung von Zukaufen, Verkaufen und im Bau befindlichen Projekten - um CHF
101,5 Mio bzw. 6,7 % Uber dem Vorjahreswert.

Vermégensentwicklung
in Mio CHF
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Akquisitionen /Devestitionen

Die Nachfrage- und Preisentwicklung hat sich im Jahr 2025 deutlich verandert. Treiber dieser
Entwicklung waren das veranderte Zinsumfeld und die tiefere Rendite anderer Anlageklassen
wie z. B. von Obligationen. Die Bautatigkeit bleibt hinter dem Bedarf zurlick, da lange Planungs-
horizonte die Realisierung neuer Projekte verzogern.

Regionale Unterschiede pragten den Markt deutlich: Wahrend die grossen Stadte aufgrund von
Zuwanderung, hoher Arbeitsplatzdichte und begrenztem Neubauvolumen weiterhin stark nachge-
fragt waren, zeigte sich in peripheren Lagen eine verhaltene Dynamik. Politische Diskussionen zu
Mietzinsanpassungen nach Sanierungen und verscharfte regulatorische Vorgaben flihrten zu Un-
sicherheiten, anderten jedoch nichts an der grundsétzlichen Attraktivitdt von Immobilienanlagen.

Aus strategischen Griinden hatte sich die HIG im Jahr 2003 an der CSA Real Estate Switzerland
(Valoren-Nr. 1312300) beteiligt. Angesichts veranderter Marktbedingungen und fehlender strate-
gischer Passung hat sich die HIG entschieden, sich von den Anteilen mittels Zession zu trennen.
Mittels zweier Abtretungen konnten die Anteile bei zwei Vorsorgeeinrichtungen zum NAV plat-
ziert werden. Per Abschluss 2024 betrug der ausgewiesene Marktwert CHF 33,1 Mio.

Per September 2025 konnte die HIG das Bestandsobjekt Baumliacker in der Gemeinde Bottmin-
gen BL mit 38 Wohnungen erwerben. Die drei Liegenschaften aus dem Jahr 1980 wurden laufend
unterhalten und befinden sich in einem guten Zustand. Die Umstellung auf eine nicht fossile War-
meerzeugung ist in den kommenden Jahren geplant. Die Gestehungskosten von CHF 21,8 Mio
wurden durch die Bewertung von KPMG um CHF 0,1 Mio resp. 0,41 % nicht ganz gedeckt.

In unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof Dietlikon erwarb die HIG ein Grundstiick mit einer Flache
von 8 094 m? im Gestaltungsplanperimeter Eichelwiesen. Aktuell 13uft in der Gemeinde eine
Teilzonenplanrevision, welche das Areal einschliesst und die Grundlage flir eine kiinftig hohere
bauliche Ausnutzung schafft. Die HIG plant, das Grundstlick mittelfristig mit einem modernen,
zukunftsorientierten Projekt zu entwickeln, das verschiedene Nutzungen in einem stimmigen
Gesamtkonzept vereint. Die Bewertung durch KPMG erfolgte auf Basis der derzeit moglichen
Ausnutzung, ohne die potenziellen Mehrwerte aus einer kinftigen Arealiberbauung oder Son-
dernutzung zu berlcksichtigen. Der per Jahresabschluss ausgewiesene Marktwert liegt um
CHF 3,8 Mio resp. 21,1 % tiefer als die Gestehungskosten.

Fir ein Grundstuck in Palézieux VD sowie einen Totalunternehmer-Vertrag zum Bau von 57 Woh-
nungen und 960 m* Gewerbeflachen wurde ein bedingter Kaufvertrag abgeschlossen. Rechts-
kraft erwachst beiden Vertragen mit Erhalt der rechtsgultigen Baubewilligung. Deren Erhalt wird
im Geschéaftsjahr 2025/26 erwartet.

Erneuerungen

Im September 2025 begann die Innensanierung von 96 Wohnungen in der Uberbauung «Avan-
chet-Parc» in Vernier. Uber 18 Monate werden die Gebaude etappenweise erneuert. Zusatzlich
werden auf den Dachern Photovoltaikanlagen installiert und die Tiefgaragen fur E-Ladestationen
vorbereitet.

An der Waffenplatzstrasse in Zurich wurde die Liegenschaft planmassig dem Totalunternehmer
Ubergeben. Nach Abschluss der Schadstoffsanierung beginnt nun die Totalsanierung inklusive
Aufstockung. In Basel (Allschwilerstrasse) steht die Ausfiihrungsplanung der Gebaudehiillensa-
nierung kurz vor Abschluss; gleichzeitig wurde die Ladenflache modernisiert.

12 HIG Geschéftsbericht 2025



Neubau-/Entwicklungsprojekte

Das Neubauprojekt Liebefeld «flo&fleur» (3. Etappe) steht kurz vor Vollendung. Die letzten Woh-
nungen werden im November 2025 bezogen, womit ein Uber 15-jahriges Entwicklungsprojekt
erfolgreich abgeschlossen wird. Das Projekt umfasst 278 Wohnungen und 1700 m? Gewerbe-
und Dienstleistungsflachen.

Im Projekt Grenchen «Belano» laufen die Bauarbeiten planméssig. Das Vorhaben mit 72 Wohnun-
gen und 500 m2 Gewerbeflache steht unter dem Leitthema «selbstbestimmtes Wohnen fir alle
Generationen». Der Rohbau schreitet mit einer leichten Verzégerung voran.

Pipeline

Zur weiteren Erneuerung des Bestandsportfolios laufen derzeit mehrere Gesamtleistungswett-
bewerbe sowie ein projektbezogenes Quartierplanverfahren. Aufgrund des frilhen Projektstands
ist die zeitliche Einordnung der Realisierung noch mit Unsicherheiten verbunden. Das HIG-Team
fuhrt die Entwicklungen mit Sorgfalt und Zielstrebigkeit voran und informiert, sobald wesentliche
Fortschritte erzielt werden.

Parallel wird die Entwicklungspipeline konsequent weiter ausgebaut, um das langfristige Ertrags-
potenzial zu sichern. Der Fokus liegt dabei auf Projekten zur urbanen Verdichtung in attraktiven
Zentrumslagen. Die stabile Vermietungssituation sowie das weiterhin glinstige Zinsumfeld bilden
eine solide Grundlage fir die langfristig ausgerichtete Wachstumsstrategie.

Status Projekt Art Nutzungen Fertigstellung
kurz vor Bezug Liebefeld «flo&fleur» Ersatzneubau 101 Wohnungen Q4 - 2025
3. Etappe
in Ausfiihrzung Zirich «Waffenplatz- Sanierung 11 Wohnungen Q1 - 2027
strasse» und Aufstockung 140m2 Gewerbe
in Ausfiihrung Vernier «Grange- Sanierung 96 Wohnungen Q2 - 2027
Lévrier»
in Ausfiihrung Grenchen «Belano» Neubau 72 Wohnungen Q3 - 2027
500 m2 Gewerbe
in Planung Palézieux Neubau 57 Wohnungen zu bestimmen
960 m2 Gewerbe
Projektierung 3 x Wohnen Ersatzneubauten Wohnen offen

Kantone VD, ZH und SH

Entwicklung Anspruchskapital

Im Berichtsjahr wurde die Moglichkeit zur Reinvestition der Ausschittung ausgesetzt. Die Finan-
zierung der getatigten Akquisitionen sowie der Investitionen in Projektentwicklungen und Kaufe
erfolgte Uber die laufenden Einnahmen, aus Mitteln der Zession von indirekten Anlagen sowie
durch die Aufnahme von Fremdkapital. Die wenigen Anspruchskindigungen wurden nicht ersetzt.

Ertragsentwicklung

Der Soll-Mietertrag (netto) erhéhte sich im Berichtsjahr um 3,9 % auf CHF 66,0 Mio (V) CHF

63,5 Mio). Positiv auf die Ertragsentwicklung wirkten sich insbesondere die erstmals ganzjahrig
fliessenden Ertrage aus der eigenen Projektentwicklung in Zirich «Wydacker» sowie aus Liebe-
feld «flo&fleur» (2. Etappe) aus. Auch die Akquisition in Riehen BS trug zur Ertragssteigerung bei.
Das Bestandsportfolio trug mit einem Anstieg von 0,9 % (VJ 2,3 %) Gber durchgefiihrte Mietzins-
anpassungen zur Ertragsentwicklung bei. Die Mehrheit der Wohnungsmietvertrage ist an den
Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt, wodurch die Auswirkungen der Senkung
des Referenzzinssatzes auf die Bestandsmieten gemildert werden.
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Vermietungssituation

Das Angebot an Wohnraum blieb auch im Berichtsjahr weiterhin knapp, was zu einem weiteren
Anstieg der Angebotsmieten fiihrte. Eine leicht gesteigerte Bautatigkeit sowie Verdnderungen im
Mietverhalten — wie langere Verweildauer und hdohere Belegung pro Wohnung — wirkten damp-
fend, konnten den Trend jedoch nur teilweise aufhalten. Trotz der Senkung des Referenzzinssat-
zes blieben die Bestandsmieten weitgehend stabil, wahrend sich das Delta zu den Angebotsmie-
ten weiter vergrossert hat.

Das anhaltende Angebotsdefizit wird zuséatzlich durch erschwerte Finanzierungsbedingungen fir
Projektentwicklungen verstarkt. Gleichzeitig nehmen politische Initiativen zu, die auf eine starke-
re Regulierung des Wohnungsmarktes abzielen. Diese flihren zu einem héheren administrativen
Aufwand und haben bislang nur begrenzt zur Entlastung oder zum Ausbau des Wohnungsange-
bots beigetragen - ein Beispiel hierfir zeigt sich im Kanton Basel-Stadt.

Die HIG konnte die Mietausfallquote erneut leicht auf sehr tiefe 1,3 % (VJ 1,4 %) senken. Das stabi-
le Portfolio profitiert von einem hohen Wohnanteil, einer breiten Mieterstruktur und der Ausrich-
tung auf das mittlere Mietsegment. Rund ein Drittel der Leerstande entfallt auf Parkplatze, deren
Nachfrage - insbesondere in alteren Liegenschaften mit Giberdimensionierten Tiefgaragen -
spurbar zurickgegangen ist. Dies durfte auch auf das gut ausgebaute und verlassliche Angebot
des offentlichen Verkehrs zurickzuflihren sein.

Entwicklung Anspruchskapital
Anzahl Anspziiche
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Segment Wohnen

Im vergangenen Geschaftsjahr sorgte der nach wie vor robuste Mietermarkt erneut fiir eine sehr
tiefe Leerstandsquote. Auch die Fluktuationsquote ging gegeniuiber dem Vorjahr leicht zurlick.

In Regionen mit splrbaren Mietsteigerungen bleiben viele Mietende ihrem bisherigen Zuhause
treu, da passende Alternativen auf dem Wohnungsmarkt zunehmend rar sind.

Zum Stichtag 30. September 2025 hat die Leerstandsquote im Wohnbereich von sehr tiefen 0,7 %
auf 1,3% zugenommen und zeigt ein wenig die sich abzeichnende Entspannung auf dem Markt -
allerdings auf sehr tiefem Niveau.

Segment Buro/Dienstleistung

Der Biro- und Dienstleistungsflachenmarkt zeigt sich insgesamt stabil, jedoch stark segmentiert:
Hochwertige und zentral gelegene Flachen bleiben gefragt, wahrend altere oder periphere Ob-
jekte zunehmend unter Druck geraten. Qualitat und Flexibilitat entwickeln sich dabei zu entschei-
denden Wettbewerbsfaktoren. Aufgrund hoher Baukosten und restriktiver Finanzierungsbedin-
gungen werden nur wenige neue Projekte realisiert, was das Angebot an modernen Biroflachen
weiter begrenzt. Gleichzeitig verandert das hybride Arbeiten die Nachfrage - Buroflachen mus-
sen effizienter und vielseitiger nutzbar werden.

Per Stichtag 30. September 2025 standen insgesamt vier Biiro- und Gewerbeobjekte mit einer
Flache von 556 m? leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 1,6 % (VJ 3,7 %) auf Basis der
Nettomiete bzw. 1,9 % (VJ 3,5 %) auf Basis der Mietflache. Fiir eine Flache von 91 m2in der Lie-
genschaft Liebefeld «flo&fleur» wartet der Mieter noch auf die Baubewilligung fur den Mieteraus-
bau. Zwei Flachen mit insgesamt 390 m? konnten per Oktober bzw. November 2025 erfolgreich
vermietet werden. Somit verbleibt noch eine einzige Gewerbeflache von 75 m?, die derzeit zur
Vermietung steht — ein erfreulicher Etappenerfolg, den unsere Dienstleister erzielt haben.

Insgesamt konnten 6 530 m?2 Biro- und Dienstleistungsflachen neu vermietet oder bestehende
Mietvertrage verlangert werden. Der jahrliche Nettomietertrag dieser (wieder-)vermieteten Fla-
chen belauft sich auf CHF 2,3 Mio. Dies entspricht rund 23 % der gesamten Biro- und Gewerbe-
flachen im Portfolio der HIG bzw. 30 % der daraus erzielten Mietertrage.

Leerstinde nach Objektgattung per Stichtag

Wohnungen 51%

librige Objekte
3%

Bliro/Gewerbe
15%

Garagen/
Parkplatze 31%
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Portfolio-Informationen

Marktwert Immobilien nach Liegenschaften-
kategorien

Wohnh3duser 76%

Wohn-/
Geschafts-
hauser 17%

\'Geschéfts-

hauser 5%

Angefangene
Bauten 2%

Wohnungsmix nach Wohnungsgrdssen

3 und 3.5
Zimmer 35%

4 und 4.5
Zimmer 32%
2 und 2.5 II‘:.”
. 5 und mehzx
Zimmexr 20% ZimmeT 5%

1 und
1.5 Zimmer 8%

Altersstruktur Baujahr (inkl. Gesamt- und
Innenexrneuexrungen)

bis
10 Jahre 37%

alter 35%

11-20 Jahre 28%

Marktwert Immobilien nach Regionen

Ostschweiz 2%

'| Innerschweiz 9%

Nordwest-
schweiz 15%

West- /
schweiz 1%
Bern 16%

Slidschweiz 2%

Zirich 40%

Genfersee 15%

Mietexrtrag netto nach Regionen

Ostschweiz 3%

"Innerschweiz 9%

Nordwest-
schweiz 18%

West- /
schweiz 1%
Bern 13%

Slidschweiz 2%
Genfersee 14%

Zirich 40%
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Mietzinseinnahmen netto Soll nach Objektgattung

Wohnen 80%

Bilixo/
Gewerbe 12%
Garagen/

Ubrige 1% Parkplatze 7%



Leexrstdnde nach Objektgattung
in % und TCHF der Mietzinseinnahmen netto Soll pro Monat

Stichtag 30.09.2025 30.09.2024
in % in TCHF in % in TCHF

Wohnungen 1.3 60 .7 31

Bliro/Gewerbe 1.6 17 e 25

Garagen/Parkplatze 9.9 37 11.3 41

ibrige Objekte 4.9 4 .8 2

alle Objekte 2.1 118 .8 100

Leerstidnde nach Portfoliobereich

in % und TCHF dexr Mietzinseinnahmen netto Soll pro Monat

Stichtag 30.09.2025 30.09.2024
in % in TCHF in % in TCHF

Bestandsportfolio 1.5 71 2.1 96

Neubauten bis 3-jahrig 1.5 11 2.0 14

Renovierte Objekte

wahrend und 1 Jahr nach

umfassender Exrneuerung 16.0 35 0 0

Portfolio nach Fdlligkeit der Gewerbe-Mietverhdltnisse

Soll-Mietertrag (netto) per 30.09.2025
10 ‘1_9 ‘ ‘ in % des

o Soll-Mietertrages

H 9 6.7 (netto)

S .

S 8 0. Total CHF 8.1 Mio

— p.a.

S 7 7.5

N \ \

< 6 4

e \ \

2 5 10.9

=} \ \ \ \ \

o 4 18.1

3 | | | | |

o 3 10.2

> \ \ \

© 2 6.2

£ \ \ \

Py 1 20.2

> \ \ \ \ \ \

° \ \ \ \ \ \ 127

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22% 24%

Portfolio-Informationen nicht durch Revisionsstelle geprift
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Jahresrechnung der HIG Immobilien Anlage Stiftung

Vermégensrechnung des Anlagevermdgens

in 1000 CHF

Aktiven

Bauland (inkl. Abbruchobjekte)
Angefangene Bauten (inkl. Land)
Fertige Bauten (inkl. Land)
Immobilien

Fliissige Mittel

Indirekte Immobilienanlage
Sonstiges Vermdgen
Gesamtvermogen

Passiven

Finanzverbindlichkeiten
Sonstige Verbindlichkeiten
Liquidationssteuern
Fremdkapital

Nettovermégen

Anzahl Anspriche im Umlauf
Inventarwert pro Anspruch (nach Ausschiittung)

Verdnderung des Nettovermdégens
Nettovermégen zu Beginn der Berichtsperiode
Ausschiittung Geschaftsjahr

Zeichnung Anspriiche netto

Gesamtergebnis (Berichtsperiode)

Nettovermégen am Ende der Berichtsperiode

Erlduterungen zur Vermdgens- und Erfolgsrechnung Seite 28-34
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30.09.2025
Marktwert in %
18189 1.1
65 371 4.0
1535253 94.8
1618813 99.9
490 0.0
0 0.0
726 0.1
1620029 100.0
412179 86.2
11328 2.4
54 425 11.4
477932 100.0
1142097
76 454
14278
1124544
-50427
-2691
70671
1142097

30.09.2024
Marktwert in %
0 0.0
35593 2.3
1481 688 95.4
1517281 97.7
1817 0.1
33148 2.1
958 0.1
1553204 100.0
369919 86.3
10602 2.5
48139 11.2
428660 100.0
1124544
76 646
14014
1062427
-46 930
17 384
91 663
1124544



Exfolgsrechnung des Anlagevermdgens

in 1000 CHF

Mietertrag Netto

Soll-Mietertrag (netto)

Minderertrag Leerstand

Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkosten
Ubrige Ertrige aus Liegenschaften

Unterhalt Immobilien

Instandhaltung

Instandsetzung
a.o. Unterhalt 1029
Sanierungen 1107

Operativer Aufwand
Ordentlicher Liegenschaftenbetrieb
Bewirtschaftungshonorare

Operatives Ergebnis

Sonstige Ertréage
Aktivzinsen/Indirekte Immobilienanlage
Aktivierte Bauzinsen
Ubriger Ertrag
Finanzierungsaufwand
Hypothekarzinsen
Verwaltungsaufwand
Revisionsaufwand
Schatzungsaufwand
Geschaftsleitungshonorar
Ubriger Verwaltungsaufwand

Nettoertrag des Rechnungsjahres

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste
Exrfolg aus Verkauf Immobilien

Realisierter Exfolg

Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste
Exfolg aus Neubewertung
Positive Marktwertanpassung 45515
Negative Marktwertanpassung -17 341
Verdnderungen Wert Indirekte Immo-Anlage
Verdnderungen latente Steuern
Gesamtergebnis des Rechnungsjahres

Gewinnverwendung
Der Stiftungsrat beantragt der Anlegerversammlung,
den Gewinn wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung pro Anspruch
Beantragte Ausschittung

Gewinnvortrag (nach Ausschiittung)

2024/25

65 801

65 954

in %

100.

-734

-1.

-111

-0.

692

6410

4274

2136

6 923

10.

RHiRFIWO|© |~

4479

2444

NlolalNlolvialNlolvie]lo

w| o

52468

79.6

1699

in %vom
operativen
Exrgebnis

3.2

1277

249

173

4551

4551

1171

76

104

778

213

48 445

92.3

338

338

48 783

21888

28174

-6 286
70671

660

50487

7 664

2023/24 in %

_ 62007
63477 100.

-765 -1.

-122 -0.

407

6131

4634

1497

825
672

HIEFIN|N|[©|O

6463 10.

3994 6.

OCIWIN|IPR|IW|A[WINIOININ|O

2469 3.

50403 79.3

in %vom
operativen
Ergebnis

1478 2.9

828

v

208
4193 8.3

4193
1671 3.3

a4
104
878
612

46 017 91.3

7178
7178

53195

38 468
46 499

63838
-17 339

330
-8 361
91663

660
_ 50427

9368
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Anhang zum Anlagevermogen der HIG

Allgemeine Angaben
A. Stiftungszweck/Rechtsgrundlage/Aufsichtsbehorde

Stiftungszweck

Die HIG Immobilien Anlage Stiftung (ff. HIG genannt) ist eine Stiftung im Sinne von Art. 53g bis
Art. 53k des Bundesgesetzes Uber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge
(BVQG), der Verordnung tber die Anlagestiftungen (ASV) und von Art. 80 ff. ZGB. HIG bezweckt
die kollektive Anlage und Verwaltung der von den Anlegern eingebrachten Gelder. Anspriiche
erwerben kdnnen alle in der Schweiz domizilierten steuerbefreiten Einrichtungen der zweiten
Saule und der Saule 3a. Zugelassen sind auch Anlagefonds, sofern deren Anlegerkreis aus-
schliesslich aus in der Schweiz domizilierten steuerbefreiten Einrichtungen der zweiten Saule
und der Saule 3a besteht. Die HIG investiert die ihr zufliessenden Gelder in schweizerische
Immobilien. Sie ist bestrebt, ein werthaltiges Immobilien-Portfolio zu entwickeln und zu halten,
um den Anlegern eine sichere und wertbestandige Anlage ihres Vermogens in Immobilien zu
ermoglichen.

Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage der Tatigkeit der HIG bilden die von der Aufsichtsbehérde genehmigten Statuten
vom 13.01.2014, das Reglement vom 03.12.2013, die Anlagerichtlinien vom 04.09.2013, das Organi-
sations- und Geschaftsreglement (OGR) vom 05.12.2022 und der Prospekt vom 15.05.2024.

Aufsichtsbehorde
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV), Seilerstrasse 8, 3011 Bern

B. Organe

Organe der HIG sind:

- die Anlegerversammlung
- der Stiftungsrat

- die Revisionsstelle

Stiftungsrat
Prasident Ernst Mader A/F Dr. oec. (1954), Eich
Ehem. Chief Financial & Investment Officer der Suva, Luzern
Mitglied seit: 03.12.2019, gewahlt bis: AV 2026
Vizeprasident Lorenz Heim A/E/F (1968), Kiisnacht
Partner beim VZ VermdgensZentrum, Ziirich
Mitglied seit: 09.12.2008, gewahlt bis: AV 2026
Mitglieder Hans-Urs Baumann A/B/E (1965), Schattdorf UR

Mitglied der Geschéaftsleitung und Leiter Immobilien der PKG
Pensionskasse, Luzern
Mitglied seit: 05.12.2023, gewahlt bis: AV 2026

Markus Dobnik A/B/E (1964), Buchs AG
Geschaftsfihrer der Artemis Immobilien AG, Aarburg
Mitglied seit: 03.12.2020, gewahlt bis: AV 2026

Petra Feigl-Fassler P/E lic. oec. HSG (1971), Nirensdorf
Head HR der M-Industrie AG, Zlrich
Mitglied seit: 04.12.2018, gewahlt bis AV 2026
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Thomas Leu ¢/E (1972), Zug
Leiter Immobilien der Zuger Pensionskasse, Zug
Mitglied seit: 05.12.2017, gewahlt bis: AV 2026

Mario Passerini ¢/P/E (1958), Luzern
Head Asset-Management der Schindler Pensionskasse, Ebikon
Mitglied seit: 03.12.2013, gewahlt bis AV 2026

Valeria Romang-Dummermuth A/8 (1982), Kirchlindach
Mitglied der Geschéftsleitung, v.FISCHER INVESTAS Vorsorge, Bern
Mitglied seit: 03.12.2020, gewahlt bis AV 2026

Christoph Stager A/B/E (1970), Burgdorf
Leiter Immobilien-Portfoliomanagement der Previs Vorsorge, Bern
Mitglied seit: 03.12.2020, gewahlt bis AV 2026

Hans-Ueli Vogt (1969), Ziirich

Rechtsanwalt, Professor fur Privat- und Wirtschaftsrecht
an der Universitat, Zirich

Mitglied seit: 04.12.2024, gewahlt bis AV 2026

Index

A Kollektivunterschrift zu zweien

B Anlageausschuss

€ Compliance-Ausschuss

D Prufungsausschuss

E Anlegervertreter

FVerwaltungsrat der HIG Asset Management AG

Revisionsstelle

Gesetzliche Revisionsstelle der HIG ist die BDO AG, Solothurn. Die Revisionsstelle wird jahrlich
von der Anlegerversammlung gewahlt. Die BDO AG erfiillt die Zulassungsvoraussetzungen ge-
mass Art. 9 ASV und Art. 52b BVG.

HIG Geschaftsbericht 2025
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C. Organisation der Stiftung/- der Vermogensanlage

Anlegerversammlung

Stiftungsrat

Schatzungsexpertin

Anlageausschuss KPMG AG, Ziirich

Revisionsstelle

Compliance-Ausschuss BDO AG, Solothurn

Priifungsausschuss

Geschiftsleitung
HIG Asset Management AG*

Objektbewirtschaftung Dritte

*100-prozentige Tochter der HIG Immobilien Anlage Stiftung

Oberstes Organ der HIG ist die Anlegerversammlung, die durch die Vertreter der Anleger gebildet
wird. Die Anlegerversammlung findet mindestens einmal pro Jahr, innert 4 Monaten nach Ab-
schluss des Rechnungsjahres statt. Die Aufgaben der Anlegerversammlung sind im Stiftungsreg-
lement geregelt.

Der Stiftungsrat besteht derzeit aus 10 Mitgliedern und ist oberstes geschaftsfihrendes Organ.
Er trifft die strategischen und geschaftspolitischen Entscheide sowie die Beschllsse von grund-
legender Bedeutung uber die Anlage der anvertrauten Anlagegelder. Er ist zudem zustandig fur
die Festlegung der Organisation und tiberwacht den Geschaftsgang im Sinne einer Oberaufsicht.
Die Uberwachung der Einhaltung der Anlagerichtlinien ist vom Stiftungsrat an den Compliance-
Ausschuss delegiert. Dieses Gremium besteht aktuell aus 2 vom Anlageausschuss und der Ge-
schéaftsleitung unabhangigen Mitgliedern des Stiftungsrats. Die einzelnen Anlageentscheide tref-
fen entsprechend der im OGR geregelten Kompetenzordnung je nach Anlagevolumina der vom
Stiftungsrat eingesetzte Anlageausschuss oder der Stiftungsrat. Der Anlageausschuss besteht
derzeit aus 4 vom Compliance-Ausschuss und der Geschaftsleitung unabhéngigen Mitgliedern
des Stiftungsrats. Der Priifungsausschuss unterstiitzt den Stiftungsrat in der Uberwachung der
finanziellen Entwicklung der HIG, der Effizienz der Prozesse und dem Gleichgewicht zwischen
Risiko und Kontrollmassnahmen. Insbesondere bildet er sich ein eigenstandiges Urteil Gber den
Jahresabschluss und die Angemessenheit des internen Kontrollsystems (IKS) sowie tber die
Wirksamkeit der externen Revisionsstelle. Der Prifungsausschuss besteht derzeit aus 2 Mitglie-
dern des Stiftungsrats.

Schatzungsexpertin der HIG ist die KPMG AG, Zirich. Die Schatzungsexpertin wird vom Stiftungs-
rat fiir eine Amtsdauer von jeweils 3 Jahren gewahlt (gewahlt bis AV 2027). Die KPMG AG erflillt die
Anforderungen gemass Art. 11.3 ASV (Qualifikation und Unabhéngigkeit). Die Schatzungsexperten
ermitteln jahrlich die Marktwerte aller Liegenschaften im Bestandsportfolio. Zudem bewerten sie
zum Kauf oder Verkauf beantragte Liegenschaften und Projekte. Weitere Details hierzu kdnnen
dem vom Stiftungsrat am 24.06.2020 erlassenen Bewertungsreglement entnommen werden.
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Die Aufgaben der Revisionsstelle richten sich nach Art. 10 ASV, Art. 35 BVV 2 und Art. 52¢ BVG.
Die Revisionsstelle halt ihre Feststellungen und Antréage zuhanden des Stiftungsrats in einem
umfassenden Bericht und zuhanden der Anlegerversammlung in einem zusammenfassenden
Bericht fest.

Die Geschaftsleitung besteht aus dem vom Stiftungsrat gewahlten Geschéaftsleiter und dem
stellvertretenden Geschaftsleiter. Die Leitung der laufenden Geschéafte und des Sekretariats der
HIG, damit auch die Umsetzung der strategischen Vorgaben und der Anlageentscheide, hat der
Stiftungsrat gestutzt auf Art. 9, lit. 4 der Statuten an die HIG Asset Management AG delegiert. Die
HIG Asset Management AG ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der HIG. Teilleistungen des
Finanz- und Rechnungswesens der HIG sind an die Von Graffenried AG Treuhand, Bern ausge-
gliedert. Weitere operative Leistungen wie die Objektbewirtschaftung oder bei Bedarf Bautreu-
handaufgaben und das Qualitatssicherungsmanagement werden an externe Unternehmungen
vergeben. Die administrative und technische Bewirtschaftung der Liegenschaften ist auf die
regional verankerten Unternehmungen wie folgt verteilt:

Region Ziirich H&B Real Estate AG, Ziirich

Region Ostschweiz IT3 Treuhand + Immobilien AG, St. Gallen
IT3 Treuhand + Immobilien AG, Schaffhausen

Region Innerschweiz Immo123 AG, Luzern

Region Nordwestschweiz Vimova Bewirtschaftung AG, Basel
VERWAG Immobilien Verwaltungs AG, Zofingen
Arealis AG, Baden

Region Bern/Westschweiz Von Graffenried AG Liegenschaften, Bern
Region Genfersee Comptoir Immobilier SA, Lausanne/Genf
Region Siidschweiz Comptoir Immobilier SA, Sion

Das Liegenschaftsrechnungswesen wird schweizweit zentral von sidus advanced partners ag,
Bern, einer von den technischen Bewirtschaftern unabhangigen Unternehmung gefihrt.

HIG investiert im Grundsatz zum Zwecke der langfristigen Anlage, mehrheitlich in das Segment
Wohnen. Die gewahlte Anlagestrategie zielt auf ein qualitatives, nachhaltiges Wachstum bei
einer angemessenen Rendite. Die Anforderungen an Sicherheit und Liquiditat der Anlagen sollen
gebuihrend beachtet werden.
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D. Bewertungs- und Rechnungslegungsgrundsatze, Stetigkeit

Die Jahresrechnung 2024/25 wurde in Ubereinstimmung mit den Rechnungslegungsvorschriften
nach Swiss GAAP FER 26 und nach den gesetzlichen Rahmenbedingungen gemass Art. 38 — 41
ASV und Art. 47 + 48 BVV2 erstellt. Diese Vorschriften dienen der besseren Vergleich- und Les-
barkeit der Rechnung und tragen so zu erhéhter Transparenz und Klarheit bei.

Bewertungsstandards und Grundlagen

Bilanzposition Bewertung
Immobilien
Fertige Bauten Samtliche Liegenschaften werden jahrlich nach der Discounted Cashflow-

Methode (DCF-Methode) bewertet und zu Marktwerten bilanziert. Siehe dazu
den Kurzbericht der Schatzungsexperten.

Entwicklungsliegenschaften Unter dieser Gruppe werden Immobilien zusammengefasst, fur die ein bewil-
ligtes Entwicklungsprojekt besteht, und die auch auf Basis dieses Projektes
mittels der DCF-Methode bewertet wurden.

Bauland/Angefangene Bauten Bauland und Angefangene Bauten werden generell zu Anschaffungswerten
bilanziert. Auf der durchschnittlichen Investitionssumme dirfen Bauzinsen akti-
viert werden. Die Belastung erfolgt zum durchschnittlichen Fremdkapitalsatz.

Riickstellungen Ruckstellungen werden gebildet, wenn vor dem Bilanzstichtag ein Ereignis
stattgefunden hat, aus dem ein wahrscheinlicher Mittelabfluss resultiert.
Diese Verpflichtung kann auf faktischen oder rechtlichen Griinden basieren.

Liquidationssteuern Berucksichtigt sind die bei einem Verkauf voraussichtlich anfallenden Grund-
stlicksgewinn- und Handanderungssteuern. Die Handanderungssteuern wer-
den nur so weit beriicksichtigt, wie sie vom Verkaufer zu ibernehmen sind.

Nicht aufgefiihrte Positionen werden grundsatzlich zu Marktwerten bilanziert. Wenn fir einen
Vermogensgegenstand kein aktueller Wert bekannt ist bzw. festgelegt werden kann, gelangt aus-
nahmsweise der Anschaffungswert abzuglich erkennbarer Werteinbussen zur Anwendung.

E. Risiko-Management

Grundsatze

Die Stiftung misst einem adaquaten Risikomanagement hohe Bedeutung bei. Das Risikoma-
nagement soll durch eine systematische Identifikation und Bewertung der Risiken sicherstellen,
dass Risiken rechtzeitig erkannt und im Bedarfsfall durch die Anordnung von geeigneten Mass-
nahmen minimiert werden konnen. Die fir die Stiftung wesentlichsten Risiken wurden definiert
und auf ihre Eintrittswahrscheinlichkeit sowie auf mogliche Auswirkungen hin bewertet. Der Stif-
tungsrat befasst sich mit den strategischen Risiken sowie der Organisation des Risikomanage-
ments und lasst sich von der Geschaftsleitung lber die Behandlung der operativen Risiken regel-
massig informieren. Die Geschaftsleitung Uberprift die operativen Risikopositionen mindestens
quartalsweise und informiert den Stiftungsrat bei bedeutenden Veranderungen umgehend.

Der Stiftungsrat bestatigte das System des Risikomanagements, hat sich mit den strategischen
Risiken befasst und von der Behandlung der operativen Risiken durch die Geschaftsleitung
Kenntnis genommen. Des Weiteren hat sich der Stiftungsrat mit der Ausschuttungspolitik be-
fasst und er liess sich uber die Einhaltung des Reglements zur Einhaltung der Loyalitat und Integ-
ritat informieren.
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Organisation/Prozesse
Die Organisation des Risikomanagements stiitzt sich auf das in Kraft stehende Regelwerk, na-
mentlich auf Statuten, Reglement, Anlagerichtlinien und das OGR.

In-/Devestitionen

Die Kompetenz zum Erwerb von Liegenschaften istim OGR geregelt und liegt abgestuft nach
Investitionsvolumen beim Anlageausschuss oder Stiftungsrat. Die Ausldsung von Sanierungs-
projekten ist abgestuft nach Geschaftsleitung, Anlageausschuss oder dem Stiftungsrat geregelt.
Der Verkauf von Liegenschaften bendétigt die Zustimmung des Anlageausschusses bzw. ab
einem bestimmten Verkaufsvolumen diejenige des Stiftungsrats.

Als Entscheidungsgrundlagen dienen den Entscheidungsinstanzen die genehmigten Anlage-
richtlinien, die vom Stiftungsrat festgelegte Anlagestrategie und die von der Geschaftsleitung
aufbereiteten Informationen zum beantragten Geschaft. Bei Kaufen plausibilisiert zudem die
Schatzungsexpertin die erwartete Wertentwicklung mittels eines Marktwertgutachtens. Bei Ver-
kaufen beurteilt sie den Verkaufspreis.

Neubau-/Sanierungsvorhaben

Die Projektsteuerung von Neubau- und Sanierungsvorhaben, die Uberwachung der Ausfiihrung
und der damit zusammenhangenden Risiken (Preis, Leistung, Termin, Garantie) ist an die HIG
Asset Management AG delegiert. Des Weiteren wurde ein standardisiertes Qualitatssicherungs-
management implementiert.

Fuhrung des Immobilienportfolios

Die Fiihrung und damit auch die Uberwachung des Portfolios sind an die HIG Asset Manage-
ment AG delegiert. Die Risiken im Zusammenhang mit der Fiihrung des Immobilienportfolios
liegen primar

- in der Entwicklung der Positionen Ertrag/Ertragsausfall/Aufwand

- beim baulichen Zustand der Immobilien

- bei Personen- oder Sachschaden

- in moglichen Veranderungen des relevanten Marktumfeldes

Zur Uberwachung der wirtschaftlichen Risiken wird im Sinne eines Frithwarnsystems ein ins-
titutionalisiertes, aussagekraftiges Kennzahlen-Reporting geflihrt. Der bauliche Zustand der
Objekte wird regelmassig durch interne und externe Spezialisten Giberwacht. Die Risiken im
Zusammenhang mit Personen- und Sachschaden sind in einem Rahmenvertrag lGber eine Ver-
sicherungsgesellschaft angemessen abgedeckt (Erdbebenrisiko eingeschlossen). Risiken durch
Veranderungen im relevanten Marktumfeld sollen durch die Nahe der Objektbewirtschafter zum
Objekt (Regionalisierung der Objektbewirtschaftung) und durch regelméssig zu aktualisierende
Standortbeurteilungen erkannt werden.

Bewertungen

Das Immobilienportfolio wird einmal pro Jahr durch die externe und unabhangige Schatzungs-
expertin nach dem Grundsatz des «fair market value» bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der
Discounted Cashflow-Methode. Die Details dazu sind im vom Stiftungsrat erlassenen Bewer-
tungsreglement vom 24.06.2020 geregelt.

Einhaltung der Anlagerichtlinien

Die Einhaltung der Anlagerichtlinien wird vierteljahrlich durch den Compliance-Ausschuss
Uberpruft.
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Geschaftsleitung/HIG Asset Management AG

Der Prasident und ein weiteres Mitglied des Stiftungsrates stellen den Verwaltungsrat der HIG
Asset Management AG. Damit ist der direkte Durchgriff der HIG auf das Management sicherge-
stellt. Die Aufgaben, Zustandigkeiten und Kompetenzen sind im Delegationsvertrag und im Or-
ganisations- und Geschaftsreglement detailliert geregelt. Der Verwaltungs- und der Stiftungsrat
Uberwachen die Aktivitaten der Geschaftsleitung und der HIG Asset Management AG auf Basis
des gultigen Regel- und Vertragswerks und Uber ein umfassendes Quartalsreporting.

F.  Kommissionen/Geschéaftsleitungshonorar

In Anwendung von Art. 13 lit. 3 des Stiftungsreglements und gestiitzt auf Art. 4 und 5 des Gebiih-
ren- und Kostenreglements vom 15.05.2024 hat der Stiftungsrat Kommissionen bei Zeichnung
resp. Ricknahme von Anspriichen sowie Geblihren und Kosten festgesetzt.

Ausgabekommission

Fir die Ausgabe von Anspriichen kann die HIG eine Kommission von max. 3 % des Werts der
ausgegebenen Anspriiche verrechnen. Im zurlickliegenden Geschéftsjahr wurde die Reinvesti-
tion der Ausschittung nicht zugelassen, somit flossen daftlir keine Ausgabekommissionen

an HIG. Fiir zwei Abtretungen/Ubernahmen wurden Ausgabekommissionen im Gesamtbetrag
von CHF 87341 verrechnet.

Rucknahmekommission

Fir die Ricknahme von Anspriichen kann die HIG eine Kommission von max. 3% verrechnen. Im
zurickliegenden Geschaftsjahr wurden Riicknahmekommissionen von 3 % im Gesamtbetrag von
CHF 85659 verrechnet.

Vermittlungskommission

Fir den Kauf und Verkauf von Liegenschaften kann die mit der Flihrung der laufenden Geschafte
beauftragte HIG Asset Management AG eine Kommission von max. 2% des beurkundeten Kauf-/
Verkaufspreises verrechnen. Im zurickliegenden Geschaftsjahr wurden Vermittlungskommissio-
nen von CHF 557670 verrechnet (VJ CHF 605 500).

Baubetreuungskommission

Fir die Fihrung von Bauprojekten kann die mit der Fiihrung der laufenden Geschéafte beauftragte
HIG Asset Management AG eine Kommission von max. 3 % der Baukosten verrechnen. Im zu-
rickliegenden Geschaftsjahr wurden Baubetreuungskommissionen von CHF 703 700 verrechnet
(VJ CHF 548300).

Vertriebsgebuhr

Als Entschadigung fiir die Kosten, die der Druck der Prospekte verursacht, sowie fir die Platzie-
rung der Anspriche kann eine VergUtung auf dem Inventarwert neu ausgegebener Anspriche
von 0,25 % belastet werden. Das Gleiche gilt bei zurickgenommenen Anspriichen, sofern eine
Ricknahmekommission festgesetzt wurde. Im zurlickliegenden Geschéaftsjahr wurden keine Ver-
triebsgebihren (VJ CHF 0,00) belastet.

Geschaftsleitungshonorar an die HIG Asset Management AG

Die mit der Flihrung der laufenden Geschafte beauftragte HIG Asset Management AG wird nach
effektivem Aufwand entschadigt.
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HIG-Diskurs
#6

Gesellschaft im Raum

Der gebaute Raum gibt unserer Umwelt Gestalt - und ist Aus-
druck unserer Haltungen, Werte und des Miteinanders. Gebaude
und Stadte verkorpern Vorstellungen vom Zusammenleben und
vom Mass zwischen dem Einzelnen und dem Gemeinsamen -
zwischen Freiheit und Geborgenheit. In ihnen lebt ein Bild vom
Menschen und seinem Ort in der Welk.

Die Architekturphilosophie erinnert uns daran, dass Bauen
stets auch ein ethischer Akt ist. Es geht nicht nur darum, wie wir
bauen, sondern wofiir, fiir wen - und mit welchem Weltbild. Gute
Architektur fragt: Wie wollen wir leben? Was brauchen wir, um
uns zugehorig, sicher und inspiriert zu fiihlen? Und: Wie sieht
ein Raum aus, der Zukunft atmet, ohne die Vergangenheit zu ver-
leugnen? Der Philosoph Martin Heidegger schrieb: «Wohnen ist
das Sein des Menschen auf Erden.»* Diese Einsicht fordert uns auf,
Architektur nicht nur technisch oder wirtschaftlich zu denken, son-
dern als Ausdruck eines kulturellen Selbstverstandnisses. Sie ver-
langt, Rdume nicht nur zu planen, sondern auch zu verantworten.

Die HIG Immobilien Anlage Stiftung ladt Sie mit ihrem dies-
jahrigen Diskursbeitrag ein, die von der Architekturphilosophie
angestossene ethische Dimension des Bauens wieder starker ins
Bewusstsein zu rufen - als Grundlage fiir Orientierung, Mensch-
lichkeit und Bestandigkeit im Zusammenspiel von Okonomie, Oko-
logie und Gesellschaft.

* Martin Heidegger, «Bauen Wohnen Denken»

Abbildungen

@ Massstab @ Geschichte

Natur als Inspiration verstehen Aus Urspriingen schopfen
@ Kultur @ Gemeinschaft

Orten zuhdren Kultur und Raum verbinden
©® Kraftort @ Bediirfnis

Raum als Quelle konzipieren Intuitiv planen
O Auslotung

Grenzen respektieren
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G. Auflagen der Aufsichtsbehorde

Die Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV) bestatigte am 17.12.2024 eine bean-
standungslose Berichterstattung per 30.09.2024. Zurzeit bestehen keine besonderen Auflagen.

H. Weitere Angaben

Eventualverbindlichkeiten
Im Zusammenhang mit der Mehrwertsteuer-Gruppenbesteuerung besteht eine Solidarhaftung.

Rickerstattungen, Vertriebs-/Betreuungsentschadigungen (Art. 40 ASV)
Weder die HIG noch die HIG Asset Management AG haben Riickerstattungen oder Vertriebs-/Be-
treuungsentschadigungen bezahlt noch solche vereinnahmt.

Mitgliedschaften/Qualitatsstandards

Die HIG ist Uber ihren Geschaftsleiter der Konferenz der Geschaftsfiuhrer von Anlagestiftungen
(KGAST) angeschlossen und des Weiteren Mitglied bei ASIP und des VIS. Sie hat sich den Quali-
tats- und Loyalitdtsanforderungen dieser Organisationen unterstellt.

Integritat und Loyalitat in der Vermdgensverwaltung

Alle Mitglieder des Stiftungsrats und der Geschaftsleitung sowie die zur Einhaltung der Integri-
tats- und Loyalitatsvorschriften verpflichteten Externen (Drittbeauftragte) haben mit Bezug auf
Art. 8 ASV und Art. 48f bis 48] BVV 2 sowie mit Bezug auf die ASIP-Charta fiir das Berichtsjahr
schriftlich erklart, die massgebenden Anforderungen gekannt und eingehalten zu haben und da-
mit auch erklart, keine personlichen Vermogensvorteile aus der Tatigkeit fir die HIG und/oder fir
die HIG Asset Management AG erlangt zu haben.

Im Berichtsjahr war kein Mitglied des Stiftungsrats mit der Geschaftsleitung, der Verwaltung
oder der Vermogensverwaltung der Stiftung betraut. Art. 8.2 ASV wurde damit eingehalten.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es gibt keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, welche die Jahresrechnung be-
einflussen.
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Erlauterungen zur finanziellen Berichterstattung
Vermogensrechnung

1. Immobilienbestand

Der Marktwert des Immobilien-Portfolios belief sich am Ende des Berichtsjahres 2024/25 auf
CHF 1 618,81 Mio und entsprach 99,9 % des Gesamtvermogens (VJ 97,7 %). Per 1. September
2025 wurde die Wohnliegenschaft in Bottmingen, Kanton BL, gekauft. Am 23. September 2025
wurde in Dietlikon ein Grundsttick in der Nahe des S-Bahnhofs gekauft. Die Veranderung gegen-
Uiber dem Immobilienbestand am Ende des Geschaftsjahres 2023/24 ist mit dem Neubau «Be-
lano» in Grenchen und dem Ersatzneubau «flo&fleur» 3. Etappe in Liebefeld-Kéniz, sowie Sanie-
rungen in den Liegenschaften in Basel, Allschwilerstrasse, Genf, Champ d’Anier, Hinterkappelen,
Lausanne, Rte de Chavannes, Neuhausen a. Rhf, Niederweningen, Rafz, Vernier, Rue Grange-
Lévrier, Volketswil, Grindel P5599, Zirich, Badenerstrasse 678 und Zirich, Waffenplatzstrasse
zu begriinden.

Mit dem Baubeginn fiir die Gesamterneuerung/Aufstockung der Liegenschaft in Ziirich, Waffen-
platzstrasse wurde diese innerhalb des Portfolios auf die Angefangenen Bauten umklassiert und
somit at cost bewertet.

Die Marktwertbewertung des Portfolios wurde durch die Schatzungsexperten der KPMG AG wie
im Vorjahr nach der Discounted Cashflow-Methode vorgenommen.

in 1000 CHF Marktwert
Marktwert per 30.09.2024 1517281
Veranderung Bestandsportfolio +39 467
Marktwert Bestandsliegenschaften per 30.09.2025 1556748
Verkaufte Liegenschaften 0
Neu erworbene Liegenschaften +39 898
Unterjahrig fertiggestellte Liegenschaften 0
Liegenschaften im Bau (at cost) 1) +22 167
Marktwert des Portfolios per 30.09.2025 1618813
1) Die Wertveranderung inkludiert die Umklassierung der Liegenschaft in Ziirich, Waffenplatzstrasse.

Die Zunahme gegenliber dem Stand vom 30.09.2024 betrug CHF 101,53 Mio (+6,69 %).

Die Summe der Schuldbriefe, die fur die Sicherstellung des Fremdkapitals bei den Bankinstituten
auf dem Portfolio erstellt wurden, betrug Gber den gesamten Immobilienbestand per Bilanzstich-
tag Total CHF 633,22 Mio (VJ CHF 610,22 Mio), wovon aber lediglich CHF 557,39 Mio bei Banken
deponiert waren.

2. Indirekte Immobilienanlage

Die indirekte Immobilienanlage der CSA Real Estate Switzerland (Valoren-Nr. 1312300) wurde im
Berichtsjahr verkauft. Die 17 036,596 Anspriche wurden in 2 Tranchen anfangs April und Mitte
Mai 2025 mittels Zession zum aktuellen NAV (Nettoinventarwert) an bestehende Investoren der
Immobilienanlage verkauft. Die Immobilienanlage war zum Ricknahmepreis in den Blichern

der HIG gefuhrt. Somit wurde nun auf Grund der realisierten Wertveranderung ein Kapitalgewinn
von CHF 1,27 Mio realisiert.
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3. Sonstige Vermdgenswerte
Die Position sonstiges Vermodgen setzte sich wie folgt zusammen:

in 1000 CHF 30.09.2025 30.09.2024
Verrechnungssteuer 17 13
Darlehen an Stammvermdgen der HIG 120 120
Forderungen gegeniiber HIG Asset Management AG 299 252
Vorleistungen (Projekte in Planung) 18 14
Aktive Rechnungsabgrenzung 1) 272 559
Total 726 958
1) Die Position Aktive Rechnungsabgrenzung enthielt bereits in Rechnung gestellte Kosten fiir Sanie-

rungen und Neubauprojekte, fiir die aber die Leistung erst in der kommenden Periode erbracht wizrd.

4. Finanzverbindlichkeiten
Rund 28,54 % der Finanzverbindlichkeiten werden in den nachsten 24 Monaten zur Verlangerung
oder Ruckzahlung fallig. Die restlichen Kredite basieren auf langfristigen Schuldverpflichtungen.

Die Finanzierung mittels eines «green loan» konnte um weitere CHF 5,0 Mio erhoht werden, was
den Spielraum fiir energetische Sanierungen ausbaut. Das Ziel der nachhaltigen Immobilienstra-
tegie auf dem Weg zur Klimaneutralitadt 2050 wird dadurch unterstitzt.

Die Fremdfinanzierungsquote betrug 25,5 % und war 1,08 Prozentpunkte hoher im Vergleich zu
Ende Geschaftsjahr 2023/24. Die Finanzverbindlichkeiten bei den Banken wurden zur Finanzie-
rung der Ausschittung des Geschéftsjahres 2023/24 und der diversen Bauprojekte erhoht. Der
restliche Liquiditatsbedarf wurde mit dem Erlés aus dem Verkauf der indirekten Immobilienanlage
und den Akontozahlungen aus dem Liegenschaftsbetrieb gedeckt.

in 1000 CHF 30.09.2025 30.09.2024 CHF %
Finanzverbindlichkeiten per 412179 369919 +42 260 +11.4
Durchschnittlicher Zinssatz in % 1.11 1.15
Fremdfinanzierungsquote in % des Marktwertes 25.46 24 .38

5. Sonstige Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten setzten sich wie folgt zusammen:

in 1000 CHF 30.09.2025 30.09.2024
Management Accounting Sexvices 1041 1157
Passive Rechnungsabgrenzung 1) 2618 2462
Abgrenzung Baufortschritt 2) 7127 6 465
Wertberichtigung offene Forderungen aus MZ/HBK 3) 542 518
Total 11328 10602
1) Die Position Passive Rechnungsabgrenzung enthielt noch nicht in Rechnung gestellte Kosten fiir Pla-

nungskosten, fiir die aber die Leistung bereits erbracht wurde.

2) Die Position Abgrenzung Baufortschritt enthielt noch nicht in Rechnung gestellte Kosten fiir Sanie-
rungen und Neubauprojekte, fir die aber die Leistung bereits im Geschaftsjahr 2024/25 erbracht wurde.

3) Die Position Offene Forderungen aus MZ/HBK beinhaltete Wertberichtigungen fir Delkredere-Risiken
aus Mietzins- und Nebenkostenforderungen.

6. Liquidationssteuern

Die Liquidationssteuern wurden wie im Vorjahr von einem externen Beratungsunternehmen ob-
jektbezogen Uberprift und in der Berichtsperiode auf CHF 54,4 Mio erhoht. Es wurden wie in den
Vorjahren die latenten Grundstiickgewinnsteuern und die Handanderungssteuern, soweit diese
nach Ortsgebrauch vom Verkaufer zu Ubernehmen sind, bericksichtigt.
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Auf eine allféllige innerkommunale, interkommunale oder interkantonale Verlustverrechnungs-
moglichkeit wurde verzichtet (keine Anwendung der neuen bundesgerichtlichen Rechtsprechung
(BGE 2C_216/2019) vom 28. Januar 2020). Im Kanton Genf ist die spezielle Regelung, nach welcher
Grundstiickgewinne der ordentlichen Gewinnsteuer unterstellt wurden, nicht mehr anwendbar
(BGE 9C_393/2023 vom 10. Juni 2024). Die Besteuerung erfolgt mit der ordentlichen Grundsttick-
gewinnsteuer, welche bei maximaler Haltedauer aktuell einen Steuersatz von 2.0 % vorsieht.

in 1000 CHF 30.09.2025 30.09.2024
Liquidationssteuern per 01.10. 48 139 39778
Anpassung Liquidationssteuern +6 286 +8 361
Bestand 30.09. 54 425 48139

7. Anspruchskapital/Anspriiche im Umlauf

Ausgabe/Riicknahme

Im Geschaftsjahr 2024/25 nahm das Anspruchskapital um netto 192 Anspriiche ab, was eine
Nettoveranderung von Eigenmitteln in der Hohe von CHF 2,69 Mio ergibt. Die Verdnderung re-
sultierte aus einer Kiindigung von 192 Anspriichen sowie drei Abtretungen/Ubernahmen. Die
Reinvestition der Ausschiittung fiir das Geschaftsjahr 2023/24 wurde nicht zugelassen.

Der Nettoausgabe- und Ricknahmepreis betrug im Berichtsjahr CHF 14014 je Anspruch.
Anspruchskapital
Der Stand des Anspruchskapitals per 30.09.2025 belief sich auf CHF 881,47 Mio bei 76454 An-

sprichen im Umlauf.

Die Anlegerstruktur zeigt per 30.09.2025 folgendes Bild:

in % bis 1 Mio 1-5 Mio 5-10 Mio >10 Mio
Anleger 35.6 36.2 11.4 16.8
Kapital 3.6 18.3 15.7 62.4
8. Inventarwert

Per 30. September 2025 lag der Inventarwert (nach Ausschittung) bei CHF 14278 pro Anspruch,
CHF 264 hoher als im Vorjahr (+1,9 %).

in 1000 CHF

Gesamtvermogen gemass Bilanz 1620029
Fremdkapital (inkl. Liquidationssteuern) -477 932
Nettovermdogen vor Ausschiittung 1142097
Anspriiche im Umlauf per 30.09.2025 76 454
Inventarwert vor Ausschiittung (Wert in CHF) 14 938
Geplante Ausschiittung 50487
Nettovermdogen nach geplanter Ausschiittung 1091610
Inventarwert nach Ausschittung (Wert in CHF) 14 278
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Der Stiftungsrat und die Geschéaftsleitung beantragen der Anlegerversammlung eine Ausschut-

tung von CHF 660 pro Anspruch (VJ CHF 660).

Bei einer Annahme des Antrages prasentiert sich die Gewinnverwendung wie folgt:

in 1000 CHF
Gewinnvortrag (Vorjahr)

Realisierter Exrfolg
Verfiligbare Ausschiittung
Beantragte Ausschiittung
Veranderung Gewinnvortrag
Gewinnvortrag (aktuelles GJ)

Erfolgsrechnung

9. Soll-Mietertrag (netto)
Netto Soll

30.09.2025

+9 368

48 783

58 151

__s0487

-1704

+7 664

30.09.2024
+6 600

53195
59795
50 427
+2768
+9 368

Die Mietzinseinnahmen wurden netto, bereinigt von HK/BK, dargestellt. Gegentiber dem Vor-
jahr nahmen die Mietzinseinnahmen netto Soll um CHF 2,48 Mio (+3,9 %) zu und betragen nun

CHF 65,95 Mio.

Die fertiggestellten Liegenschaften in Basel, Allschwilerstrasse, Liebefeld-Koniz «flo&fleur,

1. + 2. Etappe und Zirich «Wydacker» Haus A sowie die im September 2024 gekaufte Liegen-
schaft in Riehen BS wirkten sich positiv aus. Negativ wirkten sich die fehlenden Mietzinsen der
verkauften Liegenschaft in Ziirich «Wydacker» Haus D (09.2024) aus.

Netto Ist

Die Mietzinseinnahmen netto Ist verteilten sich wie folgt auf die einzelnen Geschéaftssegmente:
in 1000 CHF 2024/25

Wohnhduser (Geschaftsflachen <20%) 51208

Geschaftshauser (Wohnanteil <20%) 3754

Wohn-/Geschaftshauser 10147

Total 65109

10. Minderertrag Leerstand

2023/24 CHF %
48 844 +2 364 +4.8
3701 +53 1.4
10 045 +102 +1.0
62590

Die Mietausfallquote, berechnet aus dem Minderertrag Leerstand und den Inkassoverlusten auf
Mietzinsen und Nebenkostenforderungen, konnte im vergangenen Geschaftsjahr im Vergleich
zum Vorjahr gesenkt werden. Sie betrug 1,28 % (CHF 0,85 Mio) und war 0,12 Prozentpunkte tiefer

als im Vorjahr.

in 1000 CHF 2024/25
Minderertrag Leerstand 734
Inkassoverluste auf Mietzinsen und

Nebenkostenforderungen 111
Total Mietausfidlle 845
in % Soll-Mietertrag (netto) 1.28

2023/24 CHF %
765 -31 -4.1
122 -11 -9.0
887
1.40
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11. Unterhalt Immobilien

Der Unterhalt Immobilien, bestehend aus Instandhaltung und Instandsetzung, hat gegeniber
dem vergangenen Geschéaftsjahr um CHF 0,28 Mio (+4,6 %) zugenommen und belief sich auf
CHF 6,41 Mio. Dies entsprach 9,7 % des Soll-Mietertrages (netto) (gleicher Anteil wie im Vorjahr).

Der Betrag Unterhalt Immobilien setzte sich wie folgt zusammen:

in 1000 CHF 2024/25 2023/24 CHF %
a.o. Unterhalt 1029 825 +204 +24.7
Sanierungen 1107 672 +435 +64.7
Total 2136 1497

12. Operativer Aufwand
Die Kosten fiir den operativen Aufwand sind mit CHF 6,92 Mio hoher als im Vorjahr (CHF 6,46 Mio).
Der prozentuale Anteil betrug 10,5 % des Soll-Mietertrags (netto).

13. Operatives Ergebnis
Der Gewinn aus der operativen Tatigkeit betrug CHF 52,47 Mio und nahm gegeniiber dem Vor-
jahr um CHF 2,07 Mio (+4,1 %) zu.

14. Sonstige Ertrage

Der Ertrag ist mit CHF 1,70 Mio deutlich héher als im Vorjahr (CHF 1,48 Mio). Die Indirekte Im-
mobilienanlage der CSA Real Estate Switzerland (Valoren-Nr. 1312300) verzichtete auf eine Aus-
schittung im letzten Geschaftsjahr. Die 17036,596 Anspriiche wurden im Berichtsquartal in

2 Tranchen anfangs April und Mitte Mai mittels Zession zum aktuellen NAV (Nettoinventarwert)
an bestehende Investoren der Immobilienanlage verkauft. Da die Immobilienanlage zum Riick-
nahmepreis in den Blichern gefuihrt wurde, wurde nun die realisierte Wertveranderung unter den
Sonstigen Ertragen gebucht.

in 1000 CHF 2024/25 2023/24 CHF %
Zinsertrag 9 19 -10 n.a.
Indirekte Immobilienanlage 1) 1268 809 +459 n.a.
Aktivierte Bauzinsen 249 442 -193 n.a.
Ubriger Ertrag 2 173 208 -35 -16.8
Total 1699 1478

1) Keine Ausschiittung der CSA Real Estate Switzerland (Valoren-Nr. 1312300) fir das letzte Geschafts-

jahr/Wertverdnderung Ricknahmepreis/aktueller Nettoinventarwert

2) Abtretungs-/Ubernahmekommission bei Zessionen von Anspriichen und Riicknahmekommission bei Kiindigung

15. Finanzierungsaufwand

Im Geschaftsjahr 2024/25 erhéhte HIG die Finanzverbindlichkeiten im Zusammenhang mit der
Finanzierung der Ausschittung des Geschaftsjahres 2023/24 (Reinvestition nicht zugelassen),
zum Kauf der Liegenschaft in Bottmingen BL, zum Kauf des Grundstuicks in Dietlikon und zur
Finanzierung der Neubaus-«Belano» in Grenchen und des Ersatzneubaus «flo&fleur» 3. Etappe

in Liebefeld-Koniz. Der Erlos aus dem Verkauf der indirekten Immobilienanlage flihrte zu einem
Zufluss zusatzlicher Liquiditat bei der HIG. Die hoheren Finanzverbindlichkeiten flihrten zu Hypo-
thekarzinsen von CHF 4,55 Mio, 8,5 % hoher als im Vorjahr.

in 1000 CHF 2024/25 2023/24 CHF %
Hypothekarzinsen 4551 4193 +358 +8.5
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16. Verwaltungsaufwand
Das Geschaftsleitungshonorar wurde aufwandsorientiert belastet.

Die Gesamtvergutung an die HIG Asset Management AG, bestehend aus den Kommissions-
ertragen (Vertriebsgebihr aus Neuzeichnungen von Anspriichen, Vermittlungskommissionen
aus Kauf/Verkauf von Liegenschaften und Baubetreuungskommissionen) und dem Geschéfts-
leitungshonorar betrug im Geschéaftsjahr gesamthaft CHF 2,04 Mio (VJ CHF 2,03 Mio, +0,3 %).

Da keine Neuzeichnungen von Ansprichen durchgefihrt wurden, flossen wiederum keine
Vertriebsgebiihren zu (wie Vorjahr). Durch den Verkauf der Indirekten Immobilienanlage CSA
Real Estate und den Kauf der Liegenschaft an der Baumliackerstrasse in Bottmingen BL flossen
der HIG Asset Management nach Abschluss aller pendenten Abrechnungen Vermittlungskom-
missionen von CHF 0,56 Mio zu (VJ CHF 0,61 Mio). Total wurden CHF 0,70 Mio fiir Baubetreu-
ungskommissionen der Projekte in Basel, Allschwilerstrasse, Genf, Champ d’Anier, Grenchen
«Belano», Lausanne, Rte de Chavannes, Liebefeld-Koniz «flo&fleur», Rafz, Vernier, Grange-
Lévrier, Ziirich, Badenerstrasse und Zirich, Waffenplatzstrasse bezahlt (VJ CHF 0,55 Mio). Das
Geschaftsleitungshonorar betrug CHF 0,78 Mio (VJ CHF 0,88 Mio).

Das Geschaftsleitungshonorar enthielt auch die Entschadigungen an den Stiftungsrat und
dessen Ausschisse sowie an den Verwaltungsrat der Tochtergesellschaft im Umfang von

CHF 0,12 Mio (VJ CHF 0,11 Mio). Diese Entschadigungen wurden dem Geschaftsleitungshonorar
angerechnet.

in 1000 CHF 2024/25 2023/24 CHF %
Revisionsstelle 76 76
Schatzungsexpexrtin 104 104
Geschaftsleitungshonorar 778 878 -100 -11.4
Marketing und Werbung 283 263 +20 +7.6
Allgemeine Verwaltung -70 350 +420 n.a.
davon Akquisition 99 13
davon Mehrwertsteuer 1) -304 2
davon Rechtsberatung 8 21
davon Aufsichtsbehdrden 17 24
Total 1171 1671
1) In der Allgemeinen Verwaltung sind neu enthalten Vorsteuer-Rickforderungen aus der freiwilligen

Optierung der Geschaftsfldchen (Einlageentsteuerung) in Bern, Maison Capitol.

17. Nettoertrag
Der Nettoertrag des Rechnungsjahres betrug CHF 48,45 Mio und ist um CHF 2,43 Mio hoher als
im Vorjahr (+5,3 %).

18. Realisierte Kapitalgewinne/-verluste
Im Geschéaftsjahr 2024/25 wurden die Grundstiickgewinnsteuern des Verkaufs von Rheinfelden
von Juni 2023 definitiv abgerechnet. Daraus resultierte ein Erfolg von CHF 0,34 Mio.

19. Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste

Unter diesem Abschnitt werden die Neubewertung der Immobilien und die Veranderung der
Liquidationssteuern geflihrt. Die per 30.09.2025 vorgenommene Neubewertung des Immo-
bilienportfolios hatte zu einer Anpassung bei den Marktwerten von netto CHF +28,17 Mio (V)
CHF +46,50 Mio) gefiihrt. Diese setzte sich wie folgt zusammen: Der Summe der Aufwertungen
von CHF 45,51 Mio standen Abwertungen von CHF 17,34 Mio gegenuber.
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Bei den Liquidationssteuern wurden die latenten Grundstiickgewinnsteuern und die Handande-
rungssteuern nach Ortsliblichkeit berilicksichtigt. Diese wurden um CHF 6,29 Mio erhoht (V) plus
CHF 8,36 Mio) und betragen nun CHF 54,42 Mio.

20. Gesamtergebnis
Das Gesamtergebnis flir das Geschaftsjahr 2024/25 betrug CHF 70,67 Mio und lag damit um
CHF 20,99 Mio (-22,9 %) tiefer als im Vorjahr (CHF 91,66 Mio).

KGAST Kennzahlen 7

in % 2024/25 2023/24
Mietausfallquote 1.28 1.40
Fremdfinanzierungsquote 25.46 24 .38
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 84.68 82.61
Betriebsaufwandquote (TERiss (gav)) 0.23 0.28
Betriebsaufwandquote (TERpsy (nav)) 0.32 0.38
Eigenkapitalrendite (ROE) 6.47 8.53
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 4.45 6.09
Ausschiittungsrendite 4.42 4.50
Ausschittungsquote 104.21 109.58
Anlagerendite 6.60 8.87

n Definition siehe Glossar, gemass KGAST-Richtlinie Nr. 1 vom 17.05.2024.
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Kurzbericht der Schatzungsexperten

kPG

KPMG AG

Real Estate

Badenerstrasse 172 Postfach Telefon +41 58 249 31 31
CH-8004 Ziirich CH-8036 Ziirich Internet: www.kpmg.ch

Kurzbericht der Schatzungsexperten

Auftrag

Als unabhangige Bewertungsexpertin hat KPMG Real Estate auftragsgemass den Liegenschaftsbestand der HIG
Immobilien Anlage Stiftung per 30. September 2025 bewertet. Wie bereits in den Vorjahren wurde ein Drittel der
Objekte besichtigt und nach der Discounted Cash Flow-Methode (DCF) bewertet. Zwei Drittel der Liegenschaften
hat KPMG Real Estate desktopmassig (ohne Besichtigung) bewertet und an die aktuellen Gegebenheiten ange-
passt. Das Portfolio umfasst per Stichtag 82 Liegenschaften (inkl. unterjahrig fertig erstellte Liegenschaften und
Entwicklungsobjekte / Liegenschaften im Bau).

Bewertungsstandard

Die Verkehrswertermittlung erflllt die Anforderungen nach SWISS GAAP FER 26 und entspricht definitionsge-
mass dem "fair market value" oder "Marktwert", d.h. dem Betrag, zu dem eine Liegenschaft zwischen sachver-
standigen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen Geschaftspartnern zu einem definierten Zeitpunkt und
ohne Zeitdruck gehandelt wird. Die Objekte sind einzeln bewertet. Die rechnerische Summierung stellt nicht das
Resultat eines en-bloc-Verkaufs oder Einzelverkaufs aller Objekte dar.

Bewertungsmethode

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted Cashflow-Methode (DCF-Methode) durchgefiihrt. Bei
der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den
Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft marktgerecht und risikoad-
justiert, d.h. unter Beriicksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken. Im Rahmen der Bewertungen erfolgt
eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen. Den Schéatzungsexperten
stehen als Grundlagen die Liegenschaftsabrechnungen der vergangenen Jahre, die aktuelle Vermietungssituation
sowie umfassende Marktinformationen zur Verfligung. Auf dieser Basis schatzten sie die zu erwartenden kiinfti-
gen Cashflows und legten den Diskontierungszinssatz fest.

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Die Schatzungsexperten von KPMG AG bestatigen ihre Unabhangigkeit und garantieren die vertrauliche Behand-
lung von Informationen im Zusammenhang mit dem Bewertungsmandat.

Bewertungsergebnis

Per 30. September 2025 betragt der Marktwert des Portfolios CHF 1,618,813,000. Bei den Bestandsliegenschaf-
ten erfuhren 57 Liegenschaften eine Aufwertung, 19 Liegenschaften eine Abwertung und 1 Liegenschaft keine
Wertveranderung. Der nominale marktwertgewichtete Diskontierungszinssatz der Bestandsliegenschaften betragt
3.62% (Forecast-Periode), wobei die Spanne der einzelnen Liegenschaften von 2.95% bis 5.30% reicht.

Wertentwicklung Marktwert Anteil
Marktwert per 30.09.2024 CHF 1,517,281,000 100.0%
Verkaufte Liegenschaften - 0.0%
Wertveranderung der Bestandsliegenschaften CHF 39,467,000 2.6%
Wertveranderungen unterjahrig fertig erstellte Liegenschaften - 0.0%
Wertveranderungen Entwicklungsprojekte/Liegenschaften im Bau CHF 22,167,000 1.5%
Zukaufe CHF 39,898,000 2.6%
Marktwert per 30.09.2025 CHF 1,618,813,000 106.7%

Zrich, 1. Oktober 2025

KPMG AG :
R jf
/ /%/? % \ . }L' W/
\
Ulrich Prien Simone Strebel
Partner, Head of Real Estate Senior Manager, Real Estate

2025 KPMG AG,
die Mitglied der globalen KPMG-Organ
elner Gesellschaft mit

KPMG Holding LLP,
\abhingiger Firmen st, die mit KPMG International Limited,
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Jahresrechnung der HIG Immobilien Anlage Stiftung

Konsolidiexrte Bilanz des Stammvermégens

in 1000 CHF 30.09.2025
Aktiven 963
Umlaufvermégen 856
Fliissige Mittel 455
Ubrige Forderungen 4
Aktive Rechnungsabgrenzung 397
Anlagevermogen 107
Mobile Sachanlagen 107
Passiven 963
Fremdkapital kurzfristig 827
Verbindlichkeiten ggi. Anlagevermdogen (HIG) 299
Passive Rechnungsabgrenzung 528
Fremdkapital langfristig 120
Darlehen von Anlagevermdgen (HIG) 120
Stiftungskapital 16
Widmungsvermoégen 5
Bilanzgewinn 11

Konsolidierte Exfolgsrechnung des Stammvermdgens

in 1000 CHF 2024/25
Exrtrag 2 349
Exrtrag aus Vermittlungskommission 558
Ertrag aus Baubetreuungskommission 704
Ertrag aus Geschaftsleitungshonorar 7
Ertrag Drittmandate 310
Aufwand 2 349
Betriebsaufwand 1817
Personalaufwand 1817
Ubriger betrieblicher Aufwand 453
Raumaufwand/Versicherungen 209
Verwaltungs- und Informatikaufwand 244
Abschreibungen 54
Steuern 25
Gewinn 0
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Anhang zum Stammvermaogen

Allgemeine Angaben
A. Zusammensetzung des Stammvermogens

Das Stammvermadgen der HIG Immobilien Anlage Stiftung setzt sich wie folgt zusammen:

in 1000 CHF Aktiven Passiven

Beteiligung HIG Asset Management AG 125

(100% Beteiligung, Erwerb per O1.10.2004) -

Widmungsvermégen 5)

Darlehen von Anlagevermdgen TZO
125 125

Die vorliegende Jahresrechnung enthalt die konsolidierten Zahlen des Stammvermdégens und
dessen Beteiligung an der HIG Asset Management AG. Auf eine separate Darstellung der HIG
Asset Management AG wird verzichtet, da dadurch die Aussagekraft der Jahresrechnung nicht
erhoht wirde.

B. Gesellschaftszweck der HIG Asset Management AG

Die Gesellschaft bezweckt die Flihrung der Geschafte von kollektiven Kapitalanlagen und Immo-
biliengesellschaften sowie das Halten, die Entwicklung, die Bewirtschaftung und Verwaltung von
Immobilien und Immobilienportfolios. Sie kann Grundstlicke erwerben, halten und veraussern.

Die HIG Asset Management AG ist zurzeit flr die HIG Immobilien Anlage Stiftung, die Pensions-
kasse des Kantons Nidwalden und die Schindler Pensionskasse tatig.

C. Rechnungslegung

Die Rechnungslegung erfolgt gemass den Vorschriften des Schweizerischen Gesetzes, insbheson-
dere der Artikel Giber die kaufmannische Buchflihrung und Rechnungslegung (Art. 957 bis 962 OR).

D. Organe der HIG Asset Management AG

Generalversammlung
Verwaltungsrat

Prasident Lorenz Heim* (1968), Kiisnacht
Partner beim VZ VermdgensZentrum, Zirich
Mitglied seit: 05.12.2017

Mitglied Ernst Mader* Dr. oec. (1954), Eich
Ehem. Chief Financial & Investment Officer Suva, Luzern
Mitglied seit: 03.12.2020

Revisionsstelle BDO AG, Solothurn

* Mitglieder des Stiftungsrats der HIG Immobilien Anlage Stiftung
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E. Geschaftsleitung der HIG Asset Management AG

Geschiftsleiter Roland Thoma (1973), Kilchberg
Eintritt: 01.03.2017

Leiter Portfolio Management Roger Zanoli (1966), Aarau
Eintritt: 01.02.2008

Leiter Finanzen & Controlling Kurt Gyger (1966), Kloten
Eintritt: 01.12.2007

F.  Angaben zu einzelnen Positionen

Abschreibungen
In den Sachanlagen sind keine Leasingobjekte enthalten. Die Abschreibung erfolgt linear tGber
die geschatzte Nutzungsdauer.

Einrichtungen/Mobiliar 8 Jahre
EDV-Anlagen 3 Jahre
Software 2 Jahre
Immobilien

Die HIG Asset Management AG verfligt Giber keine eigenen Immobilien.

Personalaufwand

Der Personalaufwand enthalt u.a. die Vergutungen an den Stiftungsrat der HIG Immobilien Anlage
Stiftung, den Verwaltungsrat, die Geschaftsleitung und Mitarbeitenden der HIG Asset Manage-
ment AG. Im Geschéftsjahr 2024/25 wurden an die Trager der oben genannten Funktionen insge-
samt CHF 1,58 Mio vergiitet.

Erklarung zur Anzahl Vollzeitstellen
30.09.2025 30.09.2024
Bis 10 Vollzeitstellen zutreffend zutreffend

Nicht lber 50 Vollzeitstellen
Nicht lber 250 Vollzeitstellen
Uber 250 Vollzeitstellen

Eventualverbindlichkeiten
Im Zusammenhang mit der Mehrwertsteuer-Gruppenbesteuerung besteht eine Solidarhaftung
zwischen der HIG Immobilien Anlage Stiftung und der HIG Asset Management AG.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es gibt keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, welche die Jahresrechnung be-
einflussen.
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G. Restbetrag der Verbindlichkeiten aus kaufvertragsahnlichen
Leasinggeschaften und anderen Leasingverbindlichkeiten, sofern
diese nicht innert zwolf Monaten ab Bilanzstichtag auslaufen oder
gekundigt werden kdnnen

Neu fester Mietvertrag ab 01.04.2025 bis 31.03.2030
(Lowenstrasse 29)

in 1000 CHF 30.09.2025 30.09.2024
Mietzins pro Jahr inkl. Nebenkosten von TCHF 136.7 p.a.
(ab 01.04.2025) 615 117

H. Weitere Angaben

keine
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Bericht der Revisionsstelle
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Tel. +41 32 624 62 46 BDO AG
www.bdo.ch Biberiststrasse 16

F —— solothurn@bdo.ch 4500 Solothurn

BERICHT DER REVISIONSSTELLE

An die Anlegerversammlung der HIG Immobilien Anlage Stiftung , Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der HIG Immobilien Anlage Stiftung (der Anlagestiftung) - bestehend
aus den Vermogens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermogens, konsolidierte Bilanz, Erfolgsrech-
nung des Stammvermagens fiir das am 30. September 2025 endende Jahr sowie dem Anhang, ein-
schliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 18 bis 34 und 36 bis 39 des Ge-
schaftsberichtes) dem schweizerischen Gesetz, den Statuten und den Reglementen.

Grundlage fur das Prifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach
diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir
die Priifung der Jahresrechnung" unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Anla-
gestiftung unabhingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands. Wir haben auch unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Der Stiftungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und
unseren dazugehorigen Bericht.

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

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

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

Verantwortlichkeiten des Stiftungsrates fir die Jahresrechnung

Der Stiftungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften, den Statuten und den Reglementen und fiir die interne Kontrolle, die
der Stiftungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermaglichen,
die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern
ist.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist,
und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schwei-
zerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstel-
lung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen

BDO AG, mit Hauptsitz in Zirich, ist die unabhéngige, rechtlich selbststandige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.
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Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen ein-
zeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage die-
ser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Prifung der Jahresrechnung
befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revi-
sionsbericht/vorsorgeeinrichtungen. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fir die Erfiillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutari-
schen und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfiihrung und zur Vermo-
gensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenom-
men werden. In Ubereinstimmung mit Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 haben wir die vorgeschriebenen
Priifungen vorgenommen.

Wir haben geprift, ob

- die Organisation und die Geschaftsfiihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementari-
schen Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grosse und Komplexitat angemessene interne
Kontrolle existiert;

- die Vermogensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen
einschliesslich der Anlagerichtlinien entspricht;

- die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermogensverwaltung getroffen wurden
und die Einhaltung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen
durch das zustandige Organ hinreichend kontrolliert wird;

- die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehorde gemacht wurden;

- in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewahrt sind.

Ferner haben wir gemass Art. 10 Abs. 3 ASV die Begriindungen der Stiftung im Zusammenhang mit
der Bewertung von Immobilien beurteilt.

Wir bestatigen, dass die diesbeziiglichen anwendbaren gesetzlichen und statutarischen und reglemen-
tarischen Vorschriften einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Solothurn, 5. November 2025

BDO AG

Matthias Weber Thomas De Micheli
Leitender Revisor

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte

BDO AG, mit Hauptsitz in Zirich, ist die unabhangige, rechtlich selbststandige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Netzwerkes.

HIG Geschaftsbericht 2025

41



Nachhaltigkeit

Den zweiten Nachhaltigkeitsbericht hat die HIG im Februar 2025 verdéffentlicht. Er beleuchtet die
Unternehmensstrategie, relevante Kennzahlen und umgesetzte Projekte. Die ndchste Ausgabe
des Berichts erscheint im Februar 2026 und wird einen aktuellen Uberblick iiber den Fortschritt
der Umsetzung, Praxisbeispiele aus dem Alltag sowie die aktualisierten umweltrelevanten Kenn-
zahlen geben.

Nachhaltigkeit ist ein zentrales Thema der Gegenwart. In diesem Bewusstsein richtet die HIG
ihre Unternehmensflihrung seit mehr als finf Jahrzehnten konsequent auf nachhaltige Prinzipien
aus. Dabei folgt die HIG dem «Drei-Saulen-Modell» der nachhaltigen Entwicklung, das dkologi-
schen, 6konomischen und sozialen Aspekten (Environmental, Social and Governance, ESG) glei-
chermassen Gewicht verleiht. Diese ESG-Kriterien sind sowohl auf strategischer als auch opera-
tiver Ebene fest in den Geschaftsprozessen verankert und decken den gesamten Lebenszyklus
der direkt gehaltenen Immobilien ab.

Die HIG entwickelt und pflegt ihr Liegenschaftsportfolio mit dem Ziel, nachhaltige Bestande zu
schaffen. Dies geschieht durch hochwertige Bauweisen, die konsequente Férderung erneuer-
barer Energien, die Gestaltung von Aussenradumen mit hoher Aufenthaltsqualitat und den verant-
wortungsvollen Umgang mit Landressourcen. Zudem wird durch eine gezielte Diversifikation in
den Bereichen Standard, Mieterschaft und Wohnungsmix der Grundstein fir eine lange Lebens-
dauer der Immobilien und niedrige Lebenszykluskosten gelegt.

Okologische Nachhaltigkeit - Absenkpfad zur Senkung

des CO,-Ausstosses

Auch im vergangenen Geschaftsjahr konnte die HIG weitere Bestandsliegenschaften auf eine
CO,-neutrale Warmeversorgung umstellen. Der Anteil fossiler Heizflachen im Gesamtportfolio
verringerte sich um 3%, wahrend der Flachenanteil, der durch Fernwarme oder Warmepumpen
beheizt wird, um 3% anstieg. Mit den geplanten Ersatzneubauprojekten und gezielten Erneue-
rungen einzelner Heizungsanlagen bleibt das Ziel, bis 2031 eine Reduktion der fossilen beheizten
Energiebezugsflache um 40 % im Vergleich zu 2022 zu erreichen, weiterhin realistisch.

Durch kontinuierliche Investitionen in Heizungsersatzmassnahmen sowie in Gesamtsanierungen
und Ersatzneubauten wird angestrebt, die Treibhausgasemissionen weiter zu senken. Die HIG setzt
sich weiterhin dafiir ein, das Immobilienportfolio energieeffizient zu gestalten, um sowohl den bes-
ten Mieternutzen als auch einen effizienten Lebenszyklus fir alle Liegenschaften sicherzustellen.

Erfassung umweltrelevanter Kennzahlen

Die Verbrauchsdaten zur Berechnung der umweltrelevanten Kennzahlen gemass den Empfeh-
lungen der KGAST wurden bereits an REIDA Gbermittelt. Die Ergebnisse liegen derzeit noch
nicht vor, werden jedoch im ndchsten Nachhaltigkeitsbericht verdffentlicht.

Soziale Nachhaltigkeit — Mieterbefragung

Die Mieterzufriedenheit hat bei der HIG einen hohen Stellenwert. Im vergangenen Geschaftsjahr
wurde daher erneut eine Mieterbefragung in Bestandsliegenschaften sowie Neubauten in der
Deutsch- und Westschweiz durchgefihrt.

Die Befragung erfolgte durch einen externen Dienstleister und richtete sich an Wohnungsmieter
in sechs ausgewahlten Liegenschaften, die sowohl per Post als auch per E-Mail kontaktiert wur-

den. Mit einer Abschlussrate von 58 % Ubertraf die Befragung den Durchschnitt aller B2C-Umfra-
gen bei YouGov.
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Die Umfrage beinhaltete spezifische Fragen zur Zufriedenheit, zur Bewirtschaftung und Haus-
wartung, zu Nachhaltigkeitsaspekten, digitalen Services sowie zur Einbringung von Verbesse-
rungsvorschlagen. Besonders erfreulich waren die Rickmeldungen zum heiklen Thema der
Mangelbehebung im Neubau, bei dem eine hohe Zufriedenheit erzielt wurde. Die Mieter lobten
auch die Wohngestaltung, was wertvolles Feedback fir die zukiinftige Planung liefert. Zudem
wurde die Hohe der Miet- und Nebenkosten als angemessen empfunden.

Okologische Nachhaltigkeitsaspekte wie Recyclingstationen, Photovoltaikanlagen auf den Da-
chern, Heizung mit erneuerbarer Energie und naturnahe Grinflachen stossen auf besonders
grosses Interesse seitens der Mieter. In Bezug auf soziale Nachhaltigkeit wurden barrierefreie
Wohnungen und gut nutzbare Gemeinschaftsflachen als die wichtigsten Aspekte hervorgehoben.

Insgesamt zeigte sich eine hohe Zufriedenheit mit dem Mietverhaltnis. Mit einem Mittelwert von
7,6 und 6 von 10 Mietern, die mit «sehr zufrieden» antworteten (Top-3-Werte), schneiden die be-
fragten HIG-Liegenschaften deutlich iber dem aktuellen Benchmark von 7,3 ab. Die Mitarbeiter
der Bewirtschaftung wurden in allen abgefragten Aspekten besser bewertet als der Benchmark.
Aspekte wie Freundlichkeit, Kompetenz, Engagement und Professionalitat wurden von der Mehr-
heit der Mieter als sehr gut eingeschatzt (Top-2-Werte).

PV-Anlagen

Ein grosser Schritt nach vorne wurde bei der Installation von Photovoltaikanlagen erzielt. Die
installierte Leistung hat sich im Vergleich zu 2024 nahezu verdoppelt und hat nun eine Leistung
von 1256 kW Peak. Es wird mit einer durchschnittlichen Jahresproduktion von 1,3 Mio kWh ge-
rechnet.

Zum Vergleich: Der durchschnittliche Stromverbrauch in der Schweiz variiert je nach Haushalt,
aber ein typischer 2-Personen-Haushalt verbraucht etwa 2 190 kWh pro Jahr. Damit kdnnte die
produzierte Energie den jahrlichen Strombedarf von rund 600 2-Personen-Haushalten decken.

Leistung von PV-Anlagen
verbaute Leistung in kW Peak
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Bau- und Anlagetatigkeit

Zeitgemasses Konzept flir historischen Bestand: Wohn- und Ge-
schaftshaus, Zirich

Das zentral gelegene Wohn- und Geschaftshaus an der Waffenplatz-
strasse 1 wurde im Jahr 1894 errichtet. Aus dieser Zeit stammt auch der benach-
barte Quartierpark Klopstockwiese, der mit grossen Wiesen und schonem altem
Baumbestand als Ort der Ruhe und Erholung dient. Zu den weiteren Standort-
qualitaten zéhlen Einkaufsmaoglichkeiten wie das Sihlcity in fussldufiger Distanz
und die gute Anbindung an den Verkehr. So gelangt man in wenigen Minuten mit
dem OV nach Ziirich Hauptbahnhof oder zu Fuss nach Ziirich Enge.

Die HIG macht das historische Gebaude fiir die Zukunft fit. Dabei folgt sie
einem Konzept, das die heutigen Anforderungen an Komfort und Nachhaltigkeit
erfiillt und den Bestand mit grosser Sorgfalt respektiert. Neben einer umfassenden
Sanierung und energetischen Ertiichtigung wird ein Personenlift eingebaut, und
durch Anpassungen am Grundriss und den Ausbau des Dachstocks entsteht zu-
satzlicher Wohnraum. Nach der Sanierung bietet die Liegenschaft elf Wohnungen
und zwei Gewerbeeinheiten. Stilvoll abgestimmte Farben und Materialien lassen
das Gebaude aus der Griinderzeit in neuem Glanz erstrahlen.
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Modernisierung eines Architekturdenkmals: Wohnliegenschaft,
Vernier/Genf

Die Grossiiberbauung «Avanchet-Parc» befindet sich in der Gemeinde
Vernier an der Grenze zur Stadt Genf und in unmittelbarer Ndhe zum Flughafen.
Hier, an der Grange-Lévrier 14-19, besitzt die HIG mehrere Gebaudeteile mit ins-
gesamt 96 Wohnungen.

«Avanchet-Parc» wurde in den 1970er-Jahren in der innovativen Element-
bauweise des Bauunternehmers Ernst Gohner errichtet. Heute gilt die Uber-
bauung als Architekturdenkmal und ist Teil des Bundesinventars der schiitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Die HIG saniert ihre Liegenschaft deshalb
in engem Austausch mit der Denkmalpflege und gemass dem Minergie Reno-
vationsstandard so nachhaltig wie moéglich. So bleibt die Fassade in ihrer charak-
teristischen Form und Farbgebung bestehen, erhélt aber energetisch optimierte
Fenster. Auf den Dachern wird eine PV-Anlage installiert. Nasszellen, Haustechnik
und Sicherheitssysteme werden den zeitgemassen Wohnbediirfnissen und Stan-
dards angepasst. Damit die Sanierung so sozialvertraglich wie méglich gestaltet
werden kann, wird sie in Etappen durchgefiihrt. Dadurch kénnen die Mieterinnen
und Mieter Ersatzwohnungen beziehen und spater in ihre sanierten Wohnungen
zuriickkehren.
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Anlageprofil

Grundsatz

HIG investiert die bei ihr angelegten Mittel zum Zwecke der langfristigen Kapitalanlage mehr-
heitlich in direkt gehaltene Liegenschaften in den gross- und mittelstadtischen Agglomerationen
(inkl. deren Kernstadte) in der Schweiz. Es wird eine angemessene Diversifikation der Risiken und
das Erzielen einer marktkonformen Rendite angestrebt. Mit dem Thema «Nachhaltigkeit» setzt
sich HIG verantwortungsbewusst auseinander.

Segmentierung

HIG investiert ihr Vermdgen vorwiegend in Wohnliegenschaften. Betagten-, Alterswohn- und
Pflegezentren sowie Wohn- und Geschéftsliegenschaften (Mischbauten) sind zugelassen. Inves-
titionen in Geschafts-/Gewerbeliegenschaften sind auf 25 % des Gesamtvermogens beschrankt
(inkl. der entsprechenden Vermdgensanteile aus Mischbauten und reine Pflegezentren). Bau-
land (inkl. Abbruchobjekte), Angefangene Bauten sowie Objekte in Sanierung dirfen zusammen
hochstens 30 % des Anlagevermégens ausmachen. Reine Hotelbetriebe, Sportanlagen, Freizeit-
parks, Infrastruktur- und touristische Bauten sind von der Anlage ausgeschlossen.

Eigentumsform

Prioritar werden Anlagen im Alleineigentum getatigt. Der Marktwert der in Alleineigentum ge-
haltenen Liegenschaften muss mindestens 75 % des Anlagevermdégens betragen. Weiter sind
Miteigentum, Stockwerkeigentum und Bauten im Baurecht zulassig.

Es durfen auch indirekte Immobilienanlagen wie Beteiligungen an schweizerischen Immobilien-
gesellschaften, Immobilien-Anlagestiftungen oder schweizerischen Immobilienfonds gehalten
werden, sofern diese Gefasse ihre Geschaftsaktivitaten auf Grundstiicke in der Schweiz be-
schranken. Als obere Limite sind hierfur 20 % des Anlagevermdgens fixiert.

Sacheinlagegeschafte
HIG ist offen flir Sacheinlagegeschéafte, sofern die Liegenschaften dem Anforderungsprofil ent-
sprechen und dadurch die Interessen der Ubrigen Anleger nicht beeintrachtigt werden.

Makrolage
- Summarische Zusammenfassung siehe CH-Karte Seite 48

Mikrolage
- Verkehrstechnisch (6ffentlich/individuell) und infrastrukturmassig gut erschlossen
- Attraktive Lage/Umgebung (fir Geschaftsbauten zentrale Standorte)

Objektpositionierung

—  Ausrichtung der Anlagen mehrheitlich auf den Mittelstand und im mittleren Ausbau- und
Mietzinssegment

- Auch zugelassen sind Anlagen im einfacheren und im gehobeneren Segment
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Objektstruktur

- Standortgerechter Wohnungs-/Objektmix

- Situations-/nachfragegerechte Grundriss-/Flachenkonzeption
- Hohe Flexibilitat und Effizienz vor allem bei Geschéaftsbauten

Ausbaustandard
- Angepasst an die Objektpositionierung

Alter/Bausubstanz

- Jingere Objekte oder sanierte mit gesunder Substanz

- Altere Objekte mit Potenzial (Sanierung/Aufstockung/Ersatzneubau)

- Altstadtbauten

- Baubeuwilligte oder bewilligungsreife Projekte

- Bauland rechtskraftig eingezont, baurechtlich erschlossen und Gberbauungsreif

Mietzins
- Ausrichtung auf Marktverhaltnisse und Objektpositionierung

Investitionsvolumen
- Abhangig von Standortqualitat
- Anvisierte Zielvolumina pro Investitionseinheit ab ca. CHF 20,0 Mio

Renditevorstellung
- Marktgerecht, abhangig von Standort-/Objektqualitat und Entwicklung des allgemeinen

Zinsumfelds

Investitionskriterien:

Objekt-/Standortqualitat
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Makrolage
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Portfolio-Qualitat

Zwecks aktiver Portfoliosteuerung Giberwacht HIG die Entwicklung der Portfolioqualitat laufend.
Jeweils auf Ende eines Geschaftsjahres werden die Qualitatsprofile aller Liegenschaften im Be-
standsportfolio durch West Partner AG aktualisiert. Es werden pro Jahr jeweils rund 30 % der
Liegenschaften besichtigt. Die restlichen Objekte werden aufgrund der aktualisierten Datenbasis
von Wiest Partner AG nachgeflihrt.

Beurteilt werden die Standort- und die Objektqualitat. Bei der Standortqualitat werden die Makro-
wie die Mikrolage bewertet. Innerhalb der Mikrolage werden insbesondere die Wohnlage in der
Gemeinde, deren Infrastruktur und die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr beurteilt. Bei der
Liegenschaftsqualitat wird nicht nur der bauliche Zustand, sondern werden auch konzeptionelle
Aspekte und die Materialisierung bewertet.

Das in der abgebildeten Portfoliomatrix ersichtliche Gesamtbild zeigt, dass das HIG-Portfolio
gut durchmischt ist und die Objekte eine mittlere bis gute Standortqualitat und eine mittlere
bis gute Liegenschaftsqualitat aufweisen. Als Fazit lasst sich zusammenfassen, dass das HIG-
Portfolio gut positioniert ist und die Liegenschaften dem definierten Anlageprofil entsprechen.
Fur Liegenschaften, deren Qualitat im Laufe der Zeit das Anforderungsprofil nur noch unge-
nigend erfillt, wird eine marktgerechte Neupositionierung (Instandsetzung vs. Ersatzneubaute)
oder ggf. ein Verkauf gepruft.

Standort-/Liegenschaftenqualitat
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Glossar

Direktrendite (Ausschiittung) — Die Direktrendite zeigt die Ausschittung pro Anspruch in
Prozent zum guiltigen Inventarwert am Ende des Geschaftsjahres vor Ausschittung.

Anlagerendite (Performance) — Die Anlagerendite zeigt die Veranderung der Anspriiche unter
der Annahme, dass der Bruttobetrag der Ertragsausschuttungen unmittelbar und ohne Abzlige

wieder zum Nettoinventarwert der Anspriiche angelegt wird, somit wird zusatzlich zur Ausschit-
tung die Wertveranderung miteinbezogen — anndherungsweise wird diese Kennzahl mit dem Inven-
tarwert Ende GJ vor Ausschuttung und dem Inventarwert Beginn GJ nach Ausschittung berechnet.

Ausschiittungsquote (Payout ratio) —> Die Ausschittungsquote zeigt die Ausschittung in
Prozent des erwirtschafteten Nettoertrages des Rechnungsjahres.

Betriebsaufwandquote (TERsa)-@av)und (nav) —> Die Betriebsaufwandquote zeigt den
Betriebsaufwand in Prozent des durchschnittlichen Gesamtvermdgens —> (GAV - Gross Asset Value).
respektive des Nettovermogens (ohne Fremdkapital) —> (NAV - Net Asset Value)

Im Betriebsaufwand enthalten sind folgende Erfolgsrechnungs-Positionen: Revisionsaufwand,
Schatzungsaufwand, Bewirtschaftungshonorare, Geschéftsleitungshonorare und Ubriger Ver-
waltungsaufwand.

Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) — Die Betriebsgewinnmarge zeigt den Betriebsgewinn
in Prozent des Netto-Mietertrages der Berichtsperiode.

Im Betriebsgewinn sind neben dem Mietertrag Netto abziiglich des Gesamtliegenschaftenauf-
wands (Instandhaltung und Operativer Aufwand, ohne Instandsetzung) auch die sonstigen Ertra-
ge aus der indirekten Immobilienanlage und der Verwaltungsaufwand (Revisionsaufwand, Schat-
zungsaufwand, Geschéaftsleitungshonorar und Ubriger Verwaltungsaufwand) enthalten.

Eigenkapitalrendite (ROE) —> Die Eigenkapitalrendite (ROE) zeigt das Gesamtergebnis der
Berichtsperiode in Prozent des Nettovermégens am Ende der Berichtsperiode (abzliglich vorge-
nommene Gewinnausschiittung).

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) — Die Rendite des investierten Kapitals (ROIC)
zeigt den bereinigten Gesamterfolg plus den Finanzierungsaufwand (Berlcksichtigung laufen-
der Ertrége bei Ausgabe bzw. Riicknahme von Anspriichen) der Berichtsperiode in Prozent des
durchschnittlichen Gesamtvermogens der Berichtsperiode.

Fremdfinanzierungsquote — Die Fremdfinanzierungsquote zeigt die zur Finanzierung auf-
genommenen fremden Mittel in Prozent des Marktwertes aller Liegenschaften (inkl. Bauland,

Angefangene Bauten und Liegenschaften zum Verkauf) am Ende der Berichtsperiode.

Mietausfallquote — Die Mietausfallquote zeigt die Mietausfalle (Minderertrag Leerstand und
Inkassoverluste auf Mietzinsen) in Prozent des Soll-Mietertrages (netto).
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