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Geschaftsentwicklung

Das Geschaftsmodell und die strategische Ausrichtung von HIAG widerspie-
geln sich in einem liberzeugenden Halbjahresergebnis 2026. Der Reingewinn
stieg um 90.4% deutlich auf CHF 85.0 Mio. (H12025: CHF 44.6 Mio.). Vor Wer-
tanderung nahm der Reingewinn um 80.2% auf CHF 36.9 Mio. (H12025: CHF
20.5 Mio.) zu. Dies entspricht einer annualisierten Eigenkapitalrendite von
13.3% (H12025: 7.7%) bzw. 6.0% (H12025: 3.6%) vor Wertanderungen. Alle
Geschiftssegmente entwickelten sich erfreulich. Haupttreiber der Gewinn-
steigerung waren der grosse Vermarktungserfolg der Eigentumswohnungen
auf dem «Chaman»-Areal in Cham (ZG), der zu einem Erfolg aus Verkauf Pro-
motionen in der Hohe von CHF 23.3 Mio. (H1 2025: CHF 0) fiihrte, sowie der
positive Effekt aus der Neubewertung der Immobilienanlagen in der Hohe von
CHF 53.4 Mio. (H1 2025: CHF 26.6 Mio.), der massgeblich auf den Fortschrit-
ten in den Entwicklungsprojekten basiert. Aus Devestitionen von nicht mehr
strategischen Immobilienanlagen resultierte in der ersten Jahreshilfte ein Er-
folg von CHF 6.1 Mio. (H1 2025: CHF 3.5 Mio.). Verkdufe von Bestands- und
Entwicklungsliegenschaften im Vorjahr und im 1. Halbjahr 2026 fiihrten dazu,
dass der Liegenschaftsertrag abnahm; er lag mit CHF 38.0 Mio. (H12025: CHF
39.3 Mio.) um 3.3% unter dem Vergleichswert im erwarteten Rahmen. Der
Like-for-Like-Liegenschaftsertrag nahm hingegen um 3.8% (H12025: 7.9%)
zu. Der Leerstand des Gesamtportfolios —inklusive Entwicklungsliegenschaf-
ten - konnte weiter reduziert werden und lag per 1. Juli 2026 bei 2.8% (1. Ja-
nuar 2026: 3.2%). Der Inmobilienaufwand entsprach tiefen 9.1% des Liegen-
schaftsertrags (H1 2025: 11.1%). Die restlichen Betriebs- und
Verwaltungsaufwendungen lagen im Rahmen der Erwartungen. Die verhéit-
nismassig tiefen Immobilien-, Betriebs- und Verwaltungsaufwendungen er-
reichte HIAG mit einer hohen Kosten-Nutzen-Fokussierung. Auf der Finanzie-
rungsseite profitiert HHAG weiterhin vom momentan vorteilhaften Zinsumfeld,
das Refinanzierungen zu attraktiven Konditionen ermdglicht. Der Wert des
Immobilienportfolios von HIAG nahm um CHF 69.3 Mio. auf CHF 2.075 Mrd.
(31. Dezember 2025: CHF 2.006 Mrd.) zu.
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Portfoliobereinigung senkt voriibergehend den Liegenschaftsertrag

Devestitionen von nicht mehr strategiekonformen Liegenschaften und Kiindigungen fiihrten zu einer
Abnahme des Liegenschaftsertrags um CHF 2.7 Mio. bzw. CHF 0.7 Mio. Die positiven Beitrdge aus Neu-
vermietungen und Projektabschliissen vermochten mit CHF 0.9 Mio. bzw. CHF 1.1 Mio. den Riickgang
nicht ganz zu kompensieren. Der Liegenschaftsertrag lag mit einem Riickgang um 3.3% auf CHF 38.0
Mio. (H12025: CHF 39.3 Mio.) jedoch im erwarteten Rahmen, wahrend der Like-for-Like-Liegenschafts-
ertrag um 3.8% (H12025: 7.9%) zunahm.
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Der Leerstand im gesamten Immobilienportfolio wurde im Berichtszeitraum weiter reduziert. Er lag per
1. Juli 2026 mit 2.8% auf einem ausgesprochen tiefen Niveau (1. Januar 2026: 3.2%) und wiirde ohne
den im Mai 2025 fertiggestellten Gewerbeneubau «Fahrwerk» in Winterthur (ZH) lediglich 1.9% betra-
gen. Obwohl sich die Vermietung der Flachen im «Fahrwerk» positiv entwickelt, betrug der Leerstand in
diesem Gebaude zum Stichtag nach wie vor 39.4% (1. Januar 2026: 59.7%).
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Die Hoherbewertung der Bestandsliegenschaften fiihrte zu einer leichten Abnahme der Bruttorendite
auf 5.1% (2025: 5.3%). Die Nettorendite blieb aufgrund der tiefen Immobilienaufwendungen mit 4.2%
(2025: 4.2%) konstant.

Die gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT) sank minimal auf 6.3 Jahre per
1. Juli 2026 (1. Januar 2026: 6.5 Jahre). Bezogen auf die 15 grossten Mieter nahm der Wert per 1. Juli
2026 ebenfalls leicht ab auf 6.8 Jahre (1. Januar 2025: 7.1 Jahre).

Weitere Meilensteine bei den Bau- und Entwicklungsprojekten erreicht

Im Méarz 2026 konnte das 80 Meter hohe Wohnhochhaus «Alto» mit Gewerbesockel in Ziirich-Altstetten
innerhalb des Budgets und des Zeitplans fertiggestellt werden. Samtliche 149 Mietwohnungen sowie
die Gewerbeflachen dieser attraktiven Liegenschaft waren kurz nach der Fertigstellung vollstandig ver-
mietet. Das Investitionsvolumen belief sich auf rund CHF 100 Mio., und die jahrlichen Mieterlose betra-
gen derzeit CHF 6.3 Mio.

Der Bau von 140 Miet- und Stockwerkeigentumseinheiten im Rahmen der zweiten Etappe des Projekts
«Chama» in Cham (ZG) verlauft ebenfalls im Budget und Zeitplan. Die ersten Wohnungen stehen ab
August 2026 zur gestaffelten Ubergabe bereit. Die Nachfrage nach diesen Eigentums- und Mietwoh-
nungen ist dusserst hoch. Schon kurz nach dem Vermarktungsstart der Mietwohnungen im Januar 2026
waren alle 67 Einheiten bereits Monate vor dem Bezugstermin vermietet. Bei den Eigentumswohnungen
liegt der Vermarktungsstand inklusive reservierter Einheiten per Mitte 2026 bei 96% (95% beurkundet,
1% reserviert), per Stichtag waren nur noch 3 der 73 Wohnungen verfiigbar. Aus dem Verkauf der Ei-
gentumswohnungen resultierte im 1. Halbjahr 2026 ein Erfolg in der Hohe von CHF 23.3 Mio. (Da wegen
Kapazitdtsengpéassen bei den zustandigen Behoérden in der Vergleichsperiode des Vorjahrs keine Beur-
kundungen mdéglich waren, war im Vorjahr noch kein Erfolg aus dem Verkauf dieser Eigentumswohnun-
gen erfasst worden.) Das Bauvolumen der zweiten Etappe des Projekts «Chama» belduft sich auf rund
CHF 100 Mio. Der erwartete Verkaufserlos der Eigentumswohnungen betragt CHF 154 Mio., die geplan-
ten jahrlichen Mieteinnahmen betragen inkl. Nebenflachen CHF 3.1 Mio.

Auf dem «Campus Reichhold» in Hausen/Lupfig (AG) kommen die im Jahr 2025 begonnenen Bauarbei-
ten fiir das Biirogebaude und das Produktions- und Vertriebszentrum des Mieters «OC Oerlikon» gut
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voran und bewegen sich ebenfalls im Zeit- und Budgetrahmen. Auch der Bau eines Datacenters, das die
«Global Technical Realty (GTR)» als Baurechtsnehmerin in Eigenregie erstellt, entwickelt sich planmas-
sig. Die gesamten Investitionen von HIAG in das Projekt «OC Oerlikon» und die Erschliessung des Bau-
felds fiir «<GTR» werden sich auf knapp CHF 60 Mio. belaufen. Die erwarteten jahrlichen Mietertrage und
Baurechtszinsen betragen insgesamt rund CHF 3.4 Mio. Die Baurechtszinsen von «GTR» in der Hohe
von CHF 0.5 Mio. p.a. werden bereits vereinnahmt.

Beim Projekt «Walzmiihlehaus» in Frauenfeld (TG) wurde die umfassende Sanierung und Weiterent-
wicklung des denkmalgeschiitzten Industriegebaudes im November 2025 mit der Schadstoffsanierung
gestartet, und im Januar 2026 haben die Baumeisterarbeiten begonnen. Hier sollen per Mitte 2027 30
Mietwohnungen und verschiedene Gewerbeflaichen bezugsbereit sein. Das geplante Investitionsvolu-
men fiir dieses Projekt belduft sich auf rund CHF 28 Mio., der erwartete Mietertrag betragt CHF 1.0 Mio.
p.a.

Fiir das Areal in Meyrin (GE) konnte Ende 2025 mit «NorthC Schweiz AG», der Schweizer Tochterge-
sellschaft der NorthC Group - diese ist eine filhrende Rechenzentrumsbetreiberin in Nordwesteuropa
-, ein Mietvertrag liber mehr als 30 Jahre fiir den neu zu erstellenden Gewerbebau «Hive 6» zur Datacen-
ter-Nutzung abgeschlossen werden. Der Spatenstich fiir den Bau dieses Multi-Use-Gebaudes erfolgte
im Marz 2026. Die Ubergabe an die Mieterin ist fiir Ende 2027 vorgesehen. Das geplante Investitions-
volumen fiir dieses Projekt betrdagt CHF 22 Mio., die erwarteten Mieterlése belaufen sich auf CHF 2.7
Mio. p.a.

Parallel zur Umsetzung der Bauprojekte wurden im Berichtszeitraum weitere Meilensteine erreicht und
die mittel- bis langfristige Projektpipeline konkretisiert. Fiir das Areal «Schénau» in Wetzikon (ZH) sind
die Baueingaben erfolgt. Die rechtskraftigen Baubewilligungen fiir die Erstellung von insgesamt 118
Miet- und Stockwerkeigentumseinheiten werden in den nédchsten Monaten erwartet. Auf der Grundlage
des Gestaltungsplans fiir das Areal «im Farn/Bahnhof Niederhasli» in Niederhasli (ZH) wurde das Bau-
gesuch fiir die erste Realisierungsetappe mit fiinf Wohnhausern Ende 2025 eingereicht. Dieses Teilpro-
jekt umfasst rund 100 Miet- und 70 Eigentumswohnungen mit 2.5 bis 5.5 Zimmern. Zudem entstehen in
zwei Gebduden im Erdgeschoss rund 22000 m? Flachen fiir Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen.
Mit Erlangen der Rechtskraft der Baubewilligung wird Ende 2026 gerechnet. Insgesamt erlaubt der Ge-
staltungsplan in Niederhasli (ZH) bei einem Mindestgewerbeanteil von 20% die Realisierung von rund
350 Miet- und Eigentumswohnungen. Fiir die Liegenschaften am Kelchweg in Ziirich-Altstetten wurde
ein Projekt mit 29 neuen Eigentumswohnungen erarbeitet und das Baugesuch im Februar 2026 einge-
reicht. Der Baustart ist momentan fiir Mitte 2027 vorgesehen.

Das geplante offene Investitionsvolumen der sich im Bau befindenden oder kurz vor Baustart stehenden
Projekte betragt rund CHF 278 Mio. Der erwartete jahrliche Mietertrag aus diesen Projekten belauft sich
auf rund CHF 16 Mio., und mit dem Verkauf von Stockwerkeigentumseinheiten wird ein Erlés in der Hohe
von rund CHF 356 Mio. angestrebt.

Die mittelfristige Entwicklungspipeline mit einem offenen Investitionsvolumen von rund CHF 485 Mio.
umfasst gegen 115’400 m? Nutzflache. Der potenzielle jahrliche Mietertrag betrégt iber CHF 25 Mio.
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Aus dem Verkauf von Promotionseinheiten werden rund CHF 83 Mio. erwartet. Langfristig verfiigt HIAG
im Entwicklungsportfolio liber ein weiteres Investitionspotenzial im Umfang von ca. CHF 1.9 Mrd. Das
daraus resultierende Mietertragspotenzial liegt bei ungefahr CHF 90 Mio. p.a. und der erwartete Ver-
kaufserlos aus Promotionsprojekten bei rund CHF 500 Mio.

Hohe Aufwertungen getrieben durch Fortschritte in den Projektentwicklungen

Die Fortschritte bei den Immobilienprojekten fiihrten im 1. Halbjahr 2026 zu einer Nettoaufwertung des
Entwicklungsportfolios um CHF 39.7 Mio. bzw. 4.9% (H1 2025: CHF 17.2 Mio. bzw. 2.2%). Im Bestands-
portfolio betrug die Aufwertung netto CHF 13.6 Mio. bzw. 1.1% (H12025: CHF 9.4 Mio. bzw. 0.8%). Das
stabile Tiefzinsumfeld - die Schweizerische Nationalbank (SNB) diirfte den Leitzins bis auf Weiteres bei
0% belassen - hat weiterhin einen positiven Einfluss auf den Immobilienmarkt und stiitzt eine gute Wer-
tentwicklung der Immobilien.

Der vom unabhangigen Immobilienbewerter in den Bewertungen angewandte durchschnittliche reale
Diskontierungssatz auf dem Gesamtportfolio wurde um 9 Basispunkte auf 3.16% (31. Dezember 2025:
3.25%) reduziert. Der nominale Diskontierungssatz sank um 10 Basispunkte auf 4.19% (31. Dezember

2025: 4.29%).
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Nachfrage nach Immobilieninvestitionen weiterhin hoch

Die Nachfrage der Marktteilnehmer nach Immobilien ist ungebrochen hoch. Entsprechend schwierig ist
es, Akquisitionen zu tatigen, die die strengen Kriterien von HIAG erfiillen. Bei den Devestitionen konnte
HIAG hingegen von dieser Situation profitieren. Im Berichtszeitraum erfolgten die Eigentumstiibertra-
gungen der Entwicklungsareale in Aesch (BL) und St. Maurice (VS) sowie einiger Kleinflachen mit einem
Bilanzwert von insgesamt CHF 16.0 Mio. und einem jahrlichen Mietertrag von CHF 1.0 Mio. Die Verkaufs-
preise dieser Transaktionen lagen im Durchschnitt rund 40% Uber den jeweiligen Bilanzwerten. Insge-
samt betrug der Erfolg aus dem Verkauf von Liegenschaften im 1. Halbjahr CHF 6.1 Mio. (H1 2025: CHF
3.5 Mio.).

Tiefe Immobilienaufwendungen durch hohe Kostendisziplin

Die Abnahme des librigen Betriebsertrags auf CHF 0.3 Mio. (H1 2025: CHF 5.7 Mio.) erklart sich mit der
Ubertragung des Metall-Recycling-Geschifts der Tochtergesellschaft Jaeger et Bossard SA an die
Thommen Group im Vorjahr. (Die Ubertragung wurde in der Berichterstattung zum Geschiftsjahr 2025
ausfiihrlich dargestellt.) Der librige Betriebsertrag im Vorjahr in der Héhe von CHF 5.7 Mio. bestand
weitgehend aus dem Metall-Recycling-Geschéft. Da das Geschéft riickwirkend per 1. Januar 2024 mit
Vollzug per 30. Juni 2025 iibertragen wurde, ist der Erfolg aus dem Metall-Recycling-Geschéft im Vor-
jahr tGiber den sonstigen Verwaltungsaufwand ausgebucht worden. Somit hatte dieser Geschéaftsbereich
insgesamt bzw. netto keinen Einfluss auf das Halbjahres- bzw. Jahresergebnis 2025.

Der Aufwand fiir Unterhalt und Reparaturen sowie Betrieb der Immobilienanlagen summierte sich im
Berichtszeitraum auf CHF 3.5 Mio. und lag damit unter dem Niveau der Vergleichsperiode (H1 2025:
CHF 4.4 Mio.). Mit 9.1% des Liegenschaftsertrags (H1 2025: 11.1%) war der Immobilienaufwand ver-
gleichsweise gering, denn einige geplante Unterhaltsarbeiten werden erst in der zweiten Jahreshilfte
durchgefiihrt. Die Baurechtszinsen in der Héhe von CHF 0.4 Mio. (H1 2025: CHF 0.5 Mio.) entsprachen
dem Vorjahresniveau.

Der direkte Aufwand aus dem Verkauf der Stockwerkeigentumseinheiten der zweiten Etappe des Pro-
jekts «Chama» in Cham (ZG) betrug CHF 37.5 Mio. (H12025: CHF 0 Mio.) und bemisst sich wie der Ertrag
aus Promotionen am Verkaufsstand sowie am Projektfortschritt, die per Mitte 2026 bei 95% bzw. 86%
lagen.

Der Materialaufwand im 1. Halbjahr des Vorjahres in der Hohe von CHF 2.9 Mio. wurde durch das im
Vorjahr libertragene Metall-Recycling-Geschéft verursacht, weshalb im aktuellen Jahr keine entspre-
chenden Aufwendungen angefallen sind.

Per Bilanzstichtag beschéftigte die HIAG-Gruppe insgesamt 82 Mitarbeitende (30. Juni 2025: 90 Mitar-
beitende), die 74.3 Vollzeitstellen (FTE) (30. Juni 2025: 81.6 FTE) entsprechen. Der Riickgang der An-
zahl Mitarbeitenden im Vergleich zum Vorjahr ist primér auf den oben erlduterten Ubertrag des Metall-
Recycling-Geschafts an die Thommen Group zuriickzufiihren. Der Personalaufwand lag mit CHF 8.0
Mio. leicht tiefer als in der Vergleichsperiode (H1 2025: CHF 8.3 Mio.).
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Die Abnahme des Beratungs- und Dienstleistungsaufwands sowie des sonstigen Verwaltungsaufwands
im 1. Halbjahr auf CHF 3.0 Mio. (H1 2025: CHF 3.7 Mio.) erklart sich hauptsachlich mit der vorstehend
erwdhnten Ausbuchung des Erfolgs aus dem Metall-Recycling-Geschaft.

EBIT und Reingewinn deutlich gesteigert

Das Betriebsergebnis (EBIT) von CHF 105.7 Mio. (H1 2025: CHF 54.9 Mio.) wurde im Vergleich zum Vor-
jahr um 92.7% deutlich gesteigert. Dazu beigetragen haben vorwiegend der Vermarktungserfolg der
Eigentumswohnungen der zweiten Etappe des Projekts «Chama» sowie die Neubewertungserfolge auf-
grund der Fortschritte in den Projektentwicklungen.

Das Finanzergebnis betrug CHF 7.6 Mio. (H12025: CHF 7.4 Mio.). Das Finanzierungsvolumen stieg von
CHF 780 Mio. per Ende 2025 auf CHF 830 Mio. per 30. Juni 2026, wobei der durchschnittliche Zinssatz
bei 1.7% (H1 2025: 1.7%) auf Vorjahresniveau lag. Das aktuelle Tiefzinsumfeld ermdglicht nach wie vor
Refinanzierungen zu attraktiven Konditionen.

Im Vorjahr fiihrten steuerlich anrechenbare Verlustvortrédge zu ausserordentlich tiefen Ertragssteuern.
Per Ende des Geschiftsjahres 2025 wurden alle wesentlichen Verlustvortrage steuerlich geltend ge-
macht, womit ab dem Berichtszeitraum 2026 wieder mit den liblichen Steuersatzen zu rechnen ist. Der
Steueraufwand stieg deshalb im 1. Halbjahr 2026 im Vergleich zur Vorjahresperiode deutlich auf CHF
13.2 Mio. (H12025: CHF 2.8 Mio.). Die auf dem Ergebnis vor Steuern (EBT) berechnete Steuerrate betrug
13.4% (H12025: 6.0%).

Der Reingewinn von HIAG lag im 1. Halbjahr 2026 mit CHF 85.0 Mio. um 90.4% deutlich liber dem Vor-
jahreswert (H1 2025: CHF 44.6 Mio.). Bereinigt um die Neubewertungseffekte lag der Reingewinn mit
CHF 36.9 Mio. um 80.2% hoher als im Vorjahresvergleich (H1 2025: CHF 20.5 Mio.).

Investitionen und Neubewertungen erhéhen Portfoliowert

Die Investitionen in die Immobilienprojekte und der positive Effekt der Neubewertungen im Berichts-
zeitraum kompensierten den Einfluss der Devestitionen auf das Immobilienportfolio. Dessen Wert nahm
um 3.5% respektive CHF 69.3 Mio. auf CHF 2.075 Mrd. (31. Dezember 2025: CHF 2.006 Mrd.) zu.

Veranderung Portfoliowert (in Mio. CHF)
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Ausgepragte finanzielle Flexibilitat

Am 15. Januar 2026 platzierte HIAG erfolgreich ihren zweiten Green Bond liber CHF 100 Mio., mit einer
siebenjahrigen Laufzeit bis 2033 und einem Coupon von 1.34%. Per Bilanzstichtag waren insgesamt
fiinf Anleihen mit einem Gesamtvolumen von CHF 610 Mio. emittiert (31. Dezember 2025: CHF 510 Mio.).

Von der auf Nachhaltigkeit ausgerichteten, kommittierten Syndikatskreditlinie tiber CHF 500 Mio. wa-
ren mit CHF 150 Mio. per 30. Juni 2026 rund 30% beansprucht. Damit verfiigt HIAG weiterhin liber einen
komfortablen Finanzierungsspielraum fiir Investitionen und Akquisitionen. Das ausstehende Hypothe-
karvolumen betragt unverandert CHF 70 Mio. Fiir kurzfristige Finanzierungen nutzt HIAG auch Private
Placements. Sowohl zum Stichtag als auch per 31. Dezember 2025 waren keine Private Placements
ausstehend.

HIAG achtet auf ein ausgeglichenes Falligkeitsprofil der Finanzierungen. Fiir das aktive Zinsmanage-
ment werden deshalb auch Zinssatz-Swaps eingesetzt. Das Volumen der ausstehenden Zinssatz-

Swaps betrug per 30. Juni 2026 unverandert CHF 140 Mio. (31. Dezember 2025: CHF 140 Mio.).

Finanzierungsstruktur in Mio. CHF:
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Der durchschnittliche Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten lag im Berichtszeitraum mit 1.7% auf Vorjah-
resniveau (2025: 1.7%). Die gewichtete Zinsbindung per Bilanzstichtag betrug 2.4 Jahre (31. Dezember
2025: 2.2 Jahre) und die gewichtete Kapitalbindung 2.5 Jahre (31. Dezember 2025: 2.5 Jahre).
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Der Loan-to-Value (LTV) lag Mitte 2026 mit brutto 40.0% (31. Dezember 2025: 38.9%) und netto 39.2%
(31. Dezember 2025: 37.3%) deutlich unter der selbst definierten LTV-Obergrenze von 45%.

R
©
ol s 8
g * B 2 . &
o ] > .3
® o ] )
© S
31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 30.06.2026

OO LTV-Ratio brutto
EE LTV-Ratio netto

Nach der Ausschiittung an die Aktiondrinnen und Aktionare im 1. Halbjahr 2026 von CHF 37.4 Mio. ver-
fligte HIAG am Stichtag mit 56.4% (31. Dezember 2025: 57.0%) weiterhin tGiber eine komfortable Eigen-
kapitalquote.
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