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Auf einen Blick

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

2012 %
Betriebsertrag (exkl. Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften) TCHF 53 520 10.4%
Betriebsaufwand TCHF 24 613 5.3%
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung TCHF 28 907 14.8%
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) TCHF 47772 -43.7%
Erfolg aus Verkauf Renditeliegenschaften TCHF 2215 —-100.0%
Betriebsergebnis vor Abschreibungen EBITDA TCHF 78 894 -23.8%
Betriebsergebnis EBIT TCHF 75215 -24.8%
Konzernergebnis TCHF 57 886 -22.6%
Konzernergebnis ohne Neubewertungserfolg ! TCHF 18 181 13.6%
Bilanzsumme TCHF 945 721 3.8%
Verzinslches Fremdkapital TOHF 250000 250000 00%
— Fremdkapitalquote 26.4% -
Eigerkepital NAYV) TOHF 629069 601908 48%
SEigenKaptAIUOte B8R T
— Eigenkapitalrendite 2 10.0% -
Personalbestand 163.7 0.3%
Schlusskurs @ CHF 1200 -3.2%
Marktkapitalisierung 4 TCHF 602 652 -4.8%
Ergebnis pro Namenaktie Serie B ° CHF 114.38 -21.3%
Ausschuttung pro Namenaktie Serie B CHF 15.00 10.0%
Eigenkapital (NAV) pro Namenaktie Serie B # CHF 1198.52 6.3%
EPRA NAV pro Namenaktie Serie B # CHF 1310.06 5.9%
Renditeliegenschaften am Stichtag 12 16.7%
Renditeliegenschaften TCHF 675 644 23.7%
Renditeliegenschaften im Bau TCHF 111 234 -57.7%
Unbebaute Grundstlicke TCHF 11 311 -18.1%
Total Immobilienportfolio TCHF 798 189 11.8%
Betriebsliegenschaften zum Marktwert TCHF 105 624 0.8%
Total Portfolio TCHF 903 813 10.5%
Liegenschaftenertrag ” TCHF 29 045 19.6%
Leerstandsquote Renditeliegenschaften @ 1.4% -
Bruttorendite Renditeliegenschaften © 4.7% -
Bruttorendite Betriebsliegenschaften ™ 6.5% -

Bei den periodenbezogenen Werten 2012 handelt es sich um Pro-forma-Werte

schaften (netto), ohne den Erfolg aus Verkauf von
Renditeliegenschaften und ohne den Wertschriftenerfolg und sich
daraus ergebenden latenten Steuern

Bezogen auf das durchschnittliche Eigenkapital

Die Namenaktien Serie B der Gesellschaft sind seit 2. Juli 2012 an der
SIX Swiss Exchange AG kotiert.
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Entspricht dem Konzernergebnis ohne den Erfolg aus Neubewertung Renditeliegen-

Bezogen auf die Anzahl ausstehender Aktien (Namenaktien Serie A umgerechnet)
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Bezogen auf die Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien

(Namenaktien Serie A umgerechnet)

Antrag des Verwaltungsrats, in Form einer Riickzahlung aus Kapitaleinlagereserven
Umfasst Mietertrage und Ertrage der Miteigentimergemeinschaft Metalli
Stichtagsbezogen, in Prozent des Sollmietertrags

Sollmietertrag (annualisiert) in Prozent des Marktwerts am Stichtag

Sollmietertrag aus Sicht Geschéftsbereich Immobilien (annualisiert)

in Prozent des Marktwerts am Stichtag
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Bericht an die Aktionare

Liebe Aktionarinnen und Aktionare

Findet die Welt einen glimpflichen Ausgang aus der Finanz-
repression (“finacial repression")? — Wer daflr in der Politi-
schen Okonomie Anlass zu Optimismus sucht, kann lange
suchen. Schon die haufig angefihrte Prognose einer anhal-
tenden Wachstumsschwache gehoért zu den optimistischeren
Szenarien. Zu vermuten steht, dass der Schaden dieser indu-
zierten Wachstumsschwache insgesamt hdher sein wird als
der schwindende Nutzen der sich eigendynamisch fortentwi-
ckelnden Finanzrepression, mit welcher Behdrden und Noten-
banken die strukturellen Probleme zu Ubertiinchen versuchen.

Mit der Verzerrung der Zinssatze einhergehend erfolgt auch ei-
ne Unterminierung der Aussagekraft der Bewertung von An-
lagegUtern. Akzentuiert wird diese Entwicklung noch durch
die im Anlegeruniversum hohe Popularitat geniessende TINA
(steht fur "There Is No Alternative"); sie soll begrinden, dass In-
vestitionen in Realwerte, in der gegebenen Situation das ein-
zig Richtige seien. Und in der Tat spricht in dieser wunderlichen
Welt mit der herrschenden UnUberschaubarkeit viel dafur, In-
vestitionen in Dinge, die man anfassen kann und die einen le-
benspraktischen Nutzen stiften, den Vorzug zu geben.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Gerade bei Immobilien wird es flr den "Value"-orientierten Ak-
tionar jedoch zunehmend schwieriger zu erkennen, ob die be-
scherten Neubewertungsgewinne durch makrodkonomische
Steuergrdssen oder sich dynamisch entwickelnde Rechnungs-
legungsstandards entstanden und damit vielleicht auf Sand
gebaut sind. Jedenfalls besteht die Gefahr, dass die Visibilitat
der eigenen unternehmerischen Leistung getribt werden kann.

Wenn Zug Estates in diesem unubersichtlichen Umfeld der
Uberzeugung ist, weiter in Immobilien zu investieren, so ver-
folgt sie dabei einen fokussierten Ansatz mit folgenden Leit-
linien:

Investieren zum Halten

Zug Estates hat auch 2013 wieder tlchtig in neue Immoblien-
projekte investiert und ein starkes operatives Ergebnis erzielt.
Der kontinuierliche Ausbau und das systematische Erneuern
des eigenen Portfolios stehen im Fokus der unternehmerischen
Tatigkeit. Zug Estates ist dabei in der komfortablen Lage, in
den bestehenden Arealen Uber einige Entwicklungspotentia-
le zu verfigen und Ende 2013 wurden in der Suurstoffi wei-
tere beachtliche Ausbaureserven planungsrechtlich gesichert.
Mit einer strategisch gut Uberlegten Entwicklungs- und Erneu-
erungstatigkeit sollten auch weiterhin ansprechende operative
Ergebnisse zu erzielen sein.



Investieren in Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist in aller Munde. Wenn etwas aber so populér
ist, ist gleichzeitig auch Skepsis angebracht. Allerdings mus-
sen die letzten Volksabstimmungen Anlass fur die Unterneh-
mungen sein, ihre Ausrichtung zu Uberprifen. So wie es bei
der Entwicklung von Produkten selbstverstandlich ist, die Kun-
denbedurfnisse als Leitgrésse zu nehmen, so mussen auch die
gesamtgesellschaftlichen Auswirkungen unternehmerischen
Handelns auf Akzeptanz ausgerichtet werden.

Zug Estates verfolgt hinsichtlich der Nachhaltigkeit einen mehr-
dimensionalen Ansatz. BezUglich Energie — in Immobilien wird
rund die Halfte der in der Schweiz bendtigten Energie konsu-
miert - steht die Vision Zero-Zero im Vordergrund, und damit
namentlich die Vermeidung von CO, und die moglichst gerin-
ge Zufuhr von Energie auf das Grundstick. Die im Areal Su-
urstoffi erzielten und weiter zu optimierenden Ergebnisse sind
in zweifacher Hinsicht bemerkenswert: die angestrebte Vision
ist nicht nur machbar, sie ist auch in wirtschaftlicher Hinsicht
kompetitiv.

Zug Estates setzt weiter auf eine konsequente Arealvernetzung
und tut dies in einer Weise, welche aus berufenem Munde als
"Leuchtturmprojekt”
de. Dieser Ansatz verspricht noch Uber viel Potenzial zu ver-

fUr die Energiewende bezeichnet wur-

flgen: zum einen, weil in der Konvergenz der Energiesysteme
Synergien liegen, zum andern, weil Optimierungsbemihungen

Bericht an die Aktionare

Uber ganze Areale Uber einen viel grésseren Hebel verfliigen,
als fur jeden Nutzer einzeln. Zur Konvergenz der Systeme ge-
hort auch die eigene Stromerzeugung. Sie wird weiter und mit
weiter fallenden Kosten ausgebaut und soll im Rahmen der
multi-energy-Vernetzung einen relativ bedeutenden Beitrag zur
Energiewende leisten, weil dadurch Primarenergie eingespart
und die Stromnetze weniger belastet werden.

Investieren in Dichte

Immer mehr Personen in Pendlerziigen, immer mehr Autos auf
den Strassen, immer mehr Ausnltzung auf der Parzelle kann
das bewirken, was mit dem populédren Begriff Dichtestress be-
zeichnet wird. Zug Estates hat zweifellos die Paradigmen der
(neuen?) Raumplanung in ihrer Strategie verankert und setzt
sie auch mit ihren Investitionsvorhaben um. Dies mit der Uber-
zeugung, dass im Gestalten und Management von grésseren,
gemischt genutzten Quartieren ein grosses Potenzial liegt. Eine
sorgfaltig evaluierte Gesamtkonzeption — u.a. hinsichtlich bau-
licher Dichte, intelligentem Nutzungssplit, vielfaltiger Architek-
tur, funktionalen Infrastrukturen, hochwertigen Aussenrdumen
— kann zu einer Gesamtésthetik fuhren, die zusatzlichen Mehr-
wert fir Bewohner, Beschaftige, Besucher, Nachbarn, Gemein-
wesen und EigentUimer schafft. In der Metalli in Zug ist dies in
einem gewachsenen Stadtteil mit einer sehr hohen Dichte in ei-
nem mehrjahrigen Umbauprozess gelungen, in der Suurstoffi
wurde dies in einem Quartier mit ebenfalls hoher baulicher
Dichte in der ersten Bauetappe erfreulich umgesetzt.



Anpassung der Statuten

Wahrend die meisten Volksabstimmungen nur indirekt das un-
ternehmerische Handeln beeinflussen, so hat die Annahme der
Volksinitiative gegen die Abzockerei einen unmittelbaren Ein-
fluss auf die Statuten der Unternehmungen. Der Verwaltungs-
rat hat entschieden, die "Ver-Minderung" der Statuten, also
die Anpassungen an die VeguV (Verordnung gegen Ubermassi-
ge Vergltungen bei bdrsenkotierten Gesellschaften), bereits an
der kommenden Generalversammlung zu beantragen. Dabei
sind drei bereits bisher massgebliche Grundsatze wegleitend:

— das VergUtungssystem soll transparent und einfach sein,

— Verwaltungsratsmitglieder erhalten ausschliesslich ein Fi-
xum, und

— die variable Vergltung flur die Geschéftsleitungsmitglieder
soll massvoll festgelegt werden.

Was die variable Vergltung fur die Geschaftsleitungsmitglie-
der betrifft, so ist dreierlei anzumerken: erstens die Erkennt-
nis, dass Boni sehr rasch intrinsische Motivation zu zerstdren
vermogen, die fur eine vertrauensvolle Zusammenarbeit mit
Verwaltungsrat und Aktiondren im Sinne ganzheitlicher Ziel-
setzungen aber bedeutsam ist. Zweitens die an sich triviale,
aber erst jetzt von Beratern wieder herangezogene Einsicht,
dass vorweg definierte Zielsysteme die sich wahrend des Ge-
schéaftsjahres stellenden Aufgaben und Einflisse oft ungenu-
gend erfassen, so dass das Ermessen des Verwaltungsrats
weiterhin Bestandteil seiner Verantwortung ist, und schliesslich
drittens der Umstand, dass die Gestaltung des personlichen
Verhéltnisses zwischen Verwaltungsrat und Geschéftsleitung
viel wichtiger ist als ein aufgeblasenes Bonusprogramm.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Dank

Im Namen des Verwaltungsrates danke ich der Geschéftslei-
tung und den Mitarbeitenden fUr ihre Loyalitat und ihr Engage-
ment. Den Kunden, Behérden, Planern, Bauunternehmern und
Lieferanten danke ich fUr die gute Zusammenarbeit. Und lhnen,
liebe Aktionarinnen und Aktionére, danke ich fur das Vertrauen,
das Sie dem Unternehmen entgegenbringen.

{1 (-

Heinz M. Buhofer
Prasident des Verwaltungsrats



Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionére

Die Zug Estates Gruppe blickt auf ein erfolgreiches zweites Ge-
schaftsjahr zurlck.

Ziele fiir 2013 erreicht

Zug Estates konnte 2013 Ertrag und operatives Ergebnis deut-
lich steigern. Der Betriebsertrag ohne Neubewertung stieg um
10.4% auf CHF 59.1 Mio. und das operative Betriebsergebnis
vor Neubewertung um 14.8% auf CHF 33.2 Mio. Der Erfolg aus
Neubewertung Renditeliegenschaften lag wie erwartet unter
dem Vorjahreswert, so dass das Konzernergebnis um 22.6%
auf CHF 44.8 Mio. zurlickging. Ohne BerUcksichtigung von
Sonder- und Neubewertungseffekten resultierte eine Gewinn-
steigerung um 13.6% auf CHF 20.7 Mio.

Anhaltend hohes Wachstum

Ihre Wachstumsstrategie hat Zug Estates im Berichtsjahr weiter-
verfolgt und CHF 68.3 Mio. in den Ausbau des Immobilienport-
folios investiert. Der Bilanzwert des gesamten Portfolios stieg
um 11.0% auf CHF 933.2 Mio. Dabei sind, den Rechnungsle-
gungsvorschriften entsprechend, die betrieblich genutzten Lie-
genschaften zu Gestehungskosten abzliglich Abschreibungen
bilanziert. Der Marktwert dieser Liegenschaften wird ebenfalls
jahrlich ermittelt und betragt CHF 106.5 Mio., so dass sich der
Marktwert des gesamten Portfolios auf CHF 998.7 Mio. belauft
und 10.5% Uber dem entsprechenden Vorjahreswert liegt.

Bericht an die Aktionare

Hoéhere Ausschiittung

Aufgrund der erfreulichen Ergebnisse im Geschéftsjahr 2013
und der guten operativen Aussichten flr die Zukunft bean-
tragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung eine Erhd-
hung der Ausschittung um 10%: je Namenaktie Serie A sollen
CHF 1.65 und je Namenaktie Serie B CHF 16.50 verrechnungs-
steuerfrei aus den Kapitaleinlagereserven an die Aktionare
ausgeschuttet werden.

Ausblick

Zug Estates erwartet eine weitere Abflachung der Marktent-
wicklung im Schweizer Immobilienmarkt. Die Region Zug drf-
te aber Uberdurchschnittlich attraktiv bleiben und Wohnraum
sich einer anhaltend hohen Nachfrage erfreuen. Bei den kom-
merziellen Flachen muss aufgrund des hohen Angebots im Fal-
le von Mieterwechseln mit etwas langeren Absorptionszeiten
gerechnet werden, auch wenn sich die Liegenschaften der Zug
Estates Gruppe allesamt an bester Lage befinden. Dank des
kontinuierlichen Ausbaus des Portfolios durfte im Geschéfts-
jahr 2014 eine weitere Steigerung der Ertrédge sowie des ope-
rativen Ergebnisses vor Neubewertung erzielt werden. Wegen
der erwarteten Abschwachung der Marktdynamik geht die
Gruppe jedoch davon aus, dass der Erfolg aus Neubewer-
tung Renditeliegenschaften und somit auch der Konzernge-
winn rucklaufig sein werden. Mit jahrlichen Investitionen von
CHF 50 Mio. bis CHF 100 Mio. rechnet Zug Estates auch kinf-
tig mit einem dynamischen Wachstum des Portfolios.

Stephan Wintsch
Chief Executive Officer
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«\n der Metalll
finde ich alles,
Was Ich brauche.»

Kundin in der Metalli

Mit einer Kundenfrequenz von lber vier
Millionen Personen pro Jahr ist die Metalli
wichtigster Retail-Standort in der Region Zug.
Mehr als 50 Geschéfte und Dienstleister mit
einem vielfaltigen und attraktiven Angebot in
den Bereichen Food, Non-Food, Gastronomie
und Dienstleistungen generieren hier rund
CHF 165 Mio. Umsatz pro Jahr.




Kurzportrait

Kurzportrait

Die Zug Estates Gruppe konzipiert, entwickelt,
vermarktet und bewirtschaftet Liegenschaften
in der Region Zug. Dabei konzentriert sie sich
auf zentral gelegene Areale, die vielfaltige
Nutzungen und eine nachhaltige Entwicklung

ermoglichen.

Der grosste Teil des Immobilienportfolios befindet sich in zwei
Arealen in Zug und in Risch Rotkreuz und ist nach Nutzungsar-
ten breit diversifiziert. Zudem betreibt die Gruppe in Zug ein Ci-
ty Resort mit den beiden fihrenden Businesshotels Parkhotel
Zug und City Garden sowie einem ergédnzenden Gastronomie-
angebot. Der Marktwert des gesamten Portfolios betrug per
Ende 2013 CHF 998.7 Mio.

Integriertes Geschaftsmodell

Die Zug Estates Gruppe verfolgt ein integriertes Geschéfts-
modell, das den gesamten Lebenszyklus einer Liegenschaft
abdeckt. Sie konzipiert, entwickelt und baut Liegenschaften,
vermarktet und bewirtschaftet sie und stellt ihren Werterhalt
sowie den technischen Dienst sicher. Das Immobilienportfolio
wird aktiv verwaltet und bildet das Fundament fur das langfris-
tige Wachstum der Unternehmensgruppe.

Arealstrategie
Der Fokus der Zug Estates Gruppe liegt auf zentral gelegenen

Standorten, die eine hohe bauliche Dichte und die Durchmi-
schung von Wohn-, Arbeits- und Freizeitwelten erlauben. Aus-

gehend von den standortspezifischen Gegebenheiten setzt sie
gebaudeubergreifende Entwicklungskonzepte um, die ein Are-
al als stadtebauliches Gesamtsystem erfassen.

In Zug ist die Gruppe mehrheitliche Eigentimerin der Zen-
trumstberbauung Metalli sowie weiterer Wohn- und Ge-
schéftsliegenschaften. In Risch Rotkreuz entwickelt die Gruppe
ein integriertes Quartier mit Wohnungen und kommerziell ge-
nutzten Flachen. Entsprechend breit ist das Portfolio nach
Nutzungsarten diversifiziert. Durch die Konzentration auf den
Raum Zug und die angrenzenden Regionen kann die Zug Esta-
tes Gruppe ihre besonderen Kenntnisse des Markts und des
geschéftlichen Umfelds optimal nutzen.

Kontinuierlicher Ausbau des Portfolios

Die Gruppe verfolgt eine aktive Wachstumspolitik und inves-
tiert jahrlich zwischen CHF 50 Mio. und CHF 100 Mio. in den
weiteren Ausbau ihres Portfolios. Dabei kann sie auf eine star-
ke Eigenkapitalbasis aufbauen. Um auch langfristig unabhén-
gig agieren zu kdnnen, hat sich die Gruppe eine Beschrankung
des verzinslichen Fremdkapitals von 40% der Bilanzsumme
zum Ziel gesetzt.
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Erganzendes Hotel- und Gastronomieangebot

Die Gruppe betreibt in Zug mit den beiden fliihrenden Busi-
nesshotels Parkhotel Zug und City Garden sowie den Serviced
City Apartments ein auf Geschaftskunden ausgerichtetes Ci-
ty Resort in der Viersterne-Kategorie mit rund 250 Ubernach-
tungseinheiten und einem ergénzenden Gastronomie- und
Seminar-/Konferenzangebot. Direkt im Zentrumsareal inte-
griert befruchtet es dieses mit zusatzlichem Synergiepoten-
zial und bringt jahrlich 50 000 Hotelgaste, davon 90% aus dem
Ausland, ins Areal.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

2km

Der Nachhaltigkeit verpflichtet

Die Zug Estates Gruppe bekennt sich zu ihrer gesamtgesell-
schaftlichen Verantwortung und zu den Prinzipien der Nachhal-
tigkeit. Sie tragt Sorge zur Umwelt und schont die naturlichen
Ressourcen. Die Wachstumsstrategie der Zug Estates Grup-
pe basiert auf einer nachhaltigen Investitionspolitik, die sowohl
die Wirtschaftlichkeit eines Immobilienprojekts wie auch den
Ressourcenverbrauch Uber den gesamten Lebenszyklus be-
trachtet und auf zentrale Areale fokussiert. Durch den Fokus
auf zentral gelegene Areale kdnnen die einzelnen Gebaude ver-
netzt und damit dkologisch optimiert konzipiert und betrieben
werden.

| 10



Kurzportrait

Entwicklung Portfoliowert Portfolio nach Areal
in CHF Mio. Basis Marktwert per 31. Dezember 2013
1200 5
998.7 69% 28%
1000
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0
2009 2010 2011 2012 2013
Betriebsliegenschaften (zum Marktwert) Zentrumsareal Zug
Unbebaute Grundstlicke Areal Suurstoffi Risch Rotkreuz
Renditeliegenschaften im Bau Ubrige

Renditeliegenschaften

Entwicklung Leerstandsquote Portfolio nach Liegenschaftstyp

Stichtagsbezogen in % Sollmietertrag Basis Marktwert per 31. Dezember 2013

3.5% 30 18%
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2.5%
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? 10%

1.5%
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0.5% 8%

0.0%
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Leerstand Renditeliegenschaften total Gemischt genutzte Liegenschaften

Leerstand Renditeliegenschaften bereinigt Wohnliegenschaften
Geschaftsliegenschaften
Hotelliegenschaften
Entwicklungsliegenschaften/Areale

Entwicklung Bruttorendite Portfolio nach Nutzung

Sollmietertrag zu Marktwert Basis Sollmietertrag per 31. Dezember 2013

7.0%
6.0%
5.0%
4.0%
3.0%
2.0%
1.0%
0.0%

2009 2010 2011 2012 2013 13%

Renditeliegenschaften Wohnen Hotel & Gastronomie
Betriebsliegenschaften Verkauf Parking

Biro
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Zentrumsareal Zug
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Das direkt beim Bahnhof Zug gelegene, bes-
tens erschlossene Areal umfasst die Zentrums-
tiiberbauung Metalli mit liber 50 Geschiften,
Biiro- und Wohnflachen, die beiden fiihrenden
Businesshotels Parkhotel Zug und Hotel City
Garden sowie weitere Wohn- und Geschifts-
liegenschaften.

. Hotel City Garden, Zug

. Baarerstrasse 14a, Zug

. Einkaufsallee Metalli, Zug (Miteigentum)
. Haldenstrasse 12-16, Zug

o b~ O =

. Parkhotel Zug, Zug

Kurzportrait

Eckdaten per 31. Dezember 2013

Grundstucksflache 58213 m?

Bewohner ca. 700

Arbeitsplatze ca. 2000

Quartierinfrastruktur ~ Einkaufsallee Metalli mit ca. 16 000 m?

kundenzugénglicher Verkaufsflache,
vielfaltiger Gastronomie, Gesundheits-
dienstleistungen, Kinderbetreuung,
Aus- und Weiterbildung, Kultur

Erschliessung

Direkter Anschluss an Bahnhof SBB

und Busbahnhof, AutobahnanschlUs-
se Zug und Baar in finf Fahrminuten

erreichbar

| 13



Areal Suurstoffi

Auf dem Areal Suurstoffi in Risch Rotkreuz ent-
steht in den nachsten Jahren ein integriertes
und verkehrsfreies Quartier, in dem Wohnen,
Arbeiten und Freizeitaktivitditen miteinander
verbunden sind. Im Endausbau wird die Suur-
stoffi Raum fiir rund 1 500 Bewohner und etwa
2500 Arbeitsplatze bieten.

1. Visualisierung Suurstoffi 19-35,
Risch Rotkreuz, Fertigstellung 2015
2. Boulevard durchs Quartier, Risch Rotkreuz
3. Visualisierung Burogebaude Suurstoffi 41,
Risch Rotkreuz, Fertigstellung 2014
4. Suurstoffi 8-14, Risch Rotkreuz

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Eckdaten per 31. Dezember 2013

Grundstucksflache 104 340 m?

Bewohner ca. 550

Arbeitsplatze ca. 400
Quartierinfrastruktur  Ausbildung (internationale

Privatschule), Kinderbetreuung,
Fitness, Mobility, weitere Flachen
in Vermarktung, Nahversorgung
im Dorf

Erschliessung

Bahnhof SBB (Interregio-Haltestelle) in
kurzer Distanz, mehrere Bushaltestel-
len mit Anschluss an das regionale
Bus- und Postautonetzwerk im Areal,
Autobahnanschluss Rotkreuz in zwei
Fahrminuten erreichbar

| 14



= “u
.1 I h 1“ !

1 i i

rﬂl Wie

lllllllll
:F




«In funt Minuten
bin ich beim
ersten Meeting
des lages.»

Gast im Parkhotel Zug

An zentraler Lage betreibt die Zug Estates
Gruppe ein Business Resort mit rund 250
Ubernachtungseinheiten und ergénzender
Gastronomie. Uber 50 000 Gaste pro Jahr
beleben das Areal rund um die Metalli
zusatzlich.

A




Bericht zur Corporate Governance

Bericht zur Corporate Governance

Die Zug Estates Holding AG ist den
Prinzipien einer guten Unternehmens-
fuhrung verpflichtet. Ausdruck dafur sind
eine effiziente Fuhrungsorganisation,
ausgebaute Kontrollmechanismen und
eine transparente Informationspolitik.

Die folgenden Angaben beziehen sich, soweit nicht anders
angegeben, auf den Stand vom 31. Dezember 2013 bzw. auf
das Berichtsjahr 2013. Zwischen dem 31. Dezember 2013
und Redaktionsschluss des Geschéftsberichts sind keine we-
sentlichen Anderungen eingetreten. Um die Orientierung zu
erleichtern, entsprechen Reihenfolge und Nummerierung der
Kapitel denjenigen der "Richtlinie betreffend Informationen zur
Corporate Governance" der SIX Swiss Exchange.

1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1 Konzernstruktur

Zug Estates Holding AG

100%

r43'
Immobilien AG

100% 100%

Hotelbusiness
Zug AG

Zug Estates AG

Das Verzeichnis des Konsolidierungskreises ist im Finanzbe-
richt auf Seite 48 dargestellt.

1.2 Bedeutende Aktionére

Die der Zug Estates Holding AG bekannten bedeutenden Ak-
tiondre sind im Finanzbericht auf Seite 56 in der Anmerkung
"Bedeutende Aktionare" aufgefuihrt. Heinz und Elisabeth Buho-
fer sowie Heinz M. Buhofer halten gemeinsam mit dem Buho-
fer Trust Il, einem Fixed Interest Trust nach liechtensteinischem
Recht, insgesamt 66.3% der Stimmrechte. Indirekt sind tber
diesen Trust neben Heinz und Elisabeth Buhofer sowie Heinz
M. Buhofer auch Annelies Hacki Buhofer, Philipp Buhofer, Mar-
tin Buhofer und Julia Hacki an der Zug Estates Holding AG
beteiligt. Darlber hinaus bestehen keine gemeinsamen Ab-
sprachen zwischen meldepflichtigen Aktionaren. Die erwahn-
te Aktionarsgruppe hélt gemeinsam Uber den Buhofer Trust |,
Vaduz LI, einem Fixed Interest Trust nach liechtensteinischem
Recht, auch eine Beteiligung von 67.2% (Stimmrechte) an der
Metall Zug AG, welche 17 895 Namenaktien Serie B der Zug
Estates Holding AG halt (0.8% der Stimmrechte). Diese indirek-
te Beteiligung ist in der fur Heinz und Elisabeth Buhofer sowie
Heinz M. Buhofer gemeinsam mit dem Buhofer Trust Il aus-
gewiesenen Beteiligung von 66.3% der Stimmrechte vollum-
fanglich enthalten. Mit Offenlegungsmeldungen im Sinne von
Art. 20 BEHG wurde am 9. Mai 2013 eine Reduktion der Be-
teiligung der oben erwahnten Aktionarsgruppe von 68.1% auf
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66.3% und am 13. August 2013 eine Veranderung der Zusam-
mensetzung der Aktionarsgruppe publiziert.

1.3 Kreuzbeteiligungen
Die Zug Estates Holding AG hélt keine Kreuzbeteiligungen von
mehr als 5% der Stimmrechte oder des Kapitals.

2. Kapitalstruktur

2.1 Kapital

Die Zusammensetzung des Grundkapitals ist im Finanzbericht
auf Seite 55 unter "Zusammensetzung Grundkapital" aufge-
fUhrt.

2.2 Genehmigtes und bedingtes Kapital
Die Gesellschaft verflgt weder Uber genehmigtes noch Uber
bedingtes Kapital.

2.3 Kapitalveranderungen

Angaben zu den Kapitalverdnderungen im Berichtsjahr sind im
Finanzbericht auf Seite 45 "Eigenkapitalnachweis" aufgeflhrt.
Da die Gesellschaft erst im Vorjahr gegriindet wurde, entfallen
die Angaben zu Kapitalverdnderungen im Jahr davor.

2.4 Aktien

Detaillierte Angaben zu den Aktien der Zug Estates Holding AG
(Zahl, Gattung und Nennwert) sind im Finanzbericht auf Sei-
te 55 unter "Zusammensetzung Grundkapital" aufgeflhrt. Die
Namenaktien Serie A (unechte Stimmrechtsaktien, Nenn-
wert CHF 2.50) sind nicht kotiert. Die Namenaktien Serie B
(Stammaktien, Nennwert CHF 25) sind an der SIX Swiss Ex-
change, ZUrich, kotiert (Valor 14805212, ISIN CH0148052126).

2.5 Partizipationsscheine und Genussscheine
Die Gesellschaft hat weder Partizipationsscheine noch Ge-
nussscheine ausstehend.

2.6 Beschrankung der Ubertragbarkeit und
Nominee-Eintragungen

Im Verhaltnis zur Gesellschaft wird als Namenaktionar oder
Nutzniesser nur anerkannt, wer im Aktienbuch eingetragen ist.
Die Eintragung im Aktienbuch erfolgt:

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

sofern die Anerkennung eines Erwerbers als Aktionar die
Gesellschaft und/oder ihre Tochtergesellschaften gemaéass
den der Gesellschaft zur Verfligung stehenden Informa-
tionen nicht daran hindert oder hindern konnte, gesetzlich
geforderte Nachweise Uber die Zusammensetzung des Krei-
ses der Aktiondre und/oder der wirtschaftlich Berechtig-
ten zu erbringen, namentlich nach dem Bundesgesetz Uber
den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland;
auf ausdruckliche Erklarung, diese Namenaktien im eige-
nen Namen und fur eigene Rechnung erworben zu haben.

Personen, die im Eintragungsgesuch nicht ausdricklich er-
klaren, die Namenaktien auf eigene Rechnung zu halten (No-
minees), kdnnen mit Stimmrecht im Aktienbuch eingetragen
werden, wenn der Nominee mit dem Verwaltungsrat eine Ver-
einbarung Uber seine Stellung abgeschlossen hat und einer
anerkannten Bank- oder Finanzaufsicht untersteht.

Der Ubergang von Namenaktien Serie A bedarf in jedem Fall
der Genehmigung durch den Verwaltungsrat. Die Zustimmung
kann aus wichtigen Grinden verweigert werden. Als wichtige
Grunde gelten:

das Fernhalten von Erwerbern, die ein zum Gesellschafts-
zweck in Konkurrenz stehendes Unternehmen betreiben,
daran beteiligt oder dort angestellt sind;

die Bewahrung der Gesellschaft als selbstandiges Unter-
nehmen unter stimmenmassiger Kontrolle der Gruppe der
derzeitigen Namenaktiondre. Ehegatten und Nachkom-
men des gegenwartigen Aktionarskreises sind in der Regel
zuzulassen;

der Erwerb oder das Halten von Aktien im Namen oder im
Interesse Diritter.

Die Zustimmung kann ohne Angabe von Griinden verweigert
werden, sofern der Verwaltungsrat die Aktien (fUir Rechnung
der Gesellschaft, bestimmter Aktionéare oder Dritter) zum wirk-
lichen Wert im Zeitpunkt des Gesuchs Ubernimmt.

2.7 Wandelanleihen und Optionen

Die Gesellschaft hat weder Wandelanleihen noch Optionen
ausstehend.
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3. Verwaltungsrat

3.1 Mitglieder des Verwaltungsrats

Erstmalige  Gewahit
Wahl bis

Heinz M. Buhofer, CH, 1956 2012 2014
Prasident des Verwaltungsrats
(nicht-exekutiv)
Hannes Wiiest, CH, 1946 2012 2014
Vizeprasident des Verwaltungsrats
(nicht-exekutiv )
Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer, CH, 1954 2012 2014
Mitglied des Verwaltungsrats
(nicht-exekutiv)
Dr. Hajo Leutenegger, CH, 1944 2012 2014
Mitglied des Verwaltungsrats
(nicht-exekutiv)
Armin Meier, CH, 1958 2013 2014
Mitglied des Verwaltungsrats
(nicht-exekutiv)
Heinz Stibi, CH, 1954 2012 2014
Mitglied des Verwaltungsrats
(nicht-exekutiv)
Martin Wipfli, CH, 1963 2012 2014

Mitglied des Verwaltungsrats
(nicht-exekutiv)

1 Hannes Wiest war bis Juni 2012 als Delegierter des Verwaltungsrats

der MZ-Immobilien AG operativ tatig.

Bericht zur Corporate Governance

3.2 Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Heinz M. Buhofer

Ausbildung lic. oec. HSG, Universitat St. Gallen

Beruflicher Hintergrund Vorsitzender der Geschéftsleitung der
Metall Zug AG, Zug, 2002-2008

Friilhere Téatigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Mitglied des Ver-
waltungsrats der MZ-Immobilien AG, 1999-2012 (Prasident
2000-2007 und 2009-2012); verschiedene operative Funktio-
nen bei der MZ-Immobilien AG, 1984-1997

Titigkeiten in Fithrungs- und Aufsichtsgremien Prasident des Ver-
waltungsrats der Metall Zug AG, Zug; Vizepréasident des Verwal-
tungsrats der Wasserwerke Zug AG, Zug

Hannes Wiiest

Ausbildung Dipl. Kulturingenieur, ETH Zurich

Beruflicher Hintergrund Delegierter des Verwaltungsrats der MZ-
Immobilien AG 2009-2012; Grunder und Unternehmensleiter
der WUest & Partner AG, ZUrich, 1985-2006

Frithere Téatigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Mitglied des Ver-
waltungsrats der MZ-Immobilien AG, 2007-2012

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien Keine

Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer

Ausbildung PD Dr. Phil. |, Universitéat ZUrich

Beruflicher Hintergrund FUihrungsaufgaben an der philosophisch-
historischen Fakultat der Universitat Basel, seit 2002; Professo-
rin fir Deutsche Sprachwissenschaft an der Universitat Basel,
seit 1989

Friihere Titigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Mitglied des Ver-
waltungsrats der MZ-Immobilien AG, 1997-2012

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien Prasidentin des
Verwaltungsrats der BURU Holding AG, Cham; Mitglied des
Verwaltungsrats der Holmia Holding AG, Zug; Tatigkeit in Flh-
rungsgremien nationaler sowie internationaler Fachgesellschaf-
ten; Forschungsratin des Schweizerischen Nationalfonds
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Heinz M. Buhofer Hannes Wiiest

Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer Dr. Hajo Leutenegger Armin Meier

Heinz Stiibi Martin Wipfli
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Dr. Hajo Leutenegger

Ausbildung Dr. Ing., ETH ZUrich

Beruflicher Hintergrund CEO der Wasserwerke Zug AG, 1986-
2009

Friihere Titigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Mitglied des Ver-
waltungsrats der MZ-Immobilien AG, 2000-2012
Tatigkeiten in Filhrungs- und Aufsichtsgremien Prasident des
Verwaltungsrats der Sasag AG, Schaffhausen; Mitglied des
Verwaltungsrats der Wasserwerke Zug AG, Zug, der Swissgas
AG, Zurich, sowie der Parkleitsystem Zug AG, Zug; Prasident
VSG (Verband der Schweizerischen Gasindustrie) und Fach-
beirat WERZ (Institut fir Wissen, Energie und Rohstoffe Zug);
Vizeprasident Energieforum Schweiz; Mitglied Schweizerischer
Energierat; Vorstandsmitglied Economiesuisse, Verband Effizi-
ente Energie Erzeugung V3E und Industriepfad Lorze; Mitglied
Eigentlimerausschuss MEG Metalli; Stiftungsbeirat Natur- und
Tierpark Goldau und Advisory Board ESC (Energy Science Cen-
ter, ETH ZUrich)

Armin Meier

Ausbildung Ingenieur HTL, Berner Fachhochschule, Executive
MBA, Universitat St. Gallen

Beruflicher Hintergrund Managing Director Boyden Switzerland,
Zlrich, seit 2010; Chief Commercial Officer Travelport, London,
2008-2010; Vorsitzender der Konzernleitung Kuoni Reisen Hol-
ding AG, Zurich, 2005-2007; Mitglied der Generaldirektion Mi-
gros Genossenschafts-Bund, Zurich, 2002-2005; President and
CEOQO Atraxis AG, Zurich, 1998-2002; CEO ABB PTI AG, Baden,
1995-1998

Friihere Tatigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Président des Ver-
waltungsrats der Hotelbusiness Zug AG, 2012-2013

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien Mitglied des Ver-
waltungsrats der KIBAG HOLDING AG, Zurich, sowie weiterer,
nicht bérsenkotierter Unternehmen

Bericht zur Corporate Governance

Heinz Stiibi

Ausbildung lic. oec. HSG, Universitat St. Gallen; dipl. Wirtschafts-
prafer

Beruflicher Hintergrund Selbstandiger Unternehmer, seit 2006;
Stv. CFO, CIO und Leiter Operations Lateinamerika der Bosch
Packaging Division, Sigpack International AG, Neuhausen,
2004-2005; CFO SIG Pack Division, SIG Holding AG, Neuhau-
sen, 2000-2004; Leiter Finanz und Administration Saurer Stick-
systeme AG, Arbon, 1993-2000; verschiedene Positionen im
Finanzbereich der Roche Gruppe, Basel, 1980-1993

Friihere T#tigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Keine

Titigkeiten in Filhrungs- und Aufsichtsgremien Vizeprasident des
Verwaltungsrats der Thurella AG, Egnach, und der Biotta AG,
Tagerwilen

Martin Wipfli

Ausbildung Rechtsanwalt, lic. iur., Universitat Bern

Beruflicher Hintergrund Geschaftsflihrender Partner Baryon AG,
seit 1998; Partner bei der Tax Partner AG, ZUrich, 1997-1998;
Leiter der Steuerabteilung der Bank Leu AG, Zlirich, 1995-1997,;
Steuerberater bei der ATAG Ernst & Young AG, Zlrich, 1990-
1995

Frilhere Tatigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Mitglied des Ver-
waltungsrats der MZ-Immobilien AG, 2011-2012

Tatigkeiten in Fithrungs- und Aufsichtsgremien Verwaltungsrats-
prasident der ELMA Electronic AG, Wetzikon, und der nebag
ag, Zurich; Mitglied des Verwaltungsrats der Metall Zug AG, Zug,
sowie weiterer, nicht bdrsenkotierter Unternehmen
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3.3 Wahl und Amtszeit

Die Mitglieder des Verwaltungsrats werden durch die General-
versammlung in der Regel einzeln und jeweils fur die Dauer von
einem Jahr gewahlt. Sie sind jederzeit wieder wahlbar, scheiden
aber mit dem Erreichen des 70. Altersjahrs, d.h. mit dem Tag
der darauf folgenden Generalversammlung, ohne weiteres aus.

3.4 Interne Organisation

Im Berichtsjahr traf sich der Verwaltungsrat zu vier Sitzungen, an
denen auch die Mitglieder der Geschéftsleitung teiinahmen. Die
Sitzungen dauern in der Regel einen halben Tag. Die Traktan-
den flr die Verwaltungsratssitzungen werden jeweils durch den
Prasidenten festgelegt und von der Geschéftsleitung vorbereitet.
Jedes Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung
ist berechtigt, die Einberufung einer Sitzung unter Angabe des
Zwecks zu verlangen. Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhal-
ten in der Regel zehn Tage vor den Verwaltungsratssitzungen
Unterlagen, die ihnen die Vorbereitung auf die Behandlung der
Traktanden erlauben. Entscheide werden vom Gesamtverwal-
tungsrat getroffen, wobei er von vier Ausschissen unterstitzt
wird: dem Strategie- und Investitionsausschuss, dem Hotelaus-
schuss, dem Personalausschuss und dem Prifungsausschuss.

STRATEGIE- UND INVESTITIONSAUSSCHUSS

Der Strategie- und Investitionsausschuss erarbeitet die Strategie
zuhanden des Verwaltungsrats und steuert den Investitionspro-
zess. Er erhélt die Investitionsantrage zur Vorprifung und gibt
Empfehlungen zuhanden des Verwaltungsrats ab. Zudem [6st
er die Realisierung von genehmigten Projekten in Abhangigkeit
vom Vermarktungsstand aus und Uberwacht diese Geschéfte
wahrend der Abwicklung. Der Strategie- und Investitionsaus-
schuss tagt in der Regel monatlich. Im Berichtsjahr fanden 13
Sitzungen statt, die jeweils ca. drei Stunden dauerten. Dem Aus-
schuss gehoren Hannes Wuest (Vorsitz) und Martin Wipfli an;
der Président des Verwaltungsrats und der CEO nehmen eben-
falls an den Besprechungen teil.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

HOTELAUSSCHUSS

Der Hotelausschuss entlastet den Verwaltungsrat in der Fuh-
rung des Geschéftsbereichs Hotel & Gastronomie, indem der
Verwaltungsrat der Hotelgesellschaft direkt an ihn rapportiert.
Er erarbeitet zusammen mit Verwaltungsrat und Geschéftslei-
tung der Hotelgesellschaft die Strategie des Geschéftsbereichs
Hotel & Gastronomie. Der Hotelausschuss wurde im September
2013 neu eingesetzt und tagt in der Regel viermal jahrlich. Im
Berichtsjahr fand eine Sitzung statt, die drei Stunden dauerte.
Dem Ausschuss gehdren Armin Meier (Vorsitz) und Annelies Ha-
cki Buhofer an; der CEO nimmt ebenfalls an den Besprechun-
gen teil.

PERSONALAUSSCHUSS

Der Personalausschuss entwickelt und Uberprift die Grund-
satze der Corporate Governance. Er Uberprift regelméassig die
Zusammensetzung und Grosse des Verwaltungsrats und sei-
ner Ausschusse, der Verwaltungsrate der Tochtergesellschaften
sowie der Geschéftsleitung und schlagt dem Verwaltungs-
rat qualifizierte Kandidaten flUr die verschiedenen Gremien vor.
Zudem unterbreitet er dem Verwaltungsrat Vorschlage fur die
Entldhnung von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung und be-
gleitet und Uberprift zuhanden des Verwaltungsrats die Zie-
le und Grundsétze der Personalpolitik. Ferner Uberprift er die
vom CEO vorgeschlagene Beurteilung der Mitglieder der Ge-
schaftsleitung und lasst sich Uber die Personalentwicklung und
die personelle Nachfolgeplanung sowie die entsprechenden
Entwicklungsmassnahmen orientieren. Der Personalausschuss
tagt in der Regel quartalsweise. Im Berichtsjahr fanden vier Sit-
zungen statt, die jeweils rund zwei Stunden dauerten. Dem Per-
sonalausschuss gehdren Heinz M. Buhofer (Vorsitz), Hannes
Wiest und Martin Wipfli an; der CEO nimmt ebenfalls an den
Besprechungen teil, jedoch nicht, wenn sein Arbeitsvertrag oder
seine Entldhnung diskutiert werden.
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PRUFUNGSAUSSCHUSS

Der Prufungsausschuss unterstttzt den Verwaltungsrat in der
Erflllung seiner Aufsichtspflicht, indem er die finanziellen Infor-
mationen an Aktiondre und Dritte, die internen Kontrollsysteme
sowie den Revisionsprozess Uberprft. Er bildet sich ein eigen-
stéandiges Urteil Uber die Qualitat der Jahresabschllsse inklu-
sive Bewertungsgutachten der Verkehrswertschatzungen und
bespricht diese mit der Geschéftsleitung und der Revisions-
stelle. Er stellt dem Verwaltungsrat Antrag, ob die Abschlis-
se zur Vorlage an die Generalversammlung empfohlen werden
kdnnen. Zudem legt er in Zusammenarbeit mit der Revisions-
stelle deren Prifungsplan und -umfang fest, beurteilt deren
Leistung und Honorierung, vergewissert sich Uber deren Un-
abhangigkeit und pruft die Vereinbarkeit der Revisionsfunktion
mit allfalligen anderen Beratungsmandaten. Ferner beurteilt er
die Funktionsféahigkeit des internen Kontrollsystems unter Ein-
bezug des Risikomanagements und macht sich ein Bild Uber
die Einhaltung von Gesetzen, Vorschriften und Rechnungsle-
gungsstandards sowie von internen Regelungen und Weisun-
gen. Der Prifungsausschuss tagt in der Regel quartalsweise.
Im Berichtsjahr fanden funf Sitzungen statt, die jeweils drei
Stunden dauerten. Dem Ausschuss gehoren Heinz Stubi (Vor-
sitz) und Annelies Hacki Buhofer an; CEO und CFO sowie die
Revisionsstelle nehmen ebenfalls an den Sitzungen teil.

3.5 Kompetenzregelung

Fur die Kompetenzregelung zwischen Verwaltungsrat und Ge-
schéftsleitung hat der Verwaltungsrat ein Organisationsregle-
ment erlassen. Dieses ist auf www.zugestates.ch zuganglich. Im
Grundsatz ist der Auftrag an die Geschéaftsleitung umfassend.
Auch wenn eine Kompetenz dem Verwaltungsrat zusteht, muss
die Geschaftsleitung gedankliche Initiativen ergreifen und sich
zeigende Geschaftsmdglichkeiten bis zur Entscheidungsreife
wahrnehmen.

Bericht zur Corporate Governance

3.6 Informations- und Kontrollinstrumente

gegeniiber der Geschaftsleitung

Der Verwaltungsrat kontrolliert die Geschéaftsleitung und Uber-
wacht ihre Arbeitsweise. Die Zug Estates Gruppe verfugt Uber
ein umfassendes Management-Informationssystem. Die Grup-
pengesellschaften berichten monatlich an die Geschéftsleitung.
Der Verwaltungsrat wird quartalsweise Uber die operative und
finanzielle Entwicklung der Gruppe informiert. Dabei werden
die Resultate mit der Vorjahresperiode und dem Budget vergli-
chen. Die Budgets, eingebettet in rollende Mittelfristplane, wer-
den mehrmals pro Jahr in Form von Hochrechnungen auf ihre
Erreichbarkeit Uberprift. An den Sitzungen des Verwaltungsrats
informiert die Geschaftsleitung zudem umfassend Uber den Ge-
schaftsgang.

Der Verwaltungsrat hat ein umfassendes System zur Uberwa-
chung und Steuerung der mit der unternehmerischen Téatigkeit
verbundenen Risiken in Kraft gesetzt. Dieser Prozess beinhaltet
die Risiko-ldentifikation, -Analyse, -Steuerung und das Risiko-
Reporting. Die Risiken werden in den Kategorien Umfeld, Stra-
tegie, Reputation, Finanzen, IT/Infrastruktur, Personal/Fihrung/
Organisation, Produkte/Dienstleistungen und Prozesse erho-
ben und aufgrund von Eintretenswahrscheinlichkeit und Scha-
denpotenzial bewertet. Fir die Uberwachung und Steuerung
der Risiken ist die Geschéftsleitung zustandig. Fir wesentliche
Einzelrisiken sind Verantwortliche benannt, die konkrete Mass-
nahmen fur das Management der Risiken treffen und deren Um-
setzung kontrollieren. Im Auftrag des Prifungsausschusses
erstellt die Geschéftsleitung in regelméassigen Abstanden einen
Risiko-Bericht zu Handen des Verwaltungsrats.
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4. Geschiftsleitung

4.1 Mitglieder der Geschaftsleitung

Stephan Wintsch — CEO

Ausbildung MBA, University of Rochester (NY)

Beruflicher Hintergrund Geschéftsflihrer, Metall Zug AG, 2008-
2012; CFO/Leiter Corporate Services, Metall Zug AG, 2004—
2008; Group Controller, Siemens Building Technologies Zirich/
Zug, 2000-2004; Division Controller, Balzers & Leybold Instru-
mentation, Balzers LI, 1997-2000; Assistent der Geschéftslei-
tung, AO-Stiftung, Davos/Synthes AG, Chur, 1991-1997
Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien Mitglied des
Verwaltungsrats der vonRoll infratec (holding) ag, Zug, und der
Transmission Technology Holding AG, Zug

Gabriela Theus - CFO

Ausbildung lic. oec. HSG, Universitéat St. Gallen; Corporate Real
Estate Manager (ebs), European Business School

Beruflicher Hintergrund Direktorin Finanzen und Portfolioma-
nagement (Mitglied der Geschéaftsleitung), MZ-Immobilien AG,
2010-2012; Projektleiterin fur Immobilientransaktionen und
Bewertungsmandate (Vice President), Sal. Oppenheim jr. & Cie.
Corporate Finance (Schweiz) AG, 2005-2010; Senior Associa-
te Real Estate, Ernst & Young AG, 2002-2005

Tatigkeiten in Filhrungs- und Aufsichtsgremien Keine

Zug Estates Gruppe
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seit
Stephan Wintsch, CH, 1966, CEO 2012
Gabriela Theus, CH, 1973, CFO 2012

4.2 Managementvertrdge
Es bestehen keine Managementvertrdge mit Gesellschaften
ausserhalb der Gruppe.

5. Entschadigungen, Beteiligungen
und Darlehen

Angaben zu Festsetzungsverfahren und Hohe der Entschadi-
gungen flr Verwaltungsrat und Geschéftsleitung sind im An-
hang zur Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG auf den
Seiten 67 und 68 aufgefihrt.

6. Mitwirkungsrechte der Aktionare

6.1 Stimmrechtsbeschrinkung und -vertretung

Jeder Aktion&r kann in der Generalversammlung seine Rechte
durch Anwesenheit, mittels schriftlicher Vollmacht durch einen
anderen stimmberechtigten Aktiondr oder durch den unabhan-
gigen Stimmrechtsvertreter wahrnehmen.

6.2 Statutarische Quoren

Uber die in Art. 704 OR genannten Falle hinaus sind firr Be-
schlisse Uber die Umwandlung von Namenaktien in Inhaber-
aktien (und umgekehrt), die Beschrénkung der Ubertragbarkeit
der Namenaktien sowie die Erleichterung oder Aufhebung der
Beschrankung die Zustimmung von mindestens zwei Dritteln
der vertretenen Aktienstimmen und die absolute Mehrheit der
vertretenen Aktiennennwerte erforderlich. Im Ubrigen fasst die
Generalversammlung der Zug Estates Holding AG ihre Be-
schlusse und vollzieht ihre Wahlen ohne Rucksicht auf die Zahl
der anwesenden Aktionare und der vertretenen Aktienstimmen
mit der Mehrheit der abgegebenen Aktienstimmen.

6.3 Einberufung der Generalversammlung

Die Einberufung der Generalversammlung richtet sich nach
den gesetzlichen Vorschriften.
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6.4 Traktandierung

Die Traktandierung richtet sich im Grundsatz nach den ge-
setzlichen Vorschriften. Aktionare, die Aktien im Nennwert von
mindestens einer Million Franken vertreten, kdnnen, sofern die
Gesellschaft nicht auf dem Wege der Publikation eine andere
Frist festsetzt, innert einer Frist von 40 Tagen vor der General-
versammlung schriftlich unter Angabe der Antrége die Trak-
tandierung eines Verhandlungsgegenstands verlangen. Dem
schriftlichen Begehren ist eine Sperrerkldrung einer Bank bei-
zulegen, wonach die Aktien bis nach der Generalversammlung
hinterlegt sind.

6.5 Eintragungen im Aktienbuch

Namenaktionare, die am Tag der Publikation der Einladung zur
Generalversammlung im Schweizerischen Handelsamtsblatt,
d.h. in der Regel rund 20 Tage vor dem Versammlungstag, im
Aktienbuch als Aktiondre mit Stimmrecht eingetragen sind,
erhalten die Einladung zur ordentlichen Generalversammiung
direkt zugestellt. Von diesem Tag bis zum Tag der Generalver-
sammlung werden keine Eintragungen im Aktienbuch vorge-
nommen.

7. Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen

7.1 Angebotspflicht

Die Pflicht zur Unterbreitung eines offentlichen Kaufangebots
nach Art. 32 und 52 des Bundesgesetzes Uber die Bdrsen und
den Effektenhandel wird im Sinne von Art. 53 BEHG wegbe-
dungen (opting-out).

7.2 Kontrollwechselklauseln

Infolge eines Kontrollwechsels ist die Zug Estates Holding AG
weder zu Gunsten von Mitgliedern des Verwaltungsrats noch
der Geschéftsleitung oder weiterer Kadermitarbeitenden zu ir-
gendwelchen zusétzlichen Leistungen verpflichtet.

8. Revisionsorgan

8.1 Dauer des Mandats und Amtsdauer des

leitenden Revisors

Ernst & Young AG, Zug, ist seit 2006 Revisionsstelle der ope-
rativen Gesellschaften. Der leitende Revisor Ubt diese Funktion
seit 2013 aus.

Bericht zur Corporate Governance

8.2 Revisionshonorar

Ernst & Young AG, Zug, stellte der Zug Estates Holding AG
bzw. der Zug Estates Gruppe im Berichtsjahr TCHF 90 (Vor-
jahr: TCHF 130) fur Dienstleistungen im Zusammenhang mit
der Prifung der Jahresrechnungen der Zug Estates Holding
AG und deren Tochtergesellschaften sowie der Konzernrech-
nung der Zug Estates Gruppe in Rechnung.

8.3 Zusatzliche Honorare

Ernst & Young AG bezog in der Berichtsperiode TCHF 19 zu-
sétzliche Honorare fur Dienstleistungen im Zusammenhang
mit der Durchsicht der Pro-forma-Rechnung 2012 (Vorjahr:
TCHF 110 im Zusammenhang mit dem Bdrsengang).

8.4 Informationsinstrumente der externen Revision

Der Prifungsausschuss beurteilt jahrlich die Leistung, Hono-
rierung und Unabhangigkeit der Revisionsstelle und rapportiert
an den Verwaltungsrat. Dieser stellt der Generalversammiung
einen Antrag zur Wahl der Revisionsstelle und Uberwacht die
Einhaltung des Rotationsrhythmus des leitenden Revisors von
sieben Jahren. Der Prifungsausschuss pruft zusammen mit
der Geschéftsleitung jahrlich den Umfang der externen Revisi-
on sowie die Auftragsbedingungen fir allféllige Zusatzauftrage
und bespricht jeweils die Revisionsergebnisse mit den exter-
nen Prifern.

9. Informationspolitik

Die Zug Estates Gruppe verfolgt gegentiber der Offentlichkeit
und den Finanzmarkten eine transparente Informationspolitik.
Publikationsorgan ist das Schweizerische Handelsamtsblatt.
Zu wichtigen Ereignissen erfolgen jeweils Medienmitteilungen.
Die Zug Estates Gruppe publiziert ihre Zahlen halbjahrlich in
Form des Halbjahres- bzw. des Geschaftsberichts. Aktuelle
Mitteilungen, die wichtigsten Termine sowie allgemeine Infor-
mationen der Zug Estates Holding AG bzw. der Zug Estates
Gruppe kénnen unter www.zugestates.ch abgerufen werden.
Kontaktadressen, Termine sowie Angaben zu den Aktien der
Zug Estates Holding AG finden sich auch auf den Seiten 80 bis
82 dieses Geschéaftsberichts.
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«Die Standort-
gualtat von Zug
st einmalig.»

Biromieter in der Metalli

Zu den fur die wertschépfungsstarken
Branchen und Unternehmen wichtigen
Standortfaktoren zahlen die Verfligbarkeit von
gut qualifizierten Mitarbeitenden, eine hohe
verkehrstechnische Erreichbarkeit und eine
tiefe Steuerbelastung. Faktoren, die im
Kanton Zug auf ideale Weise vereint sind.
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Nachhaltigkeitsbericht

Nachhaltigkeitsbericht

Die Zug Estates Gruppe will ihre Liegen-
schaften langfristig ohne CO_-Emissionen
und ohne Zufuhr von zusatzlicher externer
Energie betreiben. Diesem Ziel ist sie im
Berichtsjahr einen Schritt naher gekom-
men. Wesentlich dazu beigetragen hat die
Inbetriebnahme der ersten Bauetappe

des Areals Suurstoffi mit seiner weg-
weisenden Energieversorgung.

Die Zug Estates Gruppe bekennt sich im Rahmen ihrer Ge-
schéftstatigkeit ausdricklich zur Nachhaltigkeit. Im Bereich
Okologie schlagt sich dies in der Vision Zero-Zero nieder, ge-
méss der die Geb&ude im Portfolio langfristig energieneutral
und CO,-frei betrieben werden sollen. Das Unternehmen hat
sich aber auch bezlglich seiner gesellschaftlichen und sozia-
len Auswirkungen ein gesamtheitliches Konzept verordnet, das
sich an den Kriterien des nachhaltigen Wirtschaftens orientiert.
Insbesondere richtet die Zug Estates Gruppe ihre Aktivitaten
an einem langfristig ausgerichteten Investitionshorizont aus.

Im Fokus der Anlagepolitik stehen zentral gelegene und gut
erschlossene Standorte, die per se weniger negative Auswir-
kungen auf die Umwelt und die Gesellschaft haben als Bau-
vorhaben auf der "griinen Wiese". Investiert wird vor allem in
Areale mit hoher Dichte, die eine vielfaltige Nutzung und ei-
ne nachhaltige Entwicklung ermdoglichen. Bei der Entwicklung
eines Standorts wird von seinen spezifischen Gegebenheiten
ausgegangen und ein systemischer Ansatz verfolgt. Dies er-
maglicht Lésungen mit einer ausgewogen durchmischten Nut-
zung, die wiederum ein vielfaltiges soziales Leben fordert.

Entwicklung ganzer Areale

Ganze Areale lassen sich auch bezlglich Flachenverbrauch
deutlich besser optimieren als einzelne Gebaude. So kénnen
beispielsweise trotz hoher Dichte genligend Freirdume erhalten
oder die Anforderungen einer Ubergeordneten Gesamtplanung
leichter erflllt werden. Schliesslich erleichtert die arealweite
Entwicklung auch den effizienten Umgang mit Energie. So hilft
etwa eine gut durchmischte Nutzung innerhalb des Areals Res-
sourcen zu schonen, weil sie die Verwendung von erneuerba-
ren Energien oder Abwarme erleichtert.
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Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Verbrauchsdaten im Uberblick
(jeweils von Oktober Vorjahr bis September Berichtsjahr)

2010

Absolut pro m?

Vermietbare Flache ! 95 400 m? -
Primarenergieverbrauch fiir Heizung und Warmwasseraufbereitung 10.6 Mio. kWh 111 kWh
Primé&renergieverbrauch heizgradtagbereinigt 10.2 Mio. KWh 107 kWh
Wohn-/Geschéftsliegenschaften 8.0 Mio. kWh 108 kWh
Hotelliegenschaften 1.6 Mio. kWh 223 kWh
Industrieliegenschaft 1.0 Mio. kWh 71 KWh
CO,-Aquivalent Heizung/Warmwasser 2369t 25 kg
CO,-Aquivalent Heizung/Warmwasser heizgradtagbereinigt 2285t 24 kg
Zentrumsareal Zug 2054t 25 kg
Areal Suurstoffi Risch Rotkreuz - -
Fabrikgelande Oberentfelden 231t 17 kg
Elektrizitat — Allgemeinstrom 2.6 Mio. kWh 34 kWh
Elektrizitdt — Mieterstrom 15.1 Mio. kWh 158 kWh
Wohnen - _
Buro/Verkauf/Gewe - -
Hotellerie/Gastronomie inkl. Allgemeinstrom - -
Industrie inkl. Allgemeinstrom 6.1 Mio. kWh 440 KWh
Sonstige (Parking, Lager/Archiv) - _
Total Elektrizitat 2 17.7 Mio. kWh 185 kWh
Zentrumsareal Zug 11.5 Mio. kWh 142 kWh
Areal Suurstoffi Risch Rotkreuz - -
Fabrikgeldnde Oberentfelden 6.1 Mio. kWh 440 KWh
CO,-Aquivalent Elektrizitat 283 t 3.0 kg
Wasserverbrauch 71948 m? 0.75 m?
Zentrumsareal Zug 71392 m® 0.88 m?
Areal Suurstoffi Risch Rotkreuz - -
Fabrikgelande Oberentfelden 556 m® 0.04 md

" Die Angaben pro Quadratmeter beziehen sich auf die vermietbare Flache.
2 Strommix Zentrumsareal Zug und Areal Suurstoffi: Vor 2012 25% Kernkraft und 75% Wasserkraft, ab 2012 Naturstrom Wasserwerke Zug (WW2)

aus 95% Wasserkraft und 5% Solarstrom. Annahme: Der Mieterstrom in Zug und Rotkreuz entspricht ebenfalls dem Naturstrom der WWZ.
Fabrikgelande Oberentfelden (2010 bis 2013): 83.2% Kernkraft und 16.8% Wasserkraft.
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2011 2012 2013
Absolut pro m? Absolut pro m? Absolut pro m?

100 900 m? - 105 000 m? - 119 900 m? -
9.9 Mio. kWh 99 kWh 10.2 Mio. kWh 97 kWh 10.5 Mio. kWh 88 kWh
10.6 Mio. kWh 106 kWh 10.3 Mio. kWh 98 kWh 10.0 Mio. kWh 84 kWh
7.3 Mio. kWh 97 kWh 7.5 Mio. kWh 97 kWh 7.8 Mio. kWh 84 kWh
1.8 Mio. kWh 151 kWh 2.0 Mio. kWh 144 KWh 2.0 Mio. kWh 152 kWh
0.9 Mio. kWh 64 kWh 0.8 Mio. kWh 55 kWh 0.7 Mio.. kWh 50 kWh
2225¢ 22 kg 2280t 22 kg 2351t 20 kg
2382t 24 kg 2297t 22 kg 2232t 19 kg
21481 25 kg 2109t 23 kg 2069t 23 kg

- - - - 2t 0.15 kg

233t 17 kg 188t 14 kg 161 t 12 kg

2.8 Mio. kWh 38 kWh 2.5 Mio. kWh 32 kWh 2.8 Mio. kWh 30 kWh
14.4 Mio. kWh 143 kWh 13.9 Mio. kWh 133 kWh 12.8 Mio. kWh 107 kWh
- - - - 1.0 Mio. kWh 24 kWh

- - - - 6.0 Mio. kWh 114 kWh

- - - - 2.0 Mio. kWh 147 kWh

5.3 Mio. kWh 379 kWh 4.6 Mio. KWh 329 kWh 3.3 Mio. kWh 239 kWh
- - - - 0.6 Mio. kWh 638 kWh

17.2 Mio. kWh 171 kWh 16.4 Mio. kWh 156 kWh 15.7 Mio. kWh 131 kWh
11.9 Mio. kWh 137 kWh 11.8 Mio. kWh 130 kWh 11.6 Mio. kWh 128 kWh
- - - - 0.7 Mio. kWh 47 kWh

5.3 Mio. kWh 379 kWh 4.6 Mio. kWh 329 kWh 3.3 Mio. kWh 239 kWh
274 t 2.7kg 297 t 2.8 kg 284 t 2.4 kg

74 344 m? 0.74 m? 72202 m? 0.69 m® 81240 m? 0.68 m*
73775 md 0.85 m? 71734 md 0.79 mé 71510 m? 0.79 md

- - - - 8 095 m? 0.54 md

569 m? 0.04 m3 468 m® 0.03 m? 1635 m? 0.12m?

Die Verbrauchsdaten basieren auf Angaben der drtlichen Energieversorger und auf Zahlerablesungen in den Arealen. Das Zentrum flr Integrale
Gebaudetechnik (ZIG) der Hochschule Luzern (HSLU) hat die Auswertung der Daten aus dem Gebaudeleitsystem der Suurstoffi und aus den

Angaben der drtlichen Energieversorger durchgefihrt und bestatigt die Richtigkeit der Auswertung.

Der Heizenergieverbrauch wird zur besseren Vergleichbarkeit der verschiedenen Energiequellen in Form von Primarenergie resp.
COZ-AquivaIenten ausgewiesen. Als Primarenergie bezeichnet man die Energie, die in den urspringlich eingesetzten Energieformen

oder Energiequellen enthalten ist, also beispielsweise im Mineral®l oder Erdgas. Die COZ—Aquivalente wiederum zeigen, wie viel Treibhausgase
durch den Energiekonsum freigesetzt wurden. Fir die Berechnung dieser Werte wurden die Faktoren gemass SIA 2040 verwendet.
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BezUglich ihrer Immobilien hat die Zug Estates Gruppe Oko-
logische Ziele in umweltrelevanten Bereichen definiert, die sie
mdglichst eigenstandig umsetzen kann.

Energie: Einsatz erneuerbarer Energiequellen; effiziente
Energie- und Ressourcennutzung.

Emissionen: Minimierung des Ausstosses von

CO, sowie anderen Verbrennungsgasen und Feinstaub;
Verminderung von La&rm- und Lichtemissionen.
Materialien und Produkte: Einsatz schadstoffarmer
Materialien; Einsatz von energieeffizienten Technologien,
Produkten und Geraten; Verwendung von erneuerbarer
Materialien; Einhaltung kurzer Transportwege.
Biodiversitat/Wasser: Realisation geeigneter
Massnahmen zum Erhalt der Artenvielfalt in der
Umgebungsgestaltung.

Die davon abgeleiteten Vorgaben werden im Rahmen von Pro-
jekten entsprechend der wirtschaftlichen und technischen
Machbarkeit umgesetzt. Die Umsetzung dieser Vorgaben
schont die Ressourcen, generiert gesellschaftlichen Nutzen
und bildet gleichzeitig eine wichtige Grundlage fir den ékono-
mischen Erfolg.

Zur Philosophie der Zug Estates Gruppe gehort auch, bei ihren
Projekten die Wertschépfung mdéglichst lokal und die Trans-
portwege kurz zu halten. Wie das umgesetzt wird, zeigt et-
wa die Statistik zur Vergabe der ersten Bauetappe im Areal
Suurstoffi von 2010 bis 2013. Dort wurden 90% aller Auftrage
(bezogen auf die Vergabesummen) an Unternehmen aus dem
Kanton Zug und den Nachbarkantonen vergeben. Weniger als
1% ging an auslandische Unternehmen.

Regelméassiges Energie-Monitoring

Die Zug Estates Gruppe verzichtet bewusst auf die géngigen
Labels zur Nachhaltigkeit am Bau, die auf der Basis von Plan-
werten vergeben werden. Stattdessen hat sie das Zentrum flr
Integrale Geb&udetechnik (ZIG) der Hochschule Luzern (HSLU)

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

beauftragt, jahrlich ein Energie-Monitoring flr sédmtliche Areale
durchzufiihren. Die daraus entstehenden Berichte sollen einer-
seits den jeweiligen Stand dokumentieren und andererseits der
langfristigen Optimierung des Energieverbrauchs dienen. Neu-
und Umbauten werden im Monitoring jeweils erfasst, wenn Ver-
brauchsdaten fir ein volles Jahr vorliegen. Deshalb erscheint
das Areal Suurstoffi dieses Jahr erstmals im Bericht.

Okologische Effizienz stark gesteigert

Im Lauf der vier Berichtsperioden konnten sowohl die Treib-
hausgasemissionen (COZ—AquivaIente) als auch der Primar-
energieverbrauch fir Heizung und Warmwasser trotz einer um
fast 26% gewachsenen Mietflache leicht gesenkt werden. Auf
die Mietflache umgerechnet konnte der Ausstoss an CO, pro
Quadratmeter heizgradtagbereinigt somit von 2010 bis 2013
um 22% reduziert werden.

Einen wesentlichen Beitrag hierzu lieferte das Areal Suurstoffi.
In der Suurstoffi wird Gber Warmepumpen die Warme aus dem
Erdreich und Abwéarme aus dem Areal auf das hdhere Tempe-
raturniveau fUr Raumheizung und Warmwasser gehoben. Dazu
wird rund 1 kWh Strom pro 4 kWh Raumwéarme und Warm-
wasser bendtigt. Die Kuhlung kann tber direkte Kihlung (Free-
cooling) der Gebaude wesentlich effizienter Uber das Aner-
gienetz abgefihrt werden als dies mit einer Kaltemaschine
moglich wéare. Die Warmepumpen beziehen ihren Strom teils
von der auf dem Areal installierten Photovoltaikanlage und teils
aus dem offentlichen Netz. 2013 konnte die Photovoltaikan-
lage 67% des Stroms fur den Betrieb (Warmepumpen, Um-
wélzpumpen und Begleitheizbé&nder) liefern. Weil der restliche
Strom, der aus dem Netz bezogen wurde, ebenfalls aus erneu-
erbaren Quellen stammt, konnte die Heizenergie fast ohne Frei-
setzung von Treibhausgasen bereitgestellt werden.

Damit wurden die Planwerte in der Suurstoffi bereits im ers-
ten Betriebsjahr erreicht und das Areal kann als Musterbeispiel
dafir angesehen werden, wie die Vision Zero-Zero umgesetzt
wird.
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Primarenergieverbrauch fir
die Heizung und die Warmwasseraufbereitung
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Dargestellt ist der Primarenergieverbrauch (nicht erneuerbar) fir Heizung und
Warmwasser. Aufgrund des kleinen Anteils an nicht erneuerbarer Energie im
Stommix der WWZ (Faktor 0.058) ist die Bilanz fiir die Suurstoffi deutlich besser
als fur die fossil beheizten restlichen Liegenschaften (Faktor 1.11 resp. 1.23).
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Effiziente Gerate senken den Strom-
und Wasserverbrauch

Ein &hnliches Bild wie bei der Heizenergie zeigt sich auch beim
Stromverbrauch. Dies gilt sowohl fir den bezogenen Allge-
meinstrom (beispielsweise flr die Aussen- und Treppenhaus-
beleuchtung) als auch fur den Mieterstrom. Der Stromverbrauch
der Mieter l&sst sich durch den Vermieter nicht direkt, wohl
aber indirekt beeinflussen. Hier dlrfte sich die konsequen-
te Beschaffung von verbrauchsgutnstigen Elektrogeraten und
Leuchtmitteln sowohl beim Neubau als auch beim Ersatz po-
sitiv auswirken.

Uber die Jahre am besten vergleichbar ist der Stromverbrauch
(Endenergie) pro Quadratmeter ohne den Mieterstrom. Gegen-
Uber 2012 reduzierte er sich um gut 5%, gegeniber 2010 um
beinahe 12%. Auch hier macht sich die Inbetriebnahme des
Areals Suurstoffi ab 2012 deutlich bemerkbar. Dort wurden die
neusten Erkenntnisse fUr nachhaltiges Bauen bericksichtigt,
mit entsprechenden Vorgaben bezlglich des Stromverbrauchs
von elektrischen Geraten und Beleuchtung. Zu den Massnah-
men gehodren etwa sparsame Aussenbeleuchtungen auf Ba-
sis von LED-Leuchtmitteln oder Liftanlagen mit regenerativer
Antriebstechnik. Zudem wurden die Gebaude teilweise mit ei-
nem Smart-Metering-System ausgerUstet, das den Mietern
Aufschluss Uber ihre Strombezlge gibt. Dies wiederum trégt
erfahrungsgemass zur Sensibilisierung der Strombeziger bei.

Der jahrliche spezifische Wasserverbrauch im Gebaudepark
sank zwischen 2010 und 2013 von 0.75 m®/m? auf 0.68 m%/m?.
Die Ursachen fur diese Abnahme um rund 10% sind vielfaltig,
der konsequente Einbau von wassersparenden Geraten bei
Neubau und Erneuerung durfte aber eine Rolle spielen.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Weiterbauen an der Vision Zero-Zero

Mit dem CO,-emissionsfreien Betrieb des Areals Suurstoffi ist
Zug Estates der Vision Zero-Zero bereits im ersten Jahr einen
grossen Schritt naher gekommen. Aber die 6kologische Effi-
zienz der Geb&ude im Portfolio soll weiterhin laufend verbes-
sert werden.

Die Photovoltaik im Areal Suurstoffi wird mit laufendem Baufort-
schritt weiter ausgebaut. Im Berichtsjahr waren dort Paneele
mit insgesamt 471 kWp Leistung installiert. Mit Realisierung der
zweiten Bauetappe wird die Leistung auf Uber 1 000 KWp ge-
steigert und mit deren Fertigstellung im Jahr 2015 der Selbst-
versorgungsgrad in der Suurstoffi weiter ansteigen.

Zudem entsteht im Rahmen der zweiten Bauetappe in der Su-
urstoffi die grésste Siedlung in der Zentralschweiz, die in um-
weltfreundlicher Holzmischbauweise gebaut ist. Damit wird in
grossem Ausmass ein CO,-neutraler Baustoff eingesetzt.

Zug Estates setzt alles daran, auch kiinftig Meilensteine in der
Reduktion des 6kologischen Fussabdrucks zu setzen.
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Die Stadt der kurzen Wege
kommt nicht ohne vielféltiges
Nahversorgungsangebot aus.

Gelebte Vielfalt

Frihmorgens um halb sechs ist nicht
viel los. Die Stadt Zug schlaft noch.
Etwas verschlafen warten einzelne Per-
sonen an der Bushaltestelle, wahrend
andere bereits Uber die Strasse eilen,
um ihren Bahnanschluss auf keinen
Fall zu verpassen. In den nachsten
Stunden wird sich das Bild wesentlich
andern, wenn tausende Arbeitspend-
ler und Schuler die Zuger Stadtmitte in
eine Mobilitatsdrehscheibe verwandeln.

Vor zehn Jahren wurde die Zentrumsinfrastruktur der Stadt Zug letztmals
ausgebaut. Seither sind vorab zwischen dem neuen Bahnhof und dem Are-
al rund um die Metalli die Wege kurzer geworden. In erster Linie profitieren
davon die rund 2 000 Beschéftigten, die auf dem ehemaligen Industrieare-
al der Metallwarenfabrik Zug zur Arbeit gehen. Doch das rund sechs Hekt-
ar grosse Areal wird im Verlaufe eines Durchschnittstags von vielen weiteren
Personen auf ganz unterschiedliche Weise in Anspruch genommen.

Seit die Metallwarenfabrik vor dreissig Jahren abgerissen wurde, hat die
Stadt Zug stattdessen einen stark belebten und gut durchmischten, gross-
stadtischen Kern erhalten. Denn zur Nutzungsvielfalt gehdren nicht nur Bu-
ros und Wohnungen, die jeweils die oberen Etagen belegen, sondern auch
ein attraktives Einkaufs- und Nahversorgungsangebot in unmittelbarer Pas-
santenlage. Unter den geschltzten Arkaden treffen sich die Gymnasiasten
der nahen Kantonsschule zum Take-Away-Lunch. Denselben Ort nutzen
Rentner nachmittags zum gemutlichen Schwatz oder geniessen ihn flir sich
alleine bei Kaffee, Kuchen und Zeitung. Und nach Feierabend ziehen Cafés
und Restaurants jeweils ein hungriges und ausgehfreudiges Publikum zum
Chillen oder Networken an.
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Langfristige Arealentwicklung

Die Entwicklung von urbanen Arealen erfordert einen langfristigen Horizont:
Wahrend die architektonischen Qualitdten und der Nutzungsmix unmittel-
bar erkennbar sind, bendtigen die Durchmischung sowie die Organisation
der Dichte und des Aussenraums deutlich mehr Zeit. Das nachhaltige Span-
nungsfeld umfasst R&ume mit hoher Aufenthaltsqualitat: Diese schaffen
zahlreiche Gelegenheiten flr soziale Kontakte, gewahren Toleranzbereiche
im dichten Nebeneinander und strahlen dennoch gewisse Sicherheiten aus.

"Was macht ein Quartier lebenswert?", fragen sich Stadteplaner und Areal-
eigentumer vermehrt und sind an mdglichen Antworten interessiert: So ist
das Bewusstsein an vielen Standorten gewachsen, die raumplanerischen,
architektonischen und energetischen Aspekte mit schwieriger fassbaren
Groéssen wie Wohlbefinden, Gemeinschaft und anderen gesellschaftlichen
Anliegen zu kombinieren. Obwohl das Areal rund um die Metalli an sich auf
privatem Boden mit 6konomischen Renditevorgaben steht, ist auch hier der
soziale und &ffentliche Charakter nicht zu Ubersehen. Die aktive Bewirt-
schaftung von Zugénglichkeit, Angebot und Aussenraum bilden dabei es-
senzielle Voraussetzungen fUr den sozial nachhaltigen Betrieb.

Kontrastreiches Angebot

Das Areal im Zuger Kantonshauptort kann aber noch mehr Starken vorwei-
sen: Die Metalli wird um ein breit gemischtes, kleinrAumiges Wohnquartier,
kompakte Mietwohnanlagen und gediegene Wohnadressen erganzt. Auch
Kleingewerbe und eine Kinderkrippe finden in Gehdistanz zur Stadtmitte
ausreichend Platz. Und symbolhaft fur den bewahrenden Charakter hat un-
mittelbar daneben auch das "Centro ltaliano" den Arealwandel Uberlebt.

Der Kontraste nicht genug: Direkt hinter der idyllischen Vorstadtatmospha-
re, aber wiederum als Teil des gesamten Areals, strahlt das "City Garden",
ein Hotel mit polierter Chromstahlfassade und verspiegelten Fenstern. Der
Betrieb ist erst funf Jahre alt, er reprasentiert den umfassenden und weit-
sichtigen Umgang mit dem Areal jedoch beispielhaft: Der Hotelbetrieb ist
wirtschaftlich interessant; das Gebaude selbst ist 6kologisch mit viel Holz
gebaut. Und die Investition ist wesentlich auf das 6ffentliche Bedurfnis ab-
gestimmt: Weil die Stadt Zug dringend mehr Hotelbetten brauchte, liess sich
Zug Estates dazu animieren, das Beherbergungsangebot in Zentrumsnahe
auszubauen und das Parkhotel um ein zweites Hotel zu ergénzen.

In Zug ist es spat geworden: Kurz nach Mitternacht eilen Personen durch die
Metalli, um den letzten Bus zu erreichen. Derweil schlafen nicht weit davon
entfernt die Hotelgaste und hoffen vielleicht, dass die Vgel im benachbar-
ten Wald nicht allzu friih wach werden.
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Arealentwicklung wird nachhaltig,
wenn die raumplanerischen, archi-
tektonischen und energetischen
Aspekte mit gesellschaftlichen
Anliegen kombiniert werden.
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Bericht zum Geschaftsjahr

Die Zug Estates Gruppe konnte 2013 Ertrag
und operatives Ergebnis deutlich steigern.
Der Liegenschaftenertrag stieg um 19.6%
auf CHF 34.7 Mio., der Betriebsertrag ohne
Neubewertung um 10.4% auf CHF 59.1 Mio.
und das operative Betriebsergebnis vor Neu-
bewertung um 14.8% auf CHF 33.2 Mio. Der
Konzerngewinn lag aufgrund des wie erwar-
tet ricklaufigen Erfolgs aus Neubewertung
Renditeliegenschaften mit CHF 44.8 Mio. um
22.6% unter dem Vorjahreswert. Ohne Be-
ricksichtigung von Sonder- und Neubewer-
tungseffekten resultierte eine Gewinnsteige-
rung um 13.6% auf CHF 20.7 Mio.

Das Marktumfeld hat sich 2013 stabilisiert. Die Weltwirtschaft
hat sich schrittweise von der Finanz- und Verschuldungskrise
erholt, ist jedoch immer noch von grossen Unsicherheiten ge-
pragt. Die Schweiz profitiert von einer starken Binnennachfra-
ge, und auch die Exportwirtschaft zeigte sich gestarkt. Das
Wirtschaftswachstum beschleunigte sich 2013 auf knapp zwei
Prozent, die Arbeitslosigkeit war leicht ricklaufig.

Der Wirtschaftsstandort Zug zeigt sich weiterhin in einer kom-
petitiven Verfassung. Dies dussert sich unter anderem in einer
im Landesvergleich tiefen Arbeitslosenquote, einem Uber-
durchschnittlichen Beschéftigungswachstum und einer hohen
Kaufkraft. Zu den weiteren Standortvorteilen gehdren nebst
der Steuerattraktivitdt auch die hervorragende Erreichbar-
keit mit dem o&ffentlichen und privaten Verkehr, die hohe Ver-
flgbarkeit von bestens qualifizierten Mitarbeitenden, die gute

Infrastruktur mit einem breiten Bildungsangebot sowie eine
ausgezeichnete Lebensqualitét. Der Immobilienmarkt Zug pré-
sentierte sich 2013 entsprechend stabil. Die Nachfrage nach
Mietwohnungen blieb hoch, die Leerwohnungsziffer sank um
0.1% auf 0.4%. Im Burobereich konnten Flachen absorbiert
werden, die Angebotsquote sank von 7.0% auf 4.2%. Der Ver-
kaufsflachenmarkt in Zug profitiert weiterhin von einer stabilen
Nachfrage finanzkréftiger Interessenten.
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Deutliche Ertragssteigerung

Der Liegenschaftenertrag stieg um CHF 5.7 Mio. oder stattli-
che 19.6% auf CHF 34.7 Mio. (Vorjahr: CHF 29.0 Mio.), vor al-
lem dank der Fertigstellung von weiteren 87 Mietwohnungen
und rund 12000m? kommerziellen Flachen im Areal Suur-
stoffi und zuséatzlicher Verkaufsflachen in der Metalli. Der Be-
reich Hotel & Gastronomie verzeichnete in einem anhaltend
schwierigen Marktumfeld einen leichten Rickgang des Ertrags
auf CHF 20.2 Mio. (Vorjahr: CHF 20.7 Mio.). Insgesamt erziel-
te die Zug Estates Gruppe 2013 einen operativen Betriebser-
trag ohne Neubewertung von CHF 59.1 Mio., was gegenlber
dem Vorjahr (Ganzjahreswert) einer Zunahme von 10.4% ent-
spricht. Wahrend der Liegenschaftenaufwand aufgrund des
gestiegenen Bewirtschaftungsvolumens und periodisch anfal-
lender Unterhaltsmassnhahmen, insbesondere der Neugestal-
tung des Aussenraums Metalli, um CHF 2.6 Mio. Uber Vorjahr
lag, waren die sonstigen betrieblichen Aufwendungen infol-
ge wegfallender Einmalaufwendungen im Zusammenhang mit
dem Borsengang vom Juli 2012 um CHF 1.3 Mio. tiefer als im
Vorjahr. Insgesamt war der Betriebsaufwand um CHF 1.3 Mio.
héher als im Vorjahr. Das operative Ergebnis vor Neubewer-
tung stieg im Berichtsjahr um 14.8% auf CHF 33.2 Mio. (Vor-
jahr: CHF 28.9 Mio.).

Wie erwartet flachte die Marktentwicklung des Immobilien-
marktes ab. Der Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaf-
ten (netto) war mit CHF 26.9 Mio. positiv, lag aber deutlich unter
dem Vorjahreswert von CHF 47.8 Mio. Zur positiven Wertent-
wicklung haben die erzielten Fortschritte bei den bestehenden
Entwicklungsprojekten, Neu- und Wiedervermietungserfol-
ge sowie die marktbedingte Senkung des durchschnittlichen
Diskontierungszinssatzes um 16 Basispunkte (Vorjahr: —23
Basispunkte) beigetragen. Aufgrund des tieferen Erfolgs aus
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) und des entfal-
lenden Gewinns aus Verausserung von Renditeliegenschaf-
ten (Vorjahr: CHF 2.2 Mio.) lag das Betriebsergebnis (EBIT) mit

CHF 56.5 Mio. um 24.8% unter Vorjahr.

Auf den im Rahmen der Kapitalerhéhung von 2012 Ubernom-
men Wertschriften wurde ein Gewinn von CHF 1.5 Mio. erzielt
(Vorjahr: CHF 3.3 Mio. Verlust), so dass sich das Finanzergeb-
nis trotz héheren Zinsaufwands um CHF 3.9 Mio. verbesserte.
Der Steueraufwand verringerte sich gegenlber dem Vorjahr um

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

CHF 1.7 Mio. Der Konzerngewinn erreichte CHF 44.8 Mio. und
lag damit CHF 13.1 Mio. oder 22.6% unter Vorjahr. Unter Aus-
klammerung von Sonder- und Neubewertungseffekten — dem
Nettoergebnis aus Neubewertung der Renditeliegenschaften,
dem Gewinn aus Verdusserung von Renditeliegenschaften,
dem Wertschriftenerfolg und sich daraus ergebenden laten-
ten Steuern - resultierte eine Gewinnsteigerung um 13.6% auf
CHF 20.7 Mio.

Hoéhere Ausschittung beantragt

Das fUr die Dividende massgebliche Ergebnis ohne Erfolg aus
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) stieg pro Namen-
aktie Serie B um 15.3% auf CHF 41.50. Aufgrund dieses guten
Ergebnisses beantragt der Verwaltungsrat der Generalver-
sammlung eine Ausschittung am oberen Ende der kommu-
nizierten Bandbreite: je Namenaktie Serie A sollen CHF 1.65
(Vorjahr: CHF 1.50) und je Namenaktie Serie B CHF 16.50
(Vorjahr: CHF 15.00) verrechnungssteuerfrei aus den Kapi-
taleinlagereserven ausgeschuttet werden. Gegentber Vorjahr
resultiert somit eine Steigerung der Ausschuttung um 10%.

Kontinuierlicher Ausbau des
Immobilienportfolios

Das Immobilienportfolio umfasste Ende Dezember vierzehn
(Vorjahr: zwolf) Renditeliegenschaften, zwei Renditeliegen-
schaften im Bau (unverédndert) und ein Entwicklungsareal
(unverandert). Hinzu kommen sechs vorwiegend durch den
Geschéftsbereich Hotel & Gastronomie betrieblich genutz-
te Liegenschaften. Abgesehen von einer Landarrondierung im
Areal Suurstoffi in Risch Rotkreuz und einer Arrondierung in
Zug wurden keine Liegenschaften erworben oder verdussert.

Die Gruppe hat im Berichtsjahr ihre Wachstumsstrate-
gie konsequent weiterverfolgt und CHF 68.3 Mio. (Vorjahr:
CHF 90.6 Mio.) in den weiteren Ausbau ihres Portfolios in-
vestiert. Der Bilanzwert des gesamten Portfolios betrug En-
de Jahr CHF 933.2 Mio. (Vorjahr: CHF 840.4 Mio.). Dabei sind
die betrieblichen Liegenschaften zu Gestehungskosten abzlg-
lich Abschreibungen bilanziert. Der Marktwert dieser Liegen-
schaften betragt CHF 106.5 Mio. (Vorjahr: CHF 105.6 Mio.), der
Marktwert des gesamten Portfolios somit CHF 998.7 Mio. (Vor-
jahr: CHF 903.8 Mio.).
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Starke Eigenkapitalbasis schafft solide
Basis flir weiteres Wachstum

Die Zug Estates Gruppe kann auf eine starke und langfristig
stabile Eigenkapitalbasis aufbauen. Per 31. Dezember 2013
betragen die Eigenmittel CHF 629.1 Mio., was einer Eigenka-
pitalquote von 64.1% (Vorjahr: 63.6%) entspricht. Das verzins-
liche Fremdkapital betrug per Ende Dezember unveréandert
CHF 250 Mio. Dies entspricht 25.5% (Vorjahr: 26.4%) der Bi-
lanzsumme. Die durchschnittliche Restlaufzeit des verzinsli-
chen Fremdkapitals betragt 9.5 Jahre (Vorjahr: 10.5 Jahre), der
durchschnittliche Zinssatz liegt unverandert bei 2.6%. Zuséatz-
lich hat die Gruppe im Berichtsjahr einen Rahmenkredit Uber
CHF 100 Mio. abgeschlossen und daraus CHF 75 Mio. mittels
Forward-Hypothek ab Mai 2015 langfristig abgesichert. Kom-
biniert mit den Flussigen Mitteln von CHF 23.8 Mio. per Ende
Jahr verflgt die Gruppe so Uber gentigend Spielraum zur Fi-
nanzierung des weiteren Ausbaus ihres Immobilienportfolios.

Weitere wichtige Meilensteine erreicht

In der Entwicklung ihrer Areale hat die Zug Estates Gruppe im
Berichtsjahr weitere wichtige Meilensteine erreicht:

— Erfolgreiche Erstvermietung in der Suurstoffi

In der Suurstoffi in Risch Rotkreuz wurde die erste Realisie-
rungsetappe mit 228 Mietwohnungen und rund 13 000 m?
kommerziellen Flachen fertig gestellt. 98% der Wohnungen
sind vermietet und bezogen. Novartis ist seit M&arz 2013 mit
rund 350 Mitarbeitenden vor Ort tatig. SIS Swiss Interna-
tional School sowie eine Kindertagesstatte sind seit rund
einem Jahr im Areal prasent, das von der Migros betriebe-
ne One Training Center hat im Herbst den Betrieb aufge-
nommen, weitere rund 1700m? Gewerbeflachen, die fur
Quartierinfrastruktur vorgesehen sind, befinden sich in Ver-
marktung. Insgesamt beleben momentan rund 550 Be-
wohner, etwa 400 Werktétige sowie rund 50 Schul- und
Krippenkinder das Areal.

Bericht zum Geschaftsjahr
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Baustart zweite Realisierungsetappe in Risch Rotkreuz
In einer zweiten Realisierungsetappe mit einem Investitions-
volumen von rund CHF 100 Mio. entstehen zuséatzlich 156
Wohnungen in besonders umweltfreundlicher Holzmisch-
bauweise sowie ein Blrogeb&ude mit einer vermietbaren
Flache von rund 6 000 m?2. Mit dem Bau des Blrogebaudes
wurde im April 2013 begonnen. Hier wird SIS Swiss Inter-
national School im Sommer 2014 zusétzliche Flachen be-
ziehen. Der Spatenstich fur die Wohngebdude erfolgte im
Juli2013. Diese neun Gebéude werden voraussichtlich im
ersten Halbjahr 2015 bezogen werden kénnen.

Planungsrechtliche Sicherstellung der weiteren Arealent-
wicklung in der Suurstoffi

Im November 2013 hat die Gemeinde Risch Rotkreuz dem
Bebauungsplan Suurstoffi Ost zugestimmt. Auf einer Grund-
flache von 48643 m? kdnnen somit Arbeits- und Dienst-
leistungsflachen von rund 57 000 m? und bis zu 25 000 m?
Wohnnutzung realisiert werden. Damit konnte ein weiterer
wichtiger Meilenstein fUr die nachhaltige Weiterentwicklung
des Areals Suurstoffi erreicht werden.

Umbau- und Erweiterung Metalli weitgehend
abgeschlossen

In Zug steht eine mehrjéhrige und intensive Erneuerungs-
phase der Metalli kurz vor Abschluss. Der Um- und Er-
weiterungsbau der Liegenschaft Baarerstrasse 14a wurde
abgeschlossen, das Modelabel Zara hat im Augus 2013
auf 1900m? Verkaufsfliche die erste Filiale der Zent-
ralschweiz er6ffnet. Die Erweiterungsarbeiten kleine-
rer Verkaufsflachen durch Verdichtung im Bestand sowie
die attraktive Neugestaltung des Aussenraums sind kurz
vor Fertigstellung. Der Mietermix konnte durch den Bio-
Supermarkt Alnatura abgerundet werden. Die intensi-
ven BemUhungen der letzten Jahre tragen Frichte. Der
Detailhandelsumsatz der Metalli-Mieter stieg 2013 um
4.7% auf knapp CHF165Mio. Die Flachenproduktivi-

tat ist mit Uber 11000 CHF prom? Uberdurchschnittlich.



Anhaltend hoher Vermietungsstand

Die Renditeliegenschaften der Zug Estates Gruppe verzeich-
nen auch bei einem hohen Investitionsvolumen einen anhal-
tend hohen Vermietungsstand. Zwar war die Leerstandsquote
per 31. Dezember 2013 aufgrund von Leerstédnden aus Erstver-
mietung hoher als Ende 2012 und betrug 2.7% (Vorjahr: 1.4%).
Im Bestand, also ohne Berlicksichtigung der Leerstdnde aus
Erstvermietung, ist die Leerstandsquote jedoch um 60 Basis-
punkte auf 0.8% gesunken.

Businesshotellerie stabil

Das nach wie vor anspruchsvolle konjunkturelle Umfeld und der
starke Schweizer Franken pragten den Schweizer Hotelmarkt
auch 2013. Schweizweit zeichnet sich jedoch eine leichte Er-
holung ab, die Logierndchte nahmen gegentber dem Vorjahr
um 2.3% zu. Allerdings nahm der Preisdruck noch einmal zu.
Der Hotelbusiness Zug AG gelang es in diesem anspruchsvol-
len Umfeld, ihre flhrende Marktstellung in der Businesshotelle-
rie in Zug weiter zu festigen. Die Auslastung ihrer Hotelbetriebe
konnte bei anndhernd konstanten Zimmerpreisen auf Vorjah-
resniveau gehalten werden, der Beherbergungsertrag war mit
CHF 11.4 Mio. stabil. Demgegenuber sank der Ertrag aus Gast-
ronomie, sodass der Gesamtertrag um 2.5% auf CHF 20.2 Mio.
fiel. Ein straffes Kostenmanagement fUhrte jedoch zu einem
steigenden Gewinnbeitrag der Sparte.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Ausblick 2014

Die Zug Estates Gruppe erwartet, dass sich die Entwicklung
des Schweizer Immobilienmarktes 2014 weiter abflacht, der
Markt Zug jedoch Uberdurchschnittlich attraktiv bleibt. Zug
Estates rechnet mit einer anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnraum und entsprechend guter Vermietung der momen-
tan im Bau befindlichen Wohnungen im Areal Suurstoffi in
Risch Rotkreuz. Im Bereich der Geschéftsflachen, insbeson-
dere der Buroflachen, akzentuiert sich die bereits 2013 spuUr-
bare Abschwéachung, was sich auch auf die Flachen der Zug
Estates auswirken durfte. Die Gruppe geht bei Mieterwechseln
von langeren Absorptionszeiten und insgesamt leicht steigen-
den Leerstdnden aus. Die langen Vertragslaufzeiten und die
gute Diversifikation des Portfolios durften jedoch flr Kontinu-
itat sorgen.

Der weitere Ausbau des Immobilienportfolios fuhrt insbeson-
dere in Risch Rotkreuz zu steigenden Mietertragen, so dass
Zug Estates fur 2014 im Vergleich zum Vorjahr mit einer Stei-
gerung des operativen Ergebnisses vor Neubewertung im mitt-
leren bis hohen einstelligen Prozentbereich rechnet. Aufgrund
der erwarteten Abschwéchung der Marktdynamik geht die
Gruppe jedoch davon aus, dass der Erfolg aus Neubewertung
Renditeliegenschaften (netto) und somit auch der Konzernge-
winn deutlich unter Vorjahr liegen werden.

2014 steht die Weiterentwicklung der Suurstoffi in Risch Rot-
kreuz im Vordergrund. Das Biurogebaude Suurstoffi 41 wird bis
im Sommer fertiggestellt und an die Nutzer Ubergeben. Der
Bau der neun Wohngebaude auf Baufeld 3 soll vorangetrie-
ben und bis Ende Jahr weitgehend abgeschlossen werden.
Die Planungsarbeiten fUr die Entwicklung des 6stlichen Areals
werden im ersten Quartal initiiert, ein erstes Projekt soll 2014
die Baureife erlangen. Insgesamt geht Zug Estates von Inves-
titionen in ihr Immobilienportfolio in der Gréssenordnung von
CHF 70 Mio. aus.
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«/Ug Is a great
place to grow.»

Kinderbetreuerin in der Metalli

Vielféltige und ausreichende Mdglichkeiten
der Kinderbetreuung in unmittelbarer Nahe
zu den Arbeitsplatzen sind ein wichtiger
Standortfaktor. Die Areale der Zug Estates
bieten mit bilingualen Kindertagesstétten
und - im Falle der Suurstoffi — einer
zweisprachigen Tagesschule ideale
Voraussetzungen.

.
|
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Konzernbilanz

Aktiven

in TCHF Erlauterung 31.12.2013  31.12.2012
Flissige Mittel 23824 75 685
Wertsc'Hriften ) 1 4 366 15125
Forderﬁngen aus Lieferungen und I:éistungen H 2 183 2218
Sonstige Forderungen 3 5218 3067
Wé;énvorréte """ s34 359 )
'I;ié‘éénschaften zur Veré'l‘usserung ) ) 4 1388 O
Aktive Rechnungsabgrenzungen 4580 544
Total Umlaufvermégen 41 476 96 998
Renditeliegenschaften 5 835 867
Renditéliegensohaften im Bau 5 47 023

Unbebéute Grundstticke 5 9 269
Betriebusliegenschaften 6 41 045

Ubrige "Sachanlagen 7 5 444

Anzahlﬁngen flr Sachanlagen 8 535

Finanzénlagen H 1214

Immatéi’ielle Anlagen H 9 53

Total Anlagevermdgen 940 450 848 723
Total Aktiven 981 926 945 721
Passiven

in TCHF Erlauterung 31.12.2013 31.12.2012
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10 7 554 9984
éghuétige kurzfristige Ve;bindlichkeiten H H 4223 4178
Passive Rechnungsabgrenzungen 10 460 8
Kurzfriéﬁge Ruckstellungen H 12 225 38
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 22 462 19618
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1 250 000 250 000
Langfriétige Ruckstellungen H 12 80 99
LatenteﬂSteuerverbindliohkeiten ) 13 80 315 74096
Total langfristige Verbindlichkeiten 330 395 324 195
Total Fremdkapital 352 857 343 813
Aktienkapital 14 12 750 12 750
Kapitah:eserven H 551014 5 58417
Eigene Aktien ) ~20601  -10358
Gewinnureserven ) 85 906 41 099
Total Eigenkapital 629 069 601 908
Total Passiven 981 926 945 721
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Finanzbericht

Konzernrechnung

Konzernerfolgsrechnung
01.01.2012
01.01.2013 01.03.2012 - 31.12.2012
in TCHF Erlauterung -31.12.2013 -31.12.2012 proforma’
Liegenschaftenertrag 16 34 733 17 563 29 045
Ertrag Hotel & Gastronomie 17 20212 12128 20 731
Sonstige betriebliche Ertrage 18 4150 2766 3744
Total Betriebsertrag 59 095 32 457 53 520
Liegenschaftenaufwand 4286 1263 1707
Warenaufwand Hotel & Gastronomie 2298 1467 2 486
Personalaufwand 19 13 902 8 766 13 686
Sonstige betriebliche Aufwendungen 20 5424 4769 6734
Total Betriebsaufwand 25910 16 265 24613
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung 33185 16 192 28 907
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) 5 26 900 39129 47 772
Erfolg aus Verausserung Renditeliegenschaften 0 2215 2215
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 60 085 57 536 78 894
Abschreibungen 21 3554 2120 3679
Betriebsergebnis (EBIT) 56 531 55416 75215
Finanzergebnis 22 -4 093 -6292 -8018
Ergebnis vor Steuern (EBT) 52 438 49 124 67 197
Steuern 23 7 631 8 025 9311
Konzernergebnis 44 807 41 099 57 886

" Die Pro-forma-Vorjahres Finanzinformationen entsprechen den im letztjahrigen Geschaftsbericht Seite 38 bis 47 publizierten Angaben fir die Periode

vom 1. Januar 2012 bis 31. Dezember 2012 und wurden durch den unabhangigen Wirtschaftsprifer priferisch durchgesehen.
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Geldflussrechnung
01.01.2013 01.03.2012
in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012
Periodenergebnis 44 807 41 099
.A'Bé‘éﬁreibungen ) ) ) 3554 2120
'Né.‘L'J‘B‘ewertung Rendltehegenschaften (netto) ) ) - 26900 -39 129
Gewmn aus Verausserung Rendltellegensohaften H H 0 -2215
.\./‘\./‘é.r‘{t;erlchtlgung Flnanzanlagen ) ) 0 42
'\'/&éﬁ‘derungen Ruckstellungen/latente Steuerverblndllchkelten H 6 387 6913
Ubrlge nicht liquiditatswirksame Posmonen H - 1306 -2 364
Geldfluss vor Veranderungen Nettoumlaufvermégen 26 542 6 466
Veranderung Wertschrlften 10 759 3315
) ) 382 -1236
-2151 146
V derung aktive Rechnungsabgrenzungen H H -3996 1279
V derung Warenvorrate/lmmoblhen zum Verkauf H H 55 -7
Veranderung Verblndllchkelten aus Lleferungen und Lelstungen ) -7146 4010
.\./é}éﬁ‘derung sonstige kurzfrlstlge Verblndllchkelten ) 45 - 849
'\'/&éﬁ‘derung passive Rechnungsabgrenzungen H H —-1850 - 452
Geldfluss aus Geschéftstatigkeit 22 640 12672
Investitionen in Rendltellegenschaften -54 975 - 54 634
.15éé“|'69estltlonen von Rendltellegensohaﬁen ) ) 35 17 850
.I'r‘&é;t‘ltlonen in unbebaute Grundstuicke ) ) -118 —-900
.I'r‘i;}é;t‘ltlonen in Betrlebshegenschaﬂen H H -975 -4
.I'r‘iQéé't‘ltlonen in Ubrige Sachanlagen H H - 803 - 799
A“rﬂ;éﬁlungen fur Sachanlagen ) ) 0 - 782
.I.H;}é;t‘ltlonen in Immaterielle Anlagen ) ) -14 - 61
Geldfluss aus Investitionstatigkeit - 56 850 -39 330
Kapltalerhohung in bar 0 39 900
K alerhohung durch Sachelnlagen (Antell Flussige Mittel) ) ) 0 62 343
K elgener Aktien ) ) -10248 0
D|V|dende ) ) ) - 7403 0
Geldfluss aus Finanzierungstitigkeit -17 651 102 243
Veranderung Fliissige Mittel - 51 861 75 585
Fondsnachweis
Flussige Mittel zu Beglnn der Berlchtsperlode 75685 100
FIUSS|ge Mittel am Ende der Berichtsperiode 23 824 75685
Veranderung Fliissige Mittel - 51 861 75 585

In der Berichtsperiode wurden TCHF 12 919 (Vorjahr: TCHF 13 561) nicht-liquiditatswirksame Investitionen getatigt. Es wurden keine
nicht-liquiditatswirksamen Finanzierungen vorgenommen (Vorjahr: TCHF 439 922 durch Sacheinlage).

Im gesamten Kalenderjahr 2012 (Pro-forma-Werte) betrug der Geldfluss aus Geschéaftstatigkeit TCHF 18 295, der Geldfluss aus Investitionstatigkeit

TCHF - 66 482 und der Geldfluss aus Finanzierungstétigkeit TCHF —2 750. Insgesamt nahmen die Flissigen Mittel im Kalenderjahr 2012 um
TCHF 50 937 ab.
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Finanzbericht

Konzernrechnung

Eigenkapitalnachweis

Aktien- Kapital- Eigene Gewinn- Total
in TCHF kapital reserve Aktien reserven  Eigenkapital
Bestand 01.03.2012 100 0 0 0 100
Kapitalerhéhungen 12 650 558 417 - - 571 067
Zugang eigener Aktien - - -10358 - -10358
Dividende - - - - 0
Konzernergebnis - - - 41 099 41 099
Bestand 31.12.2012 12750 558 417 -10 358 41 099 601 908
Bestand 01.01.2013 12 750 558 417 -10 358 41 099 601 908
Kauf eigener Aktien - - -10 243 - - 10243
Dividende - - 7403 - - - 7403
Konzernergebnis - - - 44 807 44 807
Bestand 31.12.2013 12750 551 014 -20601 85906 629 069
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Anhang

zur Konzernrechnung

Aufteilung und Kotierung an der SIX Swiss Exchange

An der Generalversammlung der Metall Zug AG vom 22. Juni 2012 wur-
de beschlossen, den in der Zug Estates Holding AG zusammengefassten
Immobilienbereich im Rahmen einer Abspaltung als Sonderdividende an
die Aktionare auszuschitten und an der SIX Swiss Exchange kotieren zu
lassen. Am 2. Juli 2012 wurden die Namenaktien Serie B der Zug Estates
Holding AG an der SIX Swiss Exchange kotiert und erstmals gehandelt.

Die Metall Zug AG hat am 1. Marz 2012 die Zug Estates Holding AG (die
Gesellschaft), eine schweizerische Aktiengesellschaft mit Sitz in Zug, ge-
griindet. Anschliessend hat die Metall Zug AG ihre Beteiligungen im Ge-
schéaftsbereich Immobilien, bestehend aus der Zug Estates AG (vormals
MZ-Immobilien AG), deren Tochtergesellschaft Hotelbusiness Zug AG sowie
die ZEW Immobilien AG, direkt bzw. indirekt in die Zug Estates Holding AG
eingebracht (zusammen die Zug Estates Gruppe).

Die Zug Estates Gruppe war bis zum 22. Juni 2012 Teil der Metall Zug AG.
Per 31. Dezember 2012 wurde erstmals eine Konzernrechnung nach Swiss
GAAP FER fUr die Zug Estates Gruppe erstellt.

Grundlagen

Die Konzernrechnung der Zug Estates Holding AG wurde in Ubereinstim-
mung mit dem gesamten per 31. Dezember 2013 glltigen Regelwerk der
Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) sowie den
besonderen Bestimmungen fir Immobiliengesellschaften der SIX Swiss Ex-
change erstellt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild ("true and fair view") der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.
Swiss GAAP FER 31 wurde noch nicht angewendet. Die Gruppe geht von
minimalen Auswirkungen auf die Offenlegung aus, die momentan im Detail
abgekléart werden. Die Geschéftsperiode dieser Konzernrechnung beginnt
am 1. Januar 2013 und endet am 31. Dezember 2013. Die Vorjahresperiode
begann am 1. Mé&rz2012 mit der Griindung der Gesellschaft und endete
am 31. Dezember 2012. Der Verwaltungsrat hat die Konzernrechnung am
6. Marz 2014 genehmigt.

Konsolidierungskreis

Die Zug Estates Holding AG hat als damalige Tochtergesellschaft der Metall
Zug AG am 16. Mai 2012 im Rahmen einer Kapitalerhdhung die Kontrolle
Uber die Zug Estates AG (vormals MZ-Immobilien AG), deren Tochtergesell-
schaft Hotelbusiness Zug AG sowie die ZEW Immobilien AG erlangt. Die-
se Tochtergesellschaften wurden ab diesem Zeitpunkt vollkonsolidiert und
wiesen am 16. Mai 2012 die folgenden Aktiven und Passiven auf:

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

in TCHF

Umlaufvermogen 69 990
Anlagevermdgen 761116
Kurzfristiges Fremdkapital 11012
Langfristiges Fremdkapital 317 832
Netto Aktiven 502 262

Die Zug Estates Holding AG verflgt bei allen Tochtergesellschaften Gber
mehr als 50% der Stimmen und des Kapitals. Es wird deshalb die Metho-
de der Vollkonsolidierung angewendet, d.h. Aktiven und Passiven sowie
Aufwand und Ertrag werden zu 100% erfasst. Ein allfalliger Anteil der Min-
derheitsaktiondre an Konzernergebnis und Eigenkapital wird separat aus-
gewiesen. Assoziierte Gesellschaften, an denen die Zug Estates Holding
AG direkt oder indirekt Beteiligungsquoten zwischen 20% und 50% hélt,
werden nach der Equity-Methode (anteiliges Eigenkapital) konsolidiert. Be-
teiligungen von unter 20% werden nicht konsolidiert. Immobilien werden
zu den jeweiligen Eigentumsanteilen in der konsolidierten Jahresrechnung
berlcksichtigt.

Auf den Zeitpunkt der Akquisition werden die Aktiven und Passiven der
erstmals konsolidierten Gesellschaften bzw. der erworbenen Geschéftsteile
nach einheitlichen Grundsatzen bilanziert. Die sich aus dem Kaufpreis und
den neu bewerteten Nettoaktiven der erworbenen Gesellschaft bzw. der
erworbenen Geschéftsteile ergebende Differenz wird als Goodwill bezeich-
net. Der Goodwill wird erfolgsneutral mit den Gewinnreserven verrechnet.
Die Auswirkungen einer theoretischen Aktivierung werden im Anhang zur
konsolidierten Jahresrechnung dargestellt. Die Nutzungsdauer wird zum
Zeitpunkt der Akquisition festgelegt.

Konsolidierungsgrundsétze

Konsolidierungsmethode
Mit der Kapitalkonsolidierung soll das Eigenkapital der gesamten Gruppe
aufgezeigt werden. Sie erfolgt nach der Purchase-Methode.

Behandlung von konzerninternen Transaktionen

Bei den vollkonsolidierten Gesellschaften werden die gruppeninternen For-
derungen, Verbindlichkeiten und Transaktionen eliminiert. Abschreibungen
und Wertberichtigungen auf Beteiligungen und Forderungen gegenuiber
Tochtergesellschaften werden riickgéngig gemacht. Zwischengewinne auf
den Warenvorrdten und Sachanlagen der einzelnen Tochtergesellschaften
werden geschatzt und ebenfalls eliminiert.
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Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

Flussige Mittel
Die Flussigen Mittel beinhalten Kassenbestande, Post- und Bankguthaben
sowie kurzfristige Geldanlagen. Der Ausweis erfolgt zum Nominalwert.

Wertschriften

Wertschriften und zum Verkauf bestimmte Finanzanlagen werden zum je-
weiligen Marktwert ausgewiesen. Falls kein Marktwert bekannt ist, erfolgt
die Bewertung zu Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung betriebs-
wirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen. Marktwertveranderungen
werden Uber die Erfolgsrechnung erfasst.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten vor allem Miet-
forderungen, Forderungen aus der Hotel- & Gastronomietatigkeit sowie
Forderungen aus externen Verwaltungsmandaten und werden zum Nomi-
nalwert abztglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen

ausgewiesen.

Sonstige Forderungen
Sonstige Forderungen werden zum Nominalwert abzlglich betriebswirt-
schaftlich notwendiger Wertberichtigungen ausgewiesen.

Warenvorrite

Bei den Warenvorraten des Hotel- & Gastronomiebereichs werden die zu-
gekauften Waren zu Einstandspreisen oder zum allfallig tieferen Marktwert
bilanziert. Neben den Einzelwertberichtigungen werden aufgrund von Er-
fahrungswerten pauschale Wertberichtigungen von bis zu 10% fUr generelle

Bewertungsrisiken vorgenommen.

Immobilien zum Verkauf

Zum Verkauf bestimmte Immobilien, die bisher zum Marktwert bilanziert
wurden, werden zum Marktwert abzUglich zu erwartender Verkaufskosten
bilanziert. Ubrige Immobilien zum Verkauf werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten (inkl. Bauzinsen) bzw. zum tieferen Marktwert bilanziert.
Immobilien zum Verkauf werden im Umlaufvermdgen gefihrt.

Renditeliegenschaften, Renditeliegenschaften im Bau

und unbebaute Grundstiicke

Die bestehenden Renditeliegenschaften, die im Bau befindlichen Wohn-
und Geschéftsliegenschaften (Entwicklungsliegenschaften) sowie die un-
bebauten Grundstlcke dienen langfristigen Anlagezwecken und werden in
Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER 18 zum Marktwert bilanziert. Dieser
wird unter Verwendung der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) von un-
abhangigen Liegenschaftsschatzern halbjahrlich ermittelt und aktualisiert.
Gemass den Vorschriften von Swiss GAAP FER werden Aufwertungen und

Finanzbericht
Konzernrechnung

Abwertungen des Marktwerts unter Berlcksichtigung latenter Steuern dem
Periodenergebnis gutgeschrieben bzw. belastet. Die Renditeliegenschaften
werden nicht abgeschrieben. Renditeliegenschaften im Bau (Entwicklungs-
liegenschaften) und unbebaute Grundstiicke werden ab dem Zeitpunkt, in
dem der Marktwert verldsslich ermittelt werden kann, zu Marktwerten er-
fasst. Zug Estates hat als zwingende Voraussetzungen flr eine zuverlassige
Marktbewertung das Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung sowie
eines konkreten Bauprojekts, bei welchem Kosten und Ertrége verléasslich
bestimmt werden kdnnen, definiert. Wenn die Voraussetzungen fur eine ver-
lassliche Ermittlung des Marktwerts noch nicht gegeben sind, werden Ren-
diteliegenschaften im Bau und unbebaute Grundstlicke zu fortgefihrten
Anschaffungskosten bilanziert. Investitionen und Grossunterhalt werden,
sofern sie nicht zu einer Erhdhung des Marktwerts fUhren, als Aufwand in
der Periode, in der sie anfallen, erfasst.

Betriebsliegenschaften und Betriebsliegenschaften im Bau
Betriebsliegenschaften und Betriebsliegenschaften im Bau umfassen die
selbst und im Rahmen der Hotel- & Gastronomietatigkeit genutzten Ge-
baude. Diese werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzliglich
betriebswirtschaftlich notwendiger Abschreibungen und Wertberichtigun-
gen bewertet. Es wird die lineare Abschreibungsmethode angewendet und
eine Nutzungsdauer von 33 bis 50 Jahren zugrunde gelegt. Eine Ausnahme
bildet die Liegenschaft City Garden, die aufgrund der beschrankten Nut-
zungsdauer Uber 16 Jahre abgeschrieben wird.

Ubrige Sachanlagen

Die Ubrigen Sachanlagen, die mehrheitlich im Hotel- & Gastronomiebereich
Verwendung finden, werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abzlglich betriebswirtschaftlich notwendiger Abschreibungen bewertet.
Es wird die lineare Abschreibungsmethode angewendet und eine drei- bis
achtjahrige Nutzungsdauer zugrunde gelegt.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen umfassen nicht konsolidierte Beteiligungen, die einem
langfristigen Anlagezweck dienen, und werden zum Nominalwert abzuglich
wirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen ausgewiesen.

Immaterielle Anlagen

Erworbene immaterielle Werte werden bilanziert, wenn sie Uber mehrere
Jahre einen flr die Gesellschaft messbaren Nutzen bringen werden. Sie
umfassen Software und werden zu Anschaffungskosten abzUuglich linearer
Abschreibungen Uber die wirtschaftliche Nutzungsdauer von drei Jahren
bewertet. Selbst erarbeitete immaterielle Werte werden nicht bilanziert.

Verbindlichkeiten

Die Bewertung von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
Ubrigen Verbindlichkeiten erfolgt zum Nominalwert.
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Finanzverbindlichkeiten

Die grundsétzlich langfristig abgeschlossenen Hypotheken werden als
langfristige Finanzverbindlichkeiten bilanziert. Die innerhalb von zwdlf Mo-
naten falligen Tranchen werden in den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
ausgewiesen.

Riickstellungen

Ruckstellungen sind auf Ereignissen in der Vergangenheit begriindete Ver-
pflichtungen, deren Hohe und/oder Falligkeiten ungewiss, aber abschéatzbar
sind. Ruckstellungen werden entsprechend ihren erwarteten Falligkeiten als
kurz- oder langfristig ausgewiesen.

Vorsorgeverpflichtungen

Die Gruppe verfligt (iber mehrere Vorsorgepléne, die in Ubereinstimmung
mit den rechtlichen Gegebenheiten in der Schweiz in selbstandigen Stiftun-
gen organisiert sind. Sie erbringen Leistungen im Fall von Alter, Tod oder
Invaliditét. Die Finanzierung erfolgt durch Arbeitgeber- und Arbeitnenmer-
beitrage. Die Beitrdge berechnen sich in Prozenten des versicherten Lohns.
Veranderungen der Arbeitgeberbeitragsreserven sowie allféllige wirtschaft-
liche Auswirkungen von Uber- oder Unterdeckungen von Vorsorgeeinrich-
tungen auf die Gruppe werden im Personalaufwand erfasst.

Ertragssteuern

Die laufenden Ertragssteuern werden mit den aktuellen Steuersatzen auf-
grund der handelsrechtlichen bzw. der zu erwartenden steuerlichen Jahres-
ergebnisse entsprechend den jeweiligen steuerlichen Gewinnermittlungs-
vorschriften berechnet und unter den passiven Rechnungsabgrenzungen
ausgewiesen.

Latente Steuerverbindlichkeiten

Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukinftige steuerliche Auswir-
kungen in der konsolidierten Jahresrechnung angemessen zu berlcksich-
tigen. Dabei ist zwischen der Ermittlung der laufenden Ertragssteuern und
der Abgrenzung von latenten Ertragssteuern zu unterscheiden. Letztere
haben ihre Ursache primér in den Bewertungsunterschieden, die zwischen
den nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) ermittelten Marktwer-
ten und den steuerrechtlich massgebenden Werten liegen.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Liegen die Marktwerte hoher als die Steuerwerte, flhrt dies zu einer la-
tenten Steuerschuld, fur die eine Rickstellung zu bilden ist. Die latenten
Steuern werden in jeder Geschéftsperiode und fUr jedes Steuersubjekt
getrennt ermittelt. FUr die Berechnung der latenten Steuern wird mit den
aktuellen bzw. erwarteten Steuersétzen der einzelnen Gesellschaft gerech-
net. Verdnderungen der latenten Steuern erfolgen Uber den Steueraufwand.
Steuerlich verwendbare Verlustvortrdge werden weder aktiviert noch mit
der Ruckstellung fur latente Steuern verrechnet.

Eventualverpflichtungen

Eventualverpflichtungen werden aufgrund der Wahrscheinlichkeit und Héhe
der zukUnftigen einseitigen Leistungen und Kosten bewertet und im Anhang
offengelegt.

Fremdkapitalzinsen

Fremdkapitalzinsen auf Krediten, die zur Finanzierung von Bauprojekten
aufgenommen wurden, werden bis zur Fertigstellung aktiviert. Andere
Fremdkapitalzinsen werden der Erfolgsrechnung belastet.

Aufwandsminderungen
Skonti auf Wareneinkaufen und Herstellkosten der Liegenschaften werden
als Anschaffungspreisminderung erfasst.

Schéatzungen

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschéatzungen und Annah-
men. Sie betreffen die ausgewiesenen Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten
und Eventualverpflichtungen zum Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Ertrage
und Aufwendungen wahrend der Berichtsperiode. Wenn zu einem spéateren
Zeitpunkt derartige Einschéatzungen und Annahmen, die zum Zeitpunkt der
Bilanzierung nach bestem Wissen getroffen wurden, von den tatsachlichen
Gegebenheiten abweichen, werden die urspringlichen Einschatzungen
und Annahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem sich die Gegeben-
heiten ge&ndert haben.

Verzeichnis der wesentlichen Beteiligungen (Stand per 31.12.2013, unverandert zum Vorjahr)

Gesellschaft Sitz Geschaftstatigkeit Grundkapital in CHF Beteiligungsquote
Hotelbusiness Zug AG Zug, ZG Hotel- & Gastronomiebetrieb 1000 000 100%
ZEW Immobilien AG Oberentfelden, AG Immobiliengesellschaft 101 250 100%
Zug Estates AG Zug, ZG Immobiliengesellschaft 1500 000 100%
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1| Wertschriften

Finanzbericht
Konzernrechnung

Bei den Wertschriften handelt es sich um bdrsenkotierte Aktien mit einem Marktwert zum Bilanzstichtag von TCHF 4 366 (Vorjahr: TCHF 15 125).

2 | Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in TCHF 31.12.2013 31.12.2012
Forderungen aus Hotel- & Gastronomietatigkeit 852 10833
Mietforderungen 273 139
Ubrige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 787 1137
Delkredere -76 -91
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1836 2218
3| Sonstige Forderungen

in TCHF 31.12.2013 31.12.2012
Verrechnungssteuerguthaben 155 97
Verrechnungskonti Heiz- und Nebenkostenabrechnung 3073 2795
Ubrige Forderungen 1990 175
Total sonstige Forderungen 5218 3067
Die Erhéhung der Gbrigen Forderungen ist im Wesentlichen auf Vorsteuerguthaben zurlckzuflhren.

4| Liegenschaften zur Verdusserung

in TCHF 31.12.2013 31.12.2012
Anschaffungswert zu Beginn der Berichtsperiode 0 0
Zugange 1388

Abgénge 0 0
Anschaffungswert am Ende der Berichtsperiode 1388 0

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Suurstoffi Ost wurde mit der Gemeinde Risch ein Vorvertrag zur Verdusserung der Entwicklungsliegenschaft

Suurstoffi 29 abgeschlossen. Entsprechend wird diese Liegenschaft neu im Umlaufvermdgen ausgewiesen.

| 49



Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

5| Renditeliegenschaften, Renditeliegenschaften im Bau und Unbebaute Grundstiicke

Zentrumsareal Zug,

Areal Suurstoffi,
Risch Rotkreuz,

in TCHF Renditeliegenschaften Renditeliegenschaften
Bestand 01.01.2012 pro forma ' 514 427 0
Investitionen 10 040 11510
Akquistonen 0 0
Desinvestitonen* 0 0
Umklassuerung Liegenschaften |mBau zu Renditeliegen's,chafté’r‘wu'*;6 0 73935
Neubewertung (etto) 34 230 7139
Bestand 31.12.2012 558 697 92 584
Kummulierte Anschaffungswerte 01.01.2012 290 841 0
Kummullerte Anschaffungswerte 3'1‘ l{é.2012 """"" 300 881 73713
'I"_‘).i‘f.f.é“ré‘r'wgHI\/Iarktwerte/Anschaffungéx&érte otot202 223 586 0
.I.Z‘).i‘f.f.é“ré‘réHI\/Iarktwerte/Anschaffungé@érte ati22012 257 816 18 871
Bestand 01.03.2012 0 0
Sacheinlage 522 376 74 534
Investitonen 8 881 9734
Akquisonen 0 0
Desinvestitonen* 0 0
Umklassuerung Liegenschaften |mBau zZu Renditeliegenschaftéﬁ"5“ 0 1598
Neubewertung (eto) 27 440 6718
Bestand 31.12.2012 558 697 92 584
Kumulierte Anschaffungswerte 01.03.2012 0 0
Kumulierte Anschaffungswerte 31.12.2012 300 881 73713
.I.Z‘).i‘f.f.é“ré‘r'wgHI\/Iarktwerte/Anschaffungé@érte oto320f2 0 0
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 3112.2012 257 816 18 871
Bestand 01.01.2013 558 697 92 584
Investitionen 9462 18 620
Akquisonen 0 0
Desinvestitonen’” 0 0
UmkIaSS|erung Liegenschaften |mBau zu Renditeliegenschaftéﬁ"5“ 0 H 109 607
Umkla33|erung Unbebaute Grundéfaéke zu Liegenschaften |mBau 9 0 ‘ 0
Umklassnerung zu Liegenschaften;‘tj; Veriusserung © 0 0
Neubewertung (netto) 16 428 6279
Bestand 31.12.2013 584 587 227 090
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2013 300 881 73713
Kumulierte Anschaffungswerte 31.12.2013 310343 186614
'I'D“i‘f.l“.é‘réﬁ‘i"I\/Iarktwerte/Anschaffungé@érte otot2013 257 816 ‘ 18 871
'I'D“i‘f“fé‘ré‘rﬂ%'Marktwerte/Anschaffungé@érte 31120013 274 244 40 476

' Die Pro-forma-Vorjahres Finanzinformationen entsprechen den im letztjahrigen Geschéftsbericht Seite 38 bis 47 publizierten Angaben fiir die Periode

vom 1. Januar 2012 bis 31. Dezember 2012 und wurden durch den unabhéangigen Wirtschaftsprtifer priferisch durchgesehen.
2 Umfasst die Liegenschaften im Bau des Areals Suurstoffi in Risch Rotkreuz

3 Umfasst den nicht bebauten Teil des Areals Suurstoffi in Risch Rotkreuz. Die unbebauten Grundstlicke werden geméass den Bewertungsgrundsatzen

zu den fortgeflihrten Anschaffungskosten bilanziert.

4 Verdusserung der Liegenschaft Baar, Rote Trotte 18/20 sowie teilweise Verdusserung der Liegenschaft Baar, Rote Trotte 10-16

5 Umklassierung der Liegenschaft Risch Rotkreuz, Suurstoffi 3—17 in Renditeliegenschaften

& Umklassierung der Liegenschaft Risch Rotkreuz, Suurstoffi 7/9 (Alte Suurstoffi) in Renditeliegenschaften
" Verkauf eines Bastelraums in der Liegenschaft Baar, Rote Trotte 14/16

8 Umklassierung der Liegenschaften Risch Rotkreuz, Suurstoffi 8-12 und Suurstoffi 14 in Renditeliegenschaften

9 Umklassierung der Entwicklungsprojekte Risch Rotkreuz, Suurstoffi 41 und Baufeld 3 in Renditeliegenschaften im Bau

'© Umklassierung der zur Verausserung bestimmten Entwicklungsliegenschaft Suurstoffi 29
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Finanzbericht
Konzernrechnung

Ubrige Total Rendite- Total Renditeliegen- Unbebaute
Renditeliegenschaften liegenschaften schaften im Bau? Grundstiicke 3 Total
38 494 552 921 112 503 10 011 675 435
0 21550 67 767 0 89 317
0 0 0 1300 1 300'
- 15635 ~15635 0 0 -15635
0 73935 -73935 0 O'
1504 42 873 4 899 0 47 772'
24 363 675 644 111 234 11 311 798 189
34 190 325 031 89 787 10011 424 829
22 384 396 978 94 709 11311 502 998'
4304 227 890 22716 0 250 606.
1979 278 666 16 525 0 295 191 '
0 0 0 0 0
39 359 636 269 59189 10 011 705 469
0 18615 49 311 0 67926.
0 0 0 1300 1300
-15635 -15 635 0 0 —15635'
0 1598 -1598 0 O'
639 34797 4332 0 39 129.
24 363 675 644 111 234 11 311 798 189
0 0 0 0 0
22 384 396 978 94 709 11 311 502 998'
0 0 0 0 O'
1979 278 666 16 525 0 295 191 '
24 363 675 644 111 234 11 311 798 189
0 28 082 40293 0 68 375
0 0 0 118 118.
-35 -35 0 0 -35 '
0 109 607 -109 607 0 O'
0 0 1997 -1997 O'
0 0 -1225 - 163 —1388'
-138 22 569 4331 0 26 900.
24 190 835 867 47 023 9 269 892 159
22 384 396 978 94 709 11 311 502 998
22 344 519 301 42 136 9269 570 706'
1979 278 666 16 525 0 295 191 '
1846 316 566 4887 0 321 453'

Grundlage der Marktwerte bilden die jeweils per 31. Dezember durchgefiihrten Verkehrswertschétzungen durch einen anerkannten unabhéngigen
Immobilienexperten (Wiest & Partner AG) nach der DCF-Methode. Die Diskontsatze fUr die Bewertung der Renditeliegenschaften und der Rendite-
liegenschaften im Bau bewegten sich am Bilanzstichtag in einer Bandbreite von real 3.6% bis 5.4% (Vorjahr: 3.8% bis 5.2%).

Die Brandversicherungswerte betrugen per 31. Dezember 2013 TCHF 549 795 (Vorjahr: TCHF 451 603).

Zusétzliche Angaben pro Liegenschaft befinden sich auf den Seiten 72 bis 73 dieses Berichts.
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6 | Betriebsliegenschaften

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

in TCHF 2013 2012
Anschaffungswert zu Beginn der Berichtsperiode 60 723 0
Sacheinlage 0 60 719
Zugange 977 4
Abgange 0 0
Anschaffungswert am Ende der Berichtsperiode 61 700 60 723
Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Berichtsperiode -18 469 0
Sacheinlage 0 -17 207
Abgénge -1 0
Abschreibungen der Berichtsperiode -2185 -1262
Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Berichtsperiode -20 655 -18 469
Nettobuchwert zu Beginn der Berichtsperiode 42 254 0
Nettobuchwert am Ende der Berichtsperiode 41 045 42 254

Zu den Betriebsliegenschaften zahlen die durch die Gruppe ganz oder teilweise selbst genutzten, in Zug gelegenen Liegenschaften Industriestrasse 14

(Parkhotel Zug), Industriestrasse 16 (Résidence), Metallstrasse 20 (Hotel City Garden), Haldenstrasse 9, 10, 11 (Serviced City Apartments),

Baarerstrasse 30 (Restaurant Béren) und Industriestrasse 12 (Verwaltung Zug Estates).

Der Marktwert der Betriebsliegenschaften betrug zum Bilanzstichtag TCHF 106 507 (Vorjahr: TCHF 105 624) und wurde vom unabhangigen
Immobilienexperten Wiest & Partner AG mittels DCF-Methode ermittelt. FUr die Bewertung per 31. Dezember 2013 wurden Diskontsétze in einer
Bandbreite von real 3.9% bis 4.8% (Vorjahr: 4.0% bis 4.7%) verwendet.

Per 31. Dezember 2013 betrugen die Brandversicherungswerte TCHF 84 827 (Vorjahr: TCHF 83 908).
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7 | Ubrige Sachanlagen

Finanzbericht
Konzernrechnung

in TCHF 2013 2012
Anschaffungswert zu Beginn der Berichtsperiode 18 257 0
Sacheinlage 0 18 032
Zugéange 890 799
Abgénge -70 -574
Anschaffungswert am Ende der Berichtsperiode 19 077 18 257
Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Berichtsperiode -12299 0
Sacheinlage 0 -12020
Zugange 0 0
Abgange 0 565
Abschreibungen der Berichtsperiode -1334 - 844
Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Berichtsperiode -13633 -12299
Nettobuchwert zu Beginn der Berichtsperiode 5958 0
Nettobuchwert am Ende der Berichtsperiode 5444 5958
Per 31. Dezember 2013 betrugen die Brandversicherungswerte TCHF 11 166 (Vorjahr: TCHF 11 076).

8| Anzahlungen fiir Sachanlagen

Die Anzahlungen fir Renditeliegenschaften betrugen TCHF 535 (Vorjahr: TCHF 1 034).

9 | Immaterielle Anlagen

in TCHF 2013 2012
Anschaffungswert zu Beginn der Berichtsperiode 183 0
Sacheinlage 0 122
Zugange 14 61
Abgange 0 0
Anschaffungswert am Ende der Berichtsperiode 197 183
Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Berichtsperiode -109 0
Sacheinlage 0 -95
Abgénge 0 0
Abschreibungen der Berichtsperiode -35 -14
Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Berichtsperiode -144 -109
Nettobuchwert zu Beginn der Berichtsperiode 74 0
Nettobuchwert am Ende der Berichtsperiode 53 74

Immaterielle Anlagen umfasst Software, die in den Geschéftsbereichen eingesetzt wird.
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10 | Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

in TCHF 31.12.2013 31.12.2012
Vorauszahlungen von Mietern 1585 1105
Verbindlichkeiten gegenuber Lieferanten 5969 8879
Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7 554 9 984
11 | Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Samtliche langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind Hypothekardarlehen bei Finanzinstituten, die sich nach Falligkeit wie folgt gliedern:

Restlaufzeit

in TCHF 31.12.2013 31.12.2012
1 bis 5 Jahre 50 000 0
5 bis 10 Jahre 90 000 100 000
Uber 10 Jahre 110 000 150 000
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 250 000 250 000

Die durchschnittliche Restlaufzeit des verzinslichen Fremdkapitals betragt 9.5 Jahre (Vorjahr: 10.5 Jahre). Der durchschnittliche kapitalgewichtete

Zinssatz aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten liegt bei 2.6% (unverandert). Die Kredite wurden zu fixen Zinssétzen aufgenommen. In der

Berichtsperiode wurde zudem mittels Forward per Mai 2015 ein Festkredit Gber TCHF 75 000 mit einer Laufzeit von 15 Jahre zum Zinssatz von 2.5%

vereinbart. Per 31. Dezember 2013 betrug der Marktwert des Forwards TCHF 5 381 und wurde entsprechend dem Grundgeschaft nicht bilanziert.

Zur Sicherung der langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind Liegenschaften mit einem Bilanzwert von TCHF 419 170 (Vorjahr: TCHF 397 300) belastet.

12| Ruckstellungen

in TCHF 2013 2012
Riickstellungen zu Beginn der Berichtsperiode 137 0
Sacheinlage 0 210
Bildung 192 15
Verwendung -24 -88
Aufldsung 0 0
Riickstellungen am Ende der Berichtsperiode 305 137
Davon kurzfristig zu Beginn der Berichtsperiode 38 0
Davon kurzfristig am Ende der Berichtsperiode 225 38
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13 | Latente Steuerverbindlichkeiten

in TCHF 2013 2012
Latente Steuerverbindlichkeiten zu Beginn der Berichtsperiode 74 096 0
Sacheinlage 0 67 082
Erfolgswirksame Netto-Bildung in der Berichtsperiode 6219 7014
Verwendung 0 0
Latente Steuerverbindlichkeiten am Ende der Berichtsperiode 80 315 74 096

Die potenziellen Steuerreduktionen durch Verlustvortrage und temporare Differenzen betrugen TCHF 33 (Vorjahr: TCHF 63). Diese werden nicht bilanziert,
deren Realisierbarkeit ist unsicher.

Fur die latenten Ertragssteuern betragt der durchschnittliche Steuersatz unverandert 15.0%.

14 | Eigenkapital (NAV)

Zusammensetzung Grundkapital

Valoren- Nominal-

nummer wert CHF Anzahl Stimmen Kapital CHF
Namenaktien Serie A 14 805 211 2.50 1948 640 1948 640 4871 600
Namenaktien Serie B 14 805212 25.00 315 136 315136 7 878 400
Total 2263776 12750 000

Die Zug Estates Holding AG hat 2012 von Metall Zug AG 18 400 eigene Namenaktien Serie A und 5 950 eigene Namenaktien Serie B zum Marktwert von
total TCHF 10 358 als Sachdividende erhalten. Im Berichtsjahr hat die Zug Estates Holding AG weitere 8 648 eigene Namenaktien Serie B zum Marktwert
von TCHF 10 248 erworben.

Per 31. Dezember 2013 hielt die Zug Estates Holding AG 18 400 eigene Namenaktien Serie A (unverandert) sowie 14 598 eigene Namenaktien Serie B
(Vorjahr: 5950).

Die nicht ausschittbaren gesetzlichen Reserven betrugen per 31. Dezember 2013 TCHF 28 281 (Vorjahr: TCHF 10 358).

Ergebnis und Eigenkapital (NAV) pro Aktie

01.01.2013 01.03.2012 01.01.2012
-31.12.2013 -31.12.2012 -31.12.2012

in CHF pro forma’
Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie Serie B 89.99 81.21 114.38
in CHF 31.12.2013 31.12.2012 -
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie Serie B, vor latenten Steuern 1437.27 1 346.06 -
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie Serie B, nach latenten Steuern 1274.55 1198.52 -

' Die Pro-forma-Vorjahres Finanzinformationen entsprechen den im letztjahrigen Geschéftsbericht Seite 38 bis 47 publizierten Angaben fir die Periode
vom 1. Januar 2012 bis 31. Dezember 2012 und wurden durch den unabhéngigen Wirtschaftsprifer priferisch durchgesehen.
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15 | Bedeutende Aktionare

Per 31. Dezember 2013 waren Zug Estates Holding AG die folgenden bedeutenden Aktionére im Sinne von Art. 663c OR (Aktionadre mit Beteiligungen
Uiber 5% aller Stimmrechte) bekannt:

Namenaktien  Namenaktien Stimmen
in CHF bzw. in % Serie A Serie B Stimmen Vorjahr
Heinz und Elisabeth Buhofer sowie Heinz M. Buhofer 1 1480 650 19196 66.3% 68.1%
Ursula Stockli-Rubli 328 000 17 006 15.2% 15.2%
Werner O. Weber, indirekt Gber Wemaco Invest AG 82 000 46 600 5.7% 5.5%

1 Die Gruppe umfasst auch Annelies Hacki Buhofer, Philipp Buhofer, Martin Buhofer und Julia Hacki soweit in gemeinsamer Absprache handelnd.
Die indirekt Uber Metall Zug AG gehaltenen Aktien sind in diesen Beteiligungswerten enthalten.

Der Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder ist im Anhang zur Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG auf Seite 66 ausgewiesen.

16 | Liegenschaftenertrag

Die ausgewiesenen Erldse aus Vermietung von Liegenschaften von TCHF 34 733 (Vorjahr: 17 563) stellen Ist-Mietertrage und Ertrage aus der MiteigentU-
mergemeinschaft Metalli dar. In dieser Position sind die Mieteinnahmen aus sdmtlichen Liegenschaften enthalten.

Die einzelnen Vertragsverhaltnisse mit externen Mietern zeigten zum Bilanzstichtag auf Basis des annualisierten Soll-Mietertrags zum Stichtag folgende
Falligkeiten:

Féalligkeit, Anteil in % 31.12.2013 31.12.2012

Unter 1 Jahr, inkl. unbefristeter Mietverhaltnisse
Uber 1 Jahr
Uber 2 Jahre
Uber 3 Jahre
Uber 4 Jahre
Uber 5 Jahre
Uber 6 Jahre
Uber 7 Jahre
Uber 8 Jahre
Uber 9 Jahre
Uber 10 Jahre

Total 100.0 100.0
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Die funf wichtigsten Mietergruppen trugen per 31. Dezember 2013 zusammen 28.1% (Vorjahr: 26.4%) zu den annualisierten Soll-Mietertragen bei.

Mieter, Anteil in % 31.12.2013 Mieter, Anteil in % 31.12.2012
Novartis 8.6 Migros ' 8.0
Migros 7.2 UBS 7.7
UBS 6.2 Dosenbach-Ochsner 3.7
Nord Stream 3.1 H&M 3.5
Dosenbach-Ochsner 3.0 C&A 3.5
1 Verschiedene Gesellschaften der Migros-Gruppe
17 | Ertrag Hotel & Gastronomie

01.01.2013  01.03.2012
in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012
Beherbergung 10780 6202
Restauration 8 465 5275
Nebenleistungen 971 687
Erlésminderungen -4 -36
Total Ertrag Hotel & Gastronomie 20 212 12128
18 | Sonstige betriebliche Ertrige

01.01.2013 01.03.2012
in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012
Ertrag Dienstleistungen 1605 1253
Ertrag Eigenleistungen 274 246
Ertrag Personalvermietungen 2167 1205
Ubrige 104 62
Total sonstige betriebliche Ertrage 4150 2766
19 | Personalaufwand

01.01.2013 01.03.2012
in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012
Léhne und Gehalter 11682 7474
Vorsorgeaufwand 637 303
Ubriger Sozial- und Personalaufwand 1583 989
Total Personalaufwand 13 902 8 766
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20 | Sonstige betriebliche Aufwendungen

01.01.2013 01.03.2012
in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012

Werbung/Verkaufsférderung 864

Unterhalt und Reparaturen 408

Verwaltungsaufwand 487
EDV/Software 225 75
Rechts- und Beratungskosten 746 881
Mieten, Leasing 453 292
Sonstige Kosten o041 1806
Total sonstige betriebliche Aufwendungen 5424 4769

21 | Abschreibungen
01.01.2013 01.03.2012

in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012
Abschreibungen Betriebsliegenschaften 2185 1262
Abschreibungen Ubrige Sachanlagen 1334 844
Abschreibungen Immaterielle Sachanlagen 35 14
Total Abschreibungen 3 554 2120

22| Finanzergebnis

01.01.2013 01.03.2012

in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012
Aktivzinsen Banken 23 242
Wertschriftenertrag 1933 37
Sonstiger Finanzertrag 0 2
Total Finanzertrag 1956 281
Zinsaufwand Hypothekardarlehen 5973 3178
Sonstiger Finanzaufwan 73 80
Wertschriftenverlust 3 3315
Total Finanzaufwand 6 049 6 573
Finanzergebnis -4093 -6292

In der Berichtsperiode wurden Fremdkapitalzinsen im Umfang von TCHF 1 038 (Vorjahr: TCHF 2 077) aktiviert.

23 | Steuern

01.01.2013 01.03.2012
in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012
Gewinnsteuern 1412 1011
Latente Steuern 6219 7014
Total Steuern 7631 8 025
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24 | Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

Die Zug Estates AG ist Mehrheitseigentimerin der Miteigentimergemeinschaft Metalli, Zug. Im Aussenverhaltnis kann aus diesem Grund die Solidarhaf-

tung greifen.

Die Zug Estates AG ist im Zusammenhang mit dem Bau und Betrieb des Hotels City Garden eine Rickbauverpflichtung von TCHF 490 eingegangen.

Diese tritt frihestens 2025 in Kraft, und nur falls das Areal des Hotels fiir die Zufahrt des Stadttunnels Zug freigegeben werden muss.

Die Zug Estates AG ist Eigentiimerin und Bauherrin der Uberbauung Suurstoffi in Risch Rotkreuz. Mit einem Mieter wurde im Mietvertrag fiir ein Objekt im

Bau eine Konventionalstrafe bis maximal TCHF 290 vereinbart. Zudem ist dem Mieter der die Konventionalstrafe Ubersteigende Schaden zu ersetzen.

25 | Leasingverbindlichkeiten

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

in TCHF 31.12.2013  31.12.2012
Bis 1 Jahr 20 20
Bis 3 Jahre 25 48
Uber 3 Jahre 0 0
Total 45 68

26 | Vorsorgeverpflichtungen

Die Personalvorsorge der Zug Estates Holding AG und ihrer Tochtergesellschaft ist in selbstandigen Stiftungen bzw. Sammelstiftungen gemass BVG

organisiert. Alle Zahlungen wurden an Vorsorgeeinrichtungen geleistet, die selbst Risikotrager sind.

Arbeitgeberbeitragsreserve (AGBR)

Per 31. Dezember 2013 bestanden keine Arbeitgeberbeitragsreserven.

Wirtschaftlicher Nutzen/wirtschaftliche Verpflichtung und Vorsorgeaufwand

Uber-/Unter-  Wirtschaftl. Wirtschaftl. Vorsorge- Vorsorge-

deckung Anteil des Anteil des  Verdnderung Auf die aufwand aufwand

der Vorsorge- Unter- Unter-  bzw. erfolgs- Periode im Personal- im Personal-

plane nehmens nehmens wirksam im  abgegrenzte aufwand aufwand

in TCHF 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012 Geschéaftsjahr Beitrage 2013 2012
Patronale Fonds/Vorsorgeeinrichtungen - 0 0 0 - - -
Vorsorgeplké"iurkl‘éu(')ﬁ.‘"L"Jber-/Unterdeckungen ........... - O 0 0 456 456 """""""""""""""""" 1 93
Vorsorgeplé‘r{éur'ﬁ‘i't‘ Upberdeckung - O 0 0 - .
Vorsorgeplé‘r'w‘é“r“ﬁ‘i't‘ Unterdeckung -126 O 0 0 181 181 """""""""""""""""" 110
Total Vorsorgeaufwand -126 0 0 0 637 637 303

Die Finanzierung der Vorsorgepléane erfolgt durch Arbeitgeber- und Arbeitnehmerbeitrage. Die Beitrdge berechnen sich in Prozenten des versicherten

Lohns.
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Zusammensetzung Vorsorgeaufwand

in TCHF 2013 2012
Beitrdge an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 637 303
Beltragean var‘égréepléne, geleistet aus Arbeitgeberbeitragsrese'F;}HéH """"""""""""""""" o O “
Total Beitrage 637 303
Veranderung AGBR aus Vermodgensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. 0 0
Total Beitrdge und Verdnderung Arbeitgeberbeitragsreserven 637 303
Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens an Uberdeckungen

Veranderungertsohaftllcher Verpflichtungen des Unternehmens é‘r'wh'r‘]'fé‘ra‘egckungen .............. O
Total Verinderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Uber-/Unterdeckungen 0 0
Total Vorsorgeaufwand im Personalaufwand der Periode 637 303

Der Vorsorgeaufwand im Personalaufwand belief sich im Berichtsjahr auf total TCHF 637 (Vorjahr: TCHF 303). Im Berichtsjahr wurden keine

ausserordentliche Sanierungsbeitrage vereinbart oder geleistet.

27 | Risikobeurteilung

Die Risikobeurteilung und -steuerung innerhalb der Zug Estates Gruppe erfolgt gemass einem standardisierten, vierstufigen Risikomanagement-Prozess,

der aus den folgenden Schritten besteht:

1. Risiko-ldentifikation

Alle drei Jahre wird gruppenweit eine umfassende Risikoumfrage durchgeflhrt, in deren Rahmen samtliche Geschéftsrisiken nach einheitlichen Kriterien

erhoben und dokumentiert werden. Die identifizierten Risiken werden bis zur néchsten umfassenden Umfrage jahrlich aktualisiert.

2. Risiko-Analyse

Die obersten Fuhrungskréfte der jeweiligen Geschaftsbereiche beurteilen die unter Punkt 1 identifizierten Risiken nach ihrer Eintretenswahrscheinlich-

keit und ihrer Tragweite. Bei der Tragweite werden sowohl finanzielle Auswirkungen als auch Auswirkungen auf die Reputation berticksichtigt.

3. Risiko-Steuerung

Den einzelnen Geschéftsrisiken bzw. Risikokategorien werden innerhalb der Geschéftsbereiche sogenannte Risikobetreuer zugeordnet, die konkrete

Massnahmen definieren und deren Umsetzung kontrollieren.
4. Risiko-Reporting

Die jahrliche Berichterstattung an den Verwaltungsrat der Zug Estates Holding AG erfolgt im Rahmen eines konsolidierten Risikoreports.
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28 | Segmentsberichterstattung

Die Geschéaftstatigkeit der Gruppe gliedert sich in die Geschaftsbereiche "Immobilien" und "Hotel & Gastronomie".

01.01.2012 - 31.12.2012 pro forma ' Hotel & Corporate &

in TCHF Immobilien Gastronomie Eliminationen 2 Total
Betriebsertrag 38887 20 891 - 6258 53 520
Betriebsaufwand 9113 19987 4 487 24 613
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) 47 772 0 0 47 772
Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften 2215 0 0 2215
Betriebsergebnis vor Abschreibung (EBITDA) 79 761 904 -1771 78 894
Betriebsergebnis (EBIT) 77 338 -352 -1771 75 215

01.03.2012 - 31.12.2012

in TCHF

Betriebsertrag 23917 12 281 -3741 32 457
Betriebsaufwand 6 536 11 699 1970 16 265
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto)

Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften 2215 0 0 2215
Betriebsergebnis vor Abschreibung (EBITDA) 58 725 582 -1771 57 536
Betriebsergebnis (EBIT) 57 306 -119 -1771 55416

01.01.2013 - 31.12.2013

in TCHF

Betriebsertrag 44 943 20276 -6 124 59 095
Betriebsaufwand 12387 19319 5796 25910
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) 26 900 0 0 26 900
Betriebsergebnis vor Abschreibung (EBITDA) 59 456 957 -328 60 085
Betriebsergebnis (EBIT) 56 991 -105 - 355 56 531

" Die Pro-forma-Vorjahres Finanzinformationen entsprechen den im letztjahrigen Geschéftsbericht Seite 38 bis 47 publizierten Angaben fiir die Periode
vom 1. Januar 2012 bis 31. Dezember 2012 und wurden durch den unabhangigen Wirtschaftsprifer priferisch durchgesehen.
2 In der Spalte Corporate & Eliminationen werden die Holding-Aufwendungen gezeigt sowie die zwischen den Segmenten erfolgten Umsétze eliminiert.

Samtliche Umsatze wurden im Kanton Zug und im Kanton Aargau erwirtschaftet.

Das Eigentum am gesamten Portfolio — also Rendite- und Betriebsliegenschaften - liegt beim Geschéftsbereich Immobilien. Bei einer integrierten
Betrachtung des Geschéftsbereichs Hotel & Gastronomie, d.h. bei Zurechnung der von diesem genutzten Liegenschaften sowie sémtlicher damit
verbundener Aufwendungen und Gutschrift der an den Geschaftsbereich Immobilien bezahlten Miete, hat der Geschaftsbereich Hotel & Gastronomie
im Berichtsjahr ein operatives Ergebnis von CHF 3.3 Mio. (Vorjahr: CHF 3.0 Mio.) erwirtschaftet, bzw. auf Basis des Kalenderjahres eine EBITDA-Rendite
von 6.3% (Vorjahr: 6.1%) auf den Marktwerten dieser Liegenschaften.
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29 | Transaktionen mit nahestehenden Personen

Im Berichtsjahr wurden TCHF 239 (Vorjahr: TCHF 96) Ertrdge aus Hotellerie-, Gastronomie- und Liegenschaftsverwaltungsdienstleistungen von Konzern-
gesellschaften der Metall Zug Gruppe vereinnahmt. Dem stehen Aufwendungen flr Serviceleistungen und Apparatelieferungen im Umfang von TCHF 120
(Vorjahr: TCHF 57) gegenUber. Per Bilanzstichtag bestanden Forderungen gegeniiber Konzerngesellschaften der Metall Zug Gruppe im Umfang von
TCHF 6 (Vorjahr: TCHF 11) sowie Verbindlichkeiten von TCHF 1 (Vorjahr: TCHF 9).

Die Zug Estates AG verkaufte im Vorjahr zwei Mehrfamilienh&user an die BVG-Normkasse der V-ZUG AG zu einem Wert, wie ihn auch ein unabhangiger
Dritter bezahlt hatte.

Angaben zu Festsetzungsverfahren und Héhe der Vergltungen an Verwaltungsrat und Geschéftsleitung sind im Anhang zur Jahresrechnung der

Zug Estates Holding AG auf Seiten 67 bis 68 aufgeflhrt. Per Bilanzstichtag bestanden Verpflichtungen gegentber Verwaltungsréten im Umfang von
TCHF 983 (Vorjahr: TCHF 178).

30 | Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die offengelegt werden mussen.

| 62



Finanzbericht
Konzernrechnung

Bericht der Revisionsstelle

zur Konzernrechnung

Emst & Young AG Telgfon  +41 58285 75 85
Bundesplats 1 Fax =41 58 288 TS 50
Posifach WLy Comich

Building a better CH-EMM Tug

working worlkd

An die Generahlvarsammiung der

Zug Estates Holding AG, Zug

Zug, 6 Marz 2014

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstalle haben wir die suf den Seitan 42 bés 62 wisdergegabena Konzemrechnung der Zug Estales
Holding AG, bestehend sus Konzembilanz, Konzemerfolgsrechnung, Geldfiusasechnung, Eigenkapitainachweis und
Anhang, fir das am 31, Dezember 2013 abgeschiossene Geschifisjahr geprift.
Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat kst fir die Aufstelung der Konzemrechnung in Obereinstimmung mit Swiss GAAP FER und den
gesetziichen Vorschriflen veranbwortich. Diese Veranbworlung beinhaited die Ausgestaltung, Implementianng und
Ausfrechierhaltung eines nternen Kontrolisysterns mit Bazug auf die Aufstellung einer Konzamnechnung, die fred von
wasantlichen falschen Angaben als Folge von VersiGssen oder IrmGmem ist. Danliber hinaus ist der Verwaliungsrad
fidr die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechmmgslegungsmathoden sowie die Vomahme
angemassenes Schitrungen veranbwortich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsare Verantwortung ist o5, aufgrund unsensr Prifung ein Prifungsurteil Ober die Konzemnechnung abrugeben.
Wir haben unsere Profung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schwaizar
Prilfungsstandands vorgenommen. Nach diesen Standands haben wir die Prifung 8o zu planen und durcheuflhoan,
dags wir hinreichende Sicherheit gewinnen, ob die Konzemrechnung frei von wesenliichen falschen Angaben isl.
Eina Prifung beinhaltet die Durchiihrung von Prifungshandiungen zur Efangung von Prifungsnachweisen il die
in der Konzemrechnung enthaitenan Weriansatze und scnstigen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandungen
begt im plichigemassen Ermessen des Prifers. Dies schiesst eine Beurleiung der Risiken wesantlicher falschar
Angaben in der Konzernnechnung als Folge von Versidssen oder Irrtimem ein. Bei der Beurteilung dieser Risdken
bercksichtigl der Prifer das interne Kontrollsystem, soweit es fir die Aufstellung der Konzemnechnung von
Badeutung |sl, um de den Limstanden entsprechandan Prifungshandlungen festzulegen, nicht abar um ein
Prifungswed dber die Wirtksambkei des internen Kontrolisystems abzuegeben. Die Prifung umfasst zudem die
Baurledung der Angemessenheit der ang fien Rechnungslegungsmethoden, der Plausibitil der
vorganammenan Schatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamidarstellung der Konzemmechnung. Wir sind der
Aufiassung, dass die von uns edanglen Prifungsnachweise eine ausreichends und angemessena Grundlage #ir
unger Prifungsurieil bilden,

Priffungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermitiedt die Konzermrechnung fir das am 31, Dezember 2013 abgeschiossens
Geschaltsjahr ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Enragslage in
Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER und entspricht dem schweizenschen Gesstr.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetziichen Anforderungen an die Zulassung gemiss Revisionsaufsichisgesetz (RAG)
und die Unabhangigkedt (An. T28 OR und Art. 11 RAG) erfilian und keine mit unsener Unabhangighait nicht
verginbaren Sachverhaite voriegen.

In Oberinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff, 3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard 800 bestitigen war, dass
ein gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestalivles internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der
Fonzemrechnung extsthart.
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Bilanz
der Zug Estates Holding AG

Aktiven
in TCHF 31.12.2013 31.12.2012
Flussige Mittel 7 604
) 3571

""""" 19101

""""" 139 4

e T 1011
Aktive Rechnungsabgrenzungen 3014 6107
Umlaufvermdgen 34 229 67 684
Mobile Sachanlagen 12 12
Immateriellé‘éééhanlagen """"" 48 61
Beteiligungé‘rg """""""" 2003 2003
Darlehen ah‘kar‘wzemgesellschaften """"" 30900 1800
Anlagevermogen 32963 3376
Total Aktiven 67 192 71060
Passiven
in TCHF 31.12.2013 31.12.2012
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegen Dritte 171 230
Passiv'é"Rechnungsabgrenzungen é'égen Dritte 291 876
Passiv'é"Rechnungsabgrenzungen éégen Konzerngesellschafté‘r'lm g O
Kurzf;i;tige Verbindlichkeiten S 470 606
Fremdkapital 470 606
Aktienkapital 12 750 12750
Gesetzliche Reserven
- Reserven flr eigene Aktien 20 605 10 358
- Resé&en aus Kapitaleinlagen * T 29245 46896
Freie éééerven """"" 351
Bilanzéé\/vinn """""
— Gewinnvortrag zum Vorjahr 99 0
_Jahresgewirn 3672 99
Eigenkapital 66 722 70 454
Total Passiven 67 192 71060

"Von den ausgewiesenen Reserven aus Kapitaleinlagen wurden TCHF 582 von der Eidg. Steuerverwaltung nicht akzeptiert.
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Erfolgsrechnung
der Zug Estates Holding AG

01.01.2013 01.03.2012

in TCHF -31.12.2013 -31.12.2012
Beteiligungsertrag 3 000

Finanzertrag 1628

Ubriger Ertrag 1840

Total Ertrag 6 468 7 066
Finanzaufwand 561 4287
Personalaufwand 1849 1142
Ubrige betriebliche Aufwendungen 318 1536
Abschreibungen 27 0
Steuern 41 2
Total Aufwand 2796 6 967
Jahresergebnis 3672 99

| 65



Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Anhang

zur Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG

Die Zug Estates Holding AG ist eine Publikumsgesellschaft, deren Aktien seit 2. Juli 2012 an der Schweizer Borse SIX Swiss Exchange gehandelt werden.
Der Sitz der Gesellschaft befindet sich an der Industriestrasse 12 in Zug. Die Zug Estates Holding AG wurde am 1. Méarz 2012 in das Handelsregister des
Kantons Zug eingetragen.

Die Jahresrechnung 2013 der Zug Estates Holding AG wurde durch den Verwaltungsrat am 6. Marz 2014 zur Verdffentlichung freigegeben.

1| Grundlagen der Rechnungslegung

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen des Schweizerischen Obligationenrechts (OR) erstellt.

2 | Beteiligungen

Die Beteiligungen der Zug Estates Holding AG, Zug, Stand 31. Dezember 2013, sind auf Seite 48 aufgefuhrt.

3| Bedeutende Aktionire

Vergleiche Anmerkungen zur Konzernrechnung, Seite 56.

4| Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder

Namenaktien Namenaktien Namenaktien Namenaktien
Serie A per Serie B per Serie A per Serie B per

in CHF 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2012
Heinz M. Buhofer, Verwaltungsratsprasident 563 040" 1 563 040! 1
Hannes Wuest, Vizeprasident 0 250 o 250
Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer, Mitglied 108 154" 7727 108 154" 1727
Dr. Hajo Leutenegger, Mitglied 2 0 2 0
Armin Meier, Mitglied 0 30 .
Heinz Stubi, Mitglied 0 90 0 90
Martin Wipfli, Mitglied 0 266 o 266
Stephan Wintsch, CEO 0 50 0 40
Gabriela Theus, CFO 0 0 o 0

1 Grosstenteils Uber den Buhofer Trust Il gehalten

5| Eigene Aktien
Die Zug Estates Holding AG hat am 16. Januar des Berichtsjahres 8 648 eigene Namenaktien Serie B zum durchschnittlichen Preis von CHF 1 185

erworben. Per 31. Dezember 2013 hielt die Zug Estates Holding AG 18 400 eigene Namenaktien Serie A sowie 14 598 eigene Namenaktien Serie B
(Vorjahr: 18 400 Namenaktien A und 5 950 Namenaktien B).
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6 | Angaben iiber die Durchfiihrung einer Risikobeurteilung

Die Risikobeurteilung und -steuerung innerhalb der Zug Estates Gruppe erfolgt gemass einem standardisierten, vierstufigen Risikomanagement-Prozess,
der aus den folgenden Schritten besteht:

—_

. Risiko-ldentifikation
Alle drei Jahre wird gruppenweit eine umfassende Risikoumfrage durchgeflhrt, in deren Rahmen sémtliche Geschéftsrisiken nach einheitlichen Kriterien
erhoben und dokumentiert werden. Die identifizierten Risiken werden bis zur ndchsten umfassenden Umfrage jéhrlich aktualisiert.
2. Risiko-Analyse
Die obersten FUhrungskréfte der jeweiligen Geschéftsbereiche beurteilen die unter Punkt 1 identifizierten Risiken nach ihrer Eintretenswahrscheinlich-
keit und ihrer Tragweite. Bei der Tragweite werden sowohl finanzielle Auswirkungen als auch Auswirkungen auf die Reputation bertcksichtigt.
3. Risiko-Steuerung
Den einzelnen Geschéftsrisiken bzw. Risikokategorien werden innerhalb der Geschéftsbereiche sogenannte Risikobetreuer zugeordnet, die konkrete
Massnahmen definieren und deren Umsetzung kontrollieren.
4. Risiko-Reporting
Die jahrliche Berichterstattung an den Verwaltungsrat der Zug Estates Holding AG erfolgt im Rahmen eines konsolidierten Risikoreports.

7 | Vergiitungsbericht

VERWALTUNGSRAT
Die Mitglieder des Verwaltungsrats beziehen fUr ihre Arbeit eine fixe Verglitung, die auf Antrag des Personalausschusses jahrlich aufgrund eines
Ermessensentscheids durch den Gesamtverwaltungsrat festgelegt wird.

GESCHAFTSLEITUNG

Die Kompensation der Geschéftsleitung besteht aus einer fixen und einer variablen Vergltung. Die fixe Vergltung richtet sich nach dem tatsachlich
betreuten Aufgabengebiet, den fachlichen Voraussetzungen und Kompetenzen eines jeden Mitglieds der Geschaftsleitung bzw. der hierzu notwendigen
Arbeitsleistung. Bei der Festlegung der variablen Vergltung wird zur einen Halfte der wirtschaftliche Erfolg des Unternehmens und zur anderen Halfte der
individuelle Einsatz und die persdnliche Initiative sowie die Erreichung vereinbarter Ziele berlcksichtigt, wobei der wirtschaftliche Erfolg anhand der
Werttreiber Ertragswachstum und Konzernergebnis (ohne Neubewertungs- und Sondereffekte) gemessen wird. Die fixen und variablen Vergitungen
werden vom Verwaltungsrat jahrlich auf Antrag des Personalausschusses nach Ermessen festgelegt. Auf den Beizug von externen Beratern wurde
verzichtet. Von den Vergltungen im Berichtsjahr wurden 93% als fixe Vergttung und 7% als variable Vergitung mit Auszahlung im Folgejahr ausgerichtet
(Vorjahr: 84% fix und 16% variabel).

An den Sitzungen des Personalausschusses und des Verwaltungsrats, die sich mit den Arbeitsvertragen der Geschéaftsleitung und insbesondere mit
den VergUtungen an deren Mitglieder befassen, sind die Mitglieder der Geschéaftsleitung nicht anwesend.

Die Arbeitsvertrage der Mitglieder der Geschaftsleitung sehen weder Abgangsentschadigungen noch unublich lange Kindigungsfristen vor.

BETEILIGUNGSPROGRAMME
Die Zug Estates Holding AG hat keine Beteiligungs- und Optionsprogramme und es wurden weder Mitgliedern des Verwaltungsrats oder der
Geschéftsleitung noch diesen nahe stehenden Personen Beteiligungspapiere, Wandel- oder Optionsrechte zugeteilt.

DARLEHEN UND KREDITE
Es wurden weder Darlehen noch Kredite an Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung oder diesen nahe stehende Personen gewahrt
und es sind auch keine ausstehend.

FRUHERE MITGLIEDER

Die Zug Estates Holding AG hat weder direkt noch indirekt Vergitungen an friihere Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung oder diesen
nahe stehende Personen ausgerichtet. Es sind von friiheren Mitgliedern oder ihnen nahe stehenden Personen keine Darlehen oder Kredite ausstehend.
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Vergiitungen fiir das Kalenderjahr Vergitungen Vorsorge- Total  Vergltungen Vorsorge- Total
in CHF netto beitrage 2013 netto beitrage 2012
Heinz M. Buhofer, Verwaltungsratsprasident 240 505 56 986 297 491 158 701 49 489 208 190
Hannes Wiest, Vizeprasident 2 250 000 0 250 000 600 000 0

Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer, Mitglied 50 000 7 553 57 553 40 000 5968

Dr. Hajo Leutenegger, Mitglied 50 000 4187 54 187 40 000 2884

Armin Meier, Mitglied 84 463 12 823 97 286 - - -
Heinz Stubi, Mitglied 56 670 8 561 65 231 25000 3734 28734
Martin Wipfli, Mitglied 83 330 0 83 330 65 000 0 65 000
Total Verwaltungsrat 814 968 90 110 905 078 928 701 62 075 990 776
Stephan Wintsch, CEO (seit 1. Juni 2012) 401 150 187 895 589 045 242 502 109 993 352 495
Total Geschéftsleitung 613 214 280 537 893 751 464 792 194 976 659 768

T Arbeitgeber- und Arbeitnehmerbeitrage fur Personalvorsorgeeinrichtungen, AHV, IV, Kranken- und Unfallversicherung

2 Hannes Wuest war bis Juni 2012 als Delegierter des Verwaltungsrats der MZ-Immobilien AG operativ tatig.

Die ausgewiesenen Betrage umfassen Vergltungen des gesamten Kalenderjahrs fUr Tatigkeiten bei samtlichen Gruppengesellschaften der

Zug Estates Gruppe. VergUtungen fir Tatigkeiten bei Gesellschaften der heutigen Metall Zug Gruppe sind im Geschaftsbericht der Metall Zug AG

ausgewiesen.

8 | Dividenden von Tochtergesellschaften

Unter der Position Beteiligungsertrag sind Dividenden von Tochtergesellschaften im Umfang von TCHF 3 000 ausgewiesen, die aus den ordentlichen

Gewinnen des Geschéftsjahres 2013 ausgeschlttet worden sind (Vorjahr: TCHF 6 100).
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Antrag uber die Verwendung des Bilanzgewinns

in CHF 31.12.2013 31.12.2012
Gewinnvortrag 98 536 0
:J;H‘resgewinn """"""""""""" 3672199 98 536
Bilanzgewinn 3770735 98 536
Vortrag auf neue Rechnung 3770735 98 536

Zudem beantragt der Verwaltungsrat die Umbuchung von CHF 8 725 493 aus den Kapitaleinlagereserven in die freien Reserven und die anschliessende
Ausschuttung von CHF 8 143 773 an die Aktionare wie folgt:

in CHF
pro Namenaktie Serie A 1.65 netto
pro Namenaktie Serie B 16.50 netto

Bei Zustimmung der Generalversammlung zum Antrag des Verwaltungsrats erfolgt die Auszahlung am Dienstag, 22. April 2014 (Payment-Date).

| 69



Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG

EY Ernst & Young AG Telelon =41 58 288 79 84
Bureipaplalz 1 Fiax =41 55 738 75 50
Peatiach ey Comich

Building & bather CH-8304 Tug

A dee Ganeralversammiung der
Zug Estates Holding AG, Zug

Zug, 6. Marz 2014
Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionssialle haben wir dse aufl den Seden 64 bis 5 wiedergegebena Jahresrechnung der Zug Estates
Holding AG, bestehend aus Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang, for das am 31. Dezember 2013 abgeschiossena
Geschiftsiahr gepelft,

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fir die Aufstellung der Jahresrechnung in Uberginstimmung mit den gesetzlichen
Vorscheifien und den Statulen verantwortiich. Diesa Veranbwortung besnhaliel die Ausgesiaitung, Implementsering
und Aufrechberhaltung gines infermen Kontrollsysiems mil Bezug auf de Aufsteliung einer Jahresrechnung, die Trei
von wesentlichen falschen Angaben als Folge von Versitssen oder Imtlmem isl, Danliber hinaus ist der
Verwaltungsral fir die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die
Varnahme angemessenar Schatzungen verantwortlich,

Varantworiung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es. aufgrund ungerer Prifung ein Prifungsurieil Ober die Jahresrechnung abzugeben, Wir
haben unsere Pridfung in Dbereinstimmung mit dem schwelzerischen Gesetz und dan Schweizer Prifungsstandards
vorgenoimen. Nach diesen Standards haben wir dee Prifung 8o zu planen und durcheufihren, dass wir
hinreichende Sicherbeil gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentichen falschen Angaben ist.

Eine Prifung beinhaliet die Durchfihrung von Prifungshandiungen zur Erangung von Prifungsnachweisen Kir die
In der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen
Begt im phichigemassen Ermassen des Prifers. Dies schiiess! aine Baunedung der Risiken wesentlicher fatscher
Angaben in der Jahresrechnung als Folge von VersiBssen oder Imbmerm ein, Bei der Bauteiung dieser Risiken
baricksichtigt der Prifer das interme Kontrolisystemn, sowait es flir die Aufstellung der Jahresnechnung von
Bedewutung isl, um die den Umstinden entsprechendan Prifungshandlungan festzulegen, nicht abar um ain
Privfungsurteil iber die Wirksambkei! des inlamen Konrellsysiems abzugeben. Die Prifung wmiasst zudem die

B dung der Ang hest der angewandten Rechnungsiegungsmethoden, der Plausibiitat der
worgenommenen Schatzungen sowie eina Wilrdigung der Gesamtdarstellung der Jahresmechnung. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns edanglen Prifungsnachweise eine ausmeichends und angamessans Grundiage for
unger Prifungsuriei bilden,

Priifungsurteil

Mach unserer Beurteilung anspricht die Jahresrechnung for das am 31, Dezember 2013 abgeschiossene
Geschaftsgahr dem schweizerschen Gesetz und den Stabuten.

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestiiigen, dass wir die gesetziichen Anforderungen an die Zulassung gemiss Revisionsaufsichisgesetz (RAG)
und dée Unabhingigieit (A, 728 OR und Art. 11 RAG) erflllen und keing mit unserer Unabhaingigkeit nichi
versinbaren Sachverhalte vodiegen.

In Uberainstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Zifl. 3 OR und dem Schweizer Prifungsstandard G50 besiatigen wir, dass
gin gemilss den Vargaben des Verwaliungsrates ausgestalietes inlernes Kontrollsysiem fir die Autsiellung der
Jahresrechnung existien.

Farmer bastatipen wir, dass der Antrag Ober dia Versendung des Bilanzgewinnes dem schweizenschen Gesetz und
den Statuten entspricht, und emplehlen, die voriegende Jahresrechnung Zu genshmigen.
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«Hier finde ich
den passenden
Wohnraum.»

Bewohnerin in der Suurstoffi

Die Areale der Zug Estates verfligen Uber ein
vielfaltiges Wohnungsangebot - vom Serviced
Room bis zur Penthouse-Wohnung. So finden
Menschen in jeder Lebenslage ein passendes
Zuhause.
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Portfolio

Eigentums- Eigentums- Jahr der
Ort form’ anteil in % Baujahr Sanierung

Renditeliegenschaften

Zentrumsareal Zug

Baarerstrasse 20-22 (Metalli I/Il, Anteil Zug Estates) Zug M 66.75 1987 / 1991 -
Baarerstrasse 14a (Metalli Il Zug -
13a/c (Metalli IV) Zug -
6 (Baurecht) 2 Zug -
Industriestrasse“ﬁ 8 Zug A 1 Od‘ i 1 992 -
Haldenstragé‘é”{é—m(Haldenhof) Zug A 1002009 -
WohnsiedIL'J‘ng'Ili‘éldenstrasse/MetalIstrasse Zug A 100 """"""""""" 191(%1991 1986-1989

Total Zentrumsareal Zug

Areal Suurstoffi

Suurstoffi 3-5, 9, 13-17 Rotkreuz A 100 2011/2012 -
Suurstoffi 7, 11 (Alte Suurstoffi) Rotkreuz A 100 ca. 1926 2012
Suurstoffi 8—12 (Baufeld, 5 Gebaude A+B) Rotkreuz A 100 2013 -
Suurstoffi 14 (Baufeld 5, Gebaude C) Rotkreuz A 100 2013 -
Total Areal Suurstoffi

Ubrige

Hofstrasse 1a/b Zug A 100 1971 -
Rote Trotte 14-16 Baar S 100 2007 -
Industriestrasse 8 Oberentfelden A 100 1956 1974
Total Ubrige

Total Renditeliegenschaften (exkl. Liegenschaften im Bau)

Renditeliegenschaften im Bau

Suurstoffi West (Baufeld 3) Rotkreuz A 100 2014 /2015 -
Suurstoffi 41 Rotkreuz A 100 2014 -
Total Renditeliegenschaften im Bau

Unbebaute Grundstiicke

Areal Suurstoffi Rotkreuz A 100 - -
Total Unbebaute Grundstiicke

Total Immobilienportfolio 3

Betriebsliegenschaften* Zug A/S 100 - -

Total Portfolio 2

T A: Alleineigentum; BR-P: Baurechtsparzelle; M: Miteigentum; S: Stockwerkeigentum

2 Zug Estates AG ist Baurechtsgeberin

¢ Angaben zu Nutzflachen und Anzahl Parkplatze ohne Liegenschaften im Bau

4 Ganz oder teilweise als Betriebsliegenschaften genutzt werden die in Zug gelegenen Liegenschaften Industriestrasse 14 (Parkhotel Zug),
Industriestrasse 16 (Résidence), Metallstrasse 20 (Hotel City Garden), Haldenstrasse 9, 10, 11 (Serviced City Apartments), Baarerstrasse 30
(Restaurant Baren) und Industriestrasse 12 (Blro Zug Estates).
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Portfolio

Parzellen- Wohnen Biiro Verkauf Hotel/Gastro- Lager Diverse Total Miet- Anzahl
flache in m? in m?2 in m? in m2 nomie in m? in m? in m? flache in m? PP Total
16 419 8165 12170 18 151 608 4 453 742 44 289 525
4 843 270 5325 3075 0 3 261 356 12 287 111
2155 1965 1634 381 461 686 0 5127 92
3200 - - - - - - - -
1637 0 1583 0 0 256 78 1917 30
3615 3150 0 0 0 0 59 3209 54
13473 8222 0 0 0 11 38 8 271 64
45 342 21772 20712 21 607 1069 8 667 1273 75100 876
19 370 14 546 0 0 0 0 0 14 546 244
2680 0 337 0 183 0 0 520 3
11 961 9982 3590 0 0 159 0 13731 212
2290 0 8177 0 0 448 0 8 625 37
36 301 24 528 12104 0 183 607 0 37422 496
2 806 503 698 0 0 33 0 1234 12
1687 876 0 0 0 0 105 981 12
20 551 0 1212 0 141 6 094 6 457 13 904 105
25 044 1379 1910 0 141 6127 6 562 16 119 129
106 687 47 679 34 726 21 607 1393 15 401 7 835 128 641 1501
18770 10 386 0 0 0 0 23 10 409 370
6 430 0 5994 0 0 489 0 6 483 0
25 200 10 386 5994 0 0 489 23 16 892 370
42 539 - - - - - - - -
42 539 - - - - - - - -
174 426 47 679 34 726 21 607 1393 15 401 7 835 128 641 1501
12 871 2 000 860 0 13 068 89 0 16 017 178
187 297 49 679 35 586 21607 14 461 15 490 7 835 144 658 1679
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Soll- Soll-

Bilanzwert Bilanzwert Mietertrag Mietertrag Leerstand Leerstand
in TCHF bzw. in % 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012
Zentrumsareal Zug, Zug 584 587 558 697 27110 26 093 1.7 1.4
Areal Suurstoffi, Risch Rotkreuz 227 090 92 584 11133 4380 5.6 1.5
Ubrige 24190 24 363 1515 1511 0.4 0.6
Renditeliegenschaften 835 867 675 644 39 758 31 984 2.7 1.4
Renditeliegenschaften im Bau 47 023 111234 - - - -
Unbebaute Grundstiicke 9269 11 311 - - - -
Total Immobilienportfolio 892 159 798 189 39 758 31984 2.7 1.4
Betriebsliegenschaften 1 41 044 42 254 - - - -
Total Portfolio 933 203 840 443 - - - -

1 Wiest & Partner AG hat per 31. Dezember 2013 einen Marktwert von TCHF 106 507 (Vorjahr: TCHF 105 624) ermittelt.

Zuséatzliche Angaben zum Entwicklungsprojekt Suurstoffi, Risch Rotkreuz

Projektbeschreibung:

Auf dem rund 100 000 m? grossen Areal Suurstoffi beim Bahnhof Rotkreuz soll in verschiedenen Etappen eine gemischt genutzte Arealliberbauung mit

rund 150 000 m? aGF realisiert werden. Die Entwicklung erfolgt grundsatzlich fir den Eigenbestand.

In einer ersten, im Fruhjahr 2013 abgeschlossenen Etappe entstanden rund 13 000 m? kommerzielle Flachen und 228 Mietwohnungen. In einer zweiten

Realisierungsetappe mit einem Investitionsvolumen von rund CHF 100 Mio. befinden sich ein Blrogeb&ude mit rund 6 000 m? Mietflache und

156 Wohnungen im Bau.

Projektstand:

Die erste Bauetappe ist abgeschlossen. Die zweite Bauetappe befindet sich in Ausflihrung. Mit dem Bau des Blrogebaudes (rund 6 000 m? vermietbare Flache)

wurde im April 2013 begonnen. Hier wird SIS Swiss International School im Sommer 2014 zusatzliche Flachen mieten. Im Juli 2013 wurde mit dem Bau von neun

Wohngeb&uden mit 145 Miet- und 11 Eigentumswohnungen begonnen. Die Wohnungen werden im Frihjahr 2015 bezugsbereit sein.

in %

31.12.2013

31.12.2012

Vermietungsstand auf Basis Flache (kommerzielle Nutzungen) resp. Stiickzahl (Wohnnutzung)

Suurstoffi 41 (Burogebaude Ost)

45

Suurstoffi 19-35 (Baufeld 3)

30

Fertigstellung

Suurstoffi 41 (Burogebdude Ost)

Sommer 2014

Suurstoffi 19-35 (Baufeld 3)

Frahjahr 2015
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Bewertungstestat

Bewertungstestat
des unabhdngigen Schatzungsexperten

Wiiest & Partner AG

Alte Bérse

Bleicherweg 5

CH-8001 Ziirich

Tel. +41 44 289 90 00

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

Zug Estates Holding AG
Industriestrasse 12
6300 Zug

Partner:

Martin Hofer
Marcel Scherrer
Andreas Ammann
Christoph Zaborowski
Marco Feusi
Andreas Bleisch
Jan Barthel

Nabil Aziz

Patrick Schnorf
Mario Grubenmann
Patrik Schmid

18. Februar 2014 Gino Fiorentin
Stefan Meier

Referenz-Nummer: 102428.3 Hervé Froidevaux
Ronny Haase

Pascal Marazzi-de Lima
Bericht des unabhéngigen Schatzungsexperten, Bewertung per 31.12.2013  Andreas Keller

An den Verwaltungsrat der Zug Estates Holding AG

Auftrag

Im Auftrag der Zug Estates Holding AG hat die Wiiest & Partner AG (Wiiest & Partner)
die von der Zug Estates Gruppe gehaltenen Liegenschaften bzw. Liegenschaftsteile
zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2013 bewertet. Dabei
wurden 14 Renditeliegenschaften, zwei Liegenschaften im Bau sowie sechs Betriebs-
liegenschaften bewertet.

Bewertungsstandards

Wiiest & Partner bestétigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und inter-
national gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt wurden.
Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert (Markt-
wert), wie er in den Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 beschrieben wird.

Definition des Marktwertes

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

Handanderungs-, Grundstiicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei einer
allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisionen sind
nicht enthalten (Brutto-Marktwert). Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Zug Es-
tates Gruppe hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Liegen-
schaftssteuern) und Finanzierungskosten bericksichtigt.

us  Wiest & Partner
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Bewertungsmethode

Wiiest & Partner bewertet alle Liegenschaften der Zug Estates Gruppe nach dem zu
erwartenden Geldfluss unter Berlicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssat-
zes mit Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Bei dieser Methode wird der
Marktwert einer Immobilie durch die Summe der in Zukunft Gber 100 Jahre (Bewer-
tungszeitraum) zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten Nettoertrdge be-
stimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Abhangigkeit ihrer individuel-
len Chancen und Risiken, marktgerecht und risikoadjustiert.

Die Liegenschaften im Bau wurden ebenfalls mit der DCF-Methode mittels einer
Ruckwartsrechnung (Residualwertmethode) bewertet. Dabei wird der Projektwert
zum Bilanzierungsstichtag nach drei Schritten hergeleitet:

- Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung — unter Berlicksich-
tigung des aktuellen Vermietungs-/Verkaufsstandes, der Markt- und Kostenschat-
zung per Stichtag;

- Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Berilcksichtigung der
prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen;

- Einschéatzung des Entwicklungsrisikos gemdss dem aktuellen Projektstand und
Beriicksichtigung als gesonderter Cashflow einer Kostenposition.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wilest & Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichtigun-
gen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Bezug auf
ihre Qualitaten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietobjekte, Bauwei-
se und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert. Heute leer ste-
hende Mietobjekte wurden unter Beriicksichtigung einer marktiiblichen Vermark-
tungsdauer bewertet.

Der Wert der Liegenschaften im Bau konnte zuverlédssig ermittelt werden. Es lagen
ausreichende Unterlagen wie Baubewilligung, Kostenschatzung, Projektplane, Mie-
terspiegel/Wohnungsspiegel als Grundlagen zur Verfligung.

Anlésslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2013 wurden drei Renditelie-
genschaften und zwei Liegenschaften im Bau besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2013 ermittelte Wiiest & Partner die Marktwerte der insgesamt 22
Liegenschaften. Diese teilen sich auf in 14 Renditeliegenschaften, zwei Liegenschaf-
ten im Bau und sechs Betriebsliegenschaften. Der Marktwert (aktueller Wert) der Lie-
genschaften wird per Stichtag wie folgt bewertet:
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Bewertungstestat
- 14 Renditeliegenschaften CHF 835 867 000.-
- 2 Liegenschaften im Bau CHF 35640 000.-
- 6 Betriebsliegenschaften CHF 106 507 000.-
- Total CHF 978 014 000.-

Verédnderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2013 bis 31. Dezember 2013 fanden keine
Zukaufe und keine Verkaufe statt.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest & Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften der Zug Estates Gruppe unabhéngig und neutral. Sie dient lediglich
dem vorgéngig genannten Zweck. Wilest & Partner Ubernimmt keine Haftung gegen-
Uber Dritten.

Zirich, 18. Februar 2014
Wiiest & Partner AG
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Partner
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Marco Bohi

Manager
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Anhang: Bewertungsannahmen und -hinweise

Renditeliegenschaften und Betriebsliegenschaften

Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditeliegenschaften

zugrunde:

- Flachen: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Fldchen aufgrund der Mie-
terspiegel der Zug Estates Gruppe sowie anhand der mindlichen Informationen
der Zug Estates Gruppe abgebildet. Abweichende Angaben zu den Objektplanen
wurden mit der Zug Estates Gruppe verifiziert.

- Mieterspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Mieterspiegel per 1. Ja-
nuar 2014 sind im Zeitraum November 2013 bis Januar 2014 bei Wiiest & Partner
eingegangen.

- Berechnungsmodell: Das verwendete DCF-Modell entspricht einem Ein-Perioden-
Modell. Der Bewertungszeitraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum auf 100
Jahre mit einem impliziten Residualwert in der elften Periode. Ausnahmen kénnen
bei Baurechtsliegenschaften mit einem entsprechenden Heimfallszenario beste-
hen.

- Diskontierung: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten Zinssatz. Der
jeweilige Satz wird fiir jede Liegenschaft individuell bestimmt. Risikoloser Zins-
satz + Immobilienrisiko (Immobilitdt des Kapitals) + Zuschlag Makrolage + Zu-
schlag Mikrolage in Abhéngigkeit der Nutzung + Zuschlag Objektqualitat und Er-
tragsrisiko + evtl. spezifische Zuschldge. Die Diskontierungssatze des
Immobilienportfolios der Zug Estates Holding AG bewegen sich zwischen 3.60%
bis 5.40% (netto, real).

- Teuerung: In den Bewertungen wird wo nicht anders spezifiziert von einer jahrli-
chen Teuerung von 1.00% sowohl fir die Ertrdge wie auch fiir samtliche Aufwen-
dungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird bei der nominalen Betrachtung
entsprechend angepasst. Die Darstellung der Cashflowentwicklung und deren Dis-
kontierung erfolgt real.

- Indexierung Mietverhdltnisse: Spezifische Indexierungen der bestehenden Miet-
verhéaltnisse werden berlcksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage wird mit einem Inde-
xierungsgrad von 80% (Schweizer Durchschnitt) gerechnet, wobei je nach Nut-
zung alle drei bis fiinf Jahre die Vertrdge auf das Marktniveau angepasst werden.

- Mieterrisiken: Bonitéatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht
explizit berlcksichtigt.

- Terminierung Zahlungsstréme: Die Terminierung der einzelnen Zahlungen erfolgt
bei den bestehenden Mietverhaltnissen entsprechend den vertraglich festgelegten
Regelungen. Nach Ablauf der Vertrdge werden die Geldflisse bei Geschaftsnut-
zungen vierteljahrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich vorschissig ab-
gebildet.

- Auslagerung Nebenkosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon ausgegan-
gen, dass vollstdndig getrennte Nebenkostenabrechnungen gefiihrt und somit die
mieterseitigen Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden.
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- Unterhaltskosten: Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
kosten) wurden mit dem Gebaudeanalyse-Tool berechnet. Darin wird aufgrund ei-
ner Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile auf deren Restlebensdauer geschlos-
sen, die periodische Erneuerung modelliert und daraus die jahrlichen Annuitaten
der Unterhaltskosten ermittelt. Die errechneten Werte werden mittels den von
Wiiest & Partner erhobenen Benchmarks sowie Vergleichsobjekten plausibilisiert.
Die Instandsetzungskosten fliessen in den ersten 10 Jahren zu 100%, ab dem Jahr
11 zu 60% bis 80% (individueller Uberwalzungsfaktor) in die Kostenrechnung ein.
Dies entspricht den anzunehmenden werterhaltenden Investitionen.

Liegenschaften im Bau

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

im Bau. Diesen Bewertungen liegen folgende Annahmen zugrunde:

- Teilgrundstiicke: Die Liegenschaften sind von der Zug Estates Gruppe gegebenen-
falls in Teilgrundstiicke unterteilt. Diese Unterteilung wird von Wuest & Partner
aus Transparenzgrinden in den Bewertungen tibernommen.

- Projektenwicklungsstrategie: Die Strategie beziliglich Projektentwicklung/Promoti-
on (z. B. Verkauf vs. Vermietung) wird, sofern diese Wiest & Partner plausibel
erscheint, von der Zug Estates Gruppe ibernommen.

- Grundlagendaten: Die Grundlagendaten der Zug Estates Gruppe werden verifiziert
und gegebenenfalls angepasst (z. B. Ausniitzung, vermietbare Flachen, Termine/
Entwicklungsprozess, Vermietung/Absorption).

- Unabhéngige Betrachtung: Die Bewertungen werden einer unabhangigen Ertrags-
und Kostenbeurteilung sowie Renditebetrachtung unterzogen.

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

- Leistungen Projektentwickler: In den Erstellungskosten werden die Leistungen der
Zug Estates Gruppe als Bauherrenvertreter und Projektentwickler mit einbezogen.

- Verkaufskosten: Bei zum Verkauf vorgesehenen Liegenschaftsteilen (z. B. Stock-
werkeigentum) sind die Verkaufskosten in den Bewertungen beriicksichtigt.

- Vorbereitungsarbeiten: Die Vorbereitungsarbeiten werden in den Erstellungskos-
ten berticksichtigt, sofern diese bekannt sind (z. B. Sanierung Altlasten, Abbri-
che, Infrastruktur).

- Baunebenkosten: Die Erstellungskosten beinhalten die (iblichen Baunebenkosten
inkl. Baufinanzierung jedoch exkl. Finanzierung des Grundstiicks. Diese sind im-
plizitim DCF-Modell enthalten.

- Bisher erbrachte Leistungen: Bisher erbrachte und wertrelevante Leistungen von
Dritten oder von der Zug Estates Gruppe in Form von getatigten Investitionen wer-
den beriicksichtigt, sofern diese bekannt sind.

- Optierung: Es wird angenommen, dass die Ertrage der geplanten Geschéftsliegen-
schaften optiert sind. Die Baukosten werden deshalb exkl. Mehrwertsteuer abge-
bildet.

- Latente Steuern: Die Bewertungen enthalten keine latenten Steuern.

5/5

Wiiest & Partner

| 79




Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013

Aktieninformationen

Die Zug Estates Holding AG verflgt Uber zwei Aktienkate-

gorien. Die Namenaktien Serie A (Valorennummer 14 805 211) Termine
sind nicht kotiert, die Namenaktien Serie B sind seit dem
2. Juli2012 im regulatorischen Standard fir Immobiliengesell- 11. April 2014 Generalversammlung
schaften der SIX Swiss Exchange, ZUrich, kotiert (Valorennum- 22, April 2014 Auszahlung der Dividende
mer 14 805 212, Tickersymbol ZUGN). 29. August 2014 Veroffentlichung

der Halbjahresergebnisse
Dividende

Aufgrund des guten Jahresergebnisses beantragt der Verwal-
tungsrat der Generalversammlung eine Ausschuittung am obe-
ren Ende der kommunizierten Bandbreite: je Namenaktie Serie A
sollen CHF 1.65 und je Namenaktie Serie B CHF 16.50 verrech-
nungssteuerfrei aus den Kapitaleinlagereserven ausgeschit-
tet werden.

Kursentwicklung Namenaktien Serie B

== Namenaktien Serie B Zug Estates Holding AG === SX| Real Estate Share Index, angeglichen
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Nominalwert Anzahl Stimmenanteil Kapitalanteil
Namenaktien Serie A 2.50 1948 640 86.1% 38.2%
Namenaktien Serie B 25.00 315 136 13.9% 61.8%
Angaben pro Namenaktie Serie A
in CHF 2013 2012
Konzernergebnis !
Konzernergebnis ohne Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften 2
Eigenkapital (NAV) ?
Eigenkapital (NAV) vor latenten Steuern 2
EPRA NAV 2.4
Ausschittung®
Angaben pro Namenaktie Serie B
in CHF 2013 2012
Konzernergebnis 1 89.99 114.38
Konzernergebnis ohne Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften 2 41.50 35.92
Eigenkapital (NAV) 2 1274.55 1198.52
Eigenkapital (NAV) vor latenten Steuern 2 1437.27 1 346.06
EPRA NAV 24 1387.29 1310.06
Ausschittung® 16.50 15.00
Borsenkurs Hoch 1295 1335
Tief 1111 1135
Jahresende 1162 1200
Gesamtkapitalisierung
in Mio. CHF 2013 2012
Borsenkapitalisierung © Jahresende 573.5 602.7

Bei den periodenbezogenen Werten 2012 handelt es sich um Pro-forma-Werte.

"Bezogen auf Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien (Namenaktien Serie A umgerechnet)

2Bezogen auf Anzahl ausstehender Aktien (Namenaktien Serie A umgerechnet)

3 Entspricht dem Konzernergebnis ohne den Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) und sich daraus ergebenden latenten Steuern

“Nettoinventarwert (NAV) berechnet nach den Best-Practice-Grundsétzen der European Public Real Estates Association EPRA

5 Antrag des Verwaltungsrats

6Namenaktien Serie A umgerechnet zum Jahresendkurs der Namenaktien Serie B
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Kontakt

Kontakt Investor Relations
Gabriela Theus, CFO T+41 41 729 10 10
gabriela.theus@zugestates.ch

Adresse

Zug Estates Holding AG T +41 417291010
Industriestrasse 12 F +41 41 729 10 29
Postfach 4654 info@zugestates.ch
CH-6304 Zug www.zugestates.ch

Dieser Geschéaftsbericht erscheint auf deutsch und englisch, massgebend
und verbindlich ist die deutsche Version.

Hinweis zu mdéglichen zukunftsgerichteten Aussagen:
Der vorliegende Geschaftsbericht der Zug Estates Gruppe enthélt mog-
licherweise zukunftsgerichtete Aussagen. Diese kénnen an Ausdriicken

wie "sollen”, "annehmen", "erwarten”, "rechnen mit", "beabsichtigen”, "an-
streben”, "zuklnftig" oder &hnlichen Ausdricken sowie der Diskussion von
Strategien, Zielen, Planen oder Absichten usw. erkennbar sein. Sie unter-
liegen bekannten oder unbekannten Risiken und Unsicherheiten, die zur
Folge haben kdénnen, dass die tatsdchlichen Ergebnisse und Ereignisse
wesentlich von den Erwartungen abweichen, die in den zukunftsgerichte-

ten Aussagen enthalten oder impliziert sind.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2013
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