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2014 %
Zug Estates Gruppe
Betriebsertrag (exkl. Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften) TCHF 62 065 1.6%
Betriebsaufwand TCHF 24 409 -2.3%
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung TCHF 37 656 4.0%
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) ' TCHF 21314 136.8%
Erfolg aus Verkauf Renditeliegenschaften TCHF 483 n.m.
Betriebsergebnis EBIT TCHF 55 855 54.6%
Konzernergebnis TCHF 45149 48.7%
Konzernergebnis ohne Neubewertungserfolg 2 TCHF 23 982 0.3%
Bilanzsumme TCHF 1088 106 9.3%
Verzinsliches Fremdkapital TCHF 320 000 9.4% .
- Fremdkapitalquote 29.4% 0.0%
Eigenkapital TCHF 662 830 9.1%
— Eigenkapitalquote 60.9%
- Eigenkapitalrendite 2 7.0%
Personalbestand Vollzeitstellen 157.2 -3.1%
Aktie
Schlusskurs CHF 1244 16.2%
Bérsenkapitalisierung # TCHF 610 267 16.6%
Ergebnis pro Namenaktie Serie B ° CHF 91.75 49.0%
Ergebnis pro Namenaktie Serie B ohne Neubewertungserfolg ° CHF 48.74 0.5%
Ausschittung pro Namenaktie Serie B © CHF 18.50 10.8%
NAV zu Marktwert pro Namenaktie Serie B * CHF 1468.89 9.0%
Portfolio
Renditeliegenschaften TCHF 900 276 12.6%
Renditeliegenschaften im Bau TCHF 94 771 -39.1%
Unbebaute Grundstiicke TCHF 9269 -56.8%
Total Immobilienportfolio TCHF 1004 316 7.1%
Betriebsliegenschaften zum Marktwert TCHF 106 724 6.5%
Total Portfolio TCHF 1111 040 7.0%
Liegenschaftenertrag ” TCHF 37 450 4.4%
Leerstandsquote Renditeliegenschaften & 4.4%
Bruttorendite Renditeliegenschaften ° R
Bruttorendite Betriebsliegenschaften © 6.6%
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Entspricht der Bruttowertédnderung abzliglich Investitionen

Entspricht dem Konzernergebnis ohne den Erfolg aus Neubewertung
Renditeliegenschaften (netto), ohne den Erfolg aus Verkauf von
Renditeliegenschaften und ohne den Wertschriftenerfolg und sich daraus
ergebenden latenten Steuern

Bezogen auf das durchschnittliche Eigenkapital

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

Serie A umgerechnet)
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Antrag des Verwaltungsrats, in Form einer Rickzahlung aus
Kapitaleinlagereserven

Umfasst Mietertrage und Ertrédge der Miteigentimergemeinschaft Metalli
Stichtagsbezogen, in Prozent des Soll-Mietertrags

Soll-Mietertrag (annualisiert) in Prozent des Marktwerts am Stichtag
Soll-Mietertrag aus Sicht Geschaftsbereich Immobilien (annualisiert) in Prozent
des Marktwerts am Stichtag
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Brief an die Aktionare

«Mit dem strategischen Fokus auf integrale
Arealentwicklung ist Zug Estates zukunfts-
fahig positioniert.»

Liebe Aktionarinnen, liebe Aktionare

Wir agieren in einem Marktumfeld, in dem wir mittelfristig mit
steigender Angebotsliquiditat, einer graduellen Verschiebung
der Nachfrage und einem Preisdruck in allen Immobilienseg-
menten rechnen mussen. Deshalb richtet der Verwaltungsrat
das Augenmerk auf einen umsichtigen Strategie-Setup und
legt Wert auf eine transparente Information zur mittelfristigen
Unternehmensentwicklung.

Zug Estates weist einige spezifische Eigenschaften auf, die
sich von den branchenublichen Erwartungen merklich unter-
scheiden. Hervorzuheben sind insbesondere die strategische
Ausrichtung mit der konsequenten Fokussierung auf Areale,
die zurlckhaltende Ausschuttungspolitik und der vorsichtige
Fremdmitteleinsatz. Dank dieser klaren Positionierung hat Zug
Estates in der kurzen Zeit seit der Kotierung aus der Perspek-
tive der Investoren an Profil gewonnen und weist 2015 im rele-
vanten Vergleich relativ und absolut eine Top-Performance aus.

Die folgenden Ausfihrungen zur Unternehmensausrichtung
ermdglichen Ihnen einen Einblick in die mittelfristigen Absich-
ten und Schwerpunkte einer — gemessen an kotierten Jahren —
noch jungen Gesellschaft.

Weiteres Wachstum

Die bisher verfolgte Ausrichtung auf ein dynamisches Entwick-
lungswachstum basiert auf soliden Grundvoraussetzungen.
Wachstum ist auch mittelfristig ein Unternehmensziel und ist
weitgehend konkretisiert: Die in Bau und in Planung befind-
lichen Investitionsvorhaben in der Gréssenordnung von Uber
CHF 400 Mio. alleine im Areal Suurstoffi in Risch Rotkreuz wei-

sen einen Realisierungshorizont bis 2020 auf. Die Halfte des

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

vorgesehenen Investitionsvolumens bezieht sich auf Dienst-
leistungsflachen, die bereits heute grosstenteils mit langfristi-
gen Vertragen gesichert sind. Je rund ein Viertel der Flachen
sind Miet- respektive Eigentumswohnungen, die in einem auch
kunftig erwarteten nachfragestarken Umfeld vor Ort positio-
niert werden.

Diese hohe Entwicklungsdynamik basiert auf einem weitgehend
soliden Absorptionsvermdgen und weist — auch in einem ins-
gesamt liquider werdenden Marktumfeld — eine kontrollierbare
Risiko-Exposure auf. Diese lasst sich denn auch eher anhand
der bisherigen, mit Erfolg realisierten Entwicklungsvorhaben
vor Ort abschatzen als an den generellen Marktentwicklungen.
Das gilt nicht nur fir das Areal Suurstoffi; mittel- bis langfristig
soll die Entwicklungsarbeit auch auf das Zentrumsareal Zug
ausgerichtet werden. Die daflr notwendigen Vorbereitungen
wurden bereits sukzessive in die Wege geleitet.

Starkung der Marktpositionierung

Neben der Entwicklungsdynamik ist die Konzentration auf
grosse Areale mit hervorragender Erreichbarkeit ein weite-
res, wesentliches Merkmal der strategischen Ausrichtung der
Zug Estates. Sowohl die Suurstoffi in Risch Rotkreuz als auch
das Metalli Areal im Zentrum von Zug werden bei Realisie-
rung der vorhandenen Entwicklungsreserven einen geschéatz-
ten Marktwert von je rund CHF 1 Mrd. aufweisen — dies, ohne
Mit
dem umsatzstarken Einkaufszentrum Metalli an bester Lage in

potenzielle Arrondierungsakquisitionen einzubeziehen.

Zug und dem Hochschulcampus im Areal Suurstoffi verfligen
beide Portfolioteile Uber eine auch auf langere Sicht haltbare
attraktive Marktpositionierung fur Unternehmensstandorte.

Zug Estates zielt auf die weitere Starkung der Marktpositio-
nierung — sowohl des Geschéftsflachenportfolios als auch des
Wohnportfolios. Dazu kommt der integrierte Entwicklungs-
ansatz zur Schaffung von zukunftsfahigen Lebenswelten.
Dieser trégt Verantwortung im Hinblick auf die Umwelt (u. a.
Zero-Emission), stellt quartierbezogene Dienstleistungen flr



Bewohner und Beschaftigte bereit und hat eine effiziente
Bewirtschaftung zum Ziel, welche die Skaleneffekte eines
arrondierten Portfolios nutzt.

Zug Estates ist Uberzeugt, mit diesem Konzept die zukUnftigen
Herausforderungen, die aufgrund von demografischen und
strukturellen Entwicklungen entstehen, besser adaptieren
zu kénnen als mit einer Vielzahl von geografisch gestreuten
Einzelliegenschaften. Mittel- bis langfristig ist deshalb die Er-
weiterung des Portfolios mit einem dritten Areal Bestandteil der

strategischen Ausrichtung.
Kalkuliertes Risiko

Die Risiko-Exposure einer Immobilieninvestitionist aufgrund ver-
schiedener Aspekte ansich bereitsbeachtlichkomplexundhoch
korreliert. Dazu gehdren die spezifischen Nachfrage- und Preis-
entwicklungen in den Wohn- und Geschéaftsflachenmarkten,
die regulativen Rahmenbedingungen — Stichworte sind Raum-
planung, Politik oder Fiskus — aber auch die potenziellen Ver-
anderungen bei den Anlagepréferenzen oder Entwicklungen
im Finanz- und Kapitalmarkt. Mit dem gesetzten Richtwert von
40% Fremdmittel in der Bilanz wird das systemische Risiko tief
gehalten und bei den aktuell tiefen Fremdmittelkosten auf einen
zusétzlichen Gewinntreiber bewusst verzichtet. Daflir kann die
aufgezeigte Entwicklungsstrategie in den beiden Arealen finan-
ziert werden, ohne dass die Fremdmittelquote wesentlich Gber
das heutige Niveau steigt. Eine Fremdmittelquote von 40% als
oberes Limit bleibt weiterhin in den strategischen Grundséatzen
verankert.

Ausgewogene Ausschittungsquote

Das dynamische Wachstum der Gesellschaft soll deshalb
auch durch die Einbehaltung eines Teils des operativen
Gewinnes finanziert werden — dies ein weiterer strategischer
Grundsatz der Zug Estates. Die erzielte durchschnittliche
Eigenkapitalrendite von Uber 8% pro Jahr seit der Kotierung
rechtfertigt die Verwendung von erwirtschafteten Mitteln in
eigenen Entwicklungsprojekten und honoriert vor allem den
langfristig orientierten Anleger.

Brief an die Aktionare

Dem gegentber steht die unternehmerische Zielsetzung, die
direkte Rendite im Kontext mit dem Unternehmenswachstum
kontinuierlich zu verbessern. Der Verwaltungsrat legt des-
halb eine neue Richtlinie fur die kiinftige Dividendenpolitik fest:
Kunftig soll die Ausschittung an die Aktionére in einem aus-
gewogenen Verhéltnis zum Re-Investment stehen. Anstelle der
bisher praktizierten Bandbreite von 30 bis 40% sollen neu bis
zu 50% des Ergebnisses ohne Erfolg aus Neubewertung aus-
geschttet werden.

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung eine
weitere Erhohung der Ausschittung um 10.8% auf CHF 20.50.
Wie in den Vorjahren wird diese verrechnungssteuerfrei aus
Kapitaleinlagereserven ausgeschuttet.

Zug Estates steht auf einem soliden Fundament. Mit gut
positionierten Arealen, breit diversifizierten Nutzungssegmenten
und einer auf Marktbedurfnisse abgestimmten Entwicklung ist
die Unternehmung fUr die anstehenden Herausforderungen
gut vorbereitet und sollte sich auch in einem unsicheren Markt-
umfeld bewahren kdnnen. Nach dem erbrachten Leistungs-
ausweis in den vergangenen Jahren, wie erneut auch 2015,
sind wir zuversichtlich, mittelfristig den Unternehmenswert wei-
ter zu steigern und profitables Wachstum ansteuern zu kénnen.

Ich danke den Mitarbeitenden fur die erbrachten Leistungen im
vergangenen Jahr.

Ihnen, liebe Aktionarinnen und Aktionare, danke ich flr das

Vertrauen, das Sie Zug Estates entgegenbringen, und grlisse
Sie freundlich.

Zug, Méarz 2016

)

Hannes Wiiest
Prasident des Verwaltungsrats



«lch pendle taglich

ZWischen Hoch- .
schule und VWohn- (5%
ort und die Zett ist f

knapp. Umso wichti-

ger Ist, dass ich hier

alles bekomme, was
 Ich brauche.»

Informatikstudent der Hochschule Luzern HSLU




Bericht zum Geschaftsjahr

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Zug Estates Gruppe hat 2015 erneut ein erfreuliches
Ergebnis erwirtschaftet. Der Abschluss und die erfolgreiche
Vermietung einer weiteren Entwicklungsetappe in der Suurstoffi
in Risch Rotkreuz sowie der Abschluss von langfristigen Ver-
trdgen mit neuen Ankermietern waren pragend fur das Jahr.
Zudem wurden fur die Entwicklung des Areals Suurstoffi weit-
reichende Richtungsentscheide getroffen und die nachste Re-
alisierungsetappe ausgeldst.

Deutliche Steigerung Konzerngewinn

Die Zug Estates Gruppe erzielte 2015 einen Betriebsertrag von
CHF 63.0 Mio. Gegenuber Vorjahr entspricht dies einer Zu-
nahme von 1.6%. Der Liegenschaftenertrag stieg um 4.4% auf
CHF 39.1 Mio., dies trotz Verdusserung von zwei Liegenschaften
und referenzzinssatzbedingter Senkung der Wohnungsmie-
ten. Ohne die Verausserungen wére der Liegenschaftenertrag
rund CHF 1 Mio. héher ausgefallen und gegentiber Vorjahr um
7.6% gestiegen. Der Bereich Hotel & Gastronomie konnte den
Ertrag in einem anspruchsvoller werdenden Marktumfeld mit
CHF 19.8 Mio. knapp halten und die Profitabilitéat steigern. Der
Betriebsaufwand der Gruppe war 2.3% tiefer als im Vorjahr. Das
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung nahm
um 4.0% auf CHF 39.2 Mio. (Vorjahr: CHF 37.7 Mio.) zu.

Entwicklung Betriebsertrag und Betriebsergebnis

in CHF Mio. %
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Ertrag Hotel & Gastronomie
Liegenschaftenertrag und sonstige betriebliche Ertrage
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung in % Betriebsertrag

Bericht zum Geschaftsjahr

Die Gruppe hat 2015 CHF 47.5 Mio. in die Weiterentwicklung
und Arrondierung ihrer Areale investiert. Zusatzlich erhdhte sich
der Bilanzwert der Renditeliegenschaften aufgrund der Neube-
wertung netto um CHF 50.5 Mio. Der Erfolg aus Neubewer-
tung Renditeliegenschaften (netto) hat sich damit gegentber
dem Vorjahreswert von CHF 21.3 Mio. mehr als verdoppelt.
Dazu beigetragen haben die Uberdurchschnittlichen Lage- und
Objektqualitdten des Portfolios mit hohem Wohnanteil, die kon-
tinuierliche Weiterentwicklung und Positionierung des Areals
Suurstoffi als bevorzugter Wohn- und Unternehmensstandort,
Erfolge in der Vermietung sowie marktbedingte Faktoren.

Das Finanzergebnis lag aufgrund hoherer Fremdkapitalauf-
wendungen und tieferen Wertschriftengewinnen CHF 2.1 Mio.
unter Vorjahr. Der Steueraufwand stieg aufgrund des hohen
Erfolgs aus Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) ge-
gentber Vorjahr um CHF 6.3 Mio. auf CHF 11.7 Mio.

Aufgrund des guten operativen Ergebnisses und der hohen
Neubewertung lagen der EBIT mit CHF 86.3 Mio. und das
Konzernergebnis mit CHF 67.1 Mio. deutlich Uber den ent-
sprechenden Vorjahreswerten. Das Konzernergebnis ohne
Neubewertung stieg um 0.3% auf CHF 241 Mio. (Vorjahr:
CHF 24.0 Mio.).

Entwicklung Konzernergebnis und
Konzernergebnis ohne Neubewertung

in CHF Mio.
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Konzernergebnis
Konzernergebnis ohne Neubewertung
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Ausschiittung steigt um 10.8%

Das fur die Ausschittung an die Aktionare relevante Konzern-
ergebnis ohne Neubewertung lag mit CHF 48.97 pro Namen-
aktie Serie B 0.5% Uber Vorjahr, inkl. Neubewertung resultierte
eine deutliche Steigerung auf CHF 136.69 (Vorjahr: CHF 91.75).
Das solide Ergebnis erlaubt es dem Verwaltungsrat, den
Aktiondren 2016 eine Steigerung der Ausschuttung um 10.8%
auf CHF 20.50 pro Namenaktie Serie B vorzuschlagen.

Gesamtaktienrendite bei 17.6%

Der NAV zu Marktwert, der die betrieblich genutzten Liegen-
schaften zu Marktwert berlcksichtigt, betrug pro Namenaktie
Serie B CHF 1600.45 (Vorjahr: CHF 1468.89). Der Schluss-
kurs der Zug Estates Aktie notierte am 31. Dezember 2015 bei
CHF 1 445.00, 16.2% hoher als noch zu Jahresbeginn. Unter
BerUcksichtigung der im Mai 2015 aus Kapitaleinlagereserven
und somit verrechnungssteuerfrei erfolgten Ausschuttung von
CHF 18.50 pro Namenaktie Serie B betrug die Gesamtaktien-
rendite im Geschaftsjahr 2015 17.6% (Vorjahr: 8.5%).

Entwicklung Konzernergebnis ohne Neubewertung
und Ausschiittung pro Namenaktie Serie B

CHF pro Aktie

iy
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30.00
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Konzernergebnis ohne Erfolg aus Neubewertung - pro Namenaktie Serie B
Ausschittung pro Namenaktie Serie B '

" Auszahlung im Folgejahr; 2015: Antrag des Verwaltungsrats
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Marktwert des Portfolios steigt
auf CHF 1.2 Mrd.

Die Gruppe hat im Berichtsjahr ihre Wachstumsstrate-
gie fortgesetzt und CHF 36.9 Mio. in den Ausbau ihres
Portfolios investiert. In Risch Rotkreuz wurde die zweite Re-
alisierungsetappe fertig gestellt und mit dem Bau der dritten
Realisierungsetappe begonnen. Zudem sind die Planungs-
arbeiten der weiteren Etappen fortgeschritten. Die Gruppe hat
das glnstige Marktumfeld genutzt, um das Portfolio weiter zu
fokussieren. Sie hat per 1. Marz 2015 die Industrieliegenschaft
in Oberentfelden (AG) zum Marktwert verdussert. Zudem hat
Zug Estates entschieden, in Baar zwei weitere nicht strategi-
sche Wohnungen zu verdussern. Weiter konnte Zug Estates
per 1. Juli 2015 das letzte Grundstlick in Dritteigentum im Areal
Suurstoffi erwerben. Im Gegenzug hat sie die Liegenschaft
Suurstoffi 3a—c verdussert. Mit dieser Arrondierung wurden flr
die Entwicklung des Campus Suurstoffi der Hochschule Luzern
optimale Voraussetzungen geschaffen.

Der Bilanzwert des gesamten Portfolios betrug Ende Jahr
CHF 1 113.3 Mio., 6.7% mehr als im Vorjahr. Bereinigt um die
2015 erfolgten Transaktionen ist das Portfolio um 8.4% ge-
wachsen. Die betrieblich genutzten Liegenschaften sind zu
Gestehungskosten abzlglich Abschreibungen bilanziert. Der
Marktwert dieser Liegenschaften betrug CHF 113.7 Mio., der
Marktwert des gesamten Portfolios somit CHF 1 188.9 Mio.
(Vorjahr: CHF 1 111.0 Mio.).

Entwicklung Marktwert Portfolio

in CHF Mio. %
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Eigenkapitalquote bei anhaltender
Investitionstatigkeit weiterhin tiber 60%

Die Zug Estates Gruppe kann auf eine starke und langfristig
stabile Eigenkapitalbasis aufbauen. Per 31. Dezember 2015
betrugen die Eigenmittel bei anhaltender Investitionstéatigkeit
CHF 723.4 Mio. Dies entspricht einer soliden Eigenkapitalquote
von 60.8%.

Zug Estates hat im Berichtsjahr wie geplant zusatzliches
Fremdkapital im Umfang von CHF 30 Mio. aufgenommen.
Das verzinsliche Fremdkapital betrug per Ende Dezember
CHF 350 Mio., was unverdndert 29.4% der Bilanzsumme ent-
spricht. Zug Estates hat das Zins&nderungsrisiko langfristig ab-
gesichert. Die durchschnittliche Restlaufzeit des verzinslichen
Fremdkapitals stieg auf 9.2 Jahre (Vorjahr: 7.6 Jahre), der durch-
schnittliche Zinssatz lag bei 2.5% (Vorjahr: 2.2%). Die Gruppe
besitzt nicht beanspruchte Kreditlimiten von CHF 110 Mio.
Kombiniert mit den Flissigen Mitteln von CHF 55.2 Mio. per
Ende Jahr verflgt die Gruppe so Uber genligend Spielraum zur
Finanzierung des weiteren Ausbaus des Immobilienportfolios.

Entwicklung Eigenkapital und Investitionen

% in CHF Mio.
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Bericht zum Geschaftsjahr

Vermietungserfolge im Einklang mit der
grossen Entwicklungsdynamik

Die zweite Realisierungsetappe der Suurstoffi mit neun Wohn-
geb&uden mit 145 Miet- und 11 Eigentumswohnungen wur-
de im ersten Halbjahr termingerecht fertiggestellt und an die
Bewohner Ubergeben. Samtliche Wohnungen sind vermietet,
der Wohnanteil im Portfolio stieg dadurch auf knapp 30%.

Auch im Bereich der Geschaftsflachen konnten 2015 wichtige
Vermietungserfolge erzielt werden. Mit der Hochschule Luzern
(HSLU) konnte ein langfristiger Mietvertrag fur den Aufbau
des neuen Campus Suurstoffi Rotkreuz vereinbart werden.
Der Aufbau erfolgt in zwei Etappen: Im Herbst 2016 wird die
HSLU den Studienbetrieb des neuen Departements Informa-
tik auf rund 4 000 m? Mietflache in bestehenden Geb&uden der
Suurstoffi aufnehmen. In einer zweiten Etappe, voraussichtlich
im Herbst 2019, werden auch Teile des Departements Wirt-
schaft, Bereich Finance, gemeinsam mit dem Departement
Informatik ein neues Gebaude direkt beim Bahnhof beziehen.
Der geplante Aufbau des Campus Suurstoffi Rotkreuz soll ge-
gen 2 000 Studierenden und 250 Mitarbeitenden der HSLU
Platz bieten.

Entwicklung Leerstand (stichtagbezogen)
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Das Marktforschungsinstitut GfK schloss einen langfristigen
Mietvertrag fur Dienstleistungsflachen ab und wird im Herbst
2017 mit rund 200 Mitarbeitenden in einen Neubau der dritten
Realisierungsetappe der Suurstoffi Ubersiedeln und so den
Unternehmensstandort Suurstoffi weiter starken. Zudem ver-
gréssert das zur Migros gehdrende Fitnesscenter One Training
nach nur zwei Betriebsjahren in der Suurstoffi das dortige
Fitnesscenter und hat zuséatzliche Gewerbeflachen gemietet.

In Zug wurden Mietvertrage fur rund 1 700 m? Blro- und Detail-
handelsflachen verlangert oder neu abgeschlossen. Insbe-
sondere im Bereich Retail wird dies zu hdheren Mietertradgen
fUhren. Fur die verbleibenden kommerziellen Flachen sind Ver-
handlungen mit Mietinteressenten weit fortgeschritten, so dass
wir davon ausgehen, dass wir bis Ende 2016 in den Hauptmiet-
objekten eine weitgehende Vollvermietung ausweisen kdénnen.

Per 31. Dezember 2015 (Stichtagsbetrachtung) betrug der
Leerstand 5.4% und hat damit gegentber Mitte Jahr um
1 Prozentpunkt abgenommen. Bereinigt um Leerstdnde aus
Erstvermietung (v.a. Parkplatze) sowie der im Verlaufe von
2016 an die HSLU und weitere Mieter vermieteten Flachen, be-
trug die Leerstandsquote Ende Jahr 2.3%.

Aufteilung des stichtagbezogenen Leerstands
per 31.12.2015 nach Nutzungen

Ubrige 17% VVohnen 9%

Ubrige Erstvermietung
2%
Parking 6%

Parking Erstvermietung
16%

Buro vermietet ab 2016
39%

Verkauf 1%

Buro 10%

Zug Estates Gruppe
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Intensive Bau- und Entwicklungstatigkeit

Auch das Jahr 2015 war durch eine intensive Bau- und Ent-
wicklungstétigkeit gekennzeichnet. Zug Estates konnte im Be-
richtsjahr in beiden Arealen wichtige Fortschritte verzeichnen:

Im Areal Suurstoffi wurde eine dritte Realisierungsetappe
mit 1562 Mietwohnungen, 8 Wohnungen mit 52 Zimmern
fur Studierende der HSLU sowie Geschéftsflachen fur
etwa 500 Arbeitsplatze ausgeldst. Mit dem Bau wurde
termingerecht im Herbst 2015 begonnen. Der Bezug ist
im zweiten Halbjahr 2017 geplant. Das Investitionsvolumen
betragt rund CHF 110 Mio. 38% der kommerziellen Flache
sind bereits langfristig vermietet. Fur weitere Flachen sind
die Vertragsverhandlungen fortgeschritten.

Mit dem Standortentscheid der HSLU wurden die Voraus-
setzungen geschaffen, den westlichen Arealteil, auf dem
bis 2019 der definitive Standort der Hochschule Luzern
entstehen soll, integral zu planen und gemeinsam mit der
Standortgemeinde die notwendige Anpassung des Be-
bauungsplans in Angriff zu nehmen. Der Entwurf des Be-
bauungsplans, der eine Erhdhung der AusniUtzung und
zusétzliche Wohnflachen vorsieht, wurde auf Basis eines
qualifizierten stadtebaulichen Variantenstudiums erarbeitet
und soll nach Vorprifung durch den Kanton im Herbst 2016
dem Rischer Stimmvolk zur Genehmigung vorgelegt wer-
den. Parallel zur Anpassung des Bebauungsplans wurde
ein offentlicher Wettbewerb fur den Neubau initiiert. Des-
sen Resultate werden im Fruhjahr 2016 vorliegen.

Weiter wurde ein Richtungsentscheid fur einen 70 Meter
hohen Wohnturm im Zentrum des Areals Suurstoffi
getroffen. Geplant sind rund 90 Wohnungen im Stockwerk-
eigentum und etwa 2 500 m? Buro- und Gewerbeflachen.
Das Studienverfahren ist abgeschlossen, das Baugesuch
soll im Sommer 2016 eingereicht werden. Der Baube-
ginn ist flir Herbst 2016 und der Bezug flr Winter 2018/19

terminiert.
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Aufgrund der guten Nachfrage nach Buroflachen in der
Suurstoffi hat Zug Estates entschieden, die Planung eines
Blrogebaudes fur 600 Arbeitsplatze auszuldsen und bis
zur Baubewilligung voranzutreiben. Das Gebaude soll in
Holzmischbauweise gebaut werden und bei Fertigstellung
mit 36 Metern das hochste Holzgebaude der Schweiz sein.

Im Zentrumsareal Zug wurde mit dem Negativentscheid der
Zuger Stimmbevolkerung zum Stadttunnel eine wichtige
Rahmenbedingung fir die zuklnftige Entwicklung des
Areals geklart. Damit sind die Voraussetzungen gege-
ben, die Masterplanung zur Umsetzung des bedeutenden
Entwicklungspotenzials im Zentrum von Zug zu initiieren.

Robuste Businesshotellerie

Der Hotelbusiness Zug AG gelang es 2015, ihre fihrende
Marktstellung in der Businesshotellerie in Zug zu halten. Die
Auslastung ihrer Hotelbetriebe ist bei ann&hernd konstanten
Zimmerpreisen leicht gestiegen, der Beherbergungsertrag war
mit CHF 11.2 Mio. stabil. Der Ertrag aus Gastronomie nahm
um CHF 0.8 Mio. ab, was hauptséchlich auf tiefere Umsétze
im Pachtbetrieb Theater Casino Zug zurlickzuflhren ist. Die
Gesellschaft hat deshalb entschieden, sich kinftig auf das
Kerngeschaft Businesshotellerie mit ergdnzender Gastronomie

Entwicklung Ertrag Hotel & Gastronomie

in CHF Mio. %
24 100

©

o ~

N (9]
18 75
12 50
6 36.5 8719 o
0 0

2014 2015

Ertrag Restauration
Ertrag Beherbergung
GOP-Marge (rechte Achse)

Bericht zum Geschaftsjahr

zu fokussieren und den Ende 2015 auslaufenden Pachtvertrag
fur die Gastronomie im Theater Casino nicht zu verlangern.
Der Gesamtertrag des Geschéftsbereichs sank um 3.9% auf
CHF 19.8 Mio., der GOP (Gross Operating Profit) verbesserte
sich von 36.5% auf 37.9%.

Starkung der Organisation

Damit das anvisierte Wachstum des Portfolios bewaltigt wer-
den kann, hat Zug Estates begonnen, die Organisation in den
Bereichen Projektentwicklung, Vermarktung und Energie-
technik/Gebaudeautomation gezielt zu verstarken. Dieser Pro-
zess wird 2016 fortgefuhrt. Im Bereich Hotel & Gastronomie
wurden aufgrund der strategischen Fokussierung auf das
Kerngeschaft Stellen abgebaut. Insgesamt verfligte die Grup-
pe Ende 2015 Uber 152.4 Stellen.

Stellen nach Geschéaftsbereich

Anzahl Stellen

100

2014

0 25 50 75 125 150 175

Geschaftsbereich Immobilien
Geschéftsbereich Hotel & Gastronomie
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Ausblick 2016

Wir blicken vorsichtig optimistisch in die Zukunft. Der Kanton
Zug z&hlt zu den gesuchtesten Wohnungsmarkten der Schweiz.
Wir rechnen weiterhin mit einer stabilen Nachfrage nach Wohn-
raum und entsprechend guter Vermietung unserer Wohn-
flachen. Im Bereich der Geschéftsflachen, insbesondere der
Buroflachen, akzentuieren sich jedoch die seit etwa drei Jahren
spurbare Abschwachung und der damit einhergehende Druck
auf die Preise weiter. Die langen Vertragslaufzeiten und die
gute Diversifikation des Portfolios mit einem hohen Wohnanteil
durften jedoch auch weiterhin fur Kontinuitat sorgen.

Insgesamt erwarten wir ein auf Vorjahresniveau liegendes
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung.
Im Segment Immobilien rechnen wir dank den 2015 fertig
gestellten Wohnungen und den neu abgeschlossenen Miet-
vertrdgen sowie rucklaufiger Leerstdnde mit hdheren Mieter-
tragen. Die sorgfaltige Vorbereitung des anstehenden grossen
Wachstumsschubs wird zu steigenden Aufwendungen flhren.

Im Segment Hotel & Gastronomie wird der Gastronomieertrag
aufgrund des entfallenden Umsatzes aus der Gastronomie im

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Theater Casino Zug rund CHF 2.0 Mio. unter Vorjahr erwartet.
Wir gehen jedoch davon aus, dass die Profitabilitdt durch die
Fokussierung auf das Kerngeschaft weiter steigen wird.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Immobilienanlagen
rechnen wir auch 2016 mit Erfolgen aus Neubewertung
Renditeliegenschaften (netto), die wir jedoch unter Vorjahr
erwarten. Die Entwicklung des Areals Suurstoffi wird weiter-
hin einen wichtigen Stellenwert einnehmen. Der Bau der drit-
ten Realisierungsetappe mit einem Investitionsvolumen von
rund CHF 110 Mio. wird planméssig vorangetrieben. Parallel
werden die Planungsarbeiten fur die weitere Entwicklung des
westlichen Arealteils mit einem Investitionsvolumen von Uber
CHF 100 Mio., fur das Burogebaude Suurstoffi 22 und flr den
Wohnturm fortgefthrt.

Zug, Méarz 2016

—

Tobias Achermann
CEO

Ve

Gabriela Theus
CFO
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«Als Bewohner der 2 9 Metall
Metalll schatze ich

seit meiner Pension,

dass ich gleich um

die Ecke einkaufen

und In den Bus

steigen kann.»

Langjahriger Wohnungsmieter in der Metalli



Portfolio

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Die Zug Estates Gruppe entwickelt, vermarktet
und bewirtschaftet Liegenschaften in der
Region Zug. Dabei konzentriert sie sich

auf zentral gelegene Areale mit hoher

Dichte, die eine langfristige Entwicklung

und vielfaltige Nutzungen ermoglichen.

Zug Estates investiert in Areale in der Region Zug. Der grésste Teil
des Immobilienportfolios befindet sich in den Arealen Metalli in
Zug und Suurstoffi in Risch Rotkreuz und ist nach Nutzungsarten
breit diversifiziert. Ergdnzend betreibt die Gruppe in Zug ein City
Resort mit den fuhrenden 4-Sterne-Businesshotels Parkhotel Zug
und City Garden.

Der Investitionsfokus der Gruppe liegt auf zentral gelegenen
Arealen in der Region Zug, die eine hohe bauliche Dichte, viel-
faltige Nutzungen und die Durchmischung von Lebenswelten
erlauben. Als attraktiver Wirtschafts- und Wohnstandort bietet die
Region Zug beste Voraussetzungen fUr die langfristig nachhaltige
Entwicklung des Portfolios: zentrale Lage, beste Erreichbarkeit
mit Zugang zu einem grossen Talent Pool sowie eine wirtschafts-
freundliche Verwaltung.

Durch die Konzentration auf den Raum Zug kann die Gruppe ihre
besonderen Kenntnisse des Marktes und des geschéftlichen Um-
felds optimal nutzen.

Portfolio nach Areal
Basis Marktwert per 31. Dezember 2015
Ubrige 1%

Areal Suurstoffi 33%

Metalli/Zentrumsareal 66%

Uberdurchschnittliche Objektqualititen
mit attraktiver Marktpositionierung

Ausgehend von den standortspezifischen Gegebenheiten ihrer
Areale verfolgt Zug Estates einen integrierten Entwicklungs-
ansatz, um zukunftsfahige Lebenswelten zu schaffen. Dank
zentraler Lage, bester Erreichbarkeit und dem umsatzstarken
Einkaufszentrum Metalli in Zug sowie dem Hochschulcampus
Suurstoffi in Risch Rotkreuz sind beide Areale als Unterneh-
mensstandort langfristig attraktiv positioniert. Quartierbezogene
Dienstleistungen, qualitativ hochwertige und griine Aussenraume
sowie ressourcenschonende Energiesysteme machen die Areale
zu gesuchten Standorten.

Entsprechend weisen die Liegenschaften der Zug Estates Gruppe
Uberdurchschnittiche Lage- und Objektqualitdten auf. Zudem
verflgt das Portfolio Uber einen ausgewogenen Nutzungsmix mit
einem Wohnanteil von rund 30% und bedeutenden Entwicklungs-
reserven, die in den kommenden Jahren sukzessive realisiert
werden.

Portfolio nach Nutzung
Basis Soll-Mietertrag ' per 31. Dezember 2015

y i [¢)
Freizeit/Bildung/Kultur 2% °"19° 8%

Hotel & Gastronomie 13% Wohnen 29%

Parking 9%

Verkauf 24% Biro 20%

" Aus Sicht Geschéftsbereich Immobilien
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Wachsendes Immobilienportfolio mit
definierter Entwicklungspipeline

Das Portfolio weist aktuell einen Marktwert von CHF 1.2 Mrd. aus,
50% mehr als noch vor funf Jahren. Der Wohnanteil stieg in der
gleichen Periode von 23% auf knapp 30%.

Zug Estates verfolgt eine aktive Wachstumspolitik. In den
kommenden funf Jahren steht dabei die Weiterentwicklung
des Areals Suurstoffi in Risch Rotkreuz im Vordergrund. Die
Entwicklungsabsichten mit einem Investitionsvolumen von Uber
CHF 400 Mio. sind weitgehend konkretisiert. Ab 2020 ist vorge-
sehen, das Areal in Zug mit einem Investitionspotenzial von weite-
ren CHF 350 Mio. weiter zu entwickeln. Zudem verfolgt Zug Estates
mittel- bis langfristig die Absicht, ein weiteres Areal zu akquirieren.
Sofern die Projekte wie geplant realisiert werden konnen,
wird der Portfoliowert bis 2020 auf etwa CHF 1.5 Mrd. bis
CHF 1.6 Mrd. anwachsen.

Ergdanzende Businesshotellerie

Erganzend betreibt die Zug Estates Gruppe in Zug ein auf
Geschéftskunden ausgerichtetes City Resort mit 250 Ubernach-
tungseinheiten und ergédnzendem Gastronomie- und Konferenz-
angebot. Das Angebot umfasst die fuhrenden Businesshotels
Parkhotel Zug und City Garden sowie Longstay-Apartments.
Ideal ins Areal Zug integriert und in Gehdistanz zu Bahnhof und
Arbeitsplatzen profitiert das City Resort von vielféaltigen Synergien
mit dem restlichen Areal.

Entwicklung Portfoliowert

in CHF Mio.
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Renditeliegenschaften

Portfolio

Entwicklungspipeline Suurstoffi

2015-2017 Suurstoffi 16-20 (im Bau) mit insgesamt 152 Mietwoh-
nungen, 52 Wohneinheiten fur Studierende der HSLU
und 500 Arbeitsplatzen
— Investitionsvolumen: ca. CHF 110 Mio.
— Baubeginn: Herbst 2015
— Bezug: Herbst 2017 bis Frihjahr 2018
2016-2018 Suurstoffi 37/39 (in Planung), Wohnturm mit 70 Metern
Gebéaudehdhe, rund 90 Wohnungen im Stockwerk-
eigentum und ca. 2 500 m? Buro- und Gewerbeflachen
— Baubeginn: Herbst 2016
— Bezug: Winter 2018/19
2016-2018 Suurstoffi 22 (in Planung), ca. 600 Arbeitsplatze
— Investitionsvolumen: ca. CHF 55 Mio.
— Baubeginn: Entwicklung bei Bedarf, ab Ende 2016
moglich
2017-2019 Suurstoffi 2-6 (in Planung), zuktnftiger Campus
Suurstoffi Rotkreuz der Hochschule Luzern fur gegen
2 000 Studierende und 250 Mitarbeitende. Zudem
entstehen Mietwohnungen und Raum fir etwa
300 Arbeitsplatze.
— Investitionsvolumen: tber CHF 100 Mio.
— Baubeginn: 2017
— Bezug: 2019/20
2018-2020 Suurstoffi 43-45, ca. 700 Arbeitsplatze
— Investitionsvolumen: ca. CHF 65 Mio.
— Entwicklung nach Bedarf
%
90
75
()
©
— 60
45
30
e ——
15
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Metalli/Zentrumsareal Zug

Das direkt beim Bahnhof Zug gelegene, bestens erschlossene Areal
umfasst die Zentrumsiiberbauung Metalli mit Gber 50 Geschéften, Blro-
und Wohnflachen, die beiden fiihrenden Businesshotels Parkhotel Zug und
Hotel City Garden sowie weitere Wohn- und Geschéaftsliegenschaften.

Eckdaten per 31. Dezember 2015

Grundstlcksflache 58 214 m?

Marktwert "2 CHF 779.5 Mio.

Soll-Mietertrag RL CHF 28.6 Mio.

Bruttorendite RL 4.3%

Bewohner ca. 700

Arbeitsplatze ca. 2 000

Quartierinfrastruktur Einkaufsallee Metalli mit ca. 16 000 m?

kundenzugéanglicher Verkaufsflache und rund
CHF 170 Mio. Jahresumsatz, City Resort mit
55 000 Ubernachtungen pro Jahr, vielfaltige
Gastronomie, Gesundheitsdienstleistungen,
Kinderbetreuung, Aus- und Weiterbildung,
Jugendkultur

Nutzung
Basis Soll-Mietertrag © per 31. Dezember 2015

o Ubrige 3%
Freizeit/Bildung/Kultur 1%
Wohnen 16%
Hotel & Gastronomie 19%
Biro 21%
Parking 8%
B3 sss
Verkauf 32%

" Marktwert und Soll-Mietertrag der Liegenschaft Zug, Baarerstrasse 20-22 (Miteigentum),
sind anteilig eingeflossen

2 Inkl. Marktwert Betriebsliegenschaften

3 Aus Sicht Geschéftsbereich Immobilien
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iced City Apartments

/I\ Ziirich
Luzern

Gotthard

Einkaufsallee Metalli

e




T EN Zrem

Gotthard

e 2016-2018
ca. 90 Eigentumswohnungen
ca. 100 Arbeitsplatze

2017-2019
Campus Suurstoffi Rotkreuz der HSLU



Suurstoffi Risch Rotkreuz

Auf dem Areal Suurstoffi in Risch Rotkreuz entsteht in den nachsten Jahren
ein integriertes und verkehrsfreies Quartier, in dem Wohnen, Arbeiten und
Freizeitaktivitdten miteinander verbunden sind. Im Endausbau wird die
Suurstoffi Raum fiir rund 1 500 Bewohner, gegen 2 000 Studierende und
tber 2 500 Arbeitsplatze bieten.

Eckdaten per 31. Dezember 2015

Grundstticksflache 105 341 m?
Marktwert CHF 396.3 Mio.
Soll-Mietertrag RL CHF 15.3 Mio.
Bruttorendite RL 4.6%
Bewohner ca. 650
Arbeitsplatze ca. 500
4 Quartierinfrastruktur Ausbildung (bilinguale Privatschule),

Kinderbetreuung, Fitness, Car-Sharing,
Gastronomie, Nahversorgung im Dorf

Nutzung
Basis Soll-Mietertrag per 31. Dezember 2015

Ubrige 3%
Freizeit/Bildung/Kultur 5%

Parking 11%

Verkauf 5%

BUro 17%
Wohnen 59%

—-‘-""" \ 2016-2018
ca. 700 Arbeitsplatze

2018-2020
ca. 600 Arbeitsplatze

2015-2017

152 Mietwohnungen
Wohnraum fiir 52 Studierende
ca. 500 Arbeitsplatze

| 19



Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Liegenschaftsliste

Eigentums- Eigentums- Jahr der
Ort form 1 anteil in % Baujahr Sanierung
Renditeliegenschaften
Metalli/Zentrumsareal Zug
Baarerstrasse 20-22 (Metalli I/Il, Anteil Zug Estates) M 72.25 1987/1991

Baarerstrasse 14a (Metalli lll) 100

Industriestrasse 13a/c (Metalli IV) 100

Industriestrasse 16 (Baurecht) 2 100

Industriestrasse 18 100

Haldenstrasse 12-16 (Haldenhof) 100

Wohnsiedlung Haldenstrasse/Metallstrasse A 100 1910-1991 1986-1989
Total Metalli/Zentrumsareal Zug

Areal Suurstoffi

Suurstoffi 5, 9, 1317 Risch Rotkreuz A 100 2011/2012
Suurstoffi 19-35 A 100

Suurstoffi 7, 11 (Alte Suurstoffi) A 100 2012
Suurstoffi 8-12 (Baufeld 5, Geb&ude A+B) A 100

Suurstoffi 14 (Baufeld 5, Gebaude C) A 100

Suurstoffi 41 Risch Rotkreuz A 100

Total Areal Suurstoffi

Ubrige

Hofstrasse 1a/b Zug A 100 1971
Rote Trotte 14-16 Baar S 100 2007
Total Ubrige

Total Renditeliegenschaften (exkl. Liegenschaften im Bau)

Renditeliegenschaften im Bau

Suurstoffi 16-20 Risch Rotkreuz A 100 2016/2017
Campus Suurstoffi Rotkreuz der HSLU Risch Rotkreuz A 100

Total Renditeliegenschaften im Bau

Unbebaute Grundstiicke

Areal Suurstoffi Risch Rotkreuz A 100

Total Unbebaute Grundstiicke

Total Immobilienportfolio 3

Betriebsliegenschaften %4 Zug A/S 100

Total Portfolio

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

2 Zug Estates AG ist Baurechtsgeberin

8 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? in m?2 in m?2 nomie in m? in m? in m? flache in m? PP Total
16 419 8130 12169 17 886 862 4520 762 44 329 519
4843 270 5375 2916 149 3618 12 336 121
2155 1965 1634 381 461 708 5149 93
3200 - - - - - - - -
1637 0 1713 0 0 360 0 2073 30
3615 3148 0 0 0 0 59 3207 54
13 589 8222 0 0 0 11 38 8 271 68
45 343 21735 20 891 21183 1472 9217 867 75 365 885
15503 11 336 0 0 0 19 11 355 245
12 417 10278 0 0 0 35 0 10313 399
2680 0 0 0 0 520 520 0
15237 10 095 86 0 0 294 3742 14217 312
8 359 0 8 527 0 0 621 0 9148 37
3496 0 5988 0 0 489 0 6 477 65
57 692 31709 14 601 0 0 1439 4 281 52 030 1058
2 806 503 698 33 0 1234 29
1687 416 0 0 31 447 6
4493 919 698 0 0 33 31 1681 35
107 528 54 363 36 190 21183 1472 10 689 5179 129 076 1978
14 098 13275 9282 0 0 0 667 23224 167
8 491 - - - - - - - -
22 589 13 275 9282 0 0 0 667 23224 167
25 060 - - - - - - - -
25 060 - - - - - - - -
155177 54 363 36 190 21183 1472 10 689 5179 129 076 1978
12 871 1879 873 0 13 002 277 0 16 031 178
168 048 56 242 37 063 21183 14474 10 966 5179 145107 2 156
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Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Zusatzliche Informationen

Soll- Soll-

Bilanzwert Bilanzwert Mietertrag Mietertrag Leerstand Leerstand
in TCHF bzw. in % 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014
Metalli/Zentrumsareal Zug, Zug 665 797 621 948 28 598 28 873 1.8
Areal Suurstoffi, Risch Rotkreuz 334 573 255738 15348 12 654 12.3
Ubrige 13 146 22 590 539 1432 0.6
Renditeliegenschaften 1013516 900 276 44 485 42 959 5.4 4.4
Renditeliegenschaften im Bau 57 723 94 771 - - - -
Unbebaute Grundstticke 4008 9269
Total Immobilienportfolio 1075 247 1004 316 44 485 42 959 5.4 4.4
Betriebsliegenschaften 38 008 39 090 - - - -
Total Portfolio 1113255 1043 406 - - - -

" Wulest & Partner AG hat per 31.12.2015 einen Marktwert von TCHF 113 693 (Vorjahr: TCHF 106 724) ermittelt.

Zusatzliche 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 flir den Eigenbestand.

Die ersten beiden Bauetappen sind abgeschlossen. Damit sind rund 19 000 m? kommerzielle Flachen und gegen 400 Wohnungen erstellt und an die
Nutzer Ubergeben.

Projektstand

Der Baubeginn der dritten Bauetappe im Ostteil des Suurstoffi-Areals ist im Herbst 2015 planmé&ssig erfolgt. Mit einem geplanten Investitionsvolumen von
ca. CHF 110 Mio. werden hier nebst rund 9 000 m? kommerzieller Flachen auch 152 Mietwohnungen und 52 Zimmer fur Studierende der Hochschule
Luzern (HSLU) entstehen. 38% der kommerziellen Flache ist an das Marktforschungsunternehmen GfK vermietet, das ab Herbst 2017 mit rund

200 Mitarbeitenden in der Suurstoffi préasent sein wird.

Vermietungsstand auf Basis Flache (kommerzielle Nutzungen) bzw. Stiickzahl (Wohnnutzung) 31.12.2015 31.12.2014
Suurstoffi 16-20 Wohnen 0% -
Kommerziell 38% -

Fertigstellung

Suurstoffi 16-20 Herbst 2017
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Bewertungstestat
des unabhéngigen Schatzungsexperten

Auftrag

Im Auftrag der Zug Estates Holding AG hat die Wiest & Partner AG (Wuest
& Partner) die von der Zug Estates Gruppe gehaltenen Liegenschaften
bzw. Liegenschaftsteile zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag
31. Dezember 2015 bewertet. Dabei wurden 15 Renditeliegenschaften und
drei Liegenschaften im Bau sowie sechs Betriebsliegenschaften bewertet.

Bewertungsstandards

Woest & Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der natio-
nal und international gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien
durchgefiihrt wurden.

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

Definition des Marktwerts

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem
freien Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhangigen, gut infor-
mierten und kauf- bzw. verkaufswilligen Parteien unter BerUcksichtigung
eines marktgerechten Vermarktungszeitraums.

Handénderungs-, Grundstlicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weite-
re bei einer allfélligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und
Provisionen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der
Zug Estates Gruppe hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der or-
dentlichen Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten berlcksichtigt.

Bewertungsmethode

Woiest & Partner bewertet alle Liegenschaften der Zug Estates Gruppe nach
dem zu erwartenden Geldfluss unter Berticksichtigung eines risikogerech-
ten Abzinsungssatzes mit Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode (DCF).
Bei dieser Methode wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe
der in Zukunft Gber 100 Jahre (Bewertungszeitraum) zu erwartenden, auf
den Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt
pro Liegenschaft, in Abhéngigkeit ihrer individuellen 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
Berlcksichtigung des aktuellen Vermietungs-/Verkaufsstandes, der
Markt- und Kostenschéatzung per Stichtag;

- Ermittlung des Marktwerts per Bilanzierungsstichtag unter BerUcksich-
tigung der prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen;

— Einschéatzung des Entwicklungsrisikos geméss dem aktuellen Projekt-
stand und Berlcksichtigung als gesonderter Cashflow einer Kostenpo-
sition.

Portfolio
Bewertungstestat

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften sind Wuest & Partner aufgrund der durchgefihrten Be-
sichtigungen und der zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wur-
den in Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit
der Mietobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) einge-
hend analysiert. Heute leer stehende Mietobjekte wurden unter BerUcksich-
tigung einer marktublichen Vermarktungsdauer bewertet.

Der Wert der Liegenschaften im Bau konnte zuverlassig ermittelt werden. Es
lagen ausreichende Unterlagen wie Baubewilligung, Kostenschéatzung, Pro-
jektplane, Mieterspiegel/Wohnungsspiegel als Grundlagen zur Verfligung.

Anlésslich der Bewertung per Stichtag 31. Dezember 2015 wurden funf
Renditeliegenschaften, finf Betriebsliegenschaften sowie die drei Liegen-
schaften im Bau besichtigt.

Ergebnisse

Per 31. Dezember 2015 ermittelte Wiest & Partner die Marktwerte der ins-
gesamt 24 Liegenschaften. Diese teilen sich auf in 15 Renditeliegenschaf-
ten, drei Liegenschaften im Bau und sechs Betriebsliegenschaften. Der
Marktwert (aktueller Wert) der Liegenschaften wird per Stichtag wie folgt
bewertet:

CHF 1 013 515 775.00
CHF 31 018 000.00
CHF 113 693 000.00
CHF 1 158 226 775.00

- 15 Renditeliegenschaften
— 3 Liegenschaft im Bau

— 6 Betriebsliegenschaften
- Total

Verdnderungen in der Berichtsperiode
In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2015 bis 31. Dezember 2015 fanden
folgende Veranderungen statt:

— Liegenschaft Industriestrasse 8, Oberentfelden AG: Verkauf der Lie-
genschaft;

— Liegenschaft Rote Trotte 14-16, Baar ZG: Verkauf einer Wohnung, zwei
Parkplatzen und einem Bastelraum;

— Liegenschaft Suurstoffi 3-17 (Baufeld 2), Risch Rotkreuz ZG: Verkauf
Gebaude Hausnummer 3.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiest & Partner erfolgte die Be-
wertung der Liegenschaften der Zug Estates Gruppe unabhéangig und neu-
tral. Sie dient lediglich dem vorgangig genannten Zweck. Wuest & Partner
Ubernimmt keine Haftung gegentiber Dritten.

ZUrich, 5. Februar 2016
Woiest & Partner AG

Marco Feusi MRICS
Partner

Silvana Dardikman
Manager
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Renditeliegenschaften und Betriebsliegenschaften
Folgende wesentliche Annahmen liegen den Bewertungen der Renditelie-
genschaften zu Grunde:

— Flachen: In den Bewertungen wurden die vermietbaren Flachen auf-
grund der Mieterspiegel der Zug Estates Gruppe sowie anhand der
mindlichen Informationen der Zug Estates Gruppe abgebildet. Ab-
weichende Angaben zu den Objektplanen wurden mit der Zug Estates
Gruppe verifiziert.

— Mieterspiegel: Die in den Bewertungen zugrunde gelegten Mieterspie-
gel per 1. Januar 2016 sind im November 2015 bei Wuest & 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 bestehen.

- Diskontierung: Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten
Zinssatz. Der jeweilige Satz wird fiir jede Liegenschaft individuell be-
stimmt. Risikoloser Zinssatz + Immobilienrisiko (Immobilitdt des Kapi-
tals) + Zuschlag Makrolage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der
Nutzung + Zuschlag Objektqualitt und Ertragsrisiko + evil. spezifische
Zuschlage. Die Diskontierungsséatze des Immobilienportfolios der Zug
Estates Holding AG bewegen sich zwischen 3.20% bis 4.70% (netto,
real).

— Teuerung: In den Bewertungen wird wo nicht anders spezifiziert von
einer jahrlichen Teuerung von 1.00% sowohl fUr die Ertrége wie auch fur
samtliche Aufwendungen ausgegangen. Der Diskontierungssatz wird
bei der nominalen Betrachtung entsprechend angepasst. Die Darstel-
lung der Cashflowentwicklung und deren Diskontierung erfolgt real.

- Indexierung Mietverhaltnisse: Spezifische Indexierungen der bestehen-
den Mietverhaltnisse werden bertcksichtigt. Nach Ablauf der Vertrage
wird mit einem Indexierungsgrad von 80% (Schweizer Durchschnitt)
gerechnet, wobei je nach Nutzung alle drei bis funf Jahre die Vertrage
auf das Marktniveau angepasst werden.

— Mieterrisiken: Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Be-
wertung nicht explizit bertcksichtigt.

—  Terminierung Zahlungsstrome: Die Terminierung der einzelnen Zahlun-
gen erfolgt bei den bestehenden Mietverhéltnissen entsprechend den
vertraglich festgelegten Regelungen. Nach Ablauf der Vertrédge werden
die Geldflisse bei Geschaftsnutzungen vierteljghrlich vorschissig, bei
Wohnnutzungen monatlich vorschissig abgebildet.

— Auslagerung Nebenkosten: Auf Seite der Betriebskosten wurde davon
ausgegangen, dass vollstandig getrennte Nebenkostenabrechnungen
geflhrt und somit die mieterseitigen Nebenkosten entsprechend aus-
gelagert werden.

— Unterhaltskosten: Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instand-
haltungskosten) wurden mit dem Gebaudeanalyse-Tool berechnet.
Darin wird aufgrund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile auf
deren Restlebensdauer geschlossen, die periodische Erneuerung mo-
delliert und daraus die jéhrlichen Annuitédten der Unterhaltskosten er-
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mittelt. Die errechneten Werte werden mittels den von Wuest & Partner
erhobenen Benchmarks sowie Vergleichsobjekten plausibilisiert. Die
Instandsetzungskosten fliessen in den ersten zehn Jahren zu 100%, ab
dem Jahr elf zu 60% bis 80% (individueller Uberwalzungsfaktor) in die
Kostenrechnung ein. Dies entspricht den anzunehmenden werterhal-
tenden Investitionen.

Liegenschaften im Bau
Wiest & Partner ermittelte auch die aktuellen Werte (Marktwerte) der Lie-

genschaften im Bau. Diesen Bewertungen liegen folgende Annahmen zu-

grunde:
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Teilgrundstiicke: Die Liegenschaften sind von der Zug Estates Gruppe
gegebenenfalls in Teilgrundstiicke unterteilt. Diese Unterteilung wird
von Wiest & Partner aus Transparenzgriinden in den Bewertungen
Ubernommen.

Projektenwicklungsstrategie: Die Strategie bezlglich Projektentwick-
lung/Promotion (z. B. Verkauf vs. Vermietung) wird, sofern diese Wiiest
& Partner plausibel erscheint, von der Zug Estates Gruppe tbernom-
men.

Grundlagendaten: Die Grundlagendaten der Zug Estates Gruppe wer-
den verifiziert und gegebenenfalls angepasst (z. B. Ausnitzung, ver-
mietbare Flachen, Termine/Entwicklungsprozess, Vermietung/Absorp-
tion).

Unabhangige Betrachtung: Die Bewertungen werden einer unabhangi-
gen Ertrags- und Kostenbeurteilung sowie Renditebetrachtung unter-
zogen.

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

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

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

Vorbereitungsarbeiten: Die Vorbereitungsarbeiten werden in den Er-
stellungskosten berticksichtigt, sofern diese bekannt sind (z. B. Sanie-
rung Altlasten, Abbrlche, Infrastruktur).

Baunebenkosten: Die Erstellungskosten beinhalten die Ublichen Bau-
nebenkosten inkl. Baufinanzierung jedoch exkl. Finanzierung des
Grundstlcks. Diese sind implizit im DCF-Modell enthalten.

Bisher erbrachte Leistungen: Bisher erbrachte und wertrelevante Leis-
tungen von Dritten oder von der Zug Estates Gruppe in Form von geta-
tigten Investitionen werden berticksichtigt, sofern diese bekannt sind.
Optierung: Es wird angenommen, dass die Ertrdge der geplanten Ge-
schéftsliegenschaften optiert sind. Die Baukosten werden deshalb
exkl. Mehrwertsteuer abgebildet.

Latente Steuern: Die Bewertungen enthalten keine latenten Steuern.



Nachhaltigkeit

Das Engagement von Zug

Nachhaltigkeit

Estates im

Bereich der Nachhaltigkeit ist Teil der
Unternehmensstrategie. 2015 setzte
das lokal verankerte Unternehmen

mit dem Konzept Zero-Zero und einer
qualitatsvollen Aussenraumgestaltung

wichtige Schwerpunkte.

2015 hat Zug Estates erstmals einen eigenstandigen Nachhal-
tigkeitsbericht publiziert. Folgende Themen standen dabei im
Vordergrund: Zum einen die Strategie Zero-Zero, die das Ziel
beinhaltet, mittelfristig die erste bdrsenkotierte Immobilienge-
sellschaft mit einem Portfolio ohne CO,-Emissionen zu sein.
Zweitens die Gestaltung des Aussenraums mit dem Fokus auf
eine hohe Aufenthaltsqualitat, welche die Gebaudenutzung er-
ganzt und erweitert. Und drittens das Engagement eines lokal
stark verankerten Unternehmens, das sich fur die Gesellschaft,
Kunden, Investoren und Partner einsetzt. Folgend sollen die
Aktivitdten in diesen Themengebieten kurz vorgestellt wer-
den, der vollst&ndige Bericht steht unter www.zugestates.ch
zur Verflgung.

Zero-Zero

Zug Estates will mittelfristig das gesamte Portfolio mit erneu-
erbarer Energie und ohne CO,-Emissionen betreiben. Im Vor-
dergrund steht dabei das Areal Suurstoffi in Risch Rotkreuz, flir
das Zug Estates seit Projektstart 2010 konsequent diese Vision
verfolgt. Bereits heute erflllt die Suurstoffi die Anforderungen
weitgehend und wird mit jedem Ausbauschritt noch effizien-
ter. Aber auch die Optimierung des bestehenden Portfolios soll
in Richtung Zero-Zero gehen: Zug Estates pruft verschiedene
Optionen und L&sungen, um das Zentrumsareal Zug weitge-
hend ohne CO,-Emissionen zu betreiben.

Seit 2012 veroffentlicht die Zug Estates Gruppe Kennzahlen
zur Entwicklung des Priméarenergieverbrauchs und der Treib-
hausgasemissionen des eigenen Immobilienportfolios. Die
Auswertung der Daten nimmt jeweils das Zentrum fUr Integ-

rale Gebaudetechnik der Hochschule Luzern vor. Neu liegt die
Messperiode im Zeitraum zwischen 1. April und 31. Méarz, die
Vorjahreswerte wurden entsprechend angepasst. Aufgrund
verschiedener Massnahmen ist fur die Perioden 2016 bis 2020
eine kontinuierliche Reduktion des nicht erneuerbaren Prima-
renergieverbrauchs und der CO,-Emissionen prognostiziert.

Engagement

Zug Estates ist in der Stadt und Region Zug stark verankert
und investiert mit einem langfristigen Horizont in die beiden
Areale Metalli/Zentrumsareal Zug und Suurstoffi. Die Bedrf-
nisse von Kunden, Investoren und Partnern stehen dabei im
Vordergrund. In beiden Arealen finden die Nutzer optimale Be-
dingungen vor. Dabei spielt die Erreichbarkeit mit dem 6&ffentli-
chen und privaten Verkehr eine zentrale Rolle. Um diese noch
besser zu gewahrleisten, wird flr beide Areale gegenwartig ein
Mobilitdtsmanagement umgesetzt. Dazu gehodren ein Parkleit-
system sowie Car-Sharing-Dienste. Quartierbezogene Dienst-
leistungen sind ebenfalls ein wichtiger Teil des Angebots: Diese
reichen von Kinderbetreuung Uber Wohnungsreinigung bis
Spitex. Die breit abgestitzte Nachhaltigkeitsstrategie macht
Zug Estates fur die Aktionare zu einem auf Dauerhaftigkeit aus-
gelegten Investment. Auch seinen Mitarbeitenden bietet das
Unternehmen attraktive Arbeitsbedingungen und Weiterbil-
dungsmaoglichkeiten. Pro Jahr bietet Zug Estates Uberdies zehn
bis zwolf Ausbildungspléatze fir Lernende an.
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Primarenergieverbrauch fiir
Heizung und Warmwasseraufbereitung
kWh/m? Mietflache (heizgradtagbereinigt)
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Treibhausgasemissionen fir
Heizung und Warmwasseraufbereitung
kg CO,/m? Mietflache (heizgradtagbereinigt)
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Dargestellt ist der nicht erneuerbare Primarenergieverbrauch fiir Heizung
und Warmwasser. Aufgrund des kleinen Anteils an nicht erneuerbarer
Energie im Strommix der WWZ ist die Bilanz flr die Suurstoffi deutlich
besser als fUr die fossil beheizten restlichen Liegenschaften.

Flachenaufteilung nach Energiequellen fiir
Heizung und Warmwasseraufbereitung (2015)

Mietflache mit Erdsonden-
Warmepumpen 29% Mietflache mit Erdgas

60%
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Betriebsstrom fiir Heizung und
Warmwasseraufbereitung in der Suurstoffi (2015)

Naturstrom WWZ
66%

Photovoltaik-Anlage
(ersetzt Naturstrom WWZ2)
34%
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" Ohne Betriebsstrom fur Heizung und Warmwasseraufbereitung in der Suurstoffi

Alle Liegenschaften
Areal Suurstoffi
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Raum zum Einkaufen und Flanie-
ren — aber auch Gelegenheit, um
sich hinzusetzen, zu plaudern
oder eine Minute innezuhalten.

Freie Raume

Die Qualitat des «Nicht-Gebauten»,
sprich Aussenraums, ist fur ein leb-
haftes, auf Dauerhaftigkeit ausgeleg-
tes Quartier ebenso wichtig wie gut
gestaltete Hauser. Das zeigt Zug Esta-
tes mit seinen Investitionen im Bereich
der Aussenraumkonzeption auf den
beiden Arealen Suurstoffi und Metalli.
Zwar unterschiedlich in inrer Auspra-
gung — im Fall der Metalli ein Stadt-
guartier mit offentlichem Charakter, im
Fall der Suurstoffi gepragt von einer
Gartenlandschaft — finden beide die
Balance zwischen préazis definierter,
sorgfaltiger Gestaltung und Freiraumen,
die sich mehrfach bespielen lassen.

«Ganz anders im Altertum: Da waren die Hauptplatze jeder Stadt ein Le-
bensbedurfnis ersten Ranges, indem auf ihnen ein grosser Teil des 6f-
fentlichen Lebens sich abspielte, wozu heute nicht offene Platze, sondern
geschlossene Raume verwendet werden.» So schreibt der Stadtebautheo-
retiker Camillo Sitte 1889 in der Einleitung zu «Der Stadtebau nach seinen
kinstlerischen Grundsatzen» als Kritik an einer lediglich auf 6konomische
und technische Aspekte reduzierten Stadtplanung, die der Gestaltung der
Freiflichen und Platze nicht die gleiche Bedeutung beimisst wie den Ge-
bauden. Seine Aussage trifft auch heute noch zu, vor allem im Hinblick auf
eine nachhaltige Arealentwicklung: Will man Quartiere schaffen, die dauer-
haft eine hohe Lebensqualitat bieten, muss der Aussenraum ebenso sorg-
faltig entwickelt und gestaltet werden wie die Bauten, die ihn umschliessen.
Mehr noch: Hochwertig gestaltete und vielfaltig nutzbare Raume im Freien
bilden die Basis, damit ein lebhaftes Quartier entstehen kann. Gerade auch
vor dem Hintergrund der inneren Siedlungsentwicklung mit dichter Bebau-
ung der Grundstlcke braucht es Aussenrdume mit grosser Nutzungsvielfalt
und erganzender Funktionalitat.



Die Griine Dichte

Dabei zeigt sich die Qualitat des Raums zwischen den Bauten daran, ob er
den diversen BedUrfnissen der Nutzerinnen und Nutzer Rechnung tragt, sozi-
ale Kontakte erméglicht, bewusst Freirdume schafft, aber auch Sicherheit bie-
tet. Und nicht zuletzt ist es auch eine Frage der formalen Ausgestaltung, der
prézisen und sorgfaltigen Definition der Ubergénge zwischen aussen und in-
nen sowie der erdgeschossnahen Nutzung. Zudem soll der Aussenraum einen
Okologischen Mehrwert schaffen, indem er einer vielféltigen Flora und Fauna
Strukturen und Lebensrdume bietet. Ein weiterer Aspekt ist die Schaffung von
«Grossstadtgriin», wie es der eingangs zitierte Camillo Sitte anlasslich einer
vierten, erweiterten Auflage seines Standardwerks nennt. In die Sprache von
Zug Estates Ubersetzt: Die Entwicklung einer Grinen Dichte, die zum Ziel hat,
mitten im Siedlungsraum Uber die verschiedenen Jahreszeiten eine mdglichst
grosse Artenvielfalt anzubieten und auch die Art der Bepflanzung zu variie-
ren: Dazu gehodren grosse einheimische Solitdrb&dume ebenso wie parkahnliche
Grunflachen, kleine Hecken oder Wéldchen. Das Resultat sind Raume, die ei-
ne hohe Aufenthaltsqualitat bieten, die Nutzung der Gebaude ergénzen sowie
nicht definierte Freirdume entstehen lassen. Lars Ruge, Mitglied der Geschafts-
leitung bei Vogt Landschaftsarchitekten, spricht im Zusammenhang mit dem
Aussenraumkonzept der Suurstoffi von einem Park in der Tradition des engli-
schen Squares. Jener bietet auf einer dffentlich zugénglichen Flache von funf
Hektaren Spielmdglichkeiten fur Kinder, Baume zum Klettern, Straucher zum
Beerenpfllicken, sowie eine Spielwiese, die dem ganzen Quartier tagstber,
aber auch abends und am Wochenende zur Verflgung steht — sei es fur An-
wohner, Studierende, Schiler oder Angestellte der Unternehmen vor Ort.

Der Wille zur Gestaltung

Ebenso wie zur Realisierung anspruchsvoller nachhaltiger Bauten braucht es
flr die Schaffung solcher Aussenraumkonzepte den Willen und die Bereitschaft
der Bauherrschaft, sich daflir mit besonderem Engagement und Uber einen
langerfristigen Zeitraum einzusetzen. Das zeigt neben der Suurstoffi das zweite
Areal, das Zug Estates seit mehr als dreissig Jahren kontinuierlich weiter entwi-
ckelt: Die Metalli, die heute mitten in der Stadt Zug liegt. Im Zuge der Neuge-
staltung gelang es, mit Uberdachungen, Sitzgelegenheiten und einer neuen
Verkehrsflhrung attraktive Platze, Durchgédnge und Nischen zu schaffen und
damit das Wohlbefinden und die Verweildauer der Passanten an diesem urba-
nen Ort in Gehdistanz zum Zuger Bahnhof zu erh&hen. Dies wiederum bilde-
te die Grundlage fur die Erweiterung der 6ffentlichen Erdgeschossnutzungen
mit LAden und Restaurants. Diese bewusste Investition in die Gestaltung der
offentlichen Bereiche, die Diversitat der Angebote und die Nutzung des Aus-
senraums auf verschiedenen Ebenen ist das Resultat einer auf Dauerhaftigkeit
ausgelegten Entwicklung eines Uber die Jahre gewachsenen Teils der Stadt mit
eigener Identitat innerhalb von Zug.

Geschiitzt und doch im Freien - die
Metalli ist Teil der Stadt und bietet
eine vielfaltige Aufenthaltsqualitat.







Bericht zur Corporate Governance

Bericht zur Corporate Governance

Die Zug Estates Holding AG ist den
Prinzipien einer guten Unternehmensfuhrung
verpflichtet. Ausdruck davon 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 2015 bzw. auf
das Berichtsjahr 2015. Zwischen dem 31. Dezember 2015
und Redaktionsschluss des Geschaftsberichts sind keine we-
sentlichen Anderungen eingetreten. Die Reihenfolge und Num-
merierung der Kapitel entsprechen denjenigen der «Richtlinie
betreffend Informationen zur Corporate Governance» der SIX
Swiss Exchange.

1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1 Konzernstruktur

Zug Estates Holding AG
Zug Estates AG Hotelbusiness Zug AG
100% | 100%
100%  100%

Das Verzeichnis des Konsolidierungskreises ist im Finanzbe-

richt auf Seite 52 dargestellt.

1.2 Bedeutende Aktionére

Die der Zug Estates Holding AG bekannten bedeuten-
den Aktiondre sowie Angaben zur Zusammensetzung der
Aktionarsgruppen sind im Finanzbericht auf Seite 62 in der
«Bedeutende Aktionare» Weitere

Anmerkung aufgefuhrt.

Informationen zu den bedeutenden Aktionaren sind zudem auf
der Webseite der Offenlegungsstelle der SIX Swiss Exchange
wWWwWw.Ssix-exchange-regulation.com/de/home/publications/sig-
nificant-shareholders.html publiziert.

Heinz und Elisabeth Buhofer sowie Heinz M. Buhofer halten
gemeinsam mit dem Buhofer Trust II, einem Fixed Interest Trust
nach liechtensteinischem Recht, insgesamt 66.0% der Stimm-
rechte. Indirekt sind Uber diesen Trust auch weitere Personen
an der Zug Estates Holding AG beteiligt (vgl. Seite 62 in der An-
merkung «Bedeutende Aktiondre», Fussnote 1). Zwischen den
Mitgliedern der Gruppe Stockli besteht ein Aktionarsbindungs-
vertrag, mit dem sich die Gruppenmitglieder dazu verpflichten,
sich Uber die AuslUbung ihrer Stimmrechte abzustimmen.
Zudem enthalt der Vertrag Bestimmungen Uber die Beschran-
kung der Ubertragbarkeit. Die Gruppe hélt insgesamt 15.8%
der Stimmrechte.

Darlber hinaus bestehen keine gemeinsamen Absprachen
zwischen meldepflichtigen Aktionéren.

Mit Offenlegungsmeldungen im Sinne von Art. 20 BEHG wur-
denam 22. Februar 2015 das Unterschreiten der Meldeschwelle
von 3% der Beteiligung von Ursula Stockli-Rubli als Folge der
rechtsgeschaftlichen Aufhebung einer Nutzniessung und am
25. Februar 2015 die Beteiligung von 15.8% der Gruppe Stdckli
infolge Aktionarsbindungsvertrag publiziert.

1.3 Kreuzbeteiligungen
Die Zug Estates Holding AG halt keine Kreuzbeteiligungen.
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2. Kapitalstruktur

2.1 Kapital

Die Zusammensetzung des Grundkapitals ist im Finanzbericht
auf Seite 60 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 Kapitalveranderungen im Berichtsjahr sind im
Finanzbericht auf Seite 51 unter «Eigenkapitalnachweis» auf-
gefihrt.

2.4 Aktien

Detaillierte Angaben zu den Aktien der Zug Estates Holding AG
(Zahl, Gattung und Nennwert) sind im Finanzbericht auf Seite
60 unter «Zusammensetzung Grundkapital» aufgefthrt. Die
Namenaktien Serie A (unechte Stimmrechtsaktien, Nennwert
CHF 2.50) sind nicht kotiert. Die Namenaktien Serie B (Stamm-
aktien, Nennwert CHF 25) sind an der SIX Swiss Exchange,
ZUrich, kotiert (Valor 14805212, ISIN CH0148052126).

2.5 Partizipationsscheine und Genussscheine
Die Gesellschaft hat weder Partizipationsscheine noch Genuss-
scheine ausstehend.

2.6 Beschrinkung 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:

— sofern die Anerkennung eines Erwerbers als Aktionéar die
Gesellschaft und/oder ihre Tochtergesellschaften geméss
den der Gesellschaft zur Verfugung stehenden Informati-
onen nicht daran hindert oder hindern kdnnte, gesetzlich
geforderte Nachweise Uber die Zusammensetzung des

Zug Estates Gruppe
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Kreises der Aktiondre und/oder der wirtschaftlich Berech-
tigten zu erbringen, namentlich nach dem Bundesgesetz
Uber den Erwerb von Grundstlcken durch Personen im
Ausland;

— auf ausdrickliche 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 an-
erkannten 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 selbstadndiges Unter-
nehmen unter stimmenmassiger Kontrolle der Gruppe der
derzeitigen Namenaktionare. Ehegatten und Nachkommen
des gegenwartigen Aktionarskreises sind in der Regel zu-
zulassen;

— der Erwerb oder das Halten von Aktien im Namen oder im
Interesse Dritter.

Die Zustimmung kann ohne Angabe von Griinden verweigert
werden, sofern der Verwaltungsrat die Aktien (fir Rechnung
der Gesellschaft, bestimmter Aktion&re 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

Hannes Wiiest, CH, 1946
Préasident des Verwaltungsrats (nicht-exekutiv 1)

2012 2016

Vorsitzender des Strategie- und Investitionsausschusses

Heinz M. Buhofer, CH, 1956
Mitglied des Verwaltungsrats (nicht-exekutiv)

2012 2016

Vorsitzender des Personal- und Vergutungsausschusses

Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer, CH, 1954 2012 2016
Mitglied des Verwaltungsrats (nicht-exekutiv)

Mitglied des Hotel- und des Priifungsausschusses

Armin Meier, CH, 1958
Mitglied des Verwaltungsrats (nicht-exekutiv)

2013 2016

Vorsitzender des Hotelausschusses

Dr. Beat Schwab, CH, 1966 2014 2016

Mitglied des Verwaltungsrats (nicht-exekutiv)

Heinz Stubi, CH, 1954
Mitglied des Verwaltungsrats (nicht-exekutiv)

2012 2016

Vorsitzender des Prifungsausschusses

Martin Wipfli, CH, 1963
Mitglied des Verwaltungsrats (nicht-exekutiv)

2012 2016

Mitglied des Strategie- und Investitions- sowie
des Personal- und Vergltungsausschusses

1 Hannes Wiest war bis Juni 2012 als Delegierter des Verwaltungsrats
der MZ-Immobilien AG operativ tatig
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3.2 Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Hannes Wiiest

Ausbildung Dipl. Kulturingenieur, ETH Zirich

Beruflicher Hintergrund Grinder und Unternehmensleiter der
Wiest & Partner AG, Zurich, 1985-2006

Friihere Téatigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Mitglied des Ver-
waltungsrats der MZ-Immobilien AG, 2007-2012 (Delegierter
2009-2012)

Titigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien Keine

Heinz M. Buhofer

Ausbildung lic. oec. HSG, Universitat St. Gallen

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

Frithere 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

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien Prasident des Ver-
waltungsrats der Metall Zug AG, Zug; Vizeprasident des Verwal-
tungsrats der Wasserwerke Zug AG, Zug

Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer

Ausbildung PD Dr. Phil. |, Universitéat Zurich

Beruflicher Hintergrund FUhrungsaufgaben an der philoso-
phisch-historischen Fakultat der Universitat Basel, 2002-2015;
Professorin fUr Deutsche Sprachwissenschaft an der Universitat
Basel, 1989-2015

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

Tatigkeiten in Fithrungs- und Aufsichtsgremien Prasidentin des
Verwaltungsrats der BURU Holding AG, Cham, und der Holmia
Holding AG, Zug; Tatigkeit in FUhrungsgremien nationaler so-
wie internationaler Fachgesellschaften; Forschungsratin des
Schweizerischen Nationalfonds
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&l |

Verwaltungsrat, von links nach rechts:
Armin Meier, Heinz M. Buhofer, Heinz Stlbi, Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer, Martin Wipfli, Dr. Beat Schwab und Hannes Wiest
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Armin Meier

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

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

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

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

Dr. Beat Schwab

Ausbildung Dr. rer. pol., Universitat Bern; MBA, Columbia Uni-
versity

Beruflicher Hintergrund Head Real Estate Investment Ma-
nagement Schweiz der Credit Suisse AG, seit 2012; CEO der
Wincasa AG, 2006-2012; Mitglied der Geschéftsleitung der
ISS Schweiz AG, 2004-2006; Geschéftsfuhrer der SEVIS AG,
1999-2004; verschiedene Positionen in der Bankenbranche
Friihere Tétigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Keine

Tatigkeiten in Fiihrungs- und Aufsichtsgremien Mitglied des Ver-
waltungsrats der Wincasa AG, verschiedene Mandate bei mit der
Credit Suisse AG verbundenen Gesellschaften/Organisationen

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, Neuhau-
sen, 2004-2005; CFO SIG Pack Division, SIG Holding AG,
Neuhausen, 2000-2004; Leiter Finanz und Administration
Saurer Sticksysteme AG, Arbon, 1993-2000; verschiedene Po-
sitionen im Finanzbereich der Roche Gruppe, Basel, 1980-1993
Friihere Tatigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Keine

Titigkeiten in Fithrungs- und Aufsichtsgremien Vizeprasident
des Verwaltungsrats der Thurella AG, Egnach; Mitglied des
Verwaltungsrats der 4B Holding AG, Zug

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, Zurich, 1995-1997;
Steuerberater bei der ATAG Ernst & Young AG, ZUrich, 1990-1995
Friilhere Tétigkeiten fiir die Zug Estates Gruppe Mitglied des Ver-
waltungsrats der MZ-Immobilien AG, 2011-2012

Tatigkeitenin Filhrungs-und Aufsichtsgremien Verwaltungsratspra-
sident der ELMA Electronic AG, Wetzikon, und der nebag ag,
Zlrich; Mitglied des Verwaltungsrats der Metall Zug AG, Zug,
sowie weiterer, nicht bérsenkotierter Unternehmen
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3.3 Weitere Mandate

Ein Mitglied des Verwaltungsrats kann nicht mehr als vier zu-
satzliche Mandate in bérsenkotierten Unternehmen und zwanzig
Mandate in nicht-bdrsenkotierten Unternehmen austiben. Da-
bei wird fUr die Berechnung der Anzahl Mandate von mehreren
miteinander verbundenen Rechtseinheiten ein Mandat voll und
die Ubrigen zu je 10% gezéhlt. Als Mandate gelten Téatigkeiten
in obersten Leitungs- oder Verwaltungsorganen von Rechtsein-
heiten, die verpflichtet sind, sich im Handelsregister oder einem
entsprechenden ausléandischen Register eintragen zu lassen,
und die nicht durch die Gesellschaft kontrolliert werden. Andere
Mandate kdnnen ohne zahlenméassige Beschrankung ausgeubt
werden, solange diese das Mitglied des Verwaltungsrats in der
Wahrnehmung seiner Pflichten gegenlber der Gesellschaft und
der mit dieser verbundenen Unternehmen nicht beeintrachtigen.

Der Personal- und VergUtungsausschuss hat die Einhaltung der
entsprechenden Statutenbestimmungen flr das Geschaftsjahr
2015 Uberprift und bestéatigt.

3.4 Wahl und Amtszeit

Die Mitglieder des Verwaltungsrats werden durch die General-
versammlung einzeln und jeweils fur die Dauer von einem Jahr
bzw. bis zur ndchsten ordentlichen Generalversammlung ge-
wahlt. Die Generalversammlung wéhlt je einzeln den Prasiden-
ten des Verwaltungsrats und die Mitglieder des Personal- und
Vergiitungsausschusses. Im Ubrigen konstituiert sich der Ver-
waltungsrat selbst. Mitglieder des Verwaltungsrats sind jeder-
zeit wieder wahlbar, scheiden aber mit dem Erreichen des 70.
Altersjahrs, d. h. mit dem Tag der darauf folgenden Generalver-
sammlung, ohne weiteres aus.

Die Generalversammlung wahlt zudem jéhrlich einen unabhan-
gigen Stimmrechtsvertreter. Die Amtsdauer des unabhangigen
Stimmrechtsvertreters endet mit dem Abschluss der ndchsten
ordentlichen Generalversammlung.

3.5 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.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

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 Personal- und Vergltungsausschuss und dem
Prufungsausschuss.

Strategie- und Investitionsausschuss

Der Strategie- und Investitionsausschuss erarbeitet die Strategie
zuhanden des Verwaltungsrats und steuert den Investitionspro-
zess. Er erhalt 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 Geschafte
wéhrend der Abwicklung. Der Strategie- und Investitionsaus-
schuss tagt in der Regel monatlich. Im Berichtsjahr fanden zwalf
Sitzungen statt, die jeweils ca. drei Stunden dauerten. Dem Aus-
schuss gehdren Hannes Wuest (Vorsitz) und Martin Wipfli an. Die
Geschaftsleitung nimmt ebenfalls an den Besprechungen teil.

Hotelausschuss

Der Hotelausschuss entlastet den Verwaltungsrat in der Fihrung
des Geschaftsbereichs Hotel & Gastronomie, indem der Verwal-
tungsrat der Hotelgesellschaft direkt an ihn rapportiert. Er erar-
beitet zusammen mit Verwaltungsrat und Geschaftsleitung der
Hotelgesellschaft die Strategie des Geschéftsbereichs Hotel &
Gastronomie. Der Hotelausschuss tagt in der Regel viermal jahr-
lich. Im Berichtsjahr fanden vier Sitzungen statt, die drei Stunden
dauerten. Dem Ausschuss gehdren Armin Meier (Vorsitz) und
Annelies Hacki Buhofer an. Die Geschéftsleitung nimmt eben-
falls an den Besprechungen teil.

Personal- und Vergiitungsausschuss

Der Personal- und Vergutungsausschuss entwickelt und Uber-
prift die Grundsatze der Corporate Governance. Er Uber-
prift regelmassig die Zusammensetzung und Grdsse des
Verwaltungsrats und seiner Ausschisse, der Verwaltungsrate
der Tochtergesellschaften sowie der Geschéftsleitungen und
schlagt dem Verwaltungsrat qualifizierte Kandidaten fur die ver-
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schiedenen Gremien vor. Zudem bereitet er zuhanden des Ver-
waltungsrats den Antrag an die Generalversammlung zur Hohe
des Gesamtbetrags und des Zusatzbetrags der Vergtitung der
Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung und
den Vergutungsbericht vor. Er unterbreitet dem Verwaltungsrat
unter Wahrung der von der Generalversammlung genehmigten
VergUtung Vorschlage fur die Entldhnung von Verwaltungsrat
und Geschéftsleitungen und begleitet und Uberprift zuhanden
des Verwaltungsrats die Ziele und Grundsatze der Personalpo-
litik. Ferner Uberprift er die vom CEO vorgeschlagene Beurtei-
lung der Mitglieder der Geschéftsleitungen und I&sst sich Uber
die Personalentwicklung und die personelle Nachfolgeplanung
sowie die entsprechenden Entwicklungsmassnahmen orientie-
ren. Der VergUtungs- und Personalausschuss tagt in der Re-
gel dreimal jahrlich. Im Berichtsjahr fanden drei Sitzungen statt,
die jeweils rund zwei Stunden dauerten. Dem Vergitungs- und
Personalausschuss gehoéren Heinz M. Buhofer (Vorsitz) und
Martin Wipfli an. Der CEO nimmt ebenfalls an den Besprechun-
gen teil, jedoch nicht, wenn sein Arbeitsvertrag oder seine Ent-
|6hnung diskutiert werden.

Priifungsausschuss

Der Prifungsausschuss unterstitzt den Verwaltungsrat in der
ErfUllung seiner Aufsichtspflicht, indem er die finanziellen Infor-
mationen an Aktiondre und Dritte, die internen Kontrollsysteme
sowie den Revisionsprozess Uberprift. Er bildet sich ein eigen-
sténdiges Urteil Uber die Qualitdt der Jahresabschllsse inklu-
sive Bewertungsgutachten der Verkehrswertschatzungen und
bespricht diese mit der Geschéaftsleitung und der Revisionsstel-
le. Er stellt dem Verwaltungsrat Antrag, ob die Abschlisse zur
Vorlage an die Generalversammlung empfohlen werden kon-
nen. Zudem legt er in Zusammenarbeit mit der Revisionsstelle
deren Prifungsplan und -umfang fest, beurteilt deren Leistung
und Honorierung, vergewissert sich Uber deren Unabhangigkeit
und pruft die Vereinbarkeit der Revisionsfunktion mit allfalligen
anderen Beratungsmandaten. Ferner beurteilt er die Funktions-
fahigkeit des internen Kontrollsystems unter Einbezug des Risi-
komanagements und macht sich ein Bild Uber die Einhaltung von
Gesetzen, Vorschriften und Rechnungslegungsstandards sowie
von internen Regelungen und Weisungen. Der Prufungsaus-
schuss tagt in der Regel quartalsweise. Im Berichtsjahr fanden
sechs Sitzungen statt, die jeweils drei Stunden dauerten. Dem
Ausschuss gehdren Heinz Stubi (Vorsitz) und Annelies Hacki
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Buhofer an; CEO und CFO sowie die Revisionsstelle nehmen
ebenfalls an den Sitzungen teil.

3.6 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 Geschéftsleitung umfassend.
Auch wenn eine Kompetenz dem Verwaltungsrat zusteht, muss
die Geschaftsleitung gedankliche Initiativen ergreifen und sich
zeigende Geschaftsmoglichkeiten bis zur Entscheidungsreife
wahrnehmen.

3.7 Informations- und Kontrollinstrumente

gegeniiber der Geschaftsleitung

Der Verwaltungsrat kontrolliert die Geschaftsleitung und tber-
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 beinhal-
tet die Risiko-Identifikation, -Analyse, -Steuerung und das Ri-
siko-Reporting. Die Risiken werden in den Kategorien Umfeld,
Strategie, Reputation, Finanzen, [T/Infrastruktur, Personal/Fuh-
rung/Organisation, Produkte/Dienstleistungen und Prozesse
erhoben und aufgrund von Eintretenswahrscheinlichkeit und
Schadenpotenzial bewertet. Fir die Uberwachung und Steue-
rung der Risiken ist die Geschéftsleitung zustandig. Flr wesent-
liche Einzelrisiken sind Verantwortliche benannt, die konkrete
Massnahmen flr das Management der Risiken treffen und deren
Umsetzung kontrollieren. Im Auftrag des Prifungsausschusses
erstellt die Geschéftsleitung in regelméassigen Abstanden einen
Risikobericht zuhanden des Verwaltungsrats.
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4. Geschaftsleitung

4.1 Mitglieder der Geschéftsleitung

seit
Tobias Achermann, CH, 1971, CEO 2014
Gabriela Theus, CH, 1973, CFO 2012

4.2 Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen

Tobias Achermann - CEO

Ausbildung Executive MBA, HTW Chur; MAS Immobilienma-
nagement, HSLU; Eidg. dipl. Immobilien-Treuhander
Beruflicher Hintergrund Geschéftsflhrer der Clair AG, Cham,
2008-2014; Leiter Immobilien, Arthur Waser Gruppe, Luzern,
2004-2008; Leiter Immobilientreuhand, BDO Visura, Aarau,
2001-2004; Abteilungsleiter, HEV Aargau, Baden, 1993-2001
Tatigkeiten in Fithrungs- und Aufsichtsgremien Keine

Gabriela Theus - CFO

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

Beruflicher Hintergrund Direktorin Finanzen und Portfolioma-
nagement (Mitglied der Geschaftsleitung), 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 Fithrungs- und Aufsichtsgremien Keine
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4.3 Weitere Mandate

Mitglieder der Geschéftsleitung kdnnen maximal zwei zusatz-
liche Mandate, davon eines in einer borsenkotierten Unterneh-
mung, ausUben. Die Annahme von Mandaten durch Mitglieder
der Geschéftsleitung bedarf der Zustimmung des Verwaltungs-
rats. Die Mitglieder der Geschéftsleitung haben im Geschéfts-
jahr 2015 keine zusatzlichen Mandate ausgeUbt.

4.4 Managementvertrage
Es bestehen keine Managementvertrdge mit Gesellschaften
ausserhalb der Gruppe.

5. Entschadigungen, Beteiligungen
und Darlehen

Angaben zu Festsetzungsverfahren und Hohe der Entschadi-
gungen fUr Verwaltungsrat und Geschéftsleitung sind im Ver-
gUtungsbericht auf Seiten 41 bis 44 dargestellt.

6. Mitwirkungsrechte der Aktionare

6.1 Stimmrechtsbeschrankung und -vertretung

Jeder Aktionéar kann in der Generalversammliung seine Rechte
durch Anwesenheit, mittels schriftlicher Vollmacht durch einen
anderen stimmberechtigten Aktiondr oder durch den unabhéan-
gigen Stimmrechtsvertreter wahrnehmen.

Vollmachten und Weisungen an den unabhéngigen Stimm-
rechtsvertreter kdnnen schriftlich oder elektronisch erteilt wer-
den. Eine elektronische Teilnahme an der Generalversammlung
ist nicht vorgesehen.

6.2 Statutarische Quoren

Uber die in Art. 704 OR genannten Falle hinaus sind fiir 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-
schltsse und vollzieht ihre Wahlen ohne Rucksicht auf die Zahl
der anwesenden Aktiondre und der vertretenen Aktienstimmen
mit der Mehrheit der abgegebenen Aktienstimmen.

Bericht zur Corporate Governance

6.3 Einberufung der Generalversammlung
Die Einberufung der Generalversammliung richtet sich nach
den gesetzlichen Vorschriften.

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, kénnen, 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 Antrage die Trakt-
andierung eines Verhandlungsgegenstands verlangen. Dem
schriftlichen Begehren ist eine Sperrerklarung einer Bank bei-
zulegen, wonach die Aktien bis nach der Generalversammlung
hinterlegt sind.

6.5 Eintragungen im Aktienbuch

Namenaktionére, 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 Aktionédre mit Stimmrecht eingetragen sind,
erhalten die Einladung zur ordentlichen Generalversammlung
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 &ffentlichen Kaufangebots
nach Art. 32 und 52 des Bundesgesetzes Uber die Boérsen und
den Effektenhandel wird im Sinne von Art. 53 BEHG wegbe-
dungen (opting-out).

7.2 Kontrollwechselklauseln

Bei einem Kontrollwechsel ist die Zug Estates Holding AG we-
der zugunsten von Mitgliedern des Verwaltungsrats noch der
Geschéaftsleitung oder weiterer Kadermitarbeitenden zu ir-
gendwelchen zusétzlichen Leistungen verpflichtet.
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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.

8.2 Revisionshonorar

Ernst & Young AG stellte der Zug Estates Holding AG bzw. der
Zug Estates Gruppeim Berichtsjahr TCHF 109 (Vorjahr: TCHF 94)
in Rechnung fur Dienstleistungen im Zusammenhang mit der
Prufung der Jahresrechnungen der Zug Estates Holding AG
und deren Tochtergesellschaften sowie der Konzernrechnung
der Zug Estates Gruppe.

8.3 Zusatzliche Honorare

Ernst & Young AG bezog im Berichtsjahr zusatzliche Honorare
in Héhe von TCHF 16 fur Abklarungen zu Accounting-Fragen
(Vorjahr: TCHF 33 flr verschiedene Abklarungen zu Accoun-
ting-Fragen).

8.4 Informationsinstrumente der externen Revision

Der Prifungsausschuss beurteilt jéhrlich die Leistung, Ho-
norierung und Unabh&ngigkeit der Revisionsstelle und rappor-
tiert an den Verwaltungsrat. Dieser stellt der Generalversamm-
lung einen Antrag zur Wahl der Revisionsstelle und Uberwacht
die Einhaltung des Rotationsrhythmus des leitenden Revisors
von sieben Jahren. Der PrUfungsausschuss pruft zusammen
mit der Geschéftsleitung jahrlich den Umfang der externen Re-
vision sowie die Auftragsbedingungen fur allféllige Zusatzauf-
trage und bespricht jeweils die Revisionsergebnisse mit den
externen Prufern.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

9. Informationspolitik

Die Zug Estates Gruppe verfolgt gegeniiber der Offentlichkeit
und den Finanzmérkten eine transparente Informationspolitik.
Publikationsorgan ist das Schweizerische Handelsamtsblatt.
Zu wichtigen Ereignissen erfolgen jeweils Medienmitteilungen.
Die Zug Estates Gruppe publiziert ihre Zahlen halbjéhrlich in
Form des Halbjahres- bzw. des Geschéftsberichts. 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.
Unter http://www.zugestates.ch/de/home/main/investor-rela-
tions/anmeldung-adhoc-mitteilungen kénnen Ad-hoc-Mittei-
lungen abonniert werden. Die publizierten Ad-hoc- und Medi-
enmitteilungen sind unter http:/www.zugestates.ch/de/home/
main/medien/medienmitteilungen abrufbar, der Finanzkalender
unter http://www.zugestates.ch/de/home/main/investor-rela-
tions/finanzkalender und Halbjahres- bzw. Geschaftsberichte
unter http://www.zugestates.ch/de/home/main/investor-rela-
tions/geschaeftsberichte. Kontaktadressen, Termine sowie An-
gaben zu den Aktien der Zug Estates Holding AG finden sich

auch auf den Seiten 78 bis 80 dieses Geschaftsberichts.
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Vergutungsbericht

Vergltungsbericht

Die Vergutungspolitik der Zug Estates
Gruppe bildet eine adaquate Grundlage fir
die markt- und leistungsgerechte Vergutung
von Mitarbeitenden und Fuhrungskraften.

Die Vergltungspolitik der Zug Estates Gruppe bildet eine
addquate Grundlage fur die markt- und leistungsgerechte
Vergltung von Mitarbeitenden und Fuhrungskraften. Das Ver-
gutungssystem ist so strukturiert, dass die Interessen der
leitenden Mitarbeitenden mit den Interessen der Gruppe kon-
gruent sind. Dabei sind folgende Grundsétze wegleitend:

Das Vergutungssystem der Gruppe ist einfach und transpa-
rent.

Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten ausschliesslich ein
Fixum.

Die variable Vergltung der Mitglieder der Geschéftsleitung
wird massvoll festgelegt.

Die Generalversammlung genehmigt auf Antrag des Verwal-
tungsrats jéahrlich den Gesamtbetrag fUr die Verglitung des
Verwaltungsrats bis zur nachsten ordentlichen Versammlung
und den Gesamtbetrag fUr die VergUtung der Geschéftsleitung
fir das kommende Geschéftsjahr. Zudem nimmt sie in einer
Konsultativabstimmung Kenntnis vom Vergutungsbericht.

Die nachfolgenden Ausfihrungen zeigen die Grundsétze des
Vergltungssystems sowie die Details der Vergttungen von Ver-
waltungsrat und Geschaftsleitung fur das Geschéftsjahr 2015.

Verwaltungsrat

Gemass Art. 18 der Gesellschaftsstatuten erhalten die Mit-
glieder des Verwaltungsrats eine feste Barvergutung. Zudem
erhalten sie grundsatzlich Ersatz ihrer im Interesse der Gesell-
schaft aufgewendeten Auslagen, wobei dieser Ersatz flur wei-
tere Auslagen nur im Ausnahmefall und nach entsprechendem
Nachweis innert 60 Tagen ausgerichtet wird. Im Berichtsjahr
wurden keine solchen Spesen ausbezahit.

Der Gesamtverwaltungsrat legt die Hohe der festen Barver-
gutung der einzelnen Mitglieder auf Antrag des Personal- und
VergUtungsausschusses jahrlich aufgrund eines Ermessens-
entscheids im Rahmen des Gesamtbetrags fur die Zeit von der
nachsten ordentlichen Generalversammlung bis zur darauf-
folgenden ordentlichen Generalversammlung fest. Der Ge-
samtbetrag wird der Generalversammlung zur Genehmigung
unterbreitet. Bei der Festlegung wird insbesondere die Wahr-
nehmung von zusatzlichen Funktionen bzw. das Engagement in
den Komitees des Verwaltungsrats bericksichtigt (Funktions-
zulage). Auf den Beizug von externen Beratern wird verzichtet.
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Die VergUtungen des Verwaltungsrats sind in der Berichtsperi-
ode im Vergleich zum Vorjahr um CHF 59 292 angestiegen und
betrugen im Geschéaftsjahr 2015 effektiv CHF 928 370 (siehe
detaillierte Aufschlisselung auf Seite 44). Die Generalversamm-
lung hat am 14. April 2015 erstmalig Uber die Vergttungen ab-
gestimmt und fur den Verwaltungsrat einem Gesamtbetrag von
CHF 950 000 fur die Periode bis zur Generalversammlung vom
12. April 2016 zugestimmt. Davon wurde im Berichtsjahr in der
Periode von der Generalversammlung 2015 bis zum 31.12.2015
der Betrag von CHF 611 684 ausbezahilt.

An der Generalversammlung 2016 wird der Verwaltungsrat
verglichen mit der Vorjahresperiode einen héheren Gesamtbe-
trag beantragen, der fUr die feste Barvergutung an die Mitglie-
der des Verwaltungsrats in der Amtsperiode bis zur nachsten
ordentlichen Generalversammlung zur Verfligung steht.

Geschiftsleitung

Die Kompensation der Mitglieder der Geschéftsleitung be-
steht gemass Art. 18 der Gesellschaftsstatuten aus einer
festen Barvergltung, einer erfolgsabhangigen Vergitung in
bar sowie Auslagenersatz geméass dem von der kantonalen
Steuerbehdrde genehmigten Spesenreglement.

Die feste BarvergUtung richtet sich nach dem tatséchlich be-
treuten Aufgabengebiet, den fachlichen Voraussetzungen und
Kompetenzen eines jeden Mitglieds der Geschéftsleitung bzw.
der hierzu notwendigen Arbeitsleistung.

Die erfolgsabhangige Vergltung der Geschéftsleitung soll
eine moglichst weitgehende Interessenkongruenz zwischen
Geschéftsleitung, Verwaltungsrat und Aktionaren gewahrleis-
ten. Gemass Art. 18 der Gesellschaftsstatuten kann sie hdchs-
tens die Halfte der festen Barvergltung ausmachen.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Bei der Festlegung der erfolgsabhéngigen Vergutung wird
hauptsachlich der Geschéaftsgang berUlcksichtigt, erganzt
durch den individuellen Einsatz und die personliche Initiative
sowie die Erreichung vereinbarter Ziele. Die Bewertung des
Geschéftsgangs richtet sich nach dem wirtschaftlichen Er-
folg, der grundséatzlich anhand der Werttreiber Ertragslage,
erwirtschaftetes Ausschittungspotenzial und Ertragsaussich-
ten sowie weiterer Faktoren gemessen wird. Im Berichtsjahr
wurden neben den Faktoren Wachstum und Ertragskraft noch
die Kriterien Qualitét, Zielkonformitdt und Kommunikation be-
rdcksichtigt. Die feste Barvergltung und die erfolgsabhangi-
ge VergUtung werden vom Verwaltungsrat jahrlich auf Antrag
des Personal- und Vergitungsausschusses nach Ermessen im
Rahmen des von der Generalversammlung genehmigten Ge-
samtbetrages festgelegt.

Die Vergutungen der Geschéftsleitung betrugen im Berichts-
jahr total CHF 869 993 und gingen im Berichtsjahr im Vergleich
zum Vorjahr um 5% zurUck. Die Generalversammlung hat am
14. April 2015 den Gesamtbetrag von CHF 1.2 Mio. fur die Ver-
gutungen der Geschéftsleitung fir das Geschéftsjahr 2016
genehmigt. Ein erster Vergleich zwischen genehmigter und ge-
leisteter Vergltung wird im Geschéftsbericht 2016 vorgenom-
men.

An der Generalversammlung 2016 wird der Verwaltungsrat mit
CHF 1.2 Mio. einen unveranderten Betrag beantragen, der als
Gesamtbetrag fUr die Vergltungen der Geschéftsleitung im
Geschéftsjahr 2017 zur Verflgung stehen soll.

An den Sitzungen des VergUtungs- und Personalausschusses
und des Verwaltungsrats, die sich mit den Arbeitsvertradgen der
Geschéftsleitung und insbesondere mit den VerglUtungen an
deren Mitglieder befassen, sind die Mitglieder der Geschafts-
leitung nicht anwesend. Auf den Beizug von externen Beratern
wird verzichtet.

Die in den Arbeitsvertragen der Mitglieder der Geschéftsleitung
festgelegte Klindigungsfrist betragt sechs Monate.
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Beteiligungsprogramme

Die Zug Estates Holding AG hat keine Beteiligungs- und Opti-
onsprogramme. Es wurden weder Mitgliedern des Verwaltungs-
rats oder der Geschéftsleitung noch diesen nahestehenden
Personen Beteiligungspapiere, Wandel- oder Optionsrechte
zugeteilt.

Darlehen und Kredite

Es wurden weder Darlehen noch Kredite an Mitglieder des Ver-
waltungsrats und der Geschaftsleitung oder diesen naheste-
hende Personen gewahrt und es sind auch keine ausstehend.

Friihere Mitglieder

Samtliche VergUtungen an Mitglieder von Verwaltungsrat und
Geschéftsleitung, die im Verlauf des vergangenen Geschafts-
jahres aus den entsprechenden Organen ausgeschieden sind,
sind in der Ubersicht zu den Vergiitungen ausgewiesen. DarU-
ber hinaus hat die Zug Estates Holding AG weder direkt noch
indirekt Vergitungen an frihere Mitglieder des Verwaltungs-
rats und der Geschaftsleitung oder diesen nahestehende Per-
sonen ausgerichtet.

Es sind von friiheren Mitgliedern oder ihnen nahestehenden
Personen keine Darlehen oder Kredite ausstehend.

Vergitungsbericht
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Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Vergiitung an den Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung

Im Berichtsjahr wurden an die Mitglieder des Verwaltungsrats und an die Geschéftsleitung die nachfolgenden Vergltungen

ausgerichtet.
Vergiitungen fiir das Kalenderjahr 2015 Vergiitungen Vergiitungen Vorsorge- Total
in CHF fix (netto) var. (netto) ' beitrége 2 2015
Hannes West ® 400 000 0 48 403 448 403
Heinz M. Buhofer 64 269 0 0
Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer 63 333 0 9579

81667 0 12 359

56 667 0 0

73333 0 11093
Martin Wipfi 107 667 0 0 107 667
Total Verwaltungsrat 846 936 0 81434 928 370
Tobias Achermann , CEO 302 618 81 869 153 857 538 344
Total Geschiftsleitung 497 552 119 794 252 647 869 993
Vergiitungen fiir das Kalenderjahr 2014 Vergitungen Vergiitungen Vorsorge- Total
in CHF fix (netto) var. (netto) ' beitrage 2 2014
Hannes Wuest 350 000 0
Heinz M. Buhofer * 116 666 0
Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer 56 667 0
Dr. Hajo Leutenegger ° 16 667 0
Armin Meier 95 000 0
Dr. Beat Schwab ® 33 333 0
Heinz Stlbi 66 667 0
Martin Wipfi 95 000 0
Total Verwaltungsrat 830 000 0 39 078 869 078
Stephan Wintsch 5, CEO (bis 31. Juli 2014) 235 671 0 110 855 346 526
Tobias Achermann ¢, CEO (ab 1. Juli 2014) 138 278 33093 61796 233 167
Total Geschiftsleitung 564 281 83120 266 543 913 944

~

@

IS

o

Im Sinne einer periodengerechten Abgrenzung wird die variable Vergltung der Geschéftsleitung fur das Geschéftsjahr 2015 im entsprechenden Jahr
aufgefuhrt (gleiche Methode wie im Vorjahr), jedoch erst im April 2016 ausbezahlt, vorbehéltlich der Genehmigung durch die ordentliche
Generalversammlung am 12. April 2016.

Arbeitgeber- und Arbeitnehmerbeitrége fir Personalvorsorgeeinrichtungen, Kranken- und Unfallversicherung, AHV, IV, EO, ALV, wobei die Mitglieder
des Verwaltungsrats nur Beitrage fur AHV, IV, EO, ALV enthalten.

Zusétzlich fielen Vorsorgebeitrage von CHF 40 276 fir 2013 und 2014 an.

Heinz M. Buhofer war bis zur Generalversammlung 2014 Président des Verwaltungsrats.

Die Vergutungen an die im Jahr 2014 ernannten oder ausgetretenen Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung werden pro rata temporis
einbezogen (Dr. Beat Schwab fiir 8 Monate ab 11. April 2014, Tobias Achermann fir 6 Monate ab 1. Juli 2014, Dr. Hajo Leutenegger flr 4 Monate bis

11. April 2014 und Stephan Wintsch fiir 7 Monate bis 31. Juli 2014). Der hdchste auf ein Geschéftsleitungsmitglied entfallende Betrag wurde im Jahr 2014
an Stephan Wintsch vergutet. Die Vergltungen 2014 an den CEO, Tobias Achermann, werden auf freiwilliger Basis ebenfalls offengelegt.
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Bericht der Revisionsstelle
uber die Priifung des Vergiitungsberichts

Wir haben den Vergutungsbericht der Zug Estates Holding AG fur das am
31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéftsjahr gepruft. Die Prifung
beschrankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14-16 der Verordnung
gegen Ubermassige Vergutungen bei bdrsenkotierten Aktiengesellschaften
(VeglV) auf den Seiten 43 bis 44 des VergUtungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat ist fur die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstel-
lung des Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit dem Gesetz und der
VeglV verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fur die Aus-
gestaltung der Vergutungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen
Vergutungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Prifung ein Urteil zum
beigefligten VergUtungsbericht abzugeben. Wir haben unsere Prifung in
Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt.
Nach diesen Standards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen
einzuhalten und die Prifung so zu planen und durchzuflhren, dass hin-
reichende Sicherheit dartber erlangt wird, ob der VerglUtungsbericht dem
Gesetz und den Art. 14 — 16 der VegUV entspricht.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandlungen, um
Prifungsnachweise flr die im Vergitungsbericht enthaltenen Angaben zu
den Vergltungen, Darlehen und Krediten geméss Art. 14 — 16 VeglV zu
erlangen. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméssen
Ermessen des Prifers. Dies schliesst die Beurteilung der Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
VergUtungsbericht ein. Diese Prifung umfasst auch die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergltungs-
elementen sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergitungs-
berichts.

Vergutungsbericht
Bericht der Revisionsstelle

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Prifungsurteil

zu dienen.

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergutungsbericht der Zug Estates
Holding AG flr das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéftsjahr
dem Gesetz und den Art. 14 — 16 der VeglV.

Zug, 3. Marz 2016

Ernst & Young AG

Daniel Zaugg

Zugelassener Revisionsexperte (Leitender Revisor)

Andreas Blank
Zugelassener Revisionsexperte
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«Mitten in der Stadt
und trotzdem im
Grunen. Die Terrasse
des City Garden
Hotels ist eine Oase,
WO ICh mich nach
Feleralbend geme
entspanne.»

Gast im City Garden Hotel
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Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Konzernbilanz
Aktiven
in TCHF Erlauterung 31.12.2015 31.12.2014
Flissige Mittel 55235 24159
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1 1680 1953
Sonstige Forderungen 2 7297 4838
Warenvorréte 277 342
Liegenschaften zur Verdusserung 3 2426 4805
Aktive Rechnungsabgrenzungen 3044 2242
Total Umlaufvermégen 69 959 38 339
Renditeliegenschaften 4 1013516
Renditeliegenschaften im Bau 4 57723
Unbebaute Grundstlicke 4 4008
Betriebsliegenschaften 5 38 008
Ubrige Sachanlagen 6 4 571
Anzahlungen flr Sachanlagen 7 178
Finanzanlagen 1543
Immaterielle Anlagen 8 23 43
Total Anlagevermégen 1119 570 1049 767
Total Aktiven 1189 529 1088 106
Passiven
in TCHF Erlauterung 31.12.2015 31.12.2014
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 9 0 45 000
indlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10 4 865 4750
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 8 558 6528
Passive Rechnungsabgrenzungen 9873 10 082
Kurzfristige Ruckstellungen 11 0 236
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 23 296 66 596
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 9 350 000 275 000
Langfristige Ruckstellungen 11 38 84
Latente Steuerverbindlichkeiten 12 92 758 83 596
Total langfristige Verbindlichkeiten 442 796 358 680
Total Fremdkapital 466 092 425 276
Aktienkapital 13 12750 12750
Kapitalreserven 534 181 543 159
Eigene Aktien -21688 -24134
Gewinnreserven 198 194 131 055
Total Eigenkapital 723 437 662 830
Total Passiven 1189 529 1088 106
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Finanzbericht

Konzernrechnung
Konzernerfolgsrechnung
in TCHF Erlauterung 2015 2014
Liegenschaftenertrag 15 39 111 37 450
Ertrag Hotel & Gastronomie 16 19754 20 555
Sonstige betriebliche Ertrage 17 4165 4 060
Total Betriebsertrag 63 030 62 065
Liegenschaftenaufwand 2055 2495
Warenaufwand Hotel & Gastronomie 2087 2 396
Personalaufwand 18 13 869 13 865
Sonstige betriebliche Aufwendungel 19 5839 5653
Total Betriebsaufwand 23 850 24 409
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung 39 180 37 656
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) 4 50 477 21314
Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften -23 483
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 89 634 59 453
Abschreibungen 20 3309 3598
Betriebsergebnis (EBIT) 86 325 55 855
Finanzergebnis 21 - 7480 -5349
Ergebnis vor Steuern (EBT) 78 845 50 506
Steuern 22 11 706 5357
Konzernergebnis 67 139 45149
Gewinn pro Aktie
in CHF
Ergebnis pro Namenaktie Serie A, unverwéassert 13 13.67 9.18
Ergebnis pro Namenaktie Serie B, unverwassert 13 136.69 91.75

Es bestehen keine potenziell verwéassernde Effekte. Das verwasserte Ergebnis pro Aktie entspricht dem unverwasserten Ergebnis pro Aktie.
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Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Geldflussrechnung
in TCHF 2015 2014
Periodenergebnis 67 139 45149
3309 3598
-50477 -21314
23 —-483
8318 3296
Ubrige nicht- I|qU|d|tatSW|rksame Posmonen —-1609 -2 368
Geldfluss vor Veranderungen Nettoumlaufvermégen 26 703 27 878
Verénderung Forderungen aus Lleferungen und Leistungen 275 -117
Veranderung sonstige Forderungen —-2439 380
Veranderung aktive Rechnungsabgrenzungen —-783 2298
Verénderung Warenvorrate/lmmoblhen zum Verkauf 4870 -3455
Verénderung Verblndllchkelten aus Lleferungen und Lelstungen -1889 -4410
Verénderung sonstige kurzfrlstlge Verblndllohkelten 2030 2305
Verénderung passive Rechnungsabgrenzungen -5476 - 6886
Geldfluss aus Geschéaftstatigkeit 23 291 17 993
Investitionen in Rendltellegenschaften -29139 -81735
23 883 1900
11 —-148
-136 - 585
- 241 - 367
-15 -19
Erwerb von Betelhgungen ! -10 046 0
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -15683 - 80954
Aufnahme kurzfristiger Flnanzverblndllchkelten 0 45 000
Rickzahlung kurzfrlstlger Flnanzverblndhchkelten -45 000 0
Aufnahme langfristiger Fmanzverblndllchkelten 75000 25000
Erwerb eigene Aktien 0 -14 553
Verdusserung eigene Aktlen 2543 15993
Ausschittung an die Aktlonare -9075 -8144
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 23 468 63 296
Veranderung Fliissige Mittel 31 076 335

Fondsnachweis

Flissige Mittel zu Beglnn der Berlchtsperlode 24 159 23824
Flissige Mittel am Ende der Berichtsperiode 55235 24159
Veranderung Fliissige Mittel 31076 335

In der Berichtsperiode wurden TCHF 8 795 (Vorjahr: TCHF 9 909 ) nicht-liquiditatswirksame Investitionen getétigt. Zudem wurden im Vorjahr im Umfang
von TCHF 4 679 eigene Aktien durch einen Tausch nicht-liquiditatswirksam erworben. Es wurden keine nicht-liquiditatswirksamen Finanzierungen
vorgenommen.

' Siehe Ausflhrungen zum Konsolidierungskreis auf Seite 52
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Finanzbericht

Konzernrechnung

Eigenkapitalnachweis

Aktien- Kapital- Eigene Gewinn- Total
in TCHF kapital reserve Aktien reserven Eigenkapital
Bestand 01.01.2014 12750 551 014 -20601 85906 629 069
Eigene Aktien
— Erwerb eigene Aktien - - -19 232 - -19232
— Verdusserung eigene Aktien - 289 15 699 - 15988
Ausschuttung Reserven aus Kapitaleinlagen - -8144 - - -8144
Konzernergebnis - - - 45149 45149
Bestand 31.12.2014 12750 543 159 -24134 131 055 662 830
Bestand 01.01.2015 12750 543 159 -24134 131 055 662 830
Eigene Aktien
— Verdusserung eigene Aktien - 97 2446 - 2543
Ausschittung Reserven aus Kapitaleinlagen - -9075 - - -9075
Konzernergebnis - - - 67 139 67 139
Bestand 31.12.2015 12 750 534 181 -21688 198 194 723 437
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Anhang

zur Konzernrechnung

Grundlagen

Die Konzernrechnung der Zug Estates Holding AG wurde in Ubereinstim-
mung mit dem gesamten per 31. Dezember 2015 gultigen Regelwerk der
Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) sowie den
besonderen Bestimmungen flr Immobiliengesellschaften (Artikel 17 der
Richtlinie betreffend Rechnungslegung) der SIX Swiss Exchange erstellt
und vermittelt ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
(«true and fair view») der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Swiss GAAP
FER 31 wurde im Vorjahr friihzeitig angewendet und flihrte zu zusatzlichen
Offenlegungen in den Anmerkungen 14 und 23, jedoch zu keinen Anderun-
gen im Bezug auf die Vermdgens- und Ertragslage. Das Geschéaftsjahr der
Konzernrechnung entspricht dem Kalenderjahr.

Der Verwaltungsrat hat die Konzernrechnung am 3. Marz 2016 genehmigt.
Konsolidierungskreis

Die Zug Estates Holding AG verflgt bei allen Tochtergesellschaften Uber
mehr als 50% der Stimmen und des Kapitals. Es wird deshalb die Methode

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

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.

Veranderungen des Konsolidierungskreises

Die Zug Estates Holding AG hat per 1. Juli 2015 100% der Aktien der
ZE Suurstoffi 1 AG (ehem. Camenzind Grundstlicke AG) erworben. Die
Aktiven der Gesellschaft bestehen im Wesentlichen aus dem Entwicklungs-
grundstlck Birkenstrasse 6 in Risch Rotkreuz. Die ZE Suurstoffi 1 AG wird
seit dem 1. Juli 2015 vollkonsolidiert und wies bei Erstkonsolidierung die
folgenden Aktiven und Passiven auf:

der Vollkonsolidierung angewendet, d. h. Aktiven und Passiven sowie Auf- In TCHF
wand und Ertrag werden zu 100% erfasst. Ein allfélliger Anteil der Minder-  Flissige Mittel 1843
heitsaktiondre an Konzernergebnis und Eigenkapital wird separat ausge-  Ubriges Umlaufvermégen 41
wiesen. Assoziierte Gesellschaften, an denen die Zug Estates Holding AG  Renditeliegenschaften im Bau 10581
direkt oder indirekt Beteiligungsquoten zwischen 20% und 50% halt, wer-  Kurzfristige Verbindlichkeiten 14
den nach der Equity-Methode (anteiliges Eigenkapital) konsolidiert. Betei- | atente Steuerverbindlichkeiten 7 562
ligungen von unter 20% werden nicht konsolidiert. Immobilien werden zu
den jeweiligen Eigentumsanteilen in der konsolidierten Jahresrechnung Netto Aktiven 11889
bericksichtigt.
Ubersicht Beteiligungen
Kapital- und Kapital- und
Aktienkapital Stimmenanteil Stimmenanteil
Gesellschaft Sitz Geschiftstatigkeit in CHF 31.12.2015 31.12.2014
Hotelbusiness Zug AG Zug, ZG  Hotel- & Gastronomiebetrieb 1 000 000 100% 100%
ilon AG . 100%
ZugEstatessAG ~ Zug.ZG  Immobilengesellschat 1500000 100% 100‘%'.

" Akquisition per 1. Juli 2015
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Konsolidierungsgrundséatze

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 gegeniber
Tochtergesellschaften werden rlickgangig gemacht. Zwischengewinne auf
den Warenvorraten und Sachanlagen der einzelnen Tochtergesellschaften
werden geschétzt und ebenfalls eliminiert.

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze

Fliissige Mittel

Die Position «FlUussige Mittel» beinhaltet Kassenbestande, Post- und Bank-
guthaben sowie kurzfristige Geldanlagen. Der Ausweis erfolgt zum Nomi-
nalwert.

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 abzuglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen

ausgewiesen.

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

Warenvorréte

Bei den Warenvorréten des Hotel- & Gastronomiebereichs werden die zu-
gekauften Waren zu Einstandspreisen oder zum allféllig tieferen Marktwert
bilanziert. Neben den Einzelwertberichtigungen werden aufgrund von Er-
fahrungswerten pauschale Wertberichtigungen von bis zu 10% flir generelle
Bewertungsrisiken vorgenommen.

Liegenschaften zur Verausserung

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.

Finanzbericht
Konzernrechnung

Renditeliegenschaften, Renditeliegenschaften

im Bau und unbebaute Grundstiicke

Die bestehenden Renditeliegenschaften, die im Bau befindlichen Wohn-
und Geschéftsliegenschaften (Entwicklungsliegenschaften) sowie die un-
bebauten Grundstticke 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-
abhéangigen Liegenschaftsschatzern halbjahrlich ermittelt und aktualisiert.
Gemass den Vorschriften von Swiss GAAP FER werden Aufwertungen und
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 verlasslich 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 dem Kosten und Ertrage verlésslich be-
stimmt werden kdnnen, definiert. Wenn die Voraussetzungen flr eine ver-
lassliche Ermittlung des Marktwerts noch nicht gegeben sind, werden Ren-
diteliegenschaften im Bau und unbebaute Grundstlcke zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten bilanziert. Investitionen und Grossunterhalt werden,
sofern sie nicht zu einer Erhdhung des Marktwerts fUhren, als Aufwand in
der Periode erfasst, in der sie anfallen.

Betriebsliegenschaften und Betriebsliegenschaften im Bau
Betriebsliegenschaften und Betriebsliegenschaften im Bau umfassen die
selbst und im Rahmen der Hotel- & Gastronomietéatigkeit genutzten Geb&u-
de. Diese werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abztglich be-
triebswirtschaftlich notwendiger Abschreibungen und Wertberichtigungen
bewertet. Es wird die lineare Abschreibungsmethode angewendet und eine
Nutzungsdauer von 33 bis 50 Jahren zugrunde gelegt.

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, fur Infrastrukturanlagen eine bis zu 30-jahrige, Nutzungsdauer
zugrunde gelegt.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen umfassen nicht konsolidierte Beteiligungen, die einem
langfristigen Anlagezweck dienen, und werden zum Marktwert ausgewie-
sen.
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Immaterielle Anlagen

Erworbene immaterielle Werte werden bilanziert, wenn sie Uber mehrere
Jahre einen fir die Gesellschaft messbaren Nutzen bringen werden. Sie
umfassen Software und werden zu Anschaffungskosten abzuglich 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.

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 begrindete Ver-
pflichtungen, deren Héhe und/oder Félligkeiten ungewiss, aber abschétzbar
sind. Ruckstellungen werden entsprechend ihren erwarteten Falligkeiten als
kurz- oder langfristig ausgewiesen.

Vorsorgeverpflichtungen

Die Gruppe verfligt Uber 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
Invaliditat. Die Finanzierung erfolgt durch Arbeitgeber- und Arbeitnehmer-
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.

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Latente Steuerverbindlichkeiten

Nach Swiss GAAP FER 11 sind aktuelle und zukinftige steuerliche Auswir-
kungen in der konsolidierten Jahresrechnung angemessen zu bericksich-
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 DCF-Methode ermittelten Marktwerten und den steuerrecht-
lich massgebenden Werten liegen.

Liegen die Marktwerte hoher als die Steuerwerte, fUhrt dies zu einer la-
tenten Steuerschuld, fUr die eine Ruckstellung 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. Veranderungen 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 Hohe
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 Wareneinkdufen und Herstellungskosten der Liegenschaften
werden als Anschaffungspreisminderung erfasst.

Schéatzungen

Die Erstellung der Jahresrechnung verlangt Einschatzungen und Annah-
men. Sie betreffen die ausgewiesenen Vermogenswerte, Verbindlichkeiten
und Eventualverpflichtungen zum Zeitpunkt der Bilanzierung sowie Ertrage
und Aufwendungen der entsprechenden Berichtsperiode. Wenn zu einem
spateren Zeitpunkt derartige Einschatzungen und Annahmen, die zum Zeit-
punkt der Bilanzierung nach bestem Wissen getroffen worden sind, von
den tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen, werden die urspringlichen
Einschatzungen und Annahmen in jenem Berichtsjahr angepasst, in dem
sich die Gegebenheiten gedndert haben.
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1| Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Finanzbericht
Konzernrechnung

in TCHF 31.12.2015  31.12.2014
Forderungen aus Hotel- & Gastronomietatigkeit 835 1114
Mietforderungen 94 386
Ubrige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 830 533
Delkredere -79 -80
Total Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1680 1953
2| Sonstige Forderungen

in TCHF 31.12.2015  31.12.2014
Verrechnungssteuerguthaben 15 57
Verrechnungskonti Heiz- und Nebenkostenabrechnung 7191 4759
Ubrige Forderungen 91 22
Total sonstige Forderungen 7297 4 838
3| Liegenschaften zur Verdusserung

in TCHF 31.12.2015  31.12.2014
Anschaffungswert zu Beginn der Berichtsperiode 4 805 1388
Zugange 2426 3417
Abgange -4 805 0
Anschaffungswert am Ende der Berichtsperiode 2426 4 805

Ende 2015 handelte es sich bei den Liegenschaften zur Verausserung um zwei Wohnungen mit zugehdrigen Parkplatzen und Nebenrdumen in

der Liegenschaft Baar, Rote Trotte 14-16.
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4 | Renditeliegenschaften, Renditeliegenschaften im Bau und Unbebaute Grundstiicke

Zentrumsareal Zug,

Areal Suurstoffi,
Risch Rotkreuz,

in TCHF Renditeliegenschaften Renditeliegenschaften
Bestand 01.01.2014 584 587 227 090
Investitionen 1645 1670
27 200 0

0 0

0 24 470

Neubewertung (netto) 8516 2508
Bestand 31.12.2014 621 948 255 738
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2014 310343 186 614
Kumulierte Anschaffungswerte 31.12.2014 339 188 210 381
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 01.01.2014 274 244 40 476
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 31.12.2014 282 760 45 357
Bestand 01.01.2015 621 948 255 738
Investitionen 102 5989
0 0

0 —-16 500

0 0

0 85934

0 0

0 - 681

Neubewertung (netto) 43 747 4093
Bestand 31.12.2015 665 797 334 573
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2015 339 188 210 381
Kumulierte Anschaffungswerte 31.12.2015 339 290 269 139
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 01.01.2015 282 760 45 357
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 31.12.2015 326 507 65 434

Umfasst die Liegenschaften im Bau des Areals Suurstoffi in Risch Rotkreuz

o

historischen Anschaffungskosten bilanziert
Akquisition eines 5.5%-Anteils an der MEG Metalli
Verkauf einer Wohnung (inkl. zwei Parkplatze) in der Liegenschaft Baar, Rote Trotte 14-16

@

IS

o

Umklassierung der Liegenschaft Risch Rotkreuz, Suurstoffi 41, in Renditeliegenschaften

=)

Akquisition des Entwicklungsgrundsticks Birkenstrasse 6 in Risch Rotkreuz

~

Rote Trotte 14-16
Umklassierung der Liegenschaften Risch Rotkreuz, Suurstoffi 16-20 und Baufeld 1, zu Renditeliegenschaften im Bau

®

©

Umklassierung der Liegenschaften Risch Rotkreuz, Suurstoffi 19-35, zu Renditeliegenschaften
©Umklassierung von zwei Wohnungen (inkl. Nebenrdume und Parkplatze) in der Liegenschaft Baar, Rote Trotte 14-16
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Umfasst den nicht bebauten Teil des Areals Suurstoffi in Risch Rotkreuz. Die unbebauten Grundstiicke werden geméss den Bewertungsgrundsatzen zu den

Verédusserung der Liegenschaften Industriestrasse 8 in Oberentfelden und Suurstoffi 3a—c in Risch Rotkreuz sowie eines Bastelraums in der Liegenschaft Baar,



Finanzbericht
Konzernrechnung

Ubrige Total Rendite- Total Renditeliegen- Unbebaute
Renditeliegenschaften liegenschaften schaften im Bau' Grundstiicke 2 Total
24 190 835 867 47 023 9 269 892 159
0 3315 61746 0 65 061
0 27 200 0 0 27 200
-1418 -1418 0 0 -1418
0 24 470 -24 470 0 0
-182 10 842 10 472 0 21314
22 590 900 276 94 771 9 269 1004 316
22 344 519 301 42 136 9269 570 706
21460 571 029 81785 9269 662 083
1846 316 566 4 887 0 321 453
1130 329 247 12 986 0 342 233
22 590 900 276 94 771 9 269 1004 316
130 6 221 30 665 0 36 886
0 0 10 581 0 10 581
-7 406 - 23906 0 0 - 23906
0 0 5 261 -5261 0
0 85 934 -85934 0 0
-2426 -2426 0 0 -2426
0 - 681 0 0 - 681
258 48 098 2379 0 50 477
13 146 1013516 57 723 4008 1075 247
21460 571 029 81785 9269 662 083
7 909 616 338 57 607 4008 677 953
1130 329 247 12 986 0 342 233
5237 397 178 116 0 397 294

Grundlage der Marktwerte bilden die jeweils per 31. Dezember durchgeflhrten Verkehrswertschatzungen durch einen anerkannten unabhangigen

Immobilienexperten (Wiest & Partner AG) nach der DCF-Methode. Die Diskontsatze fur die Bewertung der Renditeliegenschaften und der
Renditeliegenschaften im Bau bewegten sich am Bilanzstichtag in einer Bandbreite von real 3.2% bis 3.7% (Vorjahr: 3.4% bis 5.5%).

Zusétzliche Angaben pro Liegenschaft befinden sich auf den Seiten 20 bis 21 dieses Berichts.
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5 | Betriebsliegenschaften

in TCHF 2015 2014
Anschaffungswert zu Beginn der Berichtsperiode 61 963 61 700
Zugange 806 263
Abgange 0 0
Anschaffungswert am Ende der Berichtsperiode 62 769 61 963
Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Berichtsperiode -22873 -20 655
Abgange 0 0
Abschreibungen in der Berichtsperiode ~ 1888 -2218
Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Berichtsperiode -24 761 -22873
Nettobuchwert zu Beginn der Berichtsperiode 39 090 41045
Nettobuchwert am Ende der Berichtsperiode 38 008 39 090

Zu den Betriebsliegenschaften z&hlen 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 betragt zum Bilanzstichtag TCHF 113 693 (Vorjahr: TCHF 106 724) und wurde vom unabhéngigen

Immobilienexperten Wiest & Partner AG mittels DCF-Methode ermittelt. Flr die Bewertung per 31. Dezember 2015 wurden Diskontsétze in einer
Bandbreite von real 3.6% bis 4.7% (Vorjahr: 3.9% bis 4.8%) verwendet.

6 | Ubrige Sachanlagen

in TCHF 2015 2014
Anschaffungswert zu Beginn der Berichtsperiode 16 320 19 077
Zugange 302 811
Umklassierung 681 0
Abgange -415 - 3568
Anschaffungswert am Ende der Berichtsperiode 16 888 16 320
Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Berichtsperiode -11416 -13 633
Abgénge 485 3 568
Abschreibungen in der Berichtsperiode —-1386 -1351
Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Berichtsperiode -12 317 -11416
Nettobuchwert zu Beginn der Berichtsperiode 4904 5444
Nettobuchwert am Ende der Berichtsperiode 4 571 4 904
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Finanzbericht

Konzernrechnung
7 | Anzahlungen fiir Sachanlagen
Die Anzahlungen betragen TCHF 178 (Vorjahr: TCHF 0).
8 | Immaterielle Anlagen
in TCHF 2015 2014
Anschaffungswert zu Beginn der Berichtsperiode 187 197
Zugange 15 19
Abgange """""""""""""""""""" -3 ) _29
Anschaffungswert am Ende der Berichtsperiode 199 187
Kumulierte Wertberichtigung zu Beginn der Berichtsperiode -144 -144
Abgénge
Abschreibungen i'r‘wuder Berichtsperiode
Kumulierte Wertberichtigung am Ende der Berichtsperiode -176 -144
Nettobuchwert zu Beginn der Berichtsperiode 43 53
Nettobuchwert am Ende der Berichtsperiode 23 43

Immaterielle Anlagen umfassen Software, die in den Geschaftsbereichen eingesetzt wird.

9 | Finanzverbindlichkeiten

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

Restlaufzeit

in TCHF 31.12.2015 31.12.2014
Unter 1 Jahr 0 45 000
1 bis 3 Jahre 0 0
3 bis 5 Jahre 100 000 100 000
5 bis 10 Jahre 90 000 40 000
Uber 10 Jahre 160 000 135 000
Total Finanzverbindlichkeiten 350 000 320 000
Davon kurzfristig 0 45 000
Davon langfristig 350 000 275 000

Die durchschnittliche Restlaufzeit des verzinslichen Fremdkapitals betragt 9.2 Jahre (Vorjahr: 7.6 Jahre). Der durchschnittliche kapitalgewichtete Zinssatz
aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten liegt bei 2.5% (Vorjahr: 2.2%). Die langfristigen Kredite wurden zu fixen Zinssatzen aufgenommen.

Zur Sicherung der langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind Liegenschaften mit einem Bilanzwert von TCHF 677 049 (Vorjahr: TCHF 631 158) belastet.
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10 | Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

in TCHF 31.12.2015 31.12.2014
Vorauszahlungen von Mietern 1747 1702
Verbindlichkeiten gegentiber Lieferanten 3118 3048
Total Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4 865 4750
11 | Riickstellungen
in TCHF 2015 2014
Riickstellungen zu Beginn der Berichtsperiode 320 305
Bildung 3 215
Verwendung —-285 —-200
Aufldsung 0 0
Riickstellungen am Ende der Berichtsperiode 38 320
Davon kurzfristig am Ende der Berichtsperiode 0 236
Davon langfristig am Ende der Berichtsperiode 38 84
12 | Latente Steuerverbindlichkeiten
in TCHF 2015 2014
Latente Steuerverbindlichkeiten zu Beginn der Berichtsperiode 83 596 80 315
Erfolgswirksame Nettobildung in der Berichtsperiode 8 600 3281
Zunahme aus Akquisition 562 0
Latente Steuerverbindlichkeiten am Ende der Berichtsperiode 92 758 83 596
Fur die latenten Ertragssteuern betrdgt der durchschnittliche Steuersatz unverandert 14.6%.
13 | Eigenkapital

Valoren- Nominal-
Zusammensetzung Grundkapital nummer wert CHF Anzahl Stimmen Kapital CHF
Namenaktien Serie A 14 805 211 2.50 1948 640 1948 640 4 871 600
Namenaktien Serie B 14 805 212 25.00 315136 315136 7 878 400

Total

2263776 12750 000

Die Zug Estates Holding AG hat im Berichtsjahr keine eigene Namenaktien Serie A und B erworben und 18 400 eigene Namenaktien Serie A zum

durchschnittlichen Preis von CHF 138.25 veraussert (Vorjahr: Erwerb von 16 315 eigene Namenaktien Serie B zum durchschnittlichen Preis von

CHF 1 178 und Verausserung von 13 321 eigene Namenaktien Serie B zum durchschnittlichen Preis von CHF 1 203).

Per 31. Dezember 2015 halt die Zug Estates Holding AG keine eigene Namenaktien Serie A (Vorjahr: 18 400) sowie 17 592 eigene Namenaktien Serie B

(unverandert).

Die nicht ausschittbaren gesetzlichen Reserven betragen per 31. Dezember 2015 TCHF 7 701 (Vorjahr: TCHF 7 676).
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Finanzbericht

Konzernrechnung

Eigenkapital pro Aktie

in CHF 31.12.2015 31.12.2014
Eigenkapital pro ausstehende Namenaktie Serie B, vor latenten Steuern 1 657.56 1521.55
Eigenkapital pro ausstehende Namenaktie Serie B, nach latenten Steuern 1469.18 1351.15
NAV zu Marktwert pro Aktie

in CHF 31.12.2015 31.12.2014
NAV zu Marktwert pro ausstehende Namenaktie Serie B 1 600.45 1468.89

Der NAV zu Marktwert pro Aktie berlicksichtigt die betrieblich genutzten Liegenschaften zu Marktwert sowie die entsprechenden latenten Steuern.

Ergebnis pro Aktie

Angaben Namenaktien Serie A 2015 2014

Ausgegebene Namenaktien Serie A Anzahl 1948 640 1948 640

Eigene Namenaktien Serie A (gewichteter Durchschnity Anzah 12267 18400
Durchschnittlich ausstehende Namenaktien Serie A 1936 373 1930 240

Anteil Konzernergebnis, den Namenaktien Serie A zurechenbar TCHF 26 468

M hl Namenaktien Serie A Anzahl 1936 373

Ergebnis je Namenaktie Serie A, unverwassert CHF 13.67

Angaben Namenaktien Serie B 2015 2014
Ausgegebene Namenaktien Serie B Anzahl 315136 315136
Eigene Namenaktien Serie B (gewichteter Durchschnitt) Anzahl 17 592 16 095
Durchschnittlich ausstehende Namenaktien Serie B 297 544 299 041
Anteil Konzernergebnis, den Namenaktien Serie B zurechenbar TCHF 40 671 27 438
Massgebliche Anzahl Namenaktien Serie B Anzahl 297 544 299 041
Ergebnis je Namenaktie Serie B, unverwéssert CHF 136.69 91.75

Es bestehen keine potenziell verwassernde Effekte. Das verwéasserte Ergebnis pro Aktie entspricht dem unverwasserten Ergebnis pro Aktie.
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14 | Bedeutende Aktionire

Per 31. Dezember 2015 verflgten folgende Aktiondre Gber mehr als 3% der gesamten Stimmenzahl:

Namenaktien Namenaktien Stimmen
Anzahl bzw. in % Serie A Serie B Stimmen Vorjahr
Heinz und Elisabeth Buhofer sowie Heinz M. Buhofer * 1489 650 4 965 66.0% 65.6%
Gruppe Stockli 2 340 800 17486 158%—
Ursu|a Stock|i-RQB|i - S _152%
Werner O. Weber, indirekt tier Wemaco Invest AG 82 000 46600 57% 5.7%

1 Die Gruppe umfasst auch Annelies Hacki Buhofer, Philipp Buhofer, Martin Buhofer und Julia H&acki, soweit in gemeinsamer Absprache handelnd.
2 Die Gruppe umfasst Ursula Stdckli-Rubli, Walter Stockli-Rubli, Elisabeth Stockli Enzmann, Johannes Stdckli, Matthias Stéckli, Helen Jauch-Stdckli,
Hubert Stockli und Othmar Stockli.

Der Aktienbesitz der amtierenden Organmitglieder ist im Anhang zur Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG auf Seite 75 ausgewiesen.

15 | Liegenschaftenertrag

Die ausgewiesenen Erlése aus Vermietung von Liegenschaften von TCHF 39 111 (Vorjahr: TCHF 37 450) stellen Ist-Mietertrdge und Ertrage aus der
Miteigentimergemeinschaft Metalli dar. In dieser Position sind die Mieteinnahmen aus sédmtlichen Liegenschaften enthalten.

in TCHF 2015 2014
Ist-Mietertréage 26 369 24 701
Ertrage aus Miteigentimergemeinschaft Metalli ! 12742 12749
Total Liegenschaftenertrag 39 111 37 450

' Anteiliger Rohgewinn

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

Félligkeit, Anteil in % 31.12.2015 31.12.2014

Unter 1 Jahr, inkl. unbefristeter Mietverhéltnisse
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

| 62



Finanzbericht
Konzernrechnung

Die funf wichtigsten Mietergruppen tragen per 31. Dezember 2015 zusammen 26.9% (Vorjahr: 27.0%) der annualisierten Soll-Mietertrége bei.

Mieter, Anteil in % 31.12.2015 Mieter, Anteil in % 31.12.2014
Novartis 8.2 Novartis 8.3
Migros * 7.2 Migros ' 7.2
UBsS 5.7 uBsS 5.7
Dosenbach-Ochsner 3.0 Nord Stream 3.0
H&M 2.8 Dosenbach-Ochsner 2.8
"Verschiedene Gesellschaften der Migros-Gruppe

16 | Ertrag Hotel & Gastronomie

in TCHF 2015 2014
Beherbergung 11224 11170
Restauration 7784 8 582
Nebenleistungen 746 811
Erlésminderungen 0 -8
Total Ertrag Hotel & Gastronomie 19 754 20 555
17 | Sonstige betriebliche Ertrage

in TCHF 2015 2014
Ertrag Dienstleistungen 1582 1563
Ertrag Eigenleistungen 475 346
Ertrag Personalvermietungen 1756 2090
Ubrige Ertrage 352 61
Total sonstige betriebliche Ertrage 4165 4 060
18 | Personalaufwand

in TCHF 2015 2014
Léhne und Gehalter 11 583 11 622
Vorsorgeaufwand 607 626
Ubriger Personalaufwand 1679 1617
Total Personalaufwand 13 869 13 865
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19 | Sonstige betriebliche Aufwendungen

in TCHF

Zug Estates Gruppe

Geschéftsbericht 2015

Werbung/Verkaufsférderung

Unterhalt und Reparaturen

Verwaltungsaufwand

EDV/Software

Rechts- und Beratungskosten

Mieten, Leasing

Sonstige Kosten '

Total sonstige betriebliche Aufwendungen

' Die sonstigen Kosten umfassen insbesondere Aufwendungen des Geschéaftsbereichs Hotel & Gastronomie flr Waschereinigung und den Betrieb der

Liegenschaften.

20 | Abschreibungen

in TCHF 2015 2014
Abschreibungen Betriebsliegenschaften 1888
Abschreibungen tbrige Sachanlagen 1386 1351
Abschreibungen Immaterielle Anlagen 35 29
Total Abschreibungen 3309 3 598
21 | Finanzergebnis
in TCHF 2015 2014
Aktivzinsen Banken 2
Wertschriftenertrag 42
Marktbewertung Finanzanlagen 129 192
Total Finanzertrag 173 679
Zinsaufwand Hypothekardarlehen 7 626 5978
Sonstiger Finanzaufwand 27 50
Total Finanzaufwand 7 653 6 028
—-7480 -5349

Finanzergebnis

In der Berichtsperiode wurden Fremdkapitalzinsen im Umfang von TCHF 1 063 (Vorjahr: TCHF 1 449) aktiviert.
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22| Steuern

in TCHF 2015 2014
Gewinnsteuern 3106 2076
Latente Steuern 8 600 3 281
Total Steuern 11 706 5357
Durchschnittlicher gewichteter Steuersatz

in TCHF bzw. in % 2015 2014
Ergebnis vor Steuern (EBT) 78 845 50 506
Durchschnittlicher Steuersatz 14.83% 14.86%
Ertragssteuern zum Durchschnittssteuersatz 11 690 7 505
In der Periode verwendete Verlustvortrage 0 -31
Steuersatzanpassung 16 -2 117
Total Ertragssteuern 11 706 5 357

Die potenziellen Steuerreduktionen durch Verlustvortrage und temporére Differenzen betragen TCHF 0 (Vorjahr: TCHF 33).

23 | Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

Die Zug Estates AG ist Mehrheitseigentiimerin der Miteigentimergemeinschaft Metalli, Zug. Im Aussenverhéltnis kann aus diesem Grund die
Solidarhaftung 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 flr die Zufahrt des Stadttunnels Zug freigegeben werden muss. Die Zuger
Stimmbevolkerung hat den Bau des Stadttunnels am 14. Juni 2015 abgelehnt.

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 bei Terminverzdgerung eine Konventionalstrafe bis maximal TCHF 290 vereinbart. Zudem ist dem Mieter der die Konventionalstrafe Ubersteigende
Schaden zu ersetzen. Mit zwei weiteren Mietern sind in Mietvertrédgen folgende Vereinbarungen getroffen worden: Entschadigung fir allfallige Mehrkosten
bei nicht fristgerechter Fertigstellung der Raumlichkeiten. Verzdgert sich der Mietbeginn Uber die definierten Stichtage hinaus, sind die Mieter berechtigt,
nicht aber verpflichtet, vom Mietvertrag zurlickzutreten. Zudem ist eine Entschadigung fuir allféllige Mehrkosten vereinbart.

Es besteht eine Investitionsverpflichtung, die jedoch erst den politischen Genehmigungsprozess durchlaufen muss. Die Genehmigung wird
voraussichtlich 2016 erteilt.

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

in TCHF 31.12.2015  31.12.2014

Bis 1 Jahr 16
80
10

Total 106 60
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25 | Vorsorgeverpflichtungen

Die Personalvorsorge der Zug Estates Holding AG und ihrer Tochtergesellschaft ist in selbstéandigen Stiftungen bzw. Sammelstiftungen geméss BVG
organisiert. Sowohl im Geschéftsjahr als auch im Vorjahr wurden alle Zahlungen an Vorsorgeeinrichtungen geleistet, die selbst Risikotréger sind.

Arbeitgeberbeitragsreserve (AGBR)

Per 31.12.2015 bestehen keine Arbeitgeberbeitragsreserven (unverandert).

Wirtschaftlicher Nutzen/wirtschaftliche Verpflichtung und Vorsorgeaufwand

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

deckung Anteil des Anteil des Veranderung Auf die aufwand aufwand

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

pléane nehmens nehmens wirksam im abgegrenzte aufwand aufwand

in TCHF 31.12.2015 31.12.2015 31.12.2014 Geschéaftsjahr Beitrage 2015 2014
Patronale Fonds/Vorsorgeeinrichtungen 0 0 0 0 0
Vi "L'Jber—/Unterdeckungen 0 0 0 0 424
Vor t Uberdeckung 0 0 0 0 0
V&sorgepléne mi£ Unterdeckung -21 0 0 0 183

Total Vorsorgeaufwand -21 0 0 0 607 607 626

Die Finanzierung der Vorsorgeplane erfolgt durch Arbeitgeber- und Arbeitnehmerbeitrége. Die Beitrage berechnen sich in Prozenten des versicherten
Lohns.

Zusammensetzung Vorsorgeaufwand

in TCHF 2015 2014
Beitrédge an Vorsorgeeinrichtungen zulasten der Unternehmung 607 626
Be|trageanVorsorgeplane geleistet aus Arbeitgeberbeitragsreservé‘h‘H(Aé“BR) o O
Total Beitrage 607 626
Veranderung AGBR aus Vermdgensentwicklung, Wertberichtigung, Diskontierung, Verzinsung etc. 0 0
Total Beitrdge und Verdnderung Arbeitgeberbeitragsreserven (AGBR) 607 626

Veranderung wirtschaftlicher Nutzen des Unternehmens an Uberdeckungen

Veranderung wirtschaftlicher Verpflichtungen des Unternehmens an Unterdeckungen 0 0
Total Veridnderung wirtschaftlicher Auswirkungen aus Uber-/Unterdeckungen 0 0
Total Vorsorgeaufwand im Personalaufwand der Berichtsperiode 607 626

Der Vorsorgeaufwand im Personalaufwand belief sich im Berichtsjahr auf total TCHF 607 (Vorjahr: TCHF 626). Im Berichtsjahr wurden keine
ausserordentlichen Sanierungsbeitrdge vereinbart oder geleistet.
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26 | Segmentsberichterstattung

Finanzbericht
Konzernrechnung

Die Geschéftstatigkeit der Gruppe gliedert sich in die Geschéftsbereiche «immobilien» und «Hotel & Gastronomie».

01.01.2014-31.12.2014 Hotel & Corporate &

in TCHF Immobilien Gastronomie  Eliminationen ' Total
Betriebsertrag 47 470 20619 - 6024 62 065
Betriebsaufwand 10 581 19 452 5624 24 409
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) 21314 0 0 21314
Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften 483 0 0 483
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 58 686 1167 - 400 59 453
Betriebsergebnis (EBIT) 56 126 157 -428 55 855

01.01.2015-31.12.2015
in TCHF

Betriebsertrag

Betriebsaufwand

Erfolg aus Verdusserung Renditeliegenschaften -23
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 89 030 1442 -838 89 634
Betriebsergebnis (EBIT) 86 768 442 - 885 86 325

"In der Spalte «Corporate & Eliminationen» werden die Holding-Aufwendungen gezeigt sowie die zwischen den Segmenten erfolgten Umsétze eliminiert.

Sémtliche Umsétze wurden im Kanton Zug und im Kanton Aargau erwirtschaftet.

Das Eigentum am gesamten Portfolio — also Rendite- wie auch Betriebsliegenschaften — liegt beim Geschéftsbereich «immobilien». Bei einer integrierten

Betrachtung des Geschaftsbereichs «Hotel & Gastronomie», d. h. bei Zurechnung der von diesem genutzten Liegenschaften sowie samtlicher damit

verbundenen Aufwendungen und Gutschrift der an den Geschéftsbereich «Immobilien» bezahlten Miete, hat der Geschaftsbereich «Hotel & Gastronomie»
im Berichtsjahr ein operatives Ergebnis (EBIT) von CHF 4.3 Mio. (Vorjahr: CHF 3.4 Mio.) bzw. auf Basis des Kalenderjahres eine EBITDA-Rendite von
unverandert 6.4% auf den Marktwerten dieser Liegenschaften erwirtschaftet.
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27 | Transaktionen mit nahestehenden Personen

Im Berichtsjahr wurden TCHF 185 (Vorjahr: TCHF 195) Ertrage aus Hotellerie-, Gastronomie- und Liegenschaftsverwaltungsdienstleistungen von
Konzerngesellschaften der Metall Zug Gruppe vereinnahmt. Dem stehen Aufwendungen fir Serviceleistungen und Apparatelieferungen im Umfang von
TCHF 111 (Vorjahr: TCHF 122) gegenlber. Per Bilanzstichtag bestehen Forderungen gegentiber Konzerngesellschaften der Metall Zug Gruppe im Umfang
von TCHF 5 (Vorjahr: TCHF 18) sowie Verbindlichkeiten von TCHF 5 (Vorjahr: TCHF 21). Zudem wurden im Geschéaftsjahr 9 400 eigene Namenaktien
Serie A zum Marktpreis von TCHF 1 300 an einen Verwaltungsrat der Gesellschaft verdussert.

Angaben zu Festsetzungsverfahren und Hohe der Vergitungen an Verwaltungsrat und Geschéftsleitung sind im Vergltungsbericht auf den
Seiten 41 bis 44 aufgeflhrt. Per Bilanzstichtag bestehen Verpflichtungen gegenlber Verwaltungsraten im Umfang von TCHF 37 (Vorjahr: TCHF 134).

28 | Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die offengelegt werden mussen.
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Bericht der Revisionsstelle
zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die auf den Seiten 48 bis 68 wiedergegebene
Konzernrechnung der Zug Estates Holding AG, bestehend aus Konzern-
bilanz, Konzernerfolgsrechnung, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis
und Anhang, flir das am 31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéftsjahr
gepruft.

Verantwortung des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat ist fur die Aufstellung der Konzernrechnung in
Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER, dem Artikel 17 der Richtlinie
RLR)
SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften verantwortlich.

betreffend Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungslegung, der
Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und
Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstel-
lung einer Konzernrechnung, die frei von wesentlichen falschen Angaben
als Folge von Verstdssen oder Irrtlmern ist. Darlber hinaus ist der Verwal-
tungsrat flr die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen ver-
antwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandlungen zur
Erlangung von Prufungsnachweisen fir die in der Konzernrechnung ent-
haltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Priifungs-
handlungen liegt im pflichtgemé&ssen Ermessen des Prifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Konzern-
rechnung als Folge von Verstdssen oder Irrttimern ein. Bei der Beurteilung
dieser Risiken bericksichtigt der Prifer das interne Kontrollsystem, soweit
es fur die Aufstellung der Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den
Umstanden entsprechenden Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber
um ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems
abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemes-
senheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitat
der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wirdigung der Gesamt-
darstellung der Konzernrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise eine ausreichende und angemessene

Grundlage flr unser Prufungsurteil bilden.

Finanzbericht
Bericht der Revisionsstelle

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fur das am
31. Dezember 2015 abgeschlossene Geschéftsjahr ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht dem
Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung (Richtlinie Rechnungs-
legung, RLR) sowie dem schweizerischen Gesetz.

Berichterstattung aufgrund weiterer
gesetzlicher Vorschriften

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

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer
Prifungsstandard 890 bestéatigen wir, dass ein geméss den Vorgaben des
Verwaltungsrats ausgestaltetes internes Kontrollsystem fur die Aufstellung
der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

Zug, 3. Marz 2016
Ernst & Young AG
Daniel Zaugg

Zugelassener Revisionsexperte (Leitender Revisor)

Andreas Blank
Zugelassener Revisionsexperte
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Bilanz
der Zug Estates Holding AG

Finanzbericht

Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG

Aktiven

in TCHF Erlauterung 31.12.2015 31.12.2014
Flssige Mittel 5044 17 578
Ubrige Forderungen gegentiber Dritten 15 40
Ubrige Forderungen gegeniiber Konzerngesellschaften 1 0 900
Aktive Rechnungsabgrenzungen gegenuber Dritten 19 52
Aktive Rechnungsabgrenzungen gegentiber Konzerngesellschaften 2 17 000 9500
Total Umlaufvermégen 22078 28 070
Darlehen an Konzerngesellschaften 3 20 000 16 200
Finanzanlagen mit Borsenkurs 1543 1414
Beteiligungen 13 892 2003
Mobile Sachanlagen 2 7
Immaterielle Sachanlagen 2 25
Anlagevermdgen 35439 19 649
Total Aktiven 57 517 47 719
Passiven

in TCHF Erlauterung 31.12.2015 31.12.2014
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentiber Dritten 89 69
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Konzerngesellschaften 1 4
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegentiber Nahestehenden 4 37 134
Passive Rechnungsabgrenzungen gegenuber Dritten 378 555
Total kurzfristiges Fremdkapital 505 762
Total Fremdkapital 505 762
Aktienkapital 12 750 12 750
Gesetzliche Reserven

— Reserven aus Kapitaleinlagen 32 049 41125
- Ubrige Kapitalreserven 1320 1222
- Gesetzliche Gewinnreserven 615 0
Freiwillige Gewinnreserven

— Gewinnvortrag vom Vorjahr 15379 3771
- Jahresgewinn 16 587 12223
Eigene Aktien 7 - 21688 -24134
Total Eigenkapital 57 012 46 957
Total Passiven 57 517 47719
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Erfolgsrechnung
der Zug Estates Holding AG

in TCHF Erlauterung 2015 2014
Beteiligungsertrag 2 17 000

Ubrigé‘rml‘Ertrag """"" 1895

Operativer Ertrag 18 895 11 385
Personalaufwand 1914
Ubrigemb‘etriebliche Aufwendungenw """ 837

Total Betriebsaufwand 2751 2284
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) 16 144 9101
Abschreibungen 28 28
Betriebliches Ergebnis vor Zinsen, Steuern (EBIT) 16 116 9073
Finanzaufwand 21 38
Finanzertrag 8 534 3476
Betriebliches Ergebnis vor Steuern (EBT) 16 629 12 511
Direkte Steuern 42 288
Jahresgewinn 16 587 12 223
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Anhang

zur Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG

Die Zug Estates Holding AG ist eine Aktiengesellschaft, deren Aktien seit
2. Juli 2012 an der Schweizer Bérse 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. Marz 2012 in das Handelsregister des
Kantons Zug eingetragen.

Angewendetes Rechnungslegungsrecht und
angewendete Grundsétze in dieser Jahresrechnung
(soweit nicht vom Gesetz vorgeschrieben)

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den Be-
stimmungen Uber die kaufmannische Buchfiihrung des Schweizerischen
Obligationenrechts (Art. 957-963b OR, gultig ab 1. Januar 2013) erstellt.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass zur Sicherung des dauernden Gedei-
hens des Unternehmens die Mdglichkeit zur Bildung und Aufldsung von
stillen Reserven wahrgenommen wird.

Forderungen und Verbindlichkeiten

Die Forderungen und Verbindlichkeiten werden, falls anwendbar, in der Bi-
lanz in Dritte, Nahestehende und Konzerngesellschaften aufgeteilt.

Die Position «Nahestehende» umfasst Forderungen und Verbindlichkeiten
ggul. Organen sowie ggu. Aktionéren. Die Position «Konzerngesellschaften»
umfasst Forderungen und Verbindlichkeiten ggt. Unternehmen, an denen
direkt oder indirekt eine Beteiligung besteht.

Die Aufschlisselung der Position «Nahestehende» erfolgt im Anhang.

Ubersicht Beteiligungen

Finanzbericht
Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG

Wertschriften/Finanzanlagen

Die Bewertung der kurzfristig gehaltenen Wertschriften sowie Finanzanla-
gen zum Borsenkurs erfolgt zum am Bilanzstichtag geltenden Bérsenkurs.
Auf die Bildung einer Schwankungsreserve wird verzichtet.

Darlehen an Konzerngesellschaften

Darlehen an Konzerngesellschaften werden zum Nominalwert erfasst. Bei
Anzeichen einer Uberbewertung werden die Buchwerte Uberpriift und ge-
gebenenfalls wertberichtigt.

Mobile Sachanlagen

Die mobilen Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten abzliglich steuer-
lich zuléssiger Abschreibungen bewertet. Die mobilen Sachanlagen umfas-
sen Mobiliar. Es wird die lineare Abschreibungsmethode angewendet und
eine Nutzungsdauer von drei bis funf Jahren zugrunde gelegt. Bei Anzei-
chen einer Uberbewertung werden die Buchwerte Uberprift und gegebe-
nenfalls wertberichtigt.

Immaterielle Anlagen

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

Eigene Aktien

Eigene Aktien werden zum Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten als
Minusposten im Eigenkapital bilanziert. Bei spéaterer Wiederverausserung
wird der Gewinn oder Verlust erfolgsneutral Uber das Eigenkapital erfasst.

Kapital- und Kapital- und

Aktienkapital Stimmenanteil Stimmenanteil

Gesellschaft Sitz Geschéftstatigkeit in CHF 31.12.2015 31.12.2014
Hotel- & Gastronomiebetrieb 1 000 000 100% 100%

100%

Zug Estates AG Zug, ZG Immobiliengesellscha 1500 000 100% 100%

" Akquisition per 1. Juli 2015
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1| Ubrige kurzfristige Forderungen ggii. Konzerngesellschaften

Die Ubrigen kurzfristigen Forderungen ggu. Konzerngesellschaften enthalten den kurzfristigen Anteil der an die Tochtergesellschaften vergebenen
Darlehen. Im Berichtsjahr waren keine kurzfristigen Darlehen an Tochtergesellschaften ausstehend (Vorjahr: TCHF 800).

2 | Aktive Rechnungsabgrenzung ggii. Konzerngesellschaften

Unter der Position «Beteiligungsertrag» sind Dividenden von Tochtergesellschaften im Umfang von TCHF 17 000 ausgewiesen, die aus den
ordentlichen Gewinnen des Geschéftsjahres 2015 ausgeschuttet werden (Vorjahr: TCHF 9 500).

3 | Darlehen an Konzerngesellschaften

Langfristige Darlehen an Tochtergsellschaften zur Finanzierung derer operativen Tatigkeit im Umfang von TCHF 20 000 (Vorjahr: TCHF 16 200).

4| Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten ggii. Nahestehenden

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten ggu. Nahestehenden umfassen Verbindlichkeiten ggu. Mitgliedern des Verwaltungsrats im Umfang von
TCHF 37 (Vorjahr: TCHF 134).

5| Bedeutende Aktiondre

Per 31. Dezember 2015 waren Zug Estates Holding AG die folgenden bedeutenden Aktion&re im Sinne von Art. 663c OR (Aktionéare mit Beteiligungen
Uber 5% aller Stimmrechte) bekannt:

Namenaktien Namenaktien Stimmen
Anzahl bzw. in % Serie A Serie B Stimmen Vorjahr
Heinz und Elisabeth Buhofer sowie Heinz M. Buhofer 1 1489 650 4 965 66.0% 65.6%
Gruppe Stéckiz 340800 17486 158% -
Ursu|a Stocthubh ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . = . P 152%
Werner O. Weber, indirekt tber Wemaco Invest AG 82000 46600  57%  57%

' Die Gruppe umfasst auch Annelies Hacki Buhofer, Philipp Buhofer, Martin Buhofer und Julia Hacki, soweit in gemeinsamer Absprache handelnd.
2 Die Gruppe umfasst Ursula Stdckli-Rubli, Walter Stdckli-Rubli, Elisabeth Stockli Enzmann, Johannes Stdckli, Matthias Stéckli, Helen Jauch-Stdckli,
Hubert Stockli und Othmar Stockli.
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6 | Aktienbesitz der amtierenden Verwaltungsrats- und Geschiftsleitungsmitglieder

Namenaktien Namenaktien Namenaktien

Namenaktien

Serie A per Serie B per  Serie A per Serie B per
Anzahl 31.12.2015 31.12.2015  31.12.2014 31.12.2014
Hannes Wuest, Verwaltungsratsprasident 0 500 0 500
Heinz M. Buhofer, Verwaltungsratsmitglied 563 040 ' 1 563 040 1
Prof. Dr. Annelies Hacki Buhofer, Verwaltungsratsmitglied 161206 ° 10762 154 062 10762
Armin Meier, Verwaltungsratsmitglied 0 100 0 60
Dr. Beat Schwab, Verwaltungsratsmitglied 0 10 0 10
Heinz Stbi, Verwaltungsratsmitglied 0 110 0 90
Martin Wipfli, Verwaltungsratsmitglied 0 266 0 266
Tobias Achermann, CEO 0 0 0 0
Gabriela Theus, CFO 0 0 0 0

1 Grosstenteils Uber den Buhofer Trust Il gehalten

Eine Zuteilung von Aktien oder Optionen auf solche erfolgte weder an Leitungs- und Verwaltungsorgane noch an Mitarbeitende.

7| Eigene Aktien

Die Zug Estates Holding AG hat im Berichtsjahr 18 400 eigene Namenaktien Serie A zum durchschnittlichen Preis von CHF 138.25 verdussert.

Per 31. Dezember 2015 halt die Zug Estates Holding AG 17 592 eigene Namenaktien Serie B zum historischen Anschaffungswert von TCHF 21 688
(Vorjahr: 18 400 Namenaktien Serie A und 17 592 Namenaktien Serie B zum Wert von TCHF 24 134).

8 | Finanzertrag

Der Finanzertrag umfasst Zinsertrage aus den Darlehen an Konzerngesellschaften und Wertschriftengewinne. Im Vorjahr ist zudem ein Ertrag aus

der Aufwertung der eigenen Aktien auf den Anschaffungswert im Umfang von TCHF 1 504 enthalten. Dieser Ertrag entstand aufgrund der erstmaligen

Anwendung des Neuen Rechnungslegungsrechts, wonach die eigenen Aktien zu Anschaffungswerten als Minusposition im Eigenkapital zu zeigen sind.

9 | Anzahl Vollzeitstellen

Die Anzahl Vollzeitstellen liegt im Jahresdurchschnitt unveréndert zum Vorjahr unter 10.

10 | Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, die offengelegt werden mussen.
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Antrag uber die Verwendung des Bilanzgewinns

in CHF 31.12.2015 31.12.2014
Gewinnvortrag 15 378 660 3770735
Jahresgewinn 16 587 084 12 222 925
Bilanzgewinn 31 965 744 15 993 660
Zuweisung an Gesetzliche Gewinnreserve 830 000 615 000
Vortrag auf neue Rechnung 31135744 15 378 660

Zudem beantragt der Verwaltungsrat die Umbuchung von CHF 10 094 364 aus den Kapitaleinlagereserven in die freien Reserven

und die anschliessende verrechnungssteuerfreie Ausschuttung an die Aktiondre wie folgt:

in CHF
pro Namenaktie Serie A 2.05 netto
pro Namenaktie Serie B 20.50 netto

Bei Zustimmung der Generalversammlung zum Antrag des Verwaltungsrats erfolgt die Auszahlung am Montag, 18. April 2016 («Payment Date»). Auf den

Aktien, die von der Gesellschaft gehalten werden, erfolgt keine Ausschittung.
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Bericht der Revisionsstelle
zur Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG

Als Revisionsstelle haben wir die auf den Seiten 71 bis 76 wiedergegebene
Jahresrechnung der Zug Estates Holding AG, bestehend aus Bilanz, Er-
folgsrechnung und Anhang, fir das am 31. Dezember 2015 abgeschlosse-
ne Geschéftsjahr geprift.

Verantwortung des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat ist fir die Aufstellung der Jahresrechnung in Uberein-
stimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den Statuten verantwort-
lich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung
und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die
Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen falschen An-
gaben als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ist. Darlber hinaus ist der
Verwaltungsrat fur die Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen

verantwortlich.
Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Prifung ein Prifungsurteil
{iber die Jahresrechnung abzugeben. Wir haben unsere Priifung in Uberein-
stimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Prifungs-
standards vorgenommen. Nach diesen Standards haben wir die Priifung so
zu planen und durchzuflhren, dass wir hinreichende Sicherheit gewinnen,
ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Prufung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen zur
Erlangung von Prifungsnachweisen fur die in der Jahresrechnung enthal-
tenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Prifungs-
handlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst
eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in der Jahres-
rechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtlimern ein. Bei der Beurteilung
dieser Risiken bericksichtigt der Prifer das interne Kontrollsystem, soweit
es fUr die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den
Umstéanden entsprechenden Prifungshandlungen festzulegen, nicht aber
um ein Prifungsurteil Uber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems
abzugeben. Die Prifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessen-
heit der angewandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der
vorgenommenen Schétzungen sowie eine Wirdigung der Gesamtdarstel-
lung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten PrUfungsnachweise eine ausreichende und angemessene Grundlage
flr unser Prifungsurteil bilden.

Finanzbericht
Bericht der Revisionsstelle

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fur das am 31. De-
zember 2015 abgeschlossene Geschaftsjahr dem schweizerischen Gesetz
und den Statuten.

Berichterstattung aufgrund weiterer
gesetzlicher Vorschriften

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

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

Ferner bestétigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanz-
gewinnes dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und
empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

Zug, 3. Méarz 2016
Ernst & Young AG
Daniel Zaugg

Zugelassener Revisionsexperte (Leitender Revisor)

Andreas Blank
Zugelassener Revisionsexperte
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Aktieninformationen

Die Zug Estates Holding AG verfligt Uber zwei Aktienkategorien. Die Namenaktien Serie A (Valorennummer 14 805 211) sind
nicht kotiert, die Namenaktien Serie B sind seit dem 2. Juli 2012 im regulatorischen Standard fur Immobiliengesellschaften der
SIX Swiss Exchange, Zirich, kotiert (Valorennummer 14 805 212, Tickersymbol ZUGN).

Nominalwert Anzahl Stimmenanteil Kapitalanteil
Namenaktien Serie A 2.50 1948 640 86.1% 38.2%
Namenaktien Serie B 25.00 315136 13.9% 61.8%
Aktiondrsstruktur Namenaktien Serie B per 31. Dezember 2015
Anzahl Anzahl
eingetragene Eingetragene eingetragene Eingetragene
Nach Anzahl Namenaktien Serie B Aktionére Aktionére in % Aktien Aktien in %
77.9
6.
8.2
2.8
4.0
1.0
Total 1309 100.0 287 046 100.0
Dispobestand 28 090
Total ausgegebene Namenaktien Serie B 315136
Anzahl Anzahl
eingetragene Eingetragene eingetragene Eingetragene
Nach Aktionarskategorie Namenaktien Serie B Aktionére Aktionére in % Aktien Aktien in %
Naturliche Personen 1095 105 217 36.7
Pensionskassen/Vorsorgeeinrichtungen 71 45 836 16.0
Fonds/Banken/Investmentmanager 62 7.0
Versicherungen 14 1.1
Ubrige juristische Personen 67 112 620 39.2
Total 1309 100.0 287 046 100.0
Anzahl Anzahl
eingetragene Eingetragene eingetragene Eingetragene
Nach Herkunft Namenaktien Serie B Aktiondre Aktiondre in % Aktien Aktien in %
Schweiz 1267 96.8 281985 98.2
Ausland 42 3.2 5 061 1.8
Total 1309 100.0 287 046 100.0
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Kursentwicklung Namenaktien Serie B

in CHF

1500

1000
2012 2013 ! 2014 | 2015
=== Namenaktien Serie B Zug Estates Holding AG === SX| Real Estates Share Index, angeglichen
Kennzahlen pro Aktie
Angaben pro Namenaktie Serie A
in CHF 2015 2014 2013 2012
Konzernergebnis 1 13.67 9.18 9.00 11.44
Konzernergebnis ohne Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften '3 4.90 4.87 415 3.59
NAV zu Marktwert 2 160.04 146.89 138.73 131.01
Ausschuttung® 2.05 1.85 1.65 1.50
Angaben pro Namenaktie Serie B
in CHF 2015 2014 2013 2012
Konzernergebnis 1 136.69 91.75 89.99 114.38
Konzernergebnis ohne Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften 2 48.97 48.74 41.50 35.92
NAV zu Marktwert 24 1 600.45 1468.89 1387.29 1310.06
Ausschuittung® 20.50 18.50 16.50 15.00
Boérsenkurs Hoch 1458 1244 1295 1335
Tief 1231 1150 1111 1135
Jahresende 1445 1244 1162 1200
Gesamtkapitalisierung
in CHF Mio. 2015 2014 2013 2012
Borsenkapitalisierung % © Jahresende 711.5 610.3 573.5 602.7

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

"Bezogen auf Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien

2Bezogen auf Anzahl ausstehender Aktien

3Entspricht dem Konzernergebnis ohne den Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) und sich daraus ergebende latente Steuern
“Der NAV zu Marktwert berlcksichtigt die betrieblich genutzten Liegenschaften zu Marktwert sowie die entsprechenden latenten Steuern

5 Antrag des Verwaltungsrats

%Namenaktien Serie A umgerechnet zum Jahresendkurs der Namenaktien Serie B
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Termine

12. April 2016
18. April 2016
26. August 2016

Kontakt

Kontakt Investor Relations
Gabriela Theus, CFO

Adresse
Zug Estates Holding AG
Industriestrasse 12

Zug Estates Gruppe
Geschéftsbericht 2015

Generalversammliung
Ausschittung an die Aktiondre (<Payment Date»)
Veroffentlichung der Halbjahresergebnisse

T +41 417291010
gabriela.theus@zugestates.ch

T +41 417291010
ir@zugestates.ch

CH-6300 Zug www.zugestates.ch
AN
Bericht
2015
LA
Onlinebericht Download Bericht

Dieser Geschaftsbericht erscheint auf Deutsch und Englisch, massgebend und verbindlich ist die deutsche Version.

Die elektronische Version und das PDF des Berichts sind unter www.zugestates.ch abrufbar. Eine gedruckte Ausgabe

des Geschéftberichts kann per Mail an ir@zugestates.ch bestellt werden.

Hinweis zu méglichen zukunftsgerichteten Aussagen:

Der vorliegende Geschaftsbericht der Zug Estates Gruppe enthéalt moglicherweise zukunftsgerichtete Aussagen. Diese konnen an Ausdriicken wie «sol-
len», <annehmen», «<erwarten», «rechnen mit», «beabsichtigen», «anstreben», «zuklinftig» oder &hnlichen Ausdriicken sowie der Diskussion von Strategien,
Zielen, Planen oder Absichten usw. erkennbar sein. Sie unterliegen bekannten oder unbekannten Risiken und Unsicherheiten, die zur Folge haben kén-
nen, dass die tatsachlichen Ergebnisse und Ereignisse wesentlich von den Erwartungen abweichen, die in den zukunftsgerichteten Aussagen enthalten

oder impliziert sind.
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Christian Ammann, Zirich
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