/ugestates

Halbjahresbericht




Zug Estates Gruppe
Halbjahresbericht 2013

Ausgewahlte Kennzahlen

H1 2013/ H1 2012* /

30.06.2013 31.12.2012 %
Zug Estates Gruppe
Betriebsertrag (exkl. Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften) TCHF 28 752 25978 10.7%
Betriebsaufwand TCHF 11 557 12078 -4.3%
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung TCHF 17 195 13 900 23.7%
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) TCHF 15 653 10372 50.9%
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) TCHF 32 848 24 272 35.3%
Betriebsergebnis (EBIT) TCHF 31092 22 414 38.7%
Konzernergebnis TCHF 25158 17 462 44.1%
Konzernergebnis ohne Neubewertungserfolg TCHF 10614 9 368 13.3%
Bilanzsumme TCHF 958 014 945 721 1.4%
Verzinsiches Fremdkapital TCHF ..250000 250000 00%
— Fremdkapitalquote 26.1% 26.4% -
Eigenkaptal NAV) TOHF ..009412 601908 12%
— Eigenkapitalquote 63.6% 63.6% -
Personalbestand (Vollzeitstellen) 150.2 153.7 -2.3%
Aktie
Schlusskurs 2 CHF 1190 1200 -0.8%
Borsenkapitalisierung 22 TCHF 587 339 602 652 -2.5%
Ergebnis pro Namenaktie Serie B 4 CHF 50.5 34.2 47.6%
Eigenkapital (NAV) pro Namenaktie Serie B @ CHF 1234.7 1198.5 3.0%
EPRA NAV pro Namenaktie Serie B *° CHF 1352.0 1310.1 3.2%
Portfolio
Renditeliegenschaften am Stichtag 14 12 16.7%
Renditeliegenschaften TCHF 825 690 675 644 22.2%
Renditeliegenschaften im Bau TCHF 22 340 111 234 -79.9%
Unbebaute Grundstuiicke TCHF 10 903 11 311 - 3.6%
Total Immobilienportfolio TCHF 858 933 798 189 7.6%
Betriebsliegenschaften zum Marktwert © TCHF 105 624 105 624 0.0%
Total Portfolio TCHF 964 557 903 813 6.7%
Liegenschaftenertrag ” TCHF 16 725 13928 20.1%
Leerstandsquote Renditeliegenschaften @ 4.6% 1.4% 3.2%
Bruttorendite Renditeliegenschaften ° 4.7% 4.7% 0.0%

* Bei den Werten fur die Periode vom 01.01.2012 bis 30.06.2012 handelt es sich um Pro-forma-Werte

@

Entspricht dem Konzernergebnis ohne den Erfolg aus Neubewertung Renditeliegen- Nettoinventarwert (NAV) berechnet nach den Best-Practice-Grundsatzen

schaften (netto), ohne den Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften und ohne der European Public Real Estate Association (EPRA)

den Wertschriftenerfolg und die sich daraus ergebenden latenten Steuern ¢ Bilanziert sind die betrieblich genutzten Liegenschaften, den Rechnungslegungs-
2 Die Namenaktien Serie B der Gesellschaft sind seit dem 2. Juli 2012 an der vorschriften entsprechend, zu Gestehungskosten abzliglich Abschreibungen

SIX Swiss Exchange AG kotiert (Valorennummer 14 805 212, Ticker-Symbol ZUGN) von TCHF 41 162

@
-

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

Umfasst Mietertrage und Ertrage der Miteigentimergemeinschaft Metalli
Stichtagsbezogen, in Prozent des Sollmietertrags
Sollmietertrag (annualisiert) in Prozent des Marktwertes am Stichtag
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Bericht an die Aktionare

Im ersten Halbjahr 2013 steigerte die Zug Estates Gruppe
ihren Betriebsertrag um 10.7% auf CHF 28.8 Mio. (Vor-
jahresperiode: CHF 26.0 Mio.). Das operative Betriebs-
ergebnis vor Neubewertung konnte um 23.7% auf
CHF 17.2 Mio. gesteigert werden. Das Betriebsergebnis
(EBIT) verzeichnete aufgrund des mit CHF 15.7 Mio. um
CHF 5.3 Mio. hoheren Erfolges aus Neubewertung eine
Zunahme um 38.7% auf CHF 31.1 Mio. Der Konzerngewinn

betrug CHF 25.2 Mio. (Vorjahresperiode: CHF 17.5 Mio.).

Zug Estates Gruppe
Halbjahresbericht 2013

Sehr geehrte Aktionérinnen und Aktionare
Sehr geehrte Damen und Herren

Die Zug Estates Holding AG ist seit nunmehr einem Jahr als
eigenstandige Gesellschaft an der Schweizer Bérse SIX Swiss
Exchange, Zurich, kotiert und hat sich gut behauptet.
Die Zug Estates Gruppe umfasst die Geschéaftsbereiche
Immobilien (Zug Estates AG und ZEW Immobilien AG) sowie
Hotel und Gastronomie (Hotelbusiness Zug AG).

Wir freuen uns, Ihnen den zweiten Halbjahresbericht der Zug
Estates Gruppe vorlegen zu kénnen.

Erfreuliche Ertrags- und Ergebnissteigerung

Die Zug Estates Gruppe erzielte in den ersten sechs Monaten
einen Betriebsertrag vor Neubewertung von CHF 28.8 Mio.
Gegenlber der entsprechenden Vorjahresperiode (Pro-forma-
Werte) entspricht dies einer Zunahme von 10.7%. Zu diesem
positiven Ergebnis trug der Geschéftsbereich Immobilien
wesentlich bei. Der Liegenschaftenertrag stieg dank der
Fertigstellung und Integration der ersten Realisierungsetappe
der Suurstoffi um CHF 2.8 Mio. oder 20.1% auf CHF 16.7 Mio.
Zudem konnten die liegenschaftsnahen Dienstleistungsertrage
gesteigert werden. Der Bereich Hotel & Gastronomie verzeich-
net in einem schwierigen Marktumfeld vor allem im Bereich
Gastronomie einen Umsatzriickgang, sodass der Ertrag um
CHF 0.3 Mio. unter Vorjahresniveau lag.

Im ersten Halbjahr 2013 lag der Betriebsaufwand 4.3%
unter dem Vorjahreswert, welcher mit einmaligen Zusatz-
aufwendungen im Zusammenhang mit dem Bodrsengang
belastet war. Das operative Betriebsergebnis konnte um
23.7% auf CHF 17.2 Mio. gesteigert werden.



Die Gruppe hat im ersten Halbjahr CHF 45.1 Mio. in die Weiter-
entwicklung des Immobilienportfolios investiert. Zusétzlich
zu diesen Investitionen erhdhte sich der Marktwert der
Renditeliegenschaften netto um CHF 15.7 Mio. (Vorjahres-
periode: CHF 10.4 Mio.). Diese Aufwertung ergab sich einerseits
aus Erfolgen der Projektentwicklung und andererseits auf-
grund des um 10 Basispunkte tieferen kapitalgewichteten
durchschnittlichen Diskontierungszinssatzes. Infolge dessen
betrug das Betriebsergebnis (EBIT) CHF 31.1 Mio. (Vorjahres-
periode: CHF 22.4 Mio.). Dank der seit Anfang Jahr positiven
Entwicklung des Aktienmarktes verzeichnet die Gruppe
einen Wertschriftenertrag von CHF 1.5 Mio. Deshalb verbesserte
sich das Finanzergebnis gegenuber der Vorjahresperiode
um 51.6%. Der Steueraufwand lag aufgrund des hoheren
Vorsteuerergebnisses und einer im Vorjahr erfolgten Senkung
des massgeblichen Steuersatzes fUr die Berechnung der
latenten Steuern CHF 2.7 Mio. Uber dem Vorjahreswert.
Der Konzerngewinn erreichte CHF 25.2 Mio. (Vorjahresperiode:
CHF 17.5 Mio.). Unter Ausklammerung von Sonder- und
Neubewertungseffekten — dem Nettoergebnis aus Neu-
bewertung der Renditeliegenschaften, dem Wertschriften-
erfolg und sich daraus ergebenden latenten Steuern resultierte
eine Gewinnsteigerung von CHF 9.4 Mio. auf CHF 10.6 Mio.

Anhaltend starke Eigenkapitalbasis

Die Zug Estates Gruppe kann auf einer starken und langfristig
stabilen Eigenkapitalbasis aufbauen. Per 30. Juni 2013 betragen
die Eigenmittel CHF 609.4 Mio., was einer Eigenkapitalquote
von 63.6% (31. Dezember 2012: 63.6%) entspricht. Das
verzinsliche Fremdkapital betrug per Ende Juni unveréandert
CHF 250 Mio. Dies entspricht 26.1% (31. Dezember 2012:
26.4%) der Bilanzsumme. Das verzinsliche Fremdkapital verfugt
Uber eine durchschnittliche Restlaufzeit von 10 Jahren. Zudem
wurde im ersten Halbjahr zuséatzliches Fremdkapital in Form
eines Forwards Uber CHF 75 Mio. per Mai 2015 langfristig
angebunden. Kombiniert mit den Fllssigen Mitteln von
CHF 38.3 Mio. verfugt die Gruppe so Uber genigend
gesicherten  Spielraum

zur Finanzierung des weiteren

Ausbaus ihres Immobilienportfolios.

Bericht an die Aktionare

Weiterer Ausbau des Immobilienportfolios

Das Immobilienportfolio umfasste Ende Juni 14 Renditeliegen-
schaften, eine Renditeliegenschaft im Bau und ein Ent-
wicklungsareal. Hinzu kommen sechs vorwiegend durch
den Geschéftsbereich Hotel & Gastronomie betrieblich
genutzte Liegenschaften. Abgesehen von einer Landarrondie-
rung im Areal Suurstoffi wurden in der Berichtsperiode keine

Liegenschaften erworben oder verdussert.

Die Gruppe hat auch in der Berichtsperiode ihre Wachstums-
strategie weiterverfolgt und CHF 45.1 Mio. in den weiteren
Ausbau ihres Portfolios investiert. Der Bilanzwert des gesamten
Portfolios betrug Ende Juni CHF 900.1 Mio. (31. Dezember 2012:
CHF 840.4 Mio.). Die betrieblichen Liegenschaften sind dabei
zu Gestehungskosten abzliglich Abschreibungen bilanziert.
Der Marktwert dieser Liegenschaften betragt unverandert
CHF 105.6 Mio., der Marktwert des gesamten Portfolios somit
CHF 964.6 Mio. (31. Dezember 2012: CHF 903.8 Mio.).

In der Entwicklung ihrer Areale hat die Zug Estates Gruppe im
ersten Halbjahr wichtige Meilensteine erreicht.

Suurstoffi — erste Realisierungsetappe
erfolgreich fertig gestellt
in Risch Rotkreuz wurde die erste

In der Suurstoffi

Realisierungsetappe mit 228 Mietwohnungen und rund
13 000 m? kommerziellen Flachen fertig gestellt. Fur Uber
95% der Wohnungen konnten bereits Mietvertrage abge-
schlossen werden. Novartis ist seit M&rz 2013 mit rund 350
Mitarbeitenden vor Ort tatig. SIS Swiss International School
sowie eine Kindertagesstatte sind seit rund einem Jahr
im Areal prasent und das von der Migros betriebene
One Training Center wird im Herbst den Betrieb aufnehmen.
Weitere rund 1 700 m? Gewerbeflachen, die fUr Quartier-
infrastruktur vorgesehen sind, befinden sich in Vermarktung.
Insgesamt beleben momentan rund 400 Bewohner, ebenso
viele Werktatige sowie rund 50 Schul- und Krippenkinder

das Areal.



In einer zweiten Realisierungsetappe mit einem Investitions-
volumen von rund CHF 100 Mio. sollen 150 bis 160 zusétzliche
Mietwohnungen in besonders umweltfreundlicher Holzmisch-
bauweise sowie ein Schul-/Blrogebdude mit einer vermietbaren
Flache von rund 6 000 m? entstehen. Mit dem Bau des
Blrogebaudes wurde im April begonnen. Hier wird SIS Swiss
International School im Sommer 2014 zusétzliche Flachen
beziehen. Fir die Wohngebdude wurde die Baubewilligung
erteilt (Baubeginn Juli 2013). Die insgesamt neun Gebaude
werden voraussichtlich im ersten Halbjahr 2015 bezogen
werden kénnen.

Zentrumsareal Zug - weitere Retailflachen-
erweiterung vor Abschluss

Ein weiteres Projekt der Erneuerung und Erweiterung der
Einkaufs-Allee Metalli kommt in der Liegenschaft Baarer-
strasse 14a zum Abschluss: Hier er6ffnet im August 2013 das
Modelabel Zara auf 1 900 m? neu geschaffener Verkaufsflache
die erste Filiale der Zentralschweiz.

Hoéhere Leerstdnde aus Erstvermietung

Die Renditeliegenschaften der Gruppe verzeichneten einen
anhaltend hohen Vermietungsstand. Aufgrund von Leerstanden
aus Erstvermietung in den neuen Gebduden der Suurstoffi
war die Leerstandsquote zum Stichtag mit 4.6% hoher als
Ende 2012 (1.4%). Ohne BerUcksichtigung der Leerstande aus
Erstvermietung resultiert eine Leerstandsquote von 1.1%.

Ausblick

Die Zug Estates Gruppe erwartet 2013 im Schweizer Immobi-
lienmarkt eine sich abflachende Marktentwicklung. Der Markt
Zug durfte jedoch Uberdurchschnittlich attraktiv bleiben. Zug
Estates rechnet mit einer anhaltend hohen Nachfrage nach

Zug Estates Gruppe
Halbjahresbericht 2013

Wohnraum und einer entsprechend guten Absorption der
restlichen noch verfigbaren Mietwohnungen in Risch Rotkreuz.
Fur ihre Geschéftsflachen geht Zug Estates von einer stabilen
Nachfrage aus.

Die im ersten Halbjahr abgeschlossenen Bauvorhaben und
der damit einhergehende Ausbau des Immobilienportfolios
fUhrenin Risch Rotkreuz und in Zug zu steigenden Mietertragen,
sodass Zug Estates fur 2013 im Vergleich zum Vorjahr mit
einer deutlichen Steigerung des operativen Ergebnisses vor
Neubewertung rechnet. Aufgrund der erwarteten Abflachung
der Marktdynamik geht die Gruppe jedoch weiterhin davon
aus, dass der Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften
(netto) unter dem Vorjahreswert liegen wird.

Auch im zweiten Halbjahr 2013 steht die Weiterentwicklung
der laufenden Investitionsvorhaben in den beiden Arealen in
Zug und Risch Rotkreuz im Vordergrund. In Zug wird mit der
Er6ffnung von Zara und der Neugestaltung des Aussenraums
eine mehrjahrige und intensive Erneuerungsphase der Metalli
abgeschlossen. In Risch Rotkreuz wird die zweite Realisierungs-
etappe sowie die Erlangung der planungsrechtlichen Baureife
der &stlichen Arealhélfte weiter vorangetrieben. Zug Estates
geht flr das gesamte Jahr von Investitionen in ihr Immobilien-
portfolio in der Gréssenordnung von CHF 70 Mio. aus.

Zug, August 2013

b (Ll

Heinz M. Buhofer
Prasident des Verwaltungsrats

Stephan Wintsch
Chief Executive Officer
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Konzernbilanz

Aktiven
in TCHF

Zug Estates Gruppe
Halbjahresbericht 2013

Erlauterung 30.06.2013

31.12.2012

Flussige Mittel

Wertschriften

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Forderungen

Warenvorrate

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Total Umlaufvermégen

Renditeliegenschaften

Renditeliegenschaften im Bau

Unbebaute Grundstiicke

Betriebsliegenschaften

Ubrige Sachanlagen

Anzahlungen flr Sachanlagen

Finanzanlagen

Immaterielle Anlagen

Total Anlagevermégen 908 043 848 723
Total Aktiven 958 014 945 721
Passiven

in TCHF Erlauterung 30.06.2013 31.12.2012
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6229 9984
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 5092 4178
Passive Rechnungsabgrenzungen 9 692 5418
Kurzfristige Ruckstellungen 12 38
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 21025 19618
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 2 250 000 250 000
Langfristige Rickstellungen 103 99
Latente Steuerverbindlichkeiten 77 474 74 096
Total langfristige Verbindlichkeiten 327 577 324 195
Total Fremdkapital 348 602 343 813
Aktienkapital 12750 12750
Kapitalreserven 551 011 558 417
Eigene Aktien - 20606 -10358
Gewinnreserven 66 257 41 099
Total Eigenkapital 3 609 412 601 908
Total Passiven 958 014 945 721




Finanzbericht

Konzernrechnung

Konzernerfolgsrechnung
01.01.2013 01.03.2012 01.01.2012
-30.06.2013 -30.06.2012 - 30.06.2012
in TCHF Erlauterung pro forma
Liegenschaftenertrag 4 16 725 2446 13928
Ertrag Hotel & Gastronomie 10 250 1950 10 553
Sonstige betriebliche Ertrage 1777 519 1497
Total Betriebsertrag 28 752 4915 25978
Liegenschaftenaufwand 729 128 572
Warenaufwand Hotel & Gastronomie 1187 254 1273
Personalaufwand 7 002 1781 6 701
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2639 1567 3532
Total Betriebsaufwand 11 657 3730 12078
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung 17 195 1185 13 900
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) 1 15 6583 1729 10372
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 32 848 2914 24 272
Abschreibungen 1756 299 1858
Betriebsergebnis (EBIT) 31092 2615 22 414
Finanzergebnis - 1564 -1506 -3232
Ergebnis vor Steuern (EBT) 29 528 1109 19 182
Steuern 4 370 434 1720
Konzernergebnis 25158 675 17 462




‘ Zug Estates Gruppe
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Konzerngeldflussrechnung (verkiirzt)

01.01.2013 01.03.2012 01.01.2012
-30.06.2013 -30.06.2012 - 30.06.2012
in TCHF pro forma
Geldfluss aus Geschéaftstatigkeit 29 890 1481 7104
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -49 670 -11035 -38187
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -17 651 102 243 -2 750
Veranderung Fliissige Mittel -37 431 92 689 -33 833
Fondsnachweis
Flussige Mittel zu Beginn der Berichtsperiode 75 685 100 126 622
Flissige Mittel am Ende der Berichtsperiode 38 254 92 789 92 789
Verdnderung Fliissige Mittel - 37 431 92 689 -33833

Im ersten Halbjahr 2013 wurden TCHF 5 343 (erstes Halbjahr 2012:

TCHF 335) nicht-liquiditatswirksame Investitionen getatigt.
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Anhang

Aufteilung und Kotierung an der SIX Swiss Exchange

An der Generalversammlung der Metall Zug AG vom 22. Juni 2012 wurde
beschlossen, den in der Zug Estates Holding AG zusammengefassten Im-
mobilienbereich als Sonderdividende an die Aktiondre auszuschitten und
an der SIX Swiss Exchange kotieren zu lassen. Am 2. Juli 2012 wurden
die Namenaktien Serie B der Zug Estates Holding AG an der SIX Swiss
Exchange kotiert und erstmals gehandelt.

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

Die Zug Estates Gruppe war bis zum 22. Juni 2012 Teil der Metall Zug AG.
Per 30. Juni 2013 wird zum zweiten Mal ein Halbjahresbericht nach Swiss
GAAP FER fUr die Zug Estates Gruppe erstellt.

Grundlagen

Die vorliegende, nicht gepriifte Konzernrechnung wurde in Ubereinstim-
mung mit der Fachempfehlung zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER
12 (Zwischenberichterstattung) sowie den besonderen Bestimmungen fir
Immobiliengesellschaften von Art. 17 der Richtlinie betreffend Rechnungs-
legung der SIX Swiss Exchange erstellt.

Die in der vorliegenden Konzernrechnung angewandten Konsolidierungs-
und Bewertungsgrundsatze sind unverandert zu den in der Konzernrech-

nung 2012 wiedergegebenen Grundsatzen.
Konsolidierungskreis

Die Geschéftsperiode des Vorjahres beginnt am 1. Marz 2012 mit der Grin-
dung der Gesellschaft und endet am 30. Juni 2012.

Die Zug Estates Holding AG hat am 16. Mai 2012 im Rahmen einer Kapi-
talerhdhung die Kontrolle Uber die Zug Estates AG (vormals MZ-Immobilien
AG), deren Tochtergesellschaft Hotelbusiness Zug AG sowie die ZEW Im-
mobilien AG erlangt. Diese Tochtergesellschaften werden ab diesem Zeit-
punkt vollkonsolidiert und wiesen am 16. Mai 2012 die folgenden Aktiven
und Passiven auf:

Finanzbericht

Anhang

in TCHF

Umlaufvermodgen 69 990

...... égevermégen H 761 116
urﬁfristiges Frem'dkapital 11012

Lé‘héfrisﬁges Frerﬁ‘dkapital 317 832

Netto Aktiven 502 262

Bewertungsmethode und Bewertungstechnik
fur die Immobilien

Als Grundlage fur die Bewertung der zu Renditezwecken gehaltenen Immo-
bilien dienten die per 30. Juni 2013 durchgefihrten Verkehrswertschatzun-
gen durch einen anerkannten unabhangigen Immobilienexperten (Wiest &
Partner AG) nach der DCF-Methode. Die Bewertungsmethodik und -technik
wurde im Rahmen der Halbjahresrechnung 2013 gegentber dem Vorjahr
nicht verandert.

Angaben zu den Pro-forma-Vergleichsinformationen

Zur besseren Vergleichbarkeit wird zusétzlich die Pro-forma-Vergleichs-
information der Erfolgsrechnung fur die Periode vom 1. Januar 2012 bis
30. Juni 2012 offen gelegt. Diese wurde auf der Basis derselben Annahmen
erstellt wie die Pro-forma-Finanzinformationen im Kotierungsprospekt vom
27. Juni 2012 auf den Seiten F-3 bis F-7.
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Erlauterungen

1| Renditeliegenschaften, Renditeliegenschaften im Bau und Unbebaute Grundstiicke

Zug Estates Gruppe
Halbjahresbericht 2013

Zentrumsareal Zug,

Areal Suurstoffi,
Risch Rotkreuz,

in TCHF Renditeliegenschaften Renditeliegenschaften
Bestand 01.01.2012 pro forma 514 427 0
Investitionen 3192 5 391
Akquisitionen 0 0
Umklassierung Liegenschaften im Bau zu Renditeliegenschaften @ 0 72 337
Neubewertung (netto) 8148 632
Bestand 30.06.2012 525 767 78 360
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2012 290 841 0

294 033 70 395

223 586 0
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 30.06.2012 231734 7 965
Bestand 01.03.2012 0 0
Sacheinlagen 522 376 74 534
Investitionen 2033 3615
Akquisitionen 0 0
Umklassierung Liegenschaften im Bau zu Renditeliegenschaften 0 0
Neubewertung (netto) 1358 211
Bestand 30.06.2012 525 767 78 360
Kumulierte Anschaffungswerte 01.03.2012 0 0
Kumulierte Anschaffungswerte 30.06.2012 294 033 70 395
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 01.03.2012 0 0
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 30.06.2012 231734 7 965
Bestand 01.01.2013 558 697 92 584
Investitionen 8 402 16 984
Akquisitionen 0 0
Desinvestitionen 0 0
Umklassierung Liegenschaften im Bau zu Renditeliegenschaften 4 0 109 607
Neubewertung (netto) 12 283 2848
Bestand 30.06.2013 579 382 222 023
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2013 300 881 73713
Kumulierte Anschaffungswerte 30.06.2013 309 283 185011
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 01.01.2013 257 816 18 871
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 30.06.2013 270 099 37012

" Umfasst die Liegenschaften im Bau des Areals Suurstoffi in Risch Rotkreuz

2 Umfasst den nicht bebauten Teil des Areals Suurstoffi in Risch Rotkreuz. Die unbebauten Grundstlicke werden gemass den Bewertungsgrundséatzen zu den histori-

schen Anschaffungskosten bilanziert

¢ Umklassierung der Liegenschaft Risch Rotkreuz, Suurstoffi 3-17 (Baufeld 2) in Renditeliegenschaften
4 Umklassierung der Liegenschaften Risch Rotkreuz, Suurstoffi 8-12 und Suurstoffi 14 in Renditeliegenschaften

| 12



Finanzbericht
Erlauterungen

Ubrige Total Rendite- Total Renditeliegen- Unbebaute
Renditeliegenschaften liegenschaften schaften im Bau’ Grundstiicke 2 Total
38 494 552 921 112 503 10 011 675 435
0 8583 25 481 0 34 064
0 0 0 1300 1300
0 72 337 - 72337 0 0
1038 9818 554 0 10372
39 532 643 659 66 201 11 311 721171
34 190 325 031 89 787 10011 424 829
34 190 398618 50 264 11311 460 193
4304 227 890 22716 0 250 606
5342 245 041 15937 0 260 978
0 0 0 0 0
39 359 636 269 59 189 10 011 705 469
0 5648 7 025 0 12673
0 0 0 1300 1300
0 0 0 0 0
173 1742 -13 0 1729
39 532 643 659 66 201 11 311 721171
0 0 0 0 0
34 190 398 618 50 264 11311 460 193
0 0 0 0 0
5342 245 041 15937 0 260 978
24 363 675 644 111 234 11 311 798 189
0 25 386 19 622 0 45 008
0 0 0 118 118
-35 -35 0 0 -35
0 109 607 - 109 081 - 526 0
-43 15088 565 0 15653
24 285 825 690 22 340 10 903 858 933
22 384 396 978 94 709 11 311 502 998
22 348 531 971 20017 10 903 562 891
1979 278 666 16 525 0 295 191
1937 293719 2323 0 296 042

Grundlage der Marktwerte bilden die per 30. Juni und per 31. Dezember durchgeflhrten Verkehrswertschatzungen durch einen anerkannten

unabhéngigen Immobilienexperten (Wiest & Partner AG) nach der DCF-Methode. Die Diskontsatze flr die Bewertung der Renditeliegenschaften

und der Renditeliegenschaften im Bau bewegten sich am Bilanzstichtag in einer Bandbreite von real 3.7% bis 5.3% (31. Dezember 2012: 3.8% bis 5.2%).
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2 | Langfristige Finanzverbindlichkeiten

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

Restlaufzeit

in TCHF 30.06.2013 31.12.2012
1 bis 5 Jahre 0 0
5 bis 10 Jahre 100 000 100 000
Uber 10 Jahre 150 000 150 000
Total langfristige Finanzverbindlichkeiten 250 000 250 000

Die durchschnittliche Restlaufzeit des verzinslichen Fremdkapitals betragt 10 Jahre (31. Dezember 2012: 10.5 Jahre). Der durchschnittliche
kapitalgewichtete Zinssatz liegt bei 2.6% (31. Dezember 2012: 2.6%). Die Kredite wurden zu fixen Zinssétzen aufgenommen. In der Berichtsperiode
wurde zudem mittels Forward per Mai 2015 ein Festkredit Uber CHF 75 Mio. mit einer Laufzeit von 15 Jahren zum Zinssatz von 2.5% vereinbart.

Zur Sicherung der langfristigen Finanzverbindlichkeiten sind Liegenschaften mit einem Bilanzwert von TCHF 415 000 (31. Dezember 2012: TCHF 397 300)

belastet.

3 | Eigenkapital (NAV)

Zusammensetzung Grundkapital

Valoren- Nominal-

nummer wert CHF Anzahl Stimmen Kapital CHF
Namenaktien Serie A 14 805 211 2.50 1948 640 1948 640 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 2012 von der Metall Zug AG 18 400 eigene Namenaktien Serie A und 5 950 eigene Namenakten Serie B zum Marktwert
von total TCHF 10 358 als Sachdividende erhalten. Im ersten Halbjahr 2013 hat die Zug Estates Holding AG 8 648 eigene Namenaktien Serie B zum
Marktwert von TCHF 10 248 erworben.

Per 30. Juni 2013 halt die Zug Estates Holding AG 18 400 eigene Namenaktien Serie A (unverandert) und 14 598 eigene Namenaktien Serie B
(31. Dezember 2012: 5 950).

Die nicht ausschittbaren gesetzlichen Reserven betragen per 30. Juni 2013 TCHF 20 606 (31. Dezember 2012: TCHF 10 358).

Ergebnis und Eigenkapital (NAV) pro Aktie

01.01.2013 01.03.2012 01.01.2012
-30.06.2013 -30.06.2012 -30.06.2012

in CHF pro forma
Ergebnis pro durchschnittlich ausstehende Namenaktie Serie B 50.53 1.32 34.24
in CHF 30.06.2013 31.12.2012
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie Serie B, vor latenten Steuern 1391.69 1.346.06
Eigenkapital (NAV) pro ausstehende Namenaktie Serie B, nach latenten Steuern 1234.72 1198.52
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Finanzbericht
Erlauterungen

4 | Liegenschaftenertrag

Die ausgewiesenen Erldse aus Vermietung von Liegenschaften von TCHF 16 725 (1. Halbjahr 2012: TCHF 13 928) stellen Ist-Mietertrége und Ertrége aus
der Miteigentimergemeinschaft Metalli dar. In dieser Position sind die Mieteinnahmen aus sémtlichen Liegenschaften enthalten.

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

Félligkeit, Anteil in % 30.06.2013 31.12.2012

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

Total 100.0 100.0

1 Mehrheitlich Wohnen und Parking

Die funf wichtigsten Mietergruppen tragen zusammen 28.1% (per 31. Dezember 2012: 26.4%) der annualisierten Soll-Mietertréage bei.

Mieter, Anteil in % 30.06.2013 Mieter, Anteil in % 31.12.2012
Novartis 9.3 Migros 1 8.0
Migros ' o 6.5 UBS ......... 7
UBS S 6.4  Dosenbach-Ochsner

Dosenbach—O'(‘:'hsner """ 3.1 H & M

H &M R 29 C&A

1 Verschiedene Gesellschaften der Migros-Gruppe
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5| Segmentsberichterstattung

Zug Estates Gruppe

Halbjahresbericht 2013

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

01.01.2013 - 30.06.2013

Hotel &

Corporate &

in TCHF Immobilien Gastronomie Eliminationen ' Total
Betriebsertrag 21540 10 290 -3078 28 752
Betriebsaufwand 4 640 9 668 2751 11 557
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) 15 653 0 0 15 653
Betriebsergebnis vor Abschreibung (EBITDA) 32 553 622 -327 32848
Betriebsergebnis (EBIT) 31 331 100 -339 31 092
01.01.2012 - 30.06.2012 pro forma Hotel & Corporate &

in TCHF Immobilien Gastronomie Eliminationen ' Total
Betriebsertrag 18 432 10572 -3026 25978
Betriebsaufwand 5096 10 008 3026 12 078
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) 10372 0 0 10 372
Betriebsergebnis vor Abschreibung (EBITDA) 23708 564 0 24 272
Betriebsergebnis (EBIT) 22517 -103 0 22414

1 In der Spalte Corporate & Eliminationen werden die Holding-Aufwendungen gezeigt sowie die zwischen den Segmenten erfolgten Umsétze eliminiert

Samtliche 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 sémtlicher damit

verbundener Aufwendungen und Gutschrift der an den Geschéftsbereich Immobilien bezahlten Miete, hat der Geschéftsbereich Hotel & Gastronomie in

der Berichtsperiode ein Betriebsergebnis von CHF 1.9 Mio. (Vorjahresperiode: CHF 1.7 Mio.) erwirtschaftet.
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Portfolio

Eigentums- Eigentums- Jahr der
Ort form’ anteil in % Baujahr Sanierung
Renditeliegenschaften
Zentrumsareal Zug
Baarerstrasse 20-22 (Metalli I/11) Zug M 66.75 1987/1991
Baarerstrasse 14a (Metalli Ill) Zug
Industriestrasse 13a/c (Metalli IV) Zug

(Baurecht) 2 Zug

Zug
.Iqaldenstrasse 12—‘{6 (Haldenhof) Zug
.\./‘\.lgf‘wur.w;ié‘a'laﬁ“g"Héiéenstrasse/MetalIstrasse Zug A 100 1910-1991 1986-1989
Total Zentrumsareal Zug
Areal Suurstoffi
Suurstoffi 3-5, 9, 13-17 Rotkreuz A 100 2011/2012
suurstofﬂ?ﬁ(Alte Souraia o A 100 ..................... Ca1926 ........................... 2 012 .............................
8uurstoff|81o12 o A 100 2013 .................................................................
Suurstoff|14 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ o A 100 ............................. 2013 .................................................................
Total Areal Suurstoffi
Ubrige
Hofstrasse 1a/b Zug A 100 1971
Rote Trotte 14-16 Baar A/S 100 2007
Industriestrasse 8 Oberentfelden A 100 1956 1974

Total Ubrige

Total Renditeliegenschaften (exkl. Liegenschaften im Bau)

Renditeliegenschaften im Bau
Bilrogeb&aude Ost Rotkreuz A 100 2014
Total Renditeliegenschaften im Bau

Unbebaute Grundstiicke

Areal Suurstoffi Rotkreuz A 100
Total Unbebaute Grundstiicke

Total Immobilienportfolio 3

Betriebsliegenschaften 4 Zug A/S 100

Total Portfolio

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

2 Zug Estates AG ist Baurechtsgeberin

¢ Angaben zu Nutzflachen und Anzahl Parkplatzen 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 (Biro 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? in m? nomie in m? in m? in m? flache in m? PP Total
16 419 8170 12170 18 007 608 4397 742 44 094 508
4843 270 5325 3075 0 3241 356 12 267 103
2155 1965 1634 381 461 686 0 5127 82
3200 - - - - - - - -
1637 0 1583 0 0 256 78 1917 30
3731 3150 0 0 0 0 59 3209 54
13473 8222 0 0 0 11 38 8271 68
45 458 21777 20 712 21 463 1069 8 591 1273 74 885 845
19370 14 546 0 0 0 0 0 14 546 282
2680 0 337 0 183 0 0 520 0
11 961 10149 0 3590 0 159 0 13 898 311
2290 0 8177 0 0 448 0 8625 37
36 301 24 695 8514 3590 183 607 0 37 589 630
2806 503 698 0 0 33 0 1234 29
1687 876 0 0 0 0 105 981 12
20 551 0 1212 0 141 6 094 5216 12 663 105
25044 1379 1910 0 141 6127 5 321 14 878 146
106 803 47 851 31136 25053 1393 15325 6 594 127 352 1621
6 430 0 6 096 0 0 515 0 6611
6 430 0 6 096 0 0 515 0 6 611 0
61 609 - - - - - - - -
61 609 - - - - - - - -
174 842 47 851 31136 25 053 1393 15325 6 594 127 352 1621
12755 1879 860 0 13068 89 0 15 896 176
187 597 49 730 31996 25 053 14 461 15414 6 594 143 248 1797

| 19



Zusatzliche Informationen

Zug Estates Gruppe
Halbjahresbericht 2013

Soll- Soll-
Bilanzwert Bilanzwert Mietertrag Mietertrag Leerstand Leerstand
in TCHF bzw. in % 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 30.06.2012 30.06.2013 30.06.2012
Zentrumsareal Zug, Zug 579 382 558 697 26 099 26 093 1.4
Areal Suurstoffi, Risch Rotkreuz 222 023 92 584 10922 4 380 5
Ubrige 24 285 24 363 1508 1511
Renditeliegenschaften 825 690 675 644 38 529 31984
Renditeliegenschaften im Bau 22 340 111234 - - - -
Unbebaute Grundstticke 10903 11 311 - - - -
Total Immobilienportfolio 858 933 798 189 38 529 31984 4.6 14
Betriebsliegenschaften 1 41162 42 254 - - - -
Total Portfolio 900 095 840 443 - - - -

1 Wiest & Partner AG hat per 31. Dezember 2012 einen Marktwert von TCHF 105 624 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 grundséatzlich fir den Eigenbestand.

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

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

150 Mietwohnungen in Planung.

Projektstand:

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

wurde im April 2013 begonnen. Hier wird SIS Swiss International School im Sommer 2014 zusatzliche Flachen mieten. Die Baubewilligung fir neun Wohngebau-

de mit rund 150 Mietwohnungen ist erteilt, der Baubeginn ist Anfang Juli 2013 erfolgt.

Vermietungsstand auf Basis Flache (kommerzielle Nutzungen)

30.06.2013  31.12.2012

Bilrogeb&ude Ost

45% -

Fertigstellung

Bilrogeb&aude Ost

Sommer 2014
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Kontakt und Termine

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

Adresse
Zug Estates Holding AG T +41 4172910 10
Industriestrasse 12 F +41 41 729 10 29
Postfach 4654 info@zugestates.ch
CH-6304 Zug www.zugestates.ch
Termine

Publikation Geschéftsbericht 2013: 20. Méarz 2014
Ordentliche Generalversammlung 2014: 11. April 2014
Publikation Halbjahresbericht 2014: 29. August 2014

Bérsenhandel

Namenaktie Serie B Zug Estates Holding AG
Valorennummer: 14 805 212

ISIN: CH 014 805 212 6

Tickersymbol SIX Swiss Exchange: ZUGN
Bloomberg: ZUGN:SW

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

Hinweis zu mdglichen zukunftsgerichteten Aussagen:

Der vorliegende Halbjahresbericht der Zug Estates Gruppe enthalt mogli-
cherweise zukunftsgerichtete Aussagen. Diese kénnen an Ausdricken wie
"sollen”, "annehmen", "erwarten", "rechnen mit", "beabsichtigen”, "anstre-
ben", "zukinftig" oder &hnlichen Begriffen bzw. der Diskussion von Stra-
tegien, Zielen, Planen oder Absichten usw. erkennbar sein. Sie unterliegen
bekannten oder unbekannten Risiken und Unsicherheiten, die zur Folge
haben kénnen, dass die tatséchlichen Ergebnisse und Ereignisse wesent-
lich von den Erwartungen abweichen, die in den zukunftsgerichteten Aus-
sagen enthalten oder impliziert sind.
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