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Die Cham Group

Dic Cham Group konzentriert sich als ausserborslich gehandelte Im-
mobiliengesellschaft auf die Entwicklung des Papieri-Areals im Zent-
rum von Cham. Auf dem chemaligen Fabrikgelinde entsteht etappen-
weise tiber die niichsten 10 bis 15 Jahre cin rund elf Hektar umfassendes
neues Quartier mit je rund '000 Wohnungen und Arbeitsplitzen.

Durch cin integriertes Geschiaftsmodell deckt die Cham Group den
gesamten Lebenszyklus der Liegenschatten ab: Sie entwickelt, plant und
baut Licgenschaften, bewirtschaftet sic und stellt ihren Werterhalt
sicher. Weiteres Wachstum der Gesellschatt kann durch Zukiufe von
anderen Entwicklungs- und Anlageliegenschaften in den wirtschaftli-
chen Ballungsrdumen in der erweiterten Region sichergestellt werden.
In cinem ersten Schritt wurde 2018 das an das Papieri-Arcal angrenzende
Pavatex-Arcal erworben, das cbenfalls entwickelt wird.

Die Aktien der Cham Group (Valorennummer 193185) werden iiber
dic ausserborslichen Handelsplattformen der Bank Lienhardt & Partner
und der Berner Kantonalbank gehandelt.

Immobilienportfolio

in Mio. CHF

500 —

400 —

300 —

200 —

100 —

Cham Group Geschdaftsbericht 2022

2018 2019 2020 2021 2022

Promotionsliegenschaften
[ Entwicklungsliegenschaften
l Renditeliegenschaften



Cham Group Geschdftsbericht 2022

Uberblick

Die erste Etappe des
Papieri-Quartiers ist
fertiggestellt und bezogen

Starke Nachfrage nach
Stockwerkeigentum und
Mietwohnungen

Der Gesamtwert des
Immobilienportfolios steigt

um 23.3% auf CHF 448.2 Mio.

[_)ie Cham Group erzielt

einen Konzerngewinn
von CHF 74.2 Mio.

Bie Ausschittung
verdoppelt sich nachhaltig
von CHF 6 auf CHF 12



Wichtigste Kennzahlen
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Erfolgsrechnung (in Mio. CHF) 2022 2021
Ertrag aus Vermietung 2.3 1.3
Nettoergebnis aus Verkauf Promotionsliegenschaften 19.6 0.0
Betriebliches Ergebnis vor Neubewertung 21.4 -1.6
Erfolg aus Neubewertung 58.2 21.6
Konzerngewinn 74.2 16.2
Bilanz (in Mio. CHF) 31.12.2022 31.12.2021
Promotionsliegenschaften 721 89.9
Renditeliegenschaften 186.1 7.5
Entwicklungsliegenschaften 190.0 266.0
Finanzverbindlichkeiten 249 32.2
Eigenkapital 366.7 297.2
Eigenkapitalquote in % 77.0 75.9
NAV zum Marktwert pro Aktie (CHF) 503.41 407.61
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Die Cham Group-Aktie

Kennzahlen

Angaben zur Aktie per 31. Dezember 2022 2021 2020 2019 2018
Anzahl der ausgegebenen Namenaktien 745'000 745'000 745'000 745'000 745'000
Nennwert pro Namenaktie (in CHF) 51.35 57.35 63.35 65.00 65.00
Davon eigene Aktien 16'620 15'967 16'672 37'255 6]
Anzahl ausstehende Namenaktien 728'380 729'033 728'328 707'745 745'000
Kennzahlen per 31. Dezember 2022 2021 2020 2019 2018
Gewinn pro Aktie Konzern (in CHF) 101.82 22.29 56.70 36.62 108.18
NAV pro ausstehende Namenaktie (in CHF) 503.41 407.61 391.21 338.48 313.47
Ausschittung (in CHF) 12.00" 6.00 6.00 6.00 6.00
Dividendenrendite (in %) 2.58 1.21 1.28 1.36 1.45
Y Antrag an die Generalversammlung vom 3. Mai 2023
Bérsenkurse in CHF pro Aktie 2022 2021 2020 2019 2018
Hochst 522 514 500 440 470
Tiefst 450 440 300 399 401
Jahresendkurs 465 497 469 440 414
Durchschnittlich gehandelte Aktien pro Tag 141 251 387 432 244
Bérsenkapitalisierung am Jahresende (in Mio. CHF) 346 370 349 328 308
Die Namenaktien der Cham Group AG werden seit 19.12.2019 ausserborslich gehandelt.
Bis 18.12.2019 fand der Handel an der SIX Swiss Exchange statt.
Valor: 193185 /ISIN-Code: CHO001931853
Entwicklung des e
Aktienkurses seit 2021
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Der Gesamt-
wert des
Immobilien-
portfolios der

Cham Group
steigt um

23.3% auf
CHF 448.2 Mio.



Die Papieri
Cham lebt
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Das Areal der ehemaligen
Papierfabrik hat sich zu einem
neuen Quartier entwickelt.

Geschdtzte Aktiondrinnen und Aktiondre
Nach gut zwei Jahren Bautitigkeit ist dic erste Etappe der Entwicklung

des Papieri-Quartiers abgeschlossen. Kurz vor Redaktionsschluss die-
ses Geschiftsberichts sind dic letzten Micter und Besitzer in ihre neue
Wohnung eingezogen oder haben den Betrieb ihrer Firma in den mo-
dernen Raumlichkeiten aufgenommen. Auch die Konturen der zweiten
Etappe werden bereits sichtbar, und fiir die dritte Etappe wurde vor
wenigen Tagen das Baugesuch eingereicht. Das zentrale CO,-neutrale
Energicsystem versorgt die Gebdude mit Wirme, Kilte und Strom -
seit Ende 2022 auch mithilfe unseres cigenen Wasserkraftwerks.

Auch fiir die Aktiondrinnen und Aktionire zahlt sich die Geduld aus.
Nach der langen Phase des Sdens und Wisserns kann nun das Ernten
der ersten Friichte beginnen. Aus dem Verkauf der Stockwerkeigen-
tumscinheiten im ersten Hochhaus, der Parzelle fiir das OY M-Internat
und der signifikanten Wertsteigerung der Entwicklungs- und Rendite-
licgenschaften resultierte 2022 cin Konzerngewinn von CHE 74.2 Mio.
respektive von rund CHE 100 pro Aktie. Der Verwaltungsrat schligt
der Generalversammlung vor, die jihrliche Ausschiittung von bisher
CHF 6.00 auf CHF 12.00 pro Aktie zu verdoppeln.
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Im sidlichsten Hochhaus L
sind die Stockwerkeigen-
timer im Herbst 2022 in ihr
neues Zuhause eingezogen.

Mit der Vollendung der ersten Bauctappe hat auch dic
Ertragsscite der Erfolgsrechnung der Cham Group cine ncue
Basis bckommen. Die Micteinnahmen, die per Ende 2022
planmissig erst rund CHI 2.3 Mio. betrugen, werden 2023
auf CHF 7 Mio. ansteigen. Dabei wird nur noch cin kleiner
Teil aus Ertrigen aus Zwischennutzung von Entwicklungs-
licgenschatten bestchen. Die Soll-Micteinnahmen der Rendi-
teliegenschaften in der Hohe von rund CHE 6.2 Mio. sind
solide und nachhaltig und werden die Ausschiittungstihig-
keit der Cham Group sukzessive erhohen. Aus der Eigen-
tumstibertragung des Stockwerkeigentums im Hochhaus der
ersten Etappe sowie dem Verkauf der OY M-Parzelle erwirt-
schaftete die Gesellschaft cinen Gewinn von CHI 23.3 Mio.
Unsere Bilanz wurde durch den Mittelriickfluss erheblich
gestirkt. Sie erlaubt uns die Fortsetzung und Fertigstellung
der nichsten Etappen, inklusive jenen auf dem benachbarten
Pavatex-Areal, ohne dass die Cham Group weiteres Eigenka-

pital aufnchmen muss.

Dic erfolgreiche Entwicklungstitigkeit und damit verbun-
den auch der Erfolg der Vermarktungsaktivititen unserer
Mictobjekte haben 2022 zu ciner signifikanten Aufwertung
des Portfolios durch den externen Bewerter (JLI) gefiihrt.
Bei cinem im Vergleich zum Vorjahr stabil geblicbenen
Diskontsatz und getitigten Investitionen von CHE 81.0 Mio.
sowie Abginge von CHF 54.3 Mio. sticg der Wert unscres
Immobilicnportfolios per 2022 um CHF 84.8 Mio. auf
CHF 448.2 Mio.

Aufgrund des erzielten Konzerngewinns von CHE 74.2 Mio.
sticg das Eigenkapital der Cham Group per Ende des Berichts-
jahrs um CHF 69.5 Mio. auf CHI 366.7 Mio. Das entspricht
ciner Eigenkapitalquote von komfortablen 77.0%. Der Nettoin-
ventarwert (NAV) der Aktie der Cham Group AG erhéhte sich
damit zum Jahresende um CHIE 95.80 auf CHIE 503.41.

Erste Etappe ist bezogen

Dic Eigentiimer des stidlichsten Hochhauses L tibernahmen
im September und Oktober 2022 ihre neuen Wohnungen. Zu
diesem Zeitpunkt wurde auch der Papieri-Platz fertigge-
stellt. Mitte September wurde der Bezug des Areals mit cinem
Quartierfest gefeiert, an dem rund 3000 Besucher begriisst
werden konnten.

In der Maschinengasse wurden ab November die 163 Miet-
wohnungen und 14 Gewerbeflichen im langen Gebdude A
bezogen. Alle Wohnungen und Gewerbeflichen hatten
schon kurz nach dem Vermarktungsbeginn ihre Erstmicter
gefunden, die Nachfrage war enorm. In den parallel dazu
verlaufenden chemaligen Papiermaschinenhallen PM 1-4, wo
attraktive Loft-Wohnungen und Ateliers an der Lorze er-
stellt wurden, fanden die Eigentumsiibergaben in den ersten
Wochen dieses Jahres statt.

Ende Jahr nahm das neue Flusswasserkraftwerk seinen
Betrieb auf und versorgt seither die Energiezentrale mit
COs-neutralem, nachhaltigem Strom. Auch die ersten Photo-
voltaikanlagen auf den Dichern der Neubauten tragen dazu
bei. Mit dem neuen Kraftwerk wurde auch die Fischgingig-
keit vom See zur unteren Lorze durch eine Fischtreppe
sichergestellt. Im Frithling erfolgt die offiziclle Eroffnung
des Lorzenstegs.
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Sowohl die Tiefgarage A unterhalb der Ringstrasse als auch
dic von der Fabrikstrasse erschlossene Ticfgarage B sind
komplett fertiggestellt und stchen Mictern, Stockwerkeigen-
tiimern, Gewerbetreibenden und Besuchern zur Nutzung zur
Verfligung. In beiden Tiefgaragen sowie nordlich und west-
lich des Kesscelhauses auf dem Papiceri-Ring stehen verschiedene
Elektromobilititsladestationen bereit. Ein Sharing-Angebot
in Zusammenarbeit mit allride (AMAG) bietet eine Flotte von
E-Bikes, Cargo-Bikes und Elektroautos zu attraktiven Tarifen
auch fiir Nachbarn an.

Vermarktungserfolg und planméssiger
Baufortschritt der zweiten Etappe

Dic zweite Bauctappe umfasst zwei Wohnhochhiduser mit
rund 100 Wohnungen und 50 Microapartments, cine Kita
sowic weitere Biiro- und Gewerbeflichen in den Erdgeschos-
sen. Auf ciner verkauften Parzelle ergénzt cin Sportinternat
das Gebdudeensemble. Die Bauarbeiten an den zwei neuen
Hochhédusern und dem OY M-Internat sind weit fortgeschrit-
ten, die ersten Stockwerke ragen bereits aus dem Boden.

Das neue Quartier
an attraktiver Lage
wdchst weiter.

Die Nachfrage nach den 61 Stockwerkeigentumswohnungen
im Iochhaus I war wiederum enorm. Simtliche Einheiten
sind verkauft und die Anzahlungen geleistet. Der Bezug des
Holzhybridbaus erfolgt 2025. Die Vermarktung der Mict-
wohnungen im Gebdude K wird ab Ende 2023 erfolgen, der
Bezug ist fiir dic zweite Jahreshilfte 2024 geplant.

Baugesuch fir die dritte Etappe eingereicht

Fiir die dritte Bauetappe wurde vor Kurzem das Baugesuch
cingereicht. Diese Etappe ist das Gesicht des Papieri-Arcals
zur Knonauerstrasse. Zwischen zwei langgezogenen Gebidu-
den mit ciner Mischnutzung von Gewerbe und Wohnen wird
cine Gasse dicht begriint und als Aufenthaltsraum gestaltet.
Auch hier ist das Interesse potenzicller kiinftiger Micter hoch.
Fiir die Verkaufsgeschifte in den Erdgeschossen konnte be-
reits ein erster Vorvertrag abgeschlossen werden.
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Im Haus A sind die

163 Mietwohnungen
(davon 30 preisginstige)
ebenfalls bezogen worden.

Entwicklung der Bestandesbauten

schreitet planmdssig voran

Am gegentiberliegenden Lorzenufer entsteht derzeit in der
Werkstattgasse als Ersatzbau des chemaligen Zentrallagers
cin dreistdckiger, moderner Gewerbebau mit industricllem
Charme. Die Vermarktung l3uft, dic Ubergabe fiir den Mic-
terausbau erfolgt im Herbst 2023.

Dem denkmalgeschiitzten Kesselhaus wird eine wiirdige
Nutzung zugewiesen. In den aussergewohnlichen Riumen
des Denkmals wird eine gastronomische Nutzung entstchen.
Fir die Obergeschosse werden Eventriaumlichkeiten geplant
und im Westtceil des Gebidudes Gewerbeflichen. Die Bauein-
gabe erfolgt im kommenden Sommer, die Fertigstellung
erfolgt voraussichtlich Mitte 2025.

Dic Planung fir dic Umnutzung und Sanicrung des
Durolux- und des Trafogebdudes beginnt cbenfalls dieses
Jahr. Der Bezug ist fiir Beginn 2026 vorgeschen.

Planung fir die Umnutzung des
Pavatex-Areals auf gutem Weg
Dic Zwischennutzungsflichen der rund 100000 m* umfassen-
den Lagerhallen auf dem chemaligen Pavatex-Areal sind
komplett vermictet. Fiir den Nordteil wurde im vergangenen

Jahr cin rechtskriftiger Bebauungsplan erwirkt. Derzeit

lduft cin Baubewilligungsverfahren fiir cin gewerbliches Ge-
biude, welches cin Interessent auf cigene Rechnung im Bau-
recht erstellen mochte. Ein entsprechender Vertrag wird
2023 ausgearbeitet. IFiir den Siidteil wurde zusammen mit
der Gemeinde Cham cin Studienverfahren zur Arealent-
wicklung gestartet, dessen Ergebnisse im kommenden Som-
mer prisentiert werden. Der anvisierte Bebauungsplan wird
cinerseits cine verdichtete Wohnnutzung beinhalten, ande-
rerseits soll er der Gemeinde den Bau cines dringend beno-

tigten Schulhauses ermoglichen.
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Die obersten Miet-
wohnungen in Haus A:
hochwertig und teil-
weise mit Patio.

Antrdge an die Generalversammlung

Wir freuen uns, Sie am 3. Mai anldsslich unscrer General-
versammlung wieder personlich begriissen zu diirfen. Der
Verwaltungsrat schlidgt der Generalversammlung vor, die
jahrliche Ausschiittung von bisher CHEF 6.00 aut CHE 12.00
pro Aktic zu verdoppeln. Die Verwaltungsrite Philipp Buhoter
(als Prisident), Christoph Caviezel, Claude Ebnéther, Annelies
Hicki Buhofer und Felix Thoni stellen sich fiir cine weitere

cinjihrige Amtsperiode zur Wiederwahl.
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Ausblick auf 2023

Das ncue Papicri-Quartier wird sich 2023 weiter beleben,
und dic Bau- und Planungsarbeiten werden stetig voran-
schreiten. Ein Fokus liegt auf der Vorvermarktung der ent-
stechenden Biiro- und Gewerbeflichen der dritten Etappe.
Der Gesellschaft kommt dabei der gelungene Start des neuen
Quartiers zugute. Die zentrale Lage, die lebendige Durch-
mischung von Wohnen und Arbeiten sowie die nachhaltige
Bau- und Betriebsweise der Papieri-Gebiude sind attraktiv
und ein grosses Plus fir Arbeitgeber und Mitarbeitende, die
steigende Anspriiche an das Umfeld ihres Arbeitsortes stellen.
Dartiber hinaus geniesst das neu entstchende Quartier be-
reits cine hohe Akzeptanz bei der Chamer Bevolkerung.
Auch die anhaltend guten wirtschaftlichen Aussichten der
Region stimmen zuversichtlich.

Im Zuge der Verbuchung des zweiten Teils der Promo-
tionsertrige der ersten Etappe, der signifikant steigenden
Micteinnahmen und der weiteren fortschrittsbedingten Aut-
wertungen der Entwicklungsliegenschaften erwarten wir
auch fiir 2023 cin gutes Geschiftsergebnis. Die Cham Group-
Aktie befindet sich auf dem besten Weg, zu ciner stabilen,
nachhaltig attraktiven Renditcanlage zu werden.

Wir danken unseren Mitarbeitenden und allen involvier-
ten Parteien herzlich fir ihren Einsatz im vergangenen Jahr
bei der Planung, Realisicrung und Belebung des neuen Papieri-
Quartiers. Unseren geschitzten Aktiondrinnen und Aktio-
niren danken wir fiir ihr Vertrauen.

Mit freundlichen Grissen

Ann L0 [ e

Philipp Buhofer
Prisident des Verwaltungsrates

/ fo

Thomas Acbischer
CEO
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Fischtreppe

130 Meter Aufstiegshilfe
fUr Seeforellen und andere
Fischarten

An der Stelle des heutigen Flusskraftwerks der Papieri wird
schon seit Jahrhunderten Wasser der Lorze zur Energicerzeu-

gung genutzt. Die vorhandene Wasserfallhohe zeugt davon, dass

€
hier frither Wasserrider im Einsatz waren.

Allerdings stellte dieses Gefiille fiir Fische ein nicht
tiberwindbares Hindernis dar und versperrte den Zugang zum
See oder zu Laichplitzen in der Lorze. Deshalb ergéinzt eine
ausgekliigelte Fischtreppe das neue Flusskraftwerk: Uber sie
schlingelt sich eine 130 m lange Aufstiegshilfe, welche es den
Tieren ermoglicht, die 3.20m Hohe zu tiberwinden. Sie ist so
konzipiert, dass bis zu 80 Zentimeter lange Fische problemlos
passicren konnen. Ausgelegt ist die Fischtreppe fiir Seeforellen,
Barben, Nasen, Lauben, Schneider, Rotaugen, Griindlinge,
Bartgundeln und Triischen.

Die Baukosten im tiefen siebenstelligen Bereich wurden
im Rahmen des Programms zur Wiederherstellung der Fischgin-

gigkeit zu einem Grossteil vom Bundesamt fiir Umwelt getragen.



Cham Group als Energielieferant

Energieerzeugung
und Energiequellen

Photovoltaik
Inbetriebnahme
November 2022

Wasserkraftwerk

Inbetriebnahme
Dezember 2022

Energiequellen Energiezentrale Energieversorgung

Photovoltaik 7
Woasserkraftwerk 43

Gelieferter Str
832 MWh

1'887 M

Erdsonden
und Flusswasser
806 MWh

49% Energie-Autarkie

Gelieferte War
1'054 MWh

Offentliches
Stromnetz
964 MWh

100% CO,-neutraler
Schweizer Strom

51%

Gelieferte Kalt:
1MWh




Papieri-Areal als Energiebeziger

Energieeffizienz und
Treibhausgase (CO,)

Energieversorgung
100% CO,-neutral

Energieetikette Energieeffizienz
Portfolio Cham Group pro Gebdude

o
B ' Energieeffizienz

Zielwert SIA

C .

D -

E -

F -

< )
Energieetikette nach SIA 2031:2009 @ Haus A, 21'069 m? EBF (Neubau)
Gesamtes Portfolio Cham Group (6 Gebdude) © Haus L, 7'482 m? EBF (Neubau)
Durchschnittlicher Energieverbrauch: © PM 1-4,12'520 m? EBF (Totalsanierung)
63 kWh/m?und Jahr O Kalanderbau, 7'040 m? EBF (Altbau)
CO,-Emissionen: 0% © Werkstattgebdude, 1'860 m? EBF (Totalsanierung)

O Portierhaus, 165 m? EBF (Totalsanierung)




Energiesystem Papieri-Areal

Einzigartiger Energie-Cluster

mit null CO,-Emission
und einer Energie-Autarkie
von 49% im Jahr 2022

Energiequellen

Energieversorgung

&
)

Photovoltaik (PV)

Auf Gebdudeddchern aller Neu-
bauten und teilweise auf um-
genutzten Bestandesbauten.

Flusswasserkraftwerk

Stromproduktion sowie zu-
satzliche Nutzung des Lorzen-
wassers als Anergiequelle.

Erdsondenfelder

Etappenweise erstellte Erdson-
denfelder bilden eine weitere
Anergiequelle: Warmegewin-
nung fur Heizung und Warm-
wasser sowie Kdlteerzeugung
zur Khlung der Geb&ude im
Sommer.

Offentliches Stromnetz

Die Strombilanz wird durch
Zukauf von 100% CO,-neutralem
Schweizer Strom ausgeglichen.

Unterirdische
Energiezentrale

Verwendung der Anergiequel-
len mittels Warmepumpen
for die Warme- und Kaltever-
sorgung.

Ringsysteme Wdrme-Kadlte

Versorgt aus der Energiezentrale
alle Gebd&ude:

Warme

—— Kalte

—— Anergie (Quellen: Erdsonden
und Flusswasser)

Areal-Stromnetz

Die Cham Group betreibt einen
ZEV (Zusammenschluss zum
Eigenverbrauch) auf dem Papieri-
Areal mit eigener Energiever-
sorgungsinfrastruktur for Strom.

Elektromobilitdat

Ein bedeutender Anteil der Park-
pléatze auf dem Areal sind mit
Ladestationen ausgestattet.




Fischtreppe beim
Flusskraftwerk der Papieri
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ArealUbersicht und
Liegenschaftsliste

Etappe 1 Etappe 2 Etappe 3 Etappe 4 Etappe 5 Etappe 6 Etappe 7
O Haus A © Hausl © HausE © Baufeld G © BaufeldB Kalanderbau @ Baufeld C
® HausL ® HausK @ HausF @ BaufeldH Ehemalige © Baufeld D
Ehemalige  Kesselhaus Duroluxgebé&ude Papiermaschinen-
Papiermaschinen- Trafogebdude halle 5
hallen PM1-4
Parking A
[ Ps | Parking B
Portierhaus
Werkstattgebdude
Zentrallager
s c &
= O c
(] 7] o
Ea £ N =
2 0 2 . = g
S S S o 2 ]
23 o 3 § £
in <= iu £ i} x .S
PA: Alleineigentum Renditeliegenschaften
M: Miteigentum Papieri-Areal, Cham
St Stockwerkeigentum Werkstattgasse 10 (Werkstattgebdude) A 100% 1957 2016
2 Entspricht Wertquote . o hi >-18 009 2022
% Im Eigenturn der Cham Group Papieri-Ring 5-19 / Maschinengasse 2-1. A 100% -
“ Die angegebenen Buroflachen Papieri-Platz 1 S 3% 2022 -
werden bewusst fir die Papieri-Platz 2 (Portierhaus) % A 100% 2022 -
Vermietung zurtckgehalten. Parking A M 70% 2022 B
9 Die Parkings wurden baulich 5
H 0,
fUr die ersten beiden Etappen Parking B M 58% 2022 -
ausgelegt. Die zweite Etappe Total Renditeliegenschaften
wird in den Jahren 2024/2025
bezogen. . .
9 Inkl. nicht bebaubare Entwicklungsliegenschaften
Umgebungsparzellen Papieri-Areal exkl. Kalanderbau, Cham® A 100 % -
Zwischennutzung Kalanderbau A 100 % 1924-1931 -
Pavatex-Areal, Cham® A 100 % -

Total Entwicklungsliegenschaften

Total Portfolio
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papieri

CHAM

Pavatex-Areal

Silogebé&ude
(OYM Sportinternat)

Papieri-Ring
Kesselhaus
Papieri-Platz

Portierhaus

Lagerhaus (Eigentum
Gemeinde Cham)

Gemeinde Cham)

ZuKi Cham

Lokremise

Werkstatt- Kalanderbau

gebdude

Duroluxgebé&ude

Trafogeb&ude Werkstatt- Lorze
gasse
Zentrallager
Flusswasserkraftwerk/ Maschinengasse
Fischtreppe
i N o
] 2o & @ 2 o ®
5 g5 - 3 T 3 g
2 2 2 2 € = X & 5
fr = (] = c ] = +
c o < b v o £ ) <] T 5
[7] el L 9 y- (S = o +
= & o =P S Do ~N 0o S - =5 3 2
[N £ PRy R % < =« S5 [ £ L
5 E o E 5 E g5 E g’:g 2 E N2 g R 3 5
P = @ £ 0>« Sk © s <P A wF
1'021 0 1'362 0 623 1'985 30 0% 374
3'080 13'888 741 487 219 15'335 0 0% 4'830
1'014 0 0 329 151 480 0 4% Q7
162 0 45 0 0 45 0 100% 25
0 0 0 0 0 0 338 48% 638
0 0 0 0 0 0 120 48% 226
5'277 13'888 2'148 816 993 17'845 488 7% 6'190
98'171 0 0 0 8'782 8'782 48 n/a n/a
2'667 0 2'232 0 498 2'730 11 n/a n/a
36'506 0 0 0 21'418 21'418 82 n/a n/a
137'344 0 2'232 0 30'698 32'930 141 n/a n/a

142'621 13'888 4'380 816 31'691 50'775 629 n/a n/a

Baufeld M (Eigentum

17




. -
P i

iﬁ!?fj*iﬁ%ghﬁﬁh!iii i
e T LV 1 P

.-al__..-.‘:‘ AP

e ARREE
a® +

-

F




Cham Group Geschdftsbericht 2022

Corporate
Governance

19



20

Cham Group Geschdftsbericht 2022

Bericht zur Corporate

Governance

Die Cham Group bekennt sich zu einer zeitgemissen Corpo-
rate Governance. Die nachfolgenden Ausfiihrungen beschrei-
ben die Grundsitze und Regeln der Organisation, Fithrung
und Kontrolle der Cham Group AG und ihrer Tochtergesell-
schaften per 31. Dezember 2022, Diese Grundsitze sind in
den Statuten und im Organisationsreglement des Verwal-
tungsrates cnthalten. Die aktuell giiltige Version der Sta-
tuten wurde von der ordentlichen Generalversammlung am
3. Mai 2022 genchmigt.

1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1Konzernstruktur

Die Cham Group AG mit Sitz in 6330 Cham ist als Aktien-
gesellschaft nach schweizerischem Recht organisiert und
hilt als Holdinggesellschaft dirckt alle Gesellschatten, die
zum Konzern gehoren. Im Konsolidierungskreis sind keine
kotierten Gesellschaften enthalten. Die Gesellschaften, die
zum Konsolidierungskreis der Cham Group AG gehoren,
sind mit Angaben zu Firma, Sitz, Aktienkapital und Beteili-
gungsquote auf Scite 42 der konsolidierten Jahresrechnung

aufgefiihre.

1.2 Bedeutende Aktiondéire

Per 31. Dezember 2022 waren im Aktienbuch der Cham Group
AG T'170 Aktiondre (2021: I'164 Aktioniire) eingetragen. Fol-
gende Aktiondre halten per 31. Dezember 2022 und 2021 je-
weils mehr als 5% des Aktienkapitals:

2022 2021

Aktiondrsgruppe BURU, Schweiz (BURU
Holding AG, Philipp Buhofer, Annelies
Hécki Buhofer, Elisabeth Buhofer-Rubli)

Joérg Wolle 5.25% <5.00%

48.88% 47.98%

2. Kapitalstruktur

2.1 Aktienkapital

Das nominclle Aktienkapital der Cham Group AG per 31. De-
zember 2022 betrug CHI 38°255°750.00. Das Aktienkapital ist
in 745000 vollliberierte Namenaktien zu cinem Nennwert
von CHI 51.35 cingeteilt. Alle Aktien haben gleiches Stimm-
recht und Anspruch auf die gleiche Dividende. Es besteht nur
cine Kategoric von Namenaktien.

Dic Aktiondre haben an der ordentlichen General-
versammlung vom 3. Mai 2022 beschlossen, das Aktien-
kapital der Cham Group AG von CHE 42°725750.00 um
CHE 4470°000.00 auf CHI* 38255750.00 durch Reduktion
des Nennwertes der 745000 Namenaktien von nominal
CHI 57.35 auf nominal CIHI 51.35 pro Aktic herabzusetzen,
den Herabsetzungsbetrag von CHE 6.00 pro Aktie zur Aus-
zahlung an dic Aktionidre zu verwenden und die Statuten
entsprechend zu dndern.

Weitere Angaben zur Entwicklung der Aktienkapital-
struktur der Cham Group AG wihrend der letzten zwei

Jahre sind in tabellarischer Form auf der Seite 57 der Jahres-

rechnung der Cham Group AG aufgefiihrt.

Die Aktien der Cham Group AG werden ausserborslich ge-
handelt (Valoren-Nummer: 193185, ISIN-Code: CH0001931853).
Weitere Angaben zu den Aktien der Cham Group AG finden
Sie auf Scite 6.



2.2 Beschrénkung der Ubertragbarkeit

und Nominee-Eintragungen

Dic Ubertragung der Namenaktien und Sicherheiten der
Cham Group AG ist in Artikel 6 der Statuten vom 3. Mai 2022
wic folgt geregelt:

1. Dic Ubertragung der als Bucheffekten ausgegebenen
Namenakticn, die Bestellung von Sicherheiten an diesen
sowic deren Verwertung richtet sich cinzig nach den
Bestimmungen des Bucheffektengesetzes (BEG).

2. Der Eigentiimer der Namenaktie wird mit seinem Namen,
seiner Adresse (Wohnsitz) und seiner Staatsangchorig-
keit im Aktienbuch cingetragen. Das Aktienbuch dient
als Wertrechtebuch im Sinne von Art. 973¢ Abs. 2 OR.

3. Die Eintragung ins Aktienbuch als Aktiondr mit Stimm-
recht unterliegt der Genehmigung des Verwaltungsra-
tes, der diese Aufgabe delegicren kann. Wird die Geneh-
migung verweigert, wird der Erwerber als Aktiondr
ohne Stimmrecht ins Aktienbuch cingetragen.

4. Der Verwaltungsrat kann die Genehmigung nur verwei-
gern:

a) soweit und solange die Anerkennung cines Erwerbers als
Aktiondr mit Stimmrecht die Gesellschaft daran hindern
konnte, die durch Bundesgesctze, insbesondere das Bun-
desgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland, geforderten Nachweise schweize-
rischer Beherrschung zu erbringen;

b) wenn der Erwerber trotz Verlangen der Gesellschaft
nicht ausdriicklich erklirt, die Aktien in cigenem Namen
und auf cigene Rechnung zu erwerben.

5. Die Bestimmungen gemiss Abs. 4 gelten auch fir die
Zcichnung oder den Erwerb von Namenaktien mittels
Ausiibung von Options- oder Wandelrechten aus Namen-
akticn oder sonstigen von der Gesellschaft oder Dritten
ausgestellten Wertpapieren sowie mittels Ausiibung von
zugekauften Bezugsrechten.

6. Der Verwaltungsrat ist berechtigt, Eintragungen im
Aktienbuch, die durch falsche Angaben des Erwerbers
zustande gckommen sind oder den gemiss Abs. 4 und 5
angestrebten Verhiltnissen nicht mehr entsprechen, nach
Anhorung des Betrotfenen riickwirkend aufzuheben.

Cham Group Geschdaftsbericht 2022

7. Der Verwaltungsrat kann in besonderen Fillen mit ciner
Mechrheit von zwei Dritteln sciner Mitglieder Erleichte-
rungen von diesen Regeln bewilligen.

8. Bis zur Anerkennung des Erwerbers kann dieser weder
mit den Aktien verknipfte Stimmrechte noch andere
mit dem Stimmrecht zusammenhiingende Rechte aus-
tiben. Nicht anerkannte Erwerber werden als Aktiondre
ohne Stimmrecht ins Aktienbuch cingetragen. Die ent-
sprechenden Aktien gelten an der Generalversammlung
als nicht vertreten.

2.3 Dividendenpolitik und Gewinnverwendung

Um die Attraktivitit der Cham Group-Aktie wihrend der
Phase der Projektentwicklung aufrechtzuerhalten, wurde
bis im Jahr 2022 eine Sockeldividende von CHF 6.00 je Aktie
ausgeschiittet. Im Jahr 2022 wurden die ersten Promo-
tionsgewinne realisiert. Der Verwaltungsrat schligt an der
kommenden Generalversammlung vom 3. Mai 2023 vor, die
Ausschiittung im Jahr 2023 nachhaltig auf CHF 12.00 je Ak-
tie zu verdoppeln. Sobald aus der Arealentwicklung regel-
missige Ertrige generiert werden, wird sich die Dividende
am cffektiv erzielten Gewinn orientieren. Es ist vorgesehen,
bis zu 75% des Reingewinns (ohne Neubewertung) an dic
Aktionidre auszuschiitten.

3. Verwaltungsrat

3.1Mitglieder des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat der Cham Group AG besteht aus fiinf Mit-
gliedern. Claude Ebnother tbte vom 12. Oktober 2021 bis
30. Juni 2022 als CEO ad interim cine exckutive Geschiftslei-
tungsfunktion aus. Keines der restlichen Mitglieder gehorte in
den drei der Berichtsperiode vorangegangenen Geschifts-
jahren der Geschiftsleitung der Cham Group AG oder ciner
ihrer Tochtergescellschaften an oder unterhielt mit der Cham
Group AG oder ciner ihrer Tochtergesellschaften geschift-
liche Bezichungen.
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seit 1997

2002-2003

1997-2002

1987-1997

1984-1987

seit 2010

2003-2009
1992-2002
1988-1991

Verwaltungsrat

Philipp Buhofer

1959, Schweizer Staatsbirger
Betriebsékonom HWYV, Luzern

Prasident des Verwaltungsrates seit 2006
Mitglied des Verwaltungsrates seit 2004

selbststdndiger Unternehmer

und Verwaltungsrat

EPA AG, Zirrich, Delegierter und Président

des Verwaltungsrates

EPA AG, Zirich, Mitglied des Verwaltungsrates
EPA AG, Zirich, Gruppenleiter Einkauf

und Verkauf, Gesamtverantwortlicher Einkauf,
Mitglied der Gesché&ftsleitung

Metro International, Baar, Dusseldorf

und Hongkong, Einkauf

Mitglied des Verwaltungsrates der Kardex Holding AG, Zirich
Mitglied des Verwaltungsrates der Schaffner Holding AG, Luterbach
Mitglied des Verwaltungsrates der Klingelnberg AG, Zirich
Prdasident des Verwaltungsrates der DAX Holding AG, Cham
Delegierter des Verwaltungsrates der BURU Holding AG, Cham
Diverse Verwaltungsratsmandate im KMU-Bereich

Felix Thoni

1959, Schweizer Staatsbirger
Dr. oec. HSG

Vizeprdsident des Verwaltungsrates seit 2013
Mitglied des Verwaltungsrates seit 2008

Verwaltungsrat/Unternehmensberater

Charles Végele Gruppe, Pfaffikon, CFO

Gavazzi Gruppe, Steinhausen, CFO

Schindler Management AG, Ebikon, Area Controller

Prdasident des Verwaltungsrates der Kardex Holding AG, Zurich
Mitglied des Verwaltungsrates
der Renergia Zentralschweiz AG, Perlen/Root




2008-2019
1995-2008
1986-1995
1980-1986

1980-2015
1974-1980

1989-2015
bis 2020

Christoph Caviezel

1957, Schweizer Staatsbirger
Dr. iur., Universitdt Fribourg

Mitglied des Verwaltungsrates seit 2019

Mobimo Holding AG, Kiisnacht, CEO
Intershop Holding AG, Zirich (ab 2001 CEO)
SBB, Luzern, Leiter Immobilienabteilung
Tdtigkeit als Rechtsanwalt

Claude Ebnoéther

1949, Schweizer Staatsbirger
Baubkonom

Mitglied des Verwaltungsrates seit 2018

CEO Hammer Retex AG, Cham
Bau- und Projektleiter Ortobau AG, Zirrich

Annelies Héacki Buhofer

1954, Schweizer Staatsbirgerin
PD Dr. phil. I, Universit&t Zirich

Mitglied des Verwaltungsrates seit 2018

Ordentliche Professorin der Universitdt Basel
Verschiedene Tétigkeiten in wissenschaftlichen
FUhrungsgremien

Cham Group Geschdaftsbericht 2022
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3.2 Wahlen und Amtszeit

Dic Mitglieder des Verwaltungsrates werden von den Aktio-
nidren an der Generalversammlung fiir cine Amtsdauer von
jeweils cinem Jahr gewihlt, wobei die Zeit von ciner ordentli-
chen Generalversammlung bis zum Schluss der nichstfolgen-
den als cin Jahr gilt. Die Wiederwahl ist zuldssig. Es besteht
keine Amtszeitbeschrinkung. Die Zahl der Verwaltungsrite
ist auf maximal sicben Mitglieder beschrinkt.

3.3 Interne Organisation

3.3.1 Aufgabenteilung im Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat hat die oberste Entscheidungsgewalt,
ausser in Angelegenheiten, die gemiss Gesetz oder Statuten
den Aktiondren vorbehalten sind. Der Verwaltungsrat tibt
die Oberleitung und die Aufsicht sowie die Kontrolle tiber
die Geschiftstithrung aus. Er erlidsst Richtlinien fur die Ge-
schiftspolitik und ldsst sich tiber den Geschiftsgang regelmis-
sig orientieren. Die Hauptaufgaben des Verwaltungsrates sind:

» die Festlegung der Organisation und der strategischen
Ausrichtung der Gruppe

» die Obcraufsicht tiber die Geschiftstitigkeit und die
Uberwachung des Geschiiftsverlaufes

» diec Genehmigung von bedeutenden Akquisitionen oder
Veridusserungen

» die Ausgestaltung der Rechnungslegung, der Finanz-
kontrolle sowie der Finanzplanung

» die Festlegung der Geschiftspolitik, insbesondere der
Investitions- und Finanzpolitik

» die Genehmigung von Budgets inklusive Investitionen
und Finanzplinen

» dic Erstellung des Geschiftsberichtes, die Vorbereitung
und Durchfiithrung der Generalversammlung sowice die
Ausftihrung ihrer Beschlisse

» die Verabschiedung von wichtigen Grundsitzen
betreffend Corporate Governance sowice die Festlegung
der Informations- und Kommunikationspolitik

» die Ernennung und Abberufung der mit der Geschifts-
fiihrung und der Vertretung betrauten Personen sowic
dic Regelung der Zeichnungsberechtigung

» die Bestellung der Verwaltungsrite der Tochter-
gescllschaften

Cham Group Geschdaftsbericht 2022

» dic Festlegung der Organisation und die Uberwachung
des internen Kontrollsystems

» die Benachrichtigung des Richters im Falle der
Uberschuldung

3.3.2 Kompetenzregelung Verwaltungsrat

und Geschdftsleitung

Der Verwaltungsrat delegiert die ganze Geschiftsfithrung
der Gesellschaft und Gruppe an die Geschiftsleitung, sofern
nicht das Gesetz, die Statuten oder das Organisationsregle-
ment etwas anderes vorschen. Kompetenzen und Verantwor-
tungen der Geschiftsleitung werden dabei insbesondere
durch das Organisationsreglement, die Strategic sowie durch
das vom Verwaltungsrat genchmigte Budget bestimmt.

3.3.3 Risikobeurteilung und internes

Kontrollsystem

Der Verwaltungsrat der Cham Group AG beauftragt die Ge-
schiftsleitung mit der Risikobeurteilung. Er wird periodisch
tiber die Beurteilungen informiert und behandelt die Ergeb-
nissc. Um dic Ubereinstimmung des Konzernabschlusses mit
den anzuwendenden Rechnungslegungsregeln und die Ord-
nungsmissigkeit der Konzernberichterstattung zu gewihr-
leisten, wurden wirksame interne Kontroll- und Steuerungs-
systeme implementiert. Diese werden regelmissig durch die
Geschiftsleitung und die externe Revision tiberpriift.

4. Geschdaftsleitung

Im Geschiftsjahr 2022 wurde beschlossen, die Geschitts-
leitung von zwei auf fiinf Mitglieder zu erweitern. Neben dem
CEO und CFO wurden per 1. Mirz 2022 die Bereichsleiter
Lukas Fehr (Entwicklung, Stv. CEO), Roland Regli (Realisic-
rung) und William White (Areal- und Asset Management) zu-
sitzlich in die Geschiftsleitung berufen.
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2014-2022
2012-2014
2007-2011
2005-2007

2011-2019
2007-2010
2007-2010
2002-2007

Geschdftsleitung

Thomas Aebischer

1978, Schweizer Staatsbirger
Dipl. Ing. ETH

CEO
Vorsitzender der Geschdftsleitung seit Juli 2022

Knecht Gruppe, Windisch, Zirich, Gesch&aftsfihrer Immobilien
Bihler Group, Bangalore, Head of Corporate Technology India
Argor-Aljba SA, Mendrisio, CEO

HPO AG, Freienbach, Senior Consultant

Lukas Fehr

1975, Schweizer Staatsbirger
Dipl. Architekt, ETH Zirich
MAS Real Estate, Universitét Zirich

Leiter Entwicklung, Stv. CEO
Mitglied der Geschdaftsleitung seit Médrz 2022

HIAG Immobilien, Arealentwickler und Mitglied erweiterte GL
BHSF Architekten, Partner und Geschéaftsfuhrer

Woiest Partner, Freie Mitarbeit als Bewertungsexperte

Meili Peter Architekten, Projektleiter




2016-2018

2012-2016
2006-2012

2012-2018

1992-2002

2018-2021
2017
2016
2004-2015

Daniel Grab

1987, Schweizer Staatsbirger

MAS Immobilienmanagement, HSLU
MAS Controlling, HSLU
Betriebswirtschafter HF, HFW Zug

CFO
Mitglied der Geschdftsleitung seit Mérz 2018

Cham Paper Group Schweiz AG,

Leiter Finanzen & Controlling & Administration

Cham Paper Group Schweiz AG, Teamleiter Finanzen
Cham Paper Group Schweiz AG, verschiedene Té&tigkeiten
in der Finanzbuchhaltung/Assistent der Gesché&ftsleitung

Roland Regli

1978, Schweizer Staatsbirger
BBA FH
Techniker TS Holzbau

Leiter Realisierung
Mitglied der Geschdaftsleitung seit Marz 2022

Leiter Projektsteuerung und Projektcontrolling,
Projekt Birgenstock Resort, Katara Hospitality
Diverse Funktionen in einer Totalunternehmung,
Striby Konzept AG und Striiby Holzbau AG

William White

1987, Schweizer Staatsbirger
Eidg. dipl. Immobilientreuh&nder
Immobilienbewirtschafter mit eidg. Fachausweis

Leiter Asset- & Arealmanagement
Mitglied der Gesch&ftsleitung seit Mérz 2022

Mobimo Management AG, Teamleiter Arealmanagement
Mobimo Management AG, Arealmanager

Mobimo Management AG, Immobilienbewirtschafter Gewerbe
Diverse Positionen in verschiedenen schweizweit t&dtigen
Immobilienfirmen

Cham Group Geschdaftsbericht 2022
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5. Mitwirkungsrechte der Aktiondre

Die Mitwirkungsrechte der Aktiondre sind durch das Gesetz
und dic Statuten der Cham Group AG geregelt. Eine voll-
stindige Version der Statuten ist auf der Website in der Rub-
rik Investor Relations /Generalversammlung abrufbar.

6. Revisionsstelle

6.1Daver des Mandats und Amtsdaver

des leitenden Revisors

PricewaterhouseCoopers, Zug, ist seit 2010 mit dem Mandat
als gesetzliche Revisionsstelle und Konzernpriifer betraut.
Philipp Gnidinger, verantwortlicher leitender Priifer, trat
scin Amt im Jahr 2019 an. Die Revisionsstelle wird jihrlich
von der Generalversammlung neu gewihlt.

6.2 Revisionshonorar und zusdtzliche Honorare
Folgende Honorare wurden von PricewaterhouseCoopers,
Zug, als Konzernpriifer und Revisionsstelle der Cham Group
AG und ihrer Tochtergescllschaften fiir ihre Dienstleistun-
gen in Rechnung gestellt:

2022 2021

TCHF TCHF

Revisionsdienstleistungen 78 76
Ubrige Honorare 5 1
Total 83 77

Revisionsdienstleistungen umtfassen Prifungsdienstleistun-
gen, die jedes Jahr durchgefiihrt werden, um cin Urteil zur
Konzernrechnung abzugeben sowic um Berichte zu den lokal
crforderlichen statutarischen Jahresrechnungen der Kon-
zerngesellschaften zu erstellen. Ubrige Honorare umfassen
andere Beratungsdicnstleistungen der Revisionsstelle, die
nicht notwendigerweise durch den Konzernpriifer erbracht

werden missen.

7. Informationspolitik

Dic Cham Group publiziert den Geschiftsbericht gemiss
Swiss GAAP FER und cinen Aktionidrsbrief zum Halbjahr
clektronisch. Beide Dokumente werden auf der Website
www.chamgroup.ch publiziert.

Auf der Website www.chamgroup.ch in der Rubrik In-
vestor Relations finden Sie laufend aktualisierte Informatio-
nen tber dic Cham Group und ihre Aktie. Auf der Website
konnen Sie sich auch fiir den E-Mail-Newsletter cinschrei-
ben, damit Sie zeitgleich mit den Medien iiber Resultate und
Neuigkeiten informiert werden.

8. Kontaktadressen und Kalender

Aktienregister
arcg.ch ag
Fabrikstrasse 10
4614 Hagendorf
Telefon: +41 62209 16 60

IR-Stelle Cham Group AG
Edwin van der Geest
E-Mail: investoren@chamgroup.ch
Telefon: +41 43 268 32 32 /+41 79 330 55 22

Medien-Stelle Cham Group AG
Kathrin Sonderegger
E-Mail: medien@chamgroup.ch
Telefon: +41 41 508 08 23 /+41 79 243 63 36

Termine
Generalversammlung: 3. Mai 2023
Aktiondrsinformation zum 1. Halbjahr 2023:
25. August 2023
Geschiftsbericht 2023: 19. Mirz 2024
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Konzernrechnung der Cham Group

Konsolidierte Erfolgsrechnung

2022 2021
1. Januar - 31. Dezember Erlduterungen TCHF TCHF
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 2'338 1'291
Ertrag aus Verkauf von Promotionsliegenschaften 72'776 6]
Andere betriebliche Ertrage 598 112
Gewinn aus Verdusserung von Entwicklungsliegenschaften 3'643 17
Betriebsertrag 79'355 1'420
Direkter Aufwand aus Vermietung von Liegenschaften -545 -370
Direkter Aufwand aus Verkauf von Promotionsliegenschaften -53'162 6]
Personalaufwand 4 -1'925 -1'681
Andere betriebliche Aufwendungen -1'574 -910
Abschreibungen -716 -61
Betriebsaufwand -57'922 -3'022
Betriebliches Ergebnis vor Neubewertung 21'433 -1'602
Erfolg aus Neubewertung 2 58'173 21'595
Betriebliches Ergebnis nach Neubewertung 79'606 19'993
Finanzergebnis 7 -350 =116
Ordentliches Ergebnis 79'256 19'877
Betriebsfremdes Ergebnis 8 2'500 0
Gewinn vor Steuern 81'756 19'877
Ertragssteuern 9 -7'575 -3'635
Konzerngewinn 74'181 16'242

2022 2021
Gewinn pro Aktie Erlduterungen CHF CHF
Gewinn pro Aktie, unverwdssert/verwdéssert 3 101.82 22.29
Total 101.82 22.29

Dic Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.
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31.12.2022 31.12.2021
Erlduterungen TCHF TCHF
Aktiven
FlUssige Mittel 825 6'266
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 31 6]
Sonstige kurzfristige Forderungen 2'451 1'208
Entwicklungsliegenschaften zur Verdusserung 0 800
Promotionsliegenschaften 2 72147 89'939
Aktive Rechnungsabgrenzung 2'892 2'245
Total Umlaufvermégen 78'346 100'458
Renditeliegenschaften 2 186'100 7'490
Entwicklungsliegenschaften 2 189'950 265160
Ubrige Sachanlagen 5 21'385 18'310
Immaterielle Anlagen 419 249
Total Anlagevermégen 397'854 291'209
Total Aktiven 476'200 391'667
Passiven
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 6 20"141 27'381
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8'743 8'568
Anzahlungen von Kunden 37'187 28'972
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 788 471
Passive Rechnungsabgrenzung 9'106 546
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 75'965 65'938
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 6 4'800 4'800
Latente Steuerverbindlichkeiten 9 25'660 18'465
Langfristige Rickstellungen 10 3100 5'300
Total langfristige Verbindlichkeiten 33'560 28'565
Total Fremdkapital 109'525 94'503
Aktienkapital 3 38'256 42'726
Kapitalreserven 38'725 38'595
Eigene Aktien 3 -7'296 -6'966
Gewinnreserven 296'990 222'809
Total Eigenkapital 366'675 297'164
Total Passiven 476'200 391'667

Dic Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konsolidierte Geldflussrechnung

2022 2021
1. Januar - 31. Dezember Erlduterungen TCHF TCHF
Konzerngewinn 74181 16'242
Erfolg aus Neubewertung 2 -58'173 -21'595
Abschreibungen 716 61
Gewinn aus Verkauf von Entwicklungsliegenschaften -3'643 =17
Andere nicht liquiditatswirksame Aufwendungen und Ertrage 239 226
Zunahme von Rickstellungen (inkl. latente Steuern) 9,10 4'995 3'113
(Zunahme)/Abnahme Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -31 18
Abnahme/(Zunahme) Promotionsliegenschaften 2 17'792 -30'41
Zunahme/(Abnahme) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 175 -5'728
Zunahme Anzahlungen von Kunden 8'215 2'454
(Zunahme) sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzungen -1'890 -2'077
Zunahme/(Abnahme) sonst. Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzungen 8'876 =227
Total Geldfluss aus Geschdaftstdtigkeit 51'452 -37'941
Investitionen in Renditeliegenschaften 2 =27 -56
Investitionen in Entwicklungsliegenschaften 2 -46'772 -41'707
Verkauf von Entwicklungsliegenschaften 6'041 724
Investitionen in Ubrige Sachanlagen -3'715 -11'260
Investitionen in immaterielles Anlagevermégen —245 -200
Devestition von Finanzanlagen und Wertschriften 0 20'000
Total Geldfluss aus Investitionstdtigkeit -44'718 -32'499
Auszahlung fur Kapitalherabsetzung -4'370 -4'373
(Ruckzahlung)/Aufnahme kurzfristige Finanzverbindlichkeiten -7'240 27'381
Kauf eigener Aktien 3 -716 -443
Verkauf eigener Aktien 3 151 582
Total Geldfluss aus Finanzierungstdatigkeit -12'175 23'147
Abnahme flUssige Mittel -5'441 -47'293
Flussige Mittel per 1. Januar 6'266 53'559
Flissige Mittel per 31. Dezember 825 6'266

Dic Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.
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Total

Aktienkapital Kapitalreserven Eigene Aktien Gewinnreserven Eigenkapital

TCHF TCHF TCHF TCHF TCHF

Eigenkapital per 1. Januar 2022 42'726 38'595 -6'966 222'809 297'164
Konzerngewinn 74181 74'181
Nennwertreduktion -4'470 100 -4'370
Kauf eigener Aktien -715 -715
Verkauf eigener Aktien 15 136 151
Aktienbeteiligungsprogramm 15 249 264
Eigenkapital per 31. Dezember 2022 38'256 38'725 -7'296 296'990 366'675
Total

Aktienkapital Kapitalreserven Eigene Aktien Gewinnreserven Eigenkapital

TCHF TCHF TCHF TCHF TCHF

Eigenkapital per 1. Januar 2021 47'196 38'418 =7'251 206'567 284'930
Konzerngewinn 16'242 16'242
Nennwertreduktion -4'470 97 -4'373
Kauf eigener Aktien —443 -443
Verkauf eigener Aktien 56 526 582
Aktienbeteiligungsprogramm 24 202 226
Eigenkapital per 31. Dezember 2021 42'726 38'595 -6'966 222'809 297'164

Dic Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.
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Anhang zur konsolidierten
Jahresrechnung

1. Allgemeine Informationen

Dic konsolidierte Jahresrechnung der Cham Group AG, mit Sitz in Cham, und ihrer Tochtergesell-
schaften («Konzern» oder «Cham Group») wurde in Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen
zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER erstellt. Die konsolidierte Jahresrechnung vermittelt cin den
tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage. Sic basiert
auf historischen Kosten, mit Ausnahme der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften, welche zu
aktuellen Werten bilanziert werden. Die konsolidierte Jahresrechnung der Cham Group wurde am
20. Mirz 2023 vom Verwaltungsrat freigegeben und bedart der Genehmigung durch die Generalver-

sammlung vom 3. Mai 2023.

2. Liegenschaften

Promotions- Rendite- Entwicklungs-
liegenschaften im Bau liegenschaften liegenschaften Total
Bestand per 1. Januar 89'939 7'490 265'960 363'389
Investitionen 34'160 27 46'772 80'959
Abgdnge -51'952 6] -2'372 -54'324
Reklassifizierungen 0] 178'690 -178'690 0
Erfolg aus Neubewertung n/a -107 58'280 58'173
Bestand per 31. Dezember 72'147 186'100 189'950 448'197
Anlagekosten per 31. Dezember 2022 n/a 95'162 78'246 n/a
Differenz zwischen Marktwerten und Anlagekosten
per 31. Dezember 2022 n/a 20'938 111'704 n/a
Promotionsliegenschaften Rendite-  Entwicklungs-
imBau liegenschaften liegenschaften Total
2021 TCHF TCHF TCHF TCHF
Bestand per 1. Januar 39'018 7'390 223'920 270'328
Investitionen 30'411 56 41'707 72174
Abgdnge 6] 0 -708 -708
Reklassifizierungen 20'510 o] -20'510 6]
Erfolg aus Neubewertung n/a 44 21'551 21'595
Bestand per 31. Dezember 89'939 7'490 265'960 363'389
- davon zur Verdusserung gehalten n/a 6] 800 800
Anlagekosten per 31. Dezember 2021 n/a 5'531 124'646 n/a
Differenz zwischen Marktwerten und Anlagekosten
per 31. Dezember 2021 n/a 1'959 141'314 n/a
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Dic Liegenschaften verteilen sich iiber zwei ancinandergrenzende Areale in Cham. Das Papieri-Areal
umfasst rund 11 Hektar. Das Pavatex-Areal umfasst rund 3.5 Hektar. Per Bewertungsstichtag 31. Dezem-
ber 2022 entficlen TCHIE 58280 Gewinne aus Neubewertung auf die Entwicklungsliegenschaften. Die-
se¢ Wertsteigerung beruht im Wesentlichen auf der Fertigstellung des Baubercichs A mit 163 Wohnun-
gen und Gewerbeeinheiten im Sockelgeschoss. Die Erwartungen bei der Erstvermictung wurden
tibertroffen. Die Erwirkung cines cinfachen Bebauungsplans im Nordteil des Pavatex-Areals und weite-
re operative Fortschritte haben sich positiv auf die Neubewertung ausgewirkt. Im Geschiftsjahr 2022
wurden folgende Gebiude fertiggestellt und mit cinem Wert von TCHF 178’690 per 31.12.2022 aus den
Entwicklungslicgenschaften in die Renditeliegenschaften reklassifiziert:

» Papicri-Ring 5-19/Maschinengasse 2-18 (Baubereich A)
» Papieri-Platz 1 (Baubereich 1)

» Papieri-Platz 2 (Portierhaus)

» Ticefgaragen A und B

Des Weiteren wurden im Geschiftsjahr 2022 Promotionslicgenschaften im Umfang von TCIHI 57952
verkauft. Diese beinhalten im Wesentlichen 46 Stockwerkeigentumswohnungen im Baubereich 1. (Papieri-
Platz 1). Dic Abgiinge der Entwicklungslicgenschaften in der Hohe von TCHF 2372 betreffen im Wesent-
lichen die Eigentumsiibertragung der Parzelle des chemaligen Silogebiudes (Grundstiick Nr. 3333, 2217 m?).

Per Bewertungsstichtag 31. Dezember 2021 entficlen TCHI 21551 Gewinne aus Neubewertung auf
die Entwicklungsliegenschaften. Diese Wertsteigerung beruht im Wesentlichen auf operativen Fort-
schritten und ciner Reduktion der Planungsunsicherheiten. Zusitzlich kam es zu ciner marktbedingten
Senkung des Diskonticrungszinssatzes.

Im Geschiftsjahr 2021 wurde entschieden, auf cinem Arealteil der zweiten Etappe Stockwerkeigen-
tum zum Verkauf zu realisicren. Daraufhin wurden Entwicklungslicgenschaften zum Buchwert per
1. Januar 2021 in Ho6he von TCHEF 20°510 in Promotionsliegenschaften reklassifiziert. Die Liegenschaft
umfasst 61 Wohnungen, welche voraussichtlich im Jahr 2025 an die Stockwerkeigentiimer tibergeben
werden konnen.

Des Weiteren wurde im Geschiftsjahr 2021 ein Verkaufsvertrag unterzeichnet, welcher das Grund-
stiick Nr. 3353 (2217 m?) des chemaligen Silogebiudes betrifft. In diesem Zusammenhang wurden Ent-
wicklungsliegenschaften in Hohe von TCHE 800 in Entwicklungslicgenschaften zur Verdusserung
ausgewiesen. Weitere Informationen zur Bewertung des Portfolios konnen dem Bericht des unabhin-
gigen Schitzungsexperten auf den Sciten 49 bis 53 entnommen werden.
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| Wie werden die Zahlen ermittelt?

Die Rendite- und Entwicklungsliegenschaften der Cham
Group werden vom unabhdngigen Schatzungsexperten
JLL (Jones Lang LaSalle) in Ubereinstimmung mit Swiss
GAAP FER zum Marktwert bewertet.

Promotionsliegenschaften

Promotionsliegenschaften umfassen mit der Absicht
des zukUnftigen Verkaufs erworbene bzw. erstellte
Bauobjekte. Diese werden zum transferierten Buch-
wert, zu Anschaffungs- oder Herstellkosten bzw. zum
tieferen Marktwert bilanziert. In Entwicklung stehende
und zum Verkauf bestimmte Liegenschaften werden
zum Buchwert in die Promotionsliegenschaften umge-
gliedert, sobald ein konkretes Bauprojekt vorliegt, mit
dessen Realisierung gerechnet wird. Zwingende Voraus-
setzungen dafiUr sind das Vorliegen einer Baubewilli-
gung oder eine aktive Verkaufsabsicht sowie die zuver-
lassige Ermittlung des zu verdussernden Objektanteils.

Renditeliegenschaften

Renditeliegenschaften umfassen zu langfristigen Anla-
gezwecken vermietete Liegenschaften, fUr welche keine
groésseren baulichen Massnahmen vorgesehen sind. Die
Bewertungerfolgt nachdem dynamischen Bewertungs-
verfahren der Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Me-
thode). Dabei wird das Ertragspotenzial der Liegenschaft
auf der Basis zukiUnftiger Einnahmen und Ausgaben er-

mittelt. Die resultierenden Zahlungsstréme entsprechen
den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows
nach Abzug aller nicht auf die Mieter umlagefdhigen
Kosten. Die jahrlichen Zahlungsstrome werden auf den
Bewertungsstichtag diskontiert.

Entwicklungsliegenschaften
Entwicklungsliegenschaften sind Liegenschaften oder
Landparzellen, die mit der Absicht gehalten werden, sie
im Rahmen eines Projekts einer umfassenden neuen
Nutzung zuzufUhren. Entwicklungsliegenschaften in
Zwischennutzung werden analog den Renditeliegen-
schaften nach der DCF-Methode bewertet. Entwick-
lungsliegenschaften ohne Zwischennutzung werden
anhand des Residualwertverfahrens bewertet. Vom
kinftigen nach der DCF-Methode ermittelten Markt-
wert der fertiggestellten Immobilien werden sdmtliche
im Zusammenhang mit der Erstellung des geplanten
Gebdudes entstehenden Kosten in Abzug gebracht. Die
Kosten umfassen den Ruckbau einer allfdllig vorhande-
nen Altbausubstanz, die Schaffung infrastruktureller
Anforderungen, die Baukosten und Baunebenkosten.
Nach Subtraktion dieser Kosten vom Marktwert nach
Fertigstellung verbleibt ein Residuum, welches auf den
Bilanzstichtag diskontiert wird, was dem Marktwert
des Projekts entspricht.

3. Aktienkapital, eigene Aktien und Kennzahlen je Aktie

Aktienkapital

Per Bilanzstichtag betrug das Aktienkapital TCHI 38256 und bestand aus 745’000 ausgegebenen Namen-

aktien mit cinem Nennwert von CHE 51.35 (\'orjahr: 745000 Namenakticn a CHF 57.35). Die nicht aus-

schiittbaren, statutarischen oder gesetzlichen Reserven betragen per 31. Dezember 2022 TCHI 7651

(1. Dezember 2021: TCHE 8'5453).

Bedingtes und genehmigtes Kapital
Es besteht kein bedingtes oder genchmigtes Kapital.



Eigene Aktien
Dic cigenen Aktien entwickelten sich wie folgt:
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2022 2021
Transaktions- Transaktions-
preis (D) Marktwert preis (@) Marktwert
Anzahl CHF CHF Anzahl CHF CHF
Bestand per 1. Januar 15'967 16'672
Kaufe 1'530 467.78 715'700 950 466.79 443'450
Aktienbezogene VergUtungen -568 464.59 -263'888 -460 491.42 -226'054
Verkdufe -309 488.90 -151'070 -1'195 487.28 -582'300
Bestand per 31. Dezember 16'620 15'967
Informationen zum Aktienbesitz des Verwaltungsrates, der Geschiftsleitung und anderer nahestchen-
der Personen sind im Anhang zur Jahresrechnung der Cham Group AG auf Scite 58 aufgefiihrt.
Gewinn pro Aktie
Januar-Dezember Januar-Dezember
2022 2021
Anzahl ausgegebene Namenaktien per 31. Dezember 745'000 745'000
Anzahl eigene Aktien per 31. Dezember -16'620 -15'967
Anzahl ausstehende Namenaktien per 31. Dezember 728'380 729'033
Gewichteter Durchschnitt der ausstehenden Namenaktien 728'571 728'671
Ergebnisanteil Aktion&re der Cham Group AG (TCHF) 74181 16'242
Gewinn pro Aktie, unverwéssert und verwdssert (CHF) 101.82 22.29
D Es bestehen keine potenziell verwdssernden Effekte.
Net Asset Value (NAV) pro Aktie
31.12.2022 31.12.2021
Net Asset Value (TCHF) 366'675 297164
Net Asset Value pro ausstehende Namenaktie (CHF) 503.41 407.61

|—VVie werden die Zahlen ermittelt?

Eigene Aktien werden als Minderung des Eigenkapitals
erfasst. Die Erwerbskosten, die Erlése aus dem Wieder-
verkauf und die sonstigen Bewegungen werden als Ver-
anderungen des Eigenkapitals ausgewiesen. Die eigenen
Aktien sind weder stimm- noch dividendenberechtigt.
Der unverwdsserte Gewinn pro Aktie wird mittels Divi-
sion des auf die Aktiondre entfallenden Gewinnes fir
die am 31. Dezember endenden Berichtsperioden durch
die gewichtete durchschnittliche Anzahl der wdhrend
dieser Perioden ausstehenden Aktien ermittelt. Dabei

wird die durchschnittliche Anzahl der von der Cham
Group gehaltenen eigenen Aktien von den ausgegebe-
nen Aktien abgezogen.

Der Net Asset Value (NAV) pro Aktie wird mittels
Division des gesamten NAV per Bilanzstichtag durch die
an diesem Stichtag ausstehende Anzahl Aktien ermit-
telt. Der Net Asset Value zu Marktwerten (NAV) ent-
spricht dem Eigenkapital der Gruppe, da sdmtliche Ren-
dite- und Entwicklungsliegenschaften zu Marktwerten
erfasst sind.
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4. Personalaufwand und aktienbezogene Vergitungen

Personalaufwand
2022 2021
1. Januar - 31. Dezember TCHF TCHF
Léhne und Gehdalter -2'732 -2'459
Vorsorgeaufwand -138 -130
Sonstige Sozialleistungen -222 -203
Ubriger Personalaufwand -186 =161
Aktivierte Eigenleistungen 1'353 1'272
Total Personalaufwand -1'925 -1'681
2022 2022 2021 2021
Aktienbezogene Vergitungen Anzahl Kurs Anzahl Kurs
An Mitglieder des Verwaltungsrats 398 458 307 500
An Mitglieder der Geschdaftsleitung 170 481 50 474
2022 2021
Aktienbezogene Vergitungen TCHF TCHF
In der Berichtsperiode erfasster Personalaufwand 272 186

| Wie werden die Zahlen ermittelt?

Der Personalaufwand umfasst alle Leistungen (inkl. akti-
enbezogener VergUtungen) an Mitarbeitende, welche das
laufende Geschdaftsjahr betreffen. Unter den aktivierten
Eigenleistungen werden Leistungen des Projektteams
ausgewiesen, welche Teile der Investitionen ins Portfolio
qualifizieren. Es werden Eigenleistungen zu Kosten, an-
hand von Stunden und Stundensdtzen aktiviert.

Aktienbezogene Vergitungen

Die Mitglieder des Verwaltungsrates legen zu Beginn
des Jahres fest, ob sie 0%, 25%, 50%, 75% oder 100%
ihrer Entschddigung in Form von Aktien beziehen moch-
ten. Als Basis fur die Berechnung der Anzahl zuzuteilen-
der Aktien dient der von den Mitgliedern des Verwal-
tungsrates bezeichnete prozentuale Anteil des Honorars,
multipliziert mit dem Faktor 1.2. Die Zuteilung erfolgt
Ublicherweise per 31. Dezember, wobei der zugrunde ge-
legte Aktienkurs dem gewichteten Durchschnittskurs
des Vormonats entspricht, Ublicherweise November. Die
Aktien bleiben fUr den Zeitraum von ein bis zehn Jahren
nach der Zuteilung gesperrt, sind jedoch dividenden-
und stimmberechtigt. Teilnahmeberechtigt sind nur
Mitglieder, welche im entsprechenden Geschdaftsjahr ein
volles Jahrespensum absolviert haben.

Die Mitglieder der Geschdftsleitung legen zu Beginn
des Jahres fest, ob sie 0%, 25%, 50%, 75% oder 100%
ihrer zustehenden erfolgsabhdngigen Leistungsprdamie,
sofern eine solche vereinbartist, in Form von Aktien be-
ziehen mochten. Als Basis fur die Berechnung der An-
zahl zuzuteilender Aktien dient die Hohe der jeweiligen
erfolgsabhdngigen Leistungsprdmie, multipliziert mit
dem Faktor 1.2. Die Zuteilung der Aktien erfolgt Ubli-
cherweise per 30. April des nachfolgenden Jahres, wo-
bei der zugrunde gelegte Aktienkurs fUr die Zuteilung
dem gewichteten Durchschnittskurs des Vormonats
entspricht, Ublicherweise Marz. Die Aktien bleiben fur
den Zeitraum von ein bis zehn Jahren nach der Zutei-
lung gesperrt, sind jedoch dividenden- und stimmbe-
rechtigt. Teilnahmeberechtigt sind alle Mitglieder der
Geschdftsleitung, die am 31. Mdrz des nachfolgenden
Jahres in einem ungekiUndigten Arbeitsverhdltnis mit
der Gesellschaft stehen. Aktienbezogene Vergitungen
werden erfolgswirksam erfasst.

Personalvorsorge

Die Personalvorsorge der Cham Group AG und ihrer
Tochtergesellschaften ist durch eine Personalvorsorge-
einrichtung mit Beitragsprimat versichert. Die Finanzie-
rung der Vorsorgepldne erfolgt durch Arbeitgeber- und
Arbeitnehmerbeitrdge, wovon erstere im Vorsorgeauf-
wand ausgewiesen werden.
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Sonstige Total Ubrige

Energiesysteme® Sachanlagen Sachanlagen

2022 TCHF TCHF TCHF
Anschaffungswert per 1. Januar 18'179 313 18'492
Zugdnge 3'661 54 3'715
Anschaffungswert per 31. Dezember 21'840 367 22'207
Kumulierte Wertberichtigungen per 1. Januar (] -182 -182
Abschreibungen in der Berichtsperiode -596 -45 -641
Kumulierte Wertberichtigungen per 31. Dezember -596 -227 -823
Nettobuchwert per 1. Januar 18'179 131 18'310
Nettobuchwert per 31. Dezember 21'244 140 21'384
Ubrige Total Ubrige

Energiesysteme® Sachanlagen Sachanlagen

2021 TCHF TCHF TCHF
Anschaffungswert per 1. Januar 6'949 343 7'292
Zugdnge 11'230 30 11'260
Abgdnge o] -60 -60
Anschaffungswert per 31. Dezember 18'179 313 18'492
Kumulierte Wertberichtigungen per 1. Januar (o] -202 -202
Abgdnge 0 60 60
Abschreibungen in der Berichtsperiode o] -40 -40
Kumulierte Wertberichtigungen per 31. Dezember (o] -182 -182
Nettobuchwert per 1. Januar 6'949 141 7'090
Nettobuchwert per 31. Dezember 18'179 131 18'310

» Die Energiesysteme werden ab 1. Januar 2022 abgeschrieben.

| Wie werden die Zahlen ermittelt?

Die Ubrigen Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder
Herstellkosten abziglich betriebswirtschaftlich notwen-
diger Abschreibungen bewertet. Die Ubrigen Sachanlagen
umfassen Energiesysteme (Wé&rme-Kdalte/Flusswasser-
kraftwerk/Photovoltaik), Mobiliar und Einrichtungen,
Fahrzeuge und EDV-Anlagen, Biromaschinen und Kom-
munikationssysteme.

Die Abschreibungen werden linear Uber die geschatz-
te Nutzungsdauer vorgenommen. Wesentliche Kompo-
nenten sind Warme-/Kalte-Anlagen (30 Jahre), Flusswas-
serkraftwerk (60 Jahre), Photovoltaikanlagen (25 Jahre).
Die Abschreibung beginnt nach Inbetriebnahme der ent-
sprechenden Komponenten.
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6. Finanzverbindlichkeiten

31. Dezember 2022 Restlaufzeit Jahre TCHF
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten n/a 20"141
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 4.0 4'800
Total Finanzverbindlichkeiten 24'941
31. Dezember 2021 Restlaufzeit Jahre TCHF
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten n/a 27'381
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 5.0 4'800
Total Finanzverbindlichkeiten 32"181
Zur Besicherung der Finanzverbindlichkeiten wurden Liegenschatten im Buchwert von TCHI 1387170
verpfiandet (31, Dezember 2021: TCHE 112410). Dariiber hinaus wurden Zahlungsversprechen in der
Hohe von TCHE 70°573 abgetreten (31, Dezember 2021: TCHE 141°597). Die langfristigen Finanzver-
bindlichkeiten wurden mit einem Zinssatz von 1.2% fixiert.
| Wie werden die Zahlen ermittelt?

Die Bewertung von Finanzverbindlichkeiten erfolgt zum

Nominalwert. Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten sind

innerhalb eines Jahres entweder fdllig oder erneuerbar,

es sei denn, der Konzern verfigt Uber ein uneingeschrank-

tes Recht, die Falligkeit um mehr als 12 Monate nach dem

Bilanzstichtag hinauszuschieben.
7. Finanzergebnis

2022 2021

1. Januar - 31. Dezember TCHF TCHF
Total Finanzertrag 1 1
Zinsaufwendungen fur Finanzverbindlichkeiten -332 -86
Zinsaufwendungen fur Finanzanlagen -1 -10
Ubriger Finanzaufwand -18 -21
Total Finanzaufwand -351 -17

| Wie werden die Zahlen ermittelt?

Der Finanzertrag beinhaltet alle auf die Periode abge-
grenzten Ertrdge aus flUssigen Mitteln, Finanzanlagen,
Wertschriften und derivativen Finanzinstrumenten so-
wie sonstige Finanzertrdge. Der Finanzaufwand beinhal-
tet alle auf die Periode abgegrenzten Zinsaufwendungen
for Finanzverbindlichkeiten, Aufwendungen fir derivati-
ve Finanzinstrumente, Negativzinsen auf Finanzanlagen
und sonstige Finanzaufwendungen.
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8. Betriebsfremdes Ergebnis
Im Geschiftsjahr 2022 wurden Riickstellungen von TCHIE 2’500 im Zusammenhang mit dem Ver-
kauf des Bereichs «Spezialpapier» aufgelést 2021: TCHE 0).
9. Ertragssteuern
2022 2021
1. Januar - 31. Dezember TCHF TCHF
Laufende Ertragssteuern -380 -13
Latente Ertragssteuern -7'195 -3'522
Total Ertragssteuer -7'575 -3'635
Der erwartete Steuersatz 2022, der fir die Berechnung der latenten Ertragssteuerpositionen angewen-
det wird, basiert auf dem Gewinn vor Steuern der einzelnen Konzerngesellschaften und betrigt 12.05%
(2021: 12.03%). Der Konzern hat per 31. Dezember 2022 steuerliche Verlustvortrige von TCHE 523
(1. Dezember 2021: TCHE 7°739). Dic steuerlichen Verlustvortrige verfallen wie folgt:
Verlustvortrége Steuvereffekt Verlustvortrége Stevereffekt
2022 2022 2021 2021
TCHF TCHF TCHF TCHF
Innerhalb eines Jahres 0 0 0] 0
Zwischen 1 und 5 Jahren 523 63 2'213 266
Nach 5 Jahren 0] 0 5'526 665
Total steverlich anerkannte Verlustvortrége 523 63 7'739 931

|—VVie werden die Zahlen ermittelt?
Die laufenden Ertragssteuern werden basierend auf
den zu erwartenden Jahresergebnissen der steuer-
rechtlichen EinzelabschlUsse und den aktuellen Steuer-
sdtzen ermittelt. Per Bilanzstichtag ausstehende Ver-
bindlichkeiten werden unter den sonstigen kurzfristigen
Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Latente Ertragssteuern werden auf tempordre Dif-
ferenzen zwischen den nach Swiss GAAP FER ermittel-
ten Bilanzwerten und den Werten gemdss den steuer-
rechtlichen EinzelabschlUssen kalkuliert. Die Bemessung
der latenten Ertragssteuern richtet sich nach den am
Bilanzstichtag gultigen oder angekindigten Steuersat-
zen. Aktive latente Ertragssteuern werden nicht bilan-
ziert. Auf die Aktivierung von zukUnftigen Steuerein-
sparungen aus verrechenbaren Verlustvortrdgen wird
verzichtet. Die Nutzung dieser Verlustvortrdge wird bei
Realisation erfasst.

Ertragssteuern werden in der Erfolgsrechnung erfasst
mit Ausnahme von latenten Steuern fir direkt im Ei-
genkapital erfasste Transaktionen. Bei Kapital- und
Liegenschaftssteuern handelt es sich nicht um Ertrags-
steuern, diese werden im sonstigen betrieblichen Auf-
wand ausgewiesen. Guthaben und Verbindlichkeiten
aus laufenden und latenten Ertragssteuern werden ge-
geneinander verrechnet, sofern die Ertragssteuern von
der gleichen Steuerbehorde erhoben werden und ein
rechtlich durchsetzbarer Anspruch auf gegenseitige
Verrechnung besteht.
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10. Rickstellungen

Aufrdumung und Sonstige
Dekontamination Rickstellungen Total
2022 TCHF TCHF TCHF
Per 1. Januar 2'800 2'500 5'300
Bildung 6] 300 300
Auflésung 6] -2'500 -2'500
Per 31. Dezember 2'800 300 3'100
davon:
Kurzfristige Riickstellungen (] (o] (]
Langfristige Rickstellungen 2'800 300 3'100
Aufrdumung und Sonstige
Dekontamination Ruckstellungen Total
2021 TCHF TCHF TCHF
Per 1. Januar 3'209 2'500 5'709
Verwendung -409 0] -409
Per 31. Dezember 2'800 2'500 5'300
davon:
Kurzfristige Riickstellungen (0] (o] (0]
Langfristige Rickstellungen 2'800 2'500 5'300
Die sonstigen Riickstellungen in Hohe von TCHI 2’500 betrafen im Wesentlichen Risiken im Zusam-
menhang mit dem Verkauf des Bereichs «Spezialpapier» im Geschiftsjahr 2018 und wurden per
31.12.2022 vollumtinglich aufgelost.
| Wie werden die Zahlen ermittelt?
Ruckstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder
faktische Verpflichtung aus bisherigen Ereignissen ent-
standen ist, die wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss fUh-
ren wird und dieser Mittelabfluss zuverldssig geschatzt
werden kann. Die gebildeten RUckstellungen stellen die
bestmdgliche Einschdtzung der endgiltigen Verpflichtung
dar. Rickstellungen, fur die eine Zahlung innerhalb eines
Zeitraums von 12 Monaten erwartet wird, werden als
kurzfristige RUckstellungen ausgewiesen.
11. Konsolidierungsgrundsétze und Konsolidierungskreis
Konsolidierungskreis
Gesellschaft per 31. Dezember Direkte Indirekte

2022 Sitz Widhrung Aktienkapital Beteiligungin %  Beteiligungin %
Cham Immobilien AG CH Cham CHF 1'000 100% -
CHH Liegenschaften AG CH Cham CHF 1'000 100% -

Der Konsolidierungskreis ist gegentiber dem 31. Dezember 2021 unverindert geblicben.



'::ch welchen Grundsétzen erfolgt die Konsolidierung?
Die konsolidierte Jahresrechnung der Cham Group um-
fasst die konsolidierten AbschlUsse der Cham Group AG
und ihrer Tochtergesellschaften.

Tochtergesellschaften sind Gesellschaften, die von
der Cham Group AG direkt oder indirekt kontrolliert
werden. Kontrolle bedeutet die Méglichkeit der Beherr-
schung der finanziellen und operativen Geschaftstatig-
keit, um daraus entsprechenden Nutzen ziehen zu
kdénnen. Dies ist Ublicherweise der Fall, wenn die Cham
Group AG direkt oder indirekt mehr als 50% der Stimm-
rechte einer Gesellschaft besitzt. Die Anteile der Minder-
heitsaktiondre am Nettovermdgen und am Geschafts-
ergebnis werden gesondert ausgewiesen. Wdhrend des
Geschdaftsjahres erworbene oder verkaufte Gesellschaf-

12. Ausserbilanzgeschdfte

Kaufverpflichtungen

Cham Group Geschdaftsbericht 2022

ten sind im Konzernabschluss ausgeschlossen bzw. bis
zum Zeitpunkt des Ubergangs der Kontrolle eingeschlos-
sen. Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbs-
methode (Purchase-Methode). Zum Zeitpunkt des Er-
werbs einer Gesellschaft werden die bisher bilanzierten
Nettoaktiven zu aktuellen Werten bewertet. Ein sich aus
der Differenz zwischen den Erwerbskosten und den neu
bewerteten Nettoaktiven der erworbenen Gesellschaft
ergebender Uberschuss wird als Goodwill bezeichnet. Ein
so ermittelter Goodwill wird zum Erwerbszeitpunkt di-
rekt mit dem Eigenkapital verrechnet. Konzerninterne
Transaktionen und Beziehungen sowie Zwischengewinne
werden eliminiert.
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Dic Konzerngesellschaften sind im Rahmen ihrer ordentlichen Geschiftstitigkeit diverse vertragliche
Verptlichtungen cingegangen, insbesondere fiir Entwicklungs-, Planungs- und Bauleistungen im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung des Papicri-Areals. Per 31. Dezember 2022 bestehen entsprechende
Verpflichtungen von TCHFE 110498 (31. Dezember 2021: TCHI 88°614).

Eventualverpflichtungen
Per 31. Dezember 2022 besteht cine Eventualverpflichtung in Hohe von TCHEF 5000 (31. Dezember
2021: TCHE 5°000). Sie ergibt sich aus ciner Vertragsklausel im Zusammenhang mit dem Kauf der CHI
Licgenschaften AG, die cine eventucelle nachtrigliche Kaufpreiserhohung in der Hohe von maximal
TCHF 5000 vorsicht. Diese Eventualverptlichtung ist abhingig von der Erfiillung verschiedener Kri-
terien einer rechtskriftigen Bebaubarkeit des Pavatex-Arcals. Sofern bis zum 30. Juni 2033 keine Rechts-
kraft vorliegt, erlischt diese Eventualverbindlichkeit.

Es bestehen potenziell Altlasten in einer Deponic in [Hagendorn/Cham, welche mutmasslich durch
cine chemalige Gesellschaft innerhalb der Cham Group verursacht wurden. Ob cine Sanierungspflicht
besteht und wic hoch allfillige Kosten ausfallen, ist zum aktuellen Zeitpunkt unklar.

I_Wie werden die Zahlen ermittelt?
Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzie-
rende Verpflichtungen werden auf jeden Bilanzstichtag
bewertet und offengelegt. Wenn Eventualverbindlich-
keiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtun-
gen zu einem Mittelabfluss ohne nutzbaren Mittel-
zufluss fUhren und dieser Mittelabfluss wahrscheinlich
und abschdatzbar ist, wird eine Ruckstellung gebildet.
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13. Transaktionen mit nahestehenden Personen

Konzerngesellschaften
Fine Ubersicht iiber dic Konzerngesellschaften ist in Erliuterung 11 dargestellt. Die Transaktionen zwi-
schen der Muttergesellschaft und den Tochtergesellschatten sowie zwischen den Tochtergesellschaften

des Konzerns wurden in der konsolidierten Jahresrechnung eliminiert.

Aktienbesitz
Informationen zum Aktienbesitz des Verwaltungsrates, der Geschiftsleitung und diesen nahestchen-
den Personen sind im Anhang zur Jahresrechnung der Cham Group AG auf Seite 58 aufgefiihrt.

Liegenschaftstransaktionen

Im Geschiftsjahr 2022 wurden zwei Kaufvertrige mit je cinem Verwaltungsratsmitglied und cinem
Geschiftsleitungsmitglied fir Wohnungen tiber insgesamt TCHE 4200 abgeschlossen. Die Verkaufs-
preise sind marktiiblich und wurden so auch Dritten gegentiber angeboten. Es sind die wice bei Dritten
angewandten Verkaufs- und Zahlungskonditionen vereinbart worden. Der Ubergang von Rechten und
Pflichten sowie Nutzen und Gefahr erfolgt bei Schliisseliibergabe, welche im Jahr 2025 geplant ist.

Im Geschiiftsjahr 2021 wurde ein Kaufvertrag mit einem Verwaltungsratsmitglied der Gesellschaft
fir eine Wohnung tiber TCHF 1274 abgeschlossen. Der Verkaufspreis ist marktiiblich und wurde so
auch Dritten gegentiber angeboten. Es sind die wie bei Dritten angewandten Verkaufs- und Zahlungs-
konditionen vercinbart worden. Der Ubergang von Rechten und Pflichten sowic Nutzen und Gefahr
erfolgte Anfang 2023.

melche Personen erachten wir als nahestehend?

Nahestehende Personen sind naturliche oder juristische
Personen, welche direkt oder indirekt einen bedeutenden
Einfluss auf die Cham Group ausUben kénnen. Zu den
nahestehenden Personen gehéren ebenfalls jene Organi-
sationen, welche direkt oder indirekt von einer naheste-
henden Person kontrolliert werden, sowie assoziierte und
Gemeinschaftsorganisationen der Cham Group.

14. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Gemiss Entscheid vom 20. Mirz 2023 beantragt der Verwaltungsrat an der kommenden Generalver-
sammlung vom 3. Mai 2023, das Aktienkapital herabzusetzen. Dies mittels Nennwertreduktion der
745000 Aktien um CHF 12.00 pro Aktie, wobei der IHerabsetzungsbetrag an die Aktionére ausbezahle
werden soll.

Es sind keine weiteren Ercignisse nach dem Bilanzstichtag bekannt, die cinen wesentlichen Einfluss
auf dic Konzernrechnung haben. Ercignisse nach dem Bilanzstichtag wurden bis zum 20. Mirz 2023

beriicksichtigt. An diesem Datum wurde die Konzernrechnung vom Verwaltungsrat genchmigt.
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Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Cham Group AG
Cham

Bericht zur Prifung der Konzernrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der Cham Group AG und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus
der konsolidierten Erfolgsrechnung fiir das am 31. Dezember 2022 endende Jahr, der konsolidierten Bilanz zum 31. De-
zember 2022, der konsolidierten Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr, Veranderung des konsolidierten Eigen-
kapitals sowie dem Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — geprift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 30 bis 44) ein den tatsachlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der konsolidierten Vermégens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2022 sowie dessen
konsolidierter Ertragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und
entspricht dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Stan-
dards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung“ unseres Be-
richts weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Konzern unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen
gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Ver-
haltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle im Ge-
schaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Konzernrechnung und unsere dazugehori-
gen Berichte.

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

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Konzernrechnung oder unse-
ren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erschei-
nen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

PricewaterhouseCoopers AG, Dammstrasse 21, Postfach, 6302 Zug
Telefon: +41 58 792 68 00, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstimmung mit den Swiss
GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und
fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Konzernrechnung zu
ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur
Fortflihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Geschéaftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschéaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liquidieren oder Geschafts-
tatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
verninftigerweise erwartet werden koénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten firr die Priifung der Konzernrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestéatigen wir, dass ein geméss den Vorgaben des
Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Philipp Gnadinger Marco Amrein

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zug, 20. Marz 2023

* 3 Cham Group AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Bericht des Schdtzungsexperten

O)JLL

An den Verwaltungsrat der

Cham Group, Cham

Zlrich, 14. Februar 2023

Marktwert der Anlageliegenschaften der Cham Group per 31. Dezember 2022

1 Auftrag

Die Anlageliegenschaften der Cham Group AG («Cham Group») wurden im Auftrag der Eigentlimerin zum
Zweck ihrer Rechnungslegung von Jones Lang LaSalle AG (,,JLL“) per 31. Dezember 2022 zum Marktwert
bewertet. Dabei handelt es sich um mehrere Bestandesliegenschaften sowie die Entwicklungsareale
»Papieri“ und ,Pavatex“, auf welchen liber die ndchsten 20 Jahre etappenweise ein neues Stadtquartier
mit einer lberwiegenden Wohnnutzung entstehen soll. Einzelne Liegenschaften wurden bereits
fertiggestellt und von den Mietern bzw. Eigentlimern bezogen. Einige Bauten auf dem Papieri-Areal sind
denkmalgeschiitzt und werden im Zuge der Arealentwicklung umgenutzt und totalsaniert.

2 Bewertungsstandard

JLL bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und international gebrauchlichen
Standards und Richtlinien, insbesondere in Ubereinstimmung mit den International Valuation Standards
(IVS, RICS/Red Book) sowie den Swiss Valuation Standards (SVS) durchgefiihrt wurden.

3 Rechnungslegungsstandard

Entsprechend den Anweisungen der Cham Group erfillt die Bewertungsvorgehensweise die
Anforderungen des Rechnungslegungsstandards Swiss GAAP FER.

Jones Lang LaSalle AG T+41442157500
Prime Tower F+41442157501
Hardstrasse 201 info.ch@eu.jll.com

8005 Ziirich jll.ch



50

Cham Group Geschdftsbericht 2022

@)JLL
4 Definition Marktwert

Als Marktwert gilt der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im
gewOhnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht
und ohne Zwang handelt.

Transaktionskosten, Ublicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern sowie
Grundbuch- und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung des Marktwertes unberiicksichtigt. Der
Marktwert wird nicht um die beim Erwerber bei einem Verkauf anfallenden Transaktionskosten
korrigiert. Dies entspricht der Schweizer Bewertungspraxis.

5 Bewertungsmethode

JLL bewertet die Bestandsliegenschaften auf dem Papieri-Areal mit der Discounted-Cashflow Methode
(DCF-Methode).

Die Marktwertermittlung von Grundstiicken, Entwicklungsliegenschaften und Liegenschaften im Bau
erfolgt mit der Residualwertmethode. Dabei wird der Marktwert der Immobilie nach Fertigstellung
(Beginn Nutzungsphase) anhand der DCF-Methode ermittelt und dieser mit den wahrend der Bauphase
noch anfallenden Zahlungsstromen (Baukosten, Drittprojektkosten, Gebiihren, etc.) risikoadjustiert auf
den Bewertungsstichtag abgezinst.

Uber das gesamte Papieri-Areal sollen nach aktuellem Planungsstand rund 20% bis 30% der Wohnungen
im Stockwerkeigentum erstellt und verkauft werden. Stockwerkeigentumseinheiten, welche fiir Dritte
entwickelt werden, sind nach dem Grundsatz von Swiss GAAP FER zu Anschaffungs- und Herstellkosten
(at cost) zu bilanzieren.

Die zur Verdusserung vorgesehenen Stockwerkeigentumsanteile, welche sich zum Bewertungszeitpunkt
im Bau befinden (z.B. Baubereich 1), sind nicht im Bewertungsumfang von JLL enthalten. Diese werden
gemass Swiss GAAP FER 17 von der Cham Group «at cost» gefiihrt.

Gegenliber der Bewertung per 31. Dezember 2021 werden die Ertrage aus der Zwischennutzung nicht
mehr separat bewertet, sondern sind in der Bewertung der Etappe 6 (Kalanderbau) beriicksichtigt.

Fur die bevorstehenden Bauetappen ist noch nicht definiert, wie viele zum Verkauf bestimmte
Stockwerkeigentumseinheiten realisiert werden und welchen Baukdrpern diese zugeordnet werden. In
Absprache mit der Cham Group wird bis zum Baubeginn der jeweiligen Etappe fiir die Bewertungen ein
Szenario mit 100% Mieteinheiten fiir diese Etappen unterstellt. Die Stockwerkeigentumseinheiten
werden ab dem Zeitpunkt des Baubeginns von den Marktwertbewertungen separiert und auf Basis des
letzten Bewertungsergebnisses «at cost» gefiihrt.

Fur das Pavatex-Areal wird eine mit dem Papieri-Areal vergleichbare Bebauung hinsichtlich der
Ausniitzung und des Nutzungsmix unterstellt, ebenfalls unter Annahme einer Erstellung von
Mieteinheiten ohne Stockwerkeigentum.
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6 Grundlagen der Bewertung

Als Grundlage fiir die Bestimmung des Marktwertes stellte die Cham Group Projektunterlagen zur
Verfligung, die Auskunft zum Projektstand (Stand Ausflihrung, Stand Vermietung), zu den aufgelaufenen
und den voraussichtlich noch anfallenden Projektkosten sowie zu den Terminen (voraussichtlicher
Fertigstellungstermin) geben. Die Unterlagen wurden von JLL auf ihre Plausibilitat gepriift und in den
Bewertungen beriicksichtigt. Bei deutlichen Abweichungen zu den Benchmarks werden von JLL eigene
Annahmen beziiglich der Baukosten getroffen.

Die Entwicklungsareale sowie die Renditeliegenschaft sind JLL aufgrund der durchgefiihrten
Besichtigungen und der zur Verfigung gestellten Unterlagen bekannt. Die geplanten
Projektentwicklungen wurden anhand der Projektunterlagen in Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken
(Attraktivitat und Vermietbarkeit der Mietobjekte, Mikro- und Makrolage, Baukosten usw.) eingehend
analysiert.

Fertiggestellte Liegenschaften werden von JLL mindestens im Dreijahresturnus sowie nach dem Zukauf
von Liegenschaften besichtigt.

7 Diskontierung

Die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze werden objektspezifisch nach Makro- und Mikrolage,
nach Nutzungsart sowie aufgrund von Zinsanderungsrisiken nach dem Zeitpunkt der geplanten
Fertigstellung (bei Entwicklungsliegenschaften) differenziert. Je hoher der gewerbliche Anteil und je
weiter die geplante Fertigstellung in der Zukunft liegt, desto hoher der Diskontierungszinssatz. Bei den
Entwicklungsliegenschaften, bei welchen weder Detailprojekte noch Baubewilligungen vorliegen,
kommt ein Zuschlag auf dem Diskontierungszinssatz aufgrund von Planungsunsicherheiten zur
Anwendung.

Das Pavatex-Areal liegt in der Wohn- und Arbeitszone sowie zu einem kleineren Teil in der Industriezone.
Das gesamte Gebiet liegt im Perimeter fiir verdichtete Entwicklung und es gilt eine
Bebauungsplanpflicht, weshalb eine Entwicklung auf Basis der aktuell geltenden Bauzonen kein
realistisches Szenario darstellt. Der Bewertung wurde eine mit dem Papieri-Areal vergleichbare
Entwicklung mit einem Wohnanteil von 75% und einer Ausniitzungsziffer von 1.4 zu Grunde gelegt. Dem
Umstand, dass der dafilir erforderliche Bebauungsplan sowie dessen Zustimmung durch die
Einwohnergemeinde Cham und den Regierungsrat noch ausstehend ist, wird durch erhohte
Diskontierungszinssatze Rechnung getragen.

8 Wichtige Hinweise zum aktuellen Marktumfeld
Die Schweizerische Nationalbank (SNB) hat bei ihren geldpolitischen Lagebeurteilungen im Juni,
September und Dezember 2022 den SNB-Leitzins um insgesamt 175 Basispunkte erhoht. Als Folge sind

die Zinsen fiir Hypothekarfinanzierungen massgeblich gestiegen und der Immobilienmarkt hat sich in
eine sensitive Marktphase bewegt. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung sind vorangegangene
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Immobilientransaktionen somit nur noch eingeschrénkt reprasentativ, um als Referenz fiir unsere
Marktwerteinschatzungen zu dienen.

Des Weiteren ziehen der anhaltende Ukraine Krieg sowie die verhdngten Sanktionen gegeniiber Russland
eine erhohte Volatilitat an den internationalen Kapitalméarkten sowie Unsicherheiten in Bezug auf die
Beschaffungskosten und -sicherheit von Energie und natiirlichen Ressourcen nach sich. Der Einfluss auf
die Immobilienmarkte ausserhalb der direkt betroffenen Region ist zum Zeitpunkt der Berichtserstellung
noch ungewiss.

Die obigen Erlauterungen zu den aktuellen Marktbedingungen werden zu Transparenzwecken in den
Bewertungsberichten aufgenommen und geben Einblicke in den Marktkontext, unter welchem das
Bewertungsgutachten erstellt wurde. Wir weisen der guten Ordnung halber darauf hin, dass sich die
vorliegende Bewertung auf Markt- und Vergleichsdaten abstiitzt, die zum Zeitpunkt der
Berichtserstellung verfiigbar waren, und dass die erwdhnten volatilen Marktbedingungen rasche
Anderungen der Immobilienrenditen zur Folge haben kdnnen. Wir empfehlen daher eine regelméssige
Uberpriifung des stichtagsbezogenen Bewertungsergebnisses.

9 Bewertungsergebnis
Unter Berticksichtigung der vorhergehenden Ausflihrungen schatzt JLL per 31. Dezember 2022 den

Marktwert der Entwicklungsareale sowie der Bestands- und Altbauliegenschaften, welche sich im
Eigentum der Cham Group befinden, wie folgt ein:

Baubereich A CHF 152°110°000
Baubereich L CHF 1°820°000
Portierhaus CHF 400’000
Bestand Parking Tiefgaragen 1 &2 CHF 24°360°000
Geschéaftsliegenschaft Werkstattgasse 10, Cham CHF 7°410°000
Total Bestandesliegenschaften CHF 186°100°000
Entwicklungsliegenschaften Papieri-Areal CHF 155'550'000
Total Papieri-Areal CHF 341'650'000
Total Pavatex-Areal CHF 34'400'000

Total Papieri-Areal und Pavatex-Areal CHF 376'050'000

Das Bewertungsergebnis in Worten:
Dreihundertsechsundsiebzig Millionen Fiinfzig Tausend Schweizer Franken

Aufgrund des langen Planungshorizonts hat die zeitliche Komponente, welche teilweise in der
Verzinsung vor und wahrend der Bauphase und teilweise in einer erhohten Diskontierung bei der
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Ermittlung der Marktwerte nach Fertigstellung reflektiert wird, einen wesentlichen Effekt auf das
Bewertungsergebnis.

Das Total der Entwicklungsliegenschaften des Papieri-Areals beinhaltet auch die kiinftig durch die Cham
Group gehaltenen Renditeliegenschaften im Bau, die denkmalgeschiitzten Bestandsliegenschaften,
welche im Zuge der Bebauung totalsaniert und umgenutzt werden, sowie die Zwischennutzungen und
ist entsprechend nicht als Landwert zu verstehen.

10 Unabhangigkeit und Zweckbestimmung

Im Einklang mit der Geschéftspolitik von JLL erfolgte die Bewertung der Anlageliegenschaften der Cham
Group unabhangig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgdngig genannten Zweck. JLL Gibernimmt
keine Haftung gegentiiber Dritten.

Die Verglitung flir die Bewertungsleistungen erfolgt unabhédngig vom Bewertungsergebnis und basiert
auf einheitlichen Honoraranséatzen pro Liegenschaft.

Jones Lang LaSalle AG

\ ij(

Daniel Schneider MRICS Daniela Tonet MRICS
Senior Vice President Vice President
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Jahresrechnung der
Cham Group AG

Erfolgsrechnung

2022 2021
1. Januar - 31. Dezember Erlduterungen TCHF TCHF
Zinsertrag gegenuUber Beteiligungen 1'819 1'744
Total betrieblicher Ertrag 1'819 1'744
Dienstleistungsaufwendungen gegenUber Beteiligungen =131 =11
Personalaufwand 1 -394 -353
Abschreibungen -5 -4
Sonstige Aufwendungen -272 -388
Total betriebliche Aufwendungen -802 -856
Betriebliches Ergebnis 1'017 888
Finanzertrag 29 80
Finanzaufwand -16 -30
Betriebsfremdes Ergebnis 2 2'500 0]
Jahresgewinn vor Steuern 3'530 938
Direkte Steuern -26 -13
Jahresgewinn 3'504 825

Die Erlauterungen im Anhang sind Bestandteil der Jahresrechnung.
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Bilanz
31.12.2022 31.12.2021

ErlGuterungen TCHF TCHF
Aktiven
FlUssige Mittel 323 5'175
Kurzfristige Forderungen gegeniber Dritten 33 36
Kurzfristige Forderungen gegeniber Beteiligungen 473 455
Aktive Rechnungsabgrenzungen 13 (6]
Total Umlaufvermégen 842 5'666
Darlehen an Beteiligungen 3 179'600 178'600
Beteiligungen 48'876 48'876
Immaterielle Werte 16 20
Total Anlagevermégen 228'492 227'496
Total Aktiven 229'334 233'162
Passiven
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentUber Dritten 65 81
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegenUber Dritten 238 312
Passive Rechnungsabgrenzungen 6 48
Total kurzfristiges Fremdkapital 309 441
Langfristige RUckstellungen 7 0 2'500
Total langfristiges Fremdkapital (] 2'500
Total Fremdkapital 309 2'941
Eigenkapital
Aktienkapital 38'256 42'726
Gesetzliche Kapitalreserve (Reserve aus Kapitaleinlagen) 184 184
Gesetzliche Gewinnreserven 22'815 22'815
Freie Gewinnreserven 21'739 21'639
Gewinnvortrag 149'823 148'998
Jahresgewinn 3'504 825
Eigene Aktien -7'296 -6'966
Total Eigenkapital 229'025 230'221
Total Passiven 229'334 233'162

Dic Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Jahresrechnung.
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Anhang zur Jahresrechnung
der Cham Group AG

Allgemeines

Dic Jahresrechnung der Cham Group AG, Fabrikstrasse 5, 6330 Cham, Schweiz, wurde in Ubereinstim-
mung mit den Bestimmungen tber die kaufmadnnische Buchfiihrung des Schweizerischen Obligatio-
nenrechts erstellt. Die wesentlichen Bilanzpositionen sind wie nachstchend bilanziert.

Bewertungsgrundsdtze

Die fliissigen Mittel werden zu Nominalwerten ausgewiesen. Alle tibrigen Aktiven, cinschliesslich Be-
teiligungen und Darlchen, werden zum Anschaffungswert abziiglich angemessener Wertberichtigung
ausgewiesen. Riickstellungen werden gebildet, wenn cine rechtliche oder faktische Verpflichtung aus
bisherigen Ercignissen entstanden ist, dic wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss fiihren wird und die-
ser Mittelabfluss zuverlissig geschitzt werden kann. Die gebildeten Riickstellungen stellen die best-
mogliche Einschitzung der endgiiltigen Verpflichtung dar. Die Unterteilung in kurzfristige und lang-
fristige Rickstellungen basiert auf der Annahme, dass cine Inanspruchnahme innerhalb cines Jahres
oder spiter wahrscheinlich ist. Alle tibrigen Passiven werden zu Nominalwerten bewertet.

Details zu einzelnen Positionen

1. Personalaufwand

2022 2021

TCHF TCHF

Lohnaufwand -386 -338
Sozialleistungsaufwand -10 -8
Ubriger Personalaufwand =57 -37
Weiterverrechneter Aufwand 59 30
Total Personalaufwand -394 -353

2. Betriebsfremdes Ergebnis

Im Geschiftsjahr 2022 wurden Riickstellungen von TCHIE 2’500 im Zusammenhang mit dem Verkauf
des Bereichs «Spezialpapier» aufgelést (2021: TCHE 0).

3. Darlehen an Beteiligungen

Sowohl per 31.12.2022 als auch per 31.12.2021 entficlen simtliche Darlehen auf diec Cham Immobilien
AG. Aufgrund von getitigten Investitionen in die Liegenschatten wurden die Darlehen im Geschifts-

jahr 2022 erhoht.
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4. Beteiligungen
Direkte Indirekte
Sitz Wdhrung Aktienkapital Beteiligung Beteiligung
Gesellschaft per 31. Dezember 2022 TCHF in% in%
Cham Immobilien AG CH Cham CHF 1'000 100% -
CHH Liegenschaften AG CH Cham CHF 1'000 100 % -
Im Geschiftsjahr 2022 gab es keine Verinderungen im Konsolidierungskreis (2021: Keine Verinderungen)
5. Eigene Aktien
) 2022 2021
Transaktions- Transaktions-
preis (D) Marktwert preis (@) Marktwert
Anzahl CHF CHF Anzahl CHF CHF
Bestand per 1. Januar 15'967 16'672
Kaufe 1'530 467.78 715'700 950 466.79 443'450
Aktienbezogene VergUtungen -568 464.59 -263'888 -460 491.42 -226'054
Verkdufe -309 488.90 -151'070 -1'195 487.28 -582'300
Bestand per 31. Dezember 16'620 15'967
6. Verdnderung des Eigenkapitals
Gesetzliche Gesetzliche Freie
Kapitalre- Gewinn- Gewinn- Gewinn- Eigene
Aktienkapital serve reserve reserve vortrag Aktien Total
TCHF TCHF TCHF TCHF TCHF TCHF TCHF
Eigenkapital per 1. Januar 2022 42'726 184 22'815 21'639 149'823 -6'966 230'221
Eigene Aktien -330 -330
Nennwertreduktion -4'470 100 -4'370
Jahresgewinn 3'504 3'504
Eigenkapital per 31. Dezember 2022 38'256 184 22'815 21'739 153'327 -7'296 229'025
Eigenkapital per 1. Januar 2021 47'196 184 22'815 21'542 148'998 -7'251 233'484
Eigene Aktien 285 285
Nennwertreduktion -4'470 97 -4'373
Jahresverlust 825 825
Eigenkapital per 31. Dezember 2021 42'726 184 22'815 21'639 149'823 -6'966 230'221

Per Bilanzstichtag betrug das Aktienkapital TCIHIE 38256 und bestand aus 745000 ausgegebenen

Namenaktien mit cinem Nennwert von CHI 51.35 (pcr 31.12.2021: 745°000 Namenaktien a CHF 57.33).

57



58

Cham Group Geschdftsbericht 2022

7. Rickstellungen

Die Forderung per 31.12.2021 betrafen Risiken im Zusammenhang mit dem Verkaut des Bereichs «Spezial-
papier» im Geschiftsjahr 2018 und wurden per 31.12.2022 vollumfinglich aufgelost.

Weitere Erlduterungen

Anzahl Vollzeitstellen
Durchschnittlich lag die Anzahl der Vollzeitstellen unter 10 2021: <10).

Verbindlichkeiten gegeniUber Vorsorgeeinrichtungen
Per 31.12.2022 bestand cine Forderung gegeniiber Vorsorgecinrichtungen von TCHE 16 (per 31.12.2021:
Forderung von TCHF 17).

Bedeutende Aktiondre
Gemiss den zur Verfligung stehenden Informationen hiclten folgende Aktiondre per 31. Dezember 2022
mehr als 5% der Aktien der Cham Group AG: Aktionirsgruppe BURU (BURU Holding AG, Schweiz,
Philipp Buhofer, Annelies Iicki Buhofer, Elisabeth Buhofer-Rubli) mit 48.88% (2021: 47.98%), Jorg Wolle
mit 5.25% (2021: <3.00%).

Soweit der Cham Group AG bekannt ist, bestehen zwischen den bedeutenden Aktiondren der Ge-
scllschaft weder Aktiondrsbindungsvertrige noch sonstige Absprachen mit Bezug auf die von ihnen
gcehaltenen Namenaktien der Cham Group AG oder die Austibung der Aktionédrsrechte.

Aktienbesitz des Verwaltungsrates und der Geschdftsleitung

Per 31. Dezember 2022 hielten Mitglieder des Verwaltungsrates und ihnen nahestchende Personen ins-
gesamt 371’027 Namenaktien der Cham Group AG (363°013 Namenaktien per 31. Dezember 2021). Mit-
glieder der Geschiftsleitung und ihnen nahestchende Personen hiclten insgesamt 1200 Namenaktien
der Cham Group AG (416 Namenakticn per 31. Dezember 2021). Nahestchende Personen sind Ehepart-
ner, Kinder unter 18 Jahren oder unter Umstiinden andere enge Verwandte, den betreffenden Personen
gchorende oder von ihnen kontrollierte Gesellschaften und juristische oder nattirliche Personen, die
als ihre Treuhidnder fungicren. Der Aktienbesitz der amtierenden Mitglieder des Verwaltungsrates im
dirckten und indirekten Besitz betrug im Detail:

31.12.2022 31.12.2021

Anzahl Anzahl

Name Funktion Namenaktien Namenaktien
Philipp Buhofer/Annelies Hacki Buhofer © VR-Pré&sident/VR-Mitglied 364'124 357'439
Felix Thoni VR-Vizeprdsident 5'389 5'299
Christoph Caviezel ? VR-Mitglied 1'514 275
Claude Ebnother VR-Mitglied 0 6]
Thomas Aebischer » GL-Mitglied 0 -
Lukas Fehr ® GL-Mitglied 733 -
Daniel Grab GL-Mitglied 408 416
Roland Regli # GL-Mitglied 52 -
William White # GL-Mitglied 7 -

L Davon 9'630 (2021: 9'630) Namenaktien Philipp Buhofer, 320 (2021: 243) Namenaktien Annelies Hacki Buhofer,
351'280 (2021: 344'672) Namenaktien BURU Holding AG sowie 2'894 (2021: 2'894) Namenaktien von nahe-
stehenden Personen gehalten.

2 Davon 1'514 (2021: 175) Namenaktien Bluereal AG

3 Ab 01.07.2022

“ Ab 01.03.2022
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Eventualverbindlichkeiten
Per 31.12.2022 besteht cine Eventualverpflichtung in Hohe von TCHE 5000 (per 31.12.2021: TCHE 5000).
Sie ergibt sich aus ciner Vertragsklausel im Zusammenhang mit dem Kauf der CHH Licgenschaften AG,
dic cine eventuelle nachtrigliche Kaufpreiserhohung in der Hohe von maximal TCHIE 5000 vorsicht.
Diese Eventualverpflichtung ist abhidngig von der Erfillung verschiedener Kriterien ciner rechtskrifti-
gen Bebaubarkeit des Pavatex-Areals. Sofern bis zum 30. Juni 2033 keine Rechtskraft vorliegt, erlischt
diese Eventualverbindlichkeit.

s bestehen potenziell Altlasten in ciner Deponice in Hagendorn /Cham, welche mutmasslich durch
cine chemalige Gesellschaft innerhalb der Cham Group verursacht wurden. Ob cine Sanierungspflicht
besteht und wic hoch allfillige Kosten ausfallen, ist zum aktuellen Zeitpunkt unklar.

Zusdtzliche Angaben, Geldflussrechnung und Lagebericht

Auf zusitzliche Angaben, die Geldflussrechnung und den Lagebericht wird gemiss Art. 961d Abs. 1 OR
verzichtet, da die Cham Group cine Konzernrechnung nach cinem ancerkannten Standard zur Rech-
nungslegung erstellt.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Gemiss Entscheid vom 20. Mirz 2023 beantragt der Verwaltungsrat an der kommenden Generalver-
sammlung vom 3. Mai 2023, das Aktienkapital von bisher CHI* 38'255'750.00 um CHI 8940°000.00 auf
ncu CHI 29°315750.00 herabzusetzen. Dies mittels Reduktion des Nennwertes der 745000 Aktien von
bisher jeweils CHIE 51.35 um jeweils CHEF 12.00 auf neu jeweils CHI 39.35, wobei der Herabsetzungsbe-
trag von CHE 8940°000.00 bzw. CHF 12.00 pro Aktic an die Aktiondre ausbezahlt wird.

Es sind keine zusitzlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag bekannt, die einen wesentlichen Ein-
fluss auf den Jahresabschluss haben. Ercignisse nach dem Bilanzstichtag wurden bis zum 20. Mirz 2023

beriicksichtigt. An diesem Datum wurde die Jahresrechnung vom Verwaltungsrat genchmigt.
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Antrag Uber die Verwendung

des Bilanzgewinnes

2022 2021

CHF CHF

Vortrag vom Vorjahr 149'822'968 148'997'928
Jahresgewinn 3'504'457 825'040
Bilanzgewinn zur Verfigung der Generalversammlung 153'327'425 149'822'968
2022 2021

Antrag des Beschluss der

Gewinnverwendung Verwaltungsrates Generalversammlung
Vortrag auf neue Rechnung 153'327'425 149'822'968

Gemiiss Entscheid vom 20. Mirz 2023 beantragt der Verwaltungsrat an der kommenden General-
versammlung vom 3. Mai 2023, das Aktienkapital von bisher CHI® 38'255750.00 um CHF 8'940°000.00
auf neu CHE 29°315750.00 herabzusetzen. Dies mittels Reduktion des Nennwertes der 745’000 Aktien

von bisher CHF 51.35 um CHF 12.00 auf neu CHIF 39.35, wobeci der Herabsctzungsbetrag von
CHF 8940°000.00 bzw. CHF 12.00 pro Aktic an dic Aktionire ausbezahlt wird. Eigene Aktien sind
nicht dividendenberechtigt. Per 31. Dezember 2022 hiclt dic Cham Group AG 16°620 cigene Aktien.
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Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Cham Group AG

Cham

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Cham Group AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der Erfolgsrechnung fiir das am
31. Dezember 2022 endende Jahr, Bilanz zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusam-
menfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 54 bis 60) dem schweizerischen Gesetz und den Statu-
ten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Stan-
dards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Priifung der Jahresrechnung* unseres Berichts
weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhal-
tenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle im Ge-
schaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Konzernrechnung und unsere dazugehdori-
gen Berichte.

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

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

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

PricewaterhouseCoopers AG, Dammstrasse 21, Postfach, 6302 Zug
Telefon: +41 58 792 68 00, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstéandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortflihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschéftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Ge-
schaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewdirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
vernlinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Prifung der Jahresrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestétigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des
Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag tber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Philipp Gnadinger Marco Amrein

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zug, 20. Marz 2023

; 3 Cham Group AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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