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Cham Group Geschdftsbericht 2024

Die Cham Group

Die Cham Group konzentriert sich als ausserborslich gehandelte Immo-
biliecngescllschaft auf die Entwicklung des Papieri-Arcals im Zentrum
von Cham. Auf dem chemaligen Fabrikgelidnde entsteht etappenweise
bis 2035 cin rund elf Hektar umfassendes neues Quartier mit je rund
'000 Wohnungen und Arbeitsplitzen.

Durch ein integriertes Geschiftsmodell deckt die Cham Group den
gesamten Lebenszyklus der Liegenschaften ab: Sie entwickelt, plant
und baut Liegenschaften, bewirtschaftet sic und stellt ihren Werterhalt
sicher. Weiteres Wachstum der Gesellschaft kann durch Zukéufe von
anderen Entwicklungs- und Anlageliegenschaften in den wirtschatt-
lichen Ballungsraumen in der erweiterten Region sichergestellt werden.
In cinem ersten Schritt wurde 2018 das an das Papicri-Areal angrenzende
Pavatex-Areal erworben, das mittelfristig entwickelt werden soll.

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

Bedeutende Fortschritte
bei Entwicklungsprojekten
und Bauvorhaben

aesamtwert Immobilien-
portfolio steigt signifikant
auf CHF 703.2 Mio.

Papieri-Areal
mit Real Estate Award
ausgezeichnet

Dividende bleibt
unverdandert bei CHF 12.00

Beabsichtigte Fusion
mit Ina Invest weist Weg
in die Zukunft



Wichtigste Kennzahlen
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Erfolgsrechnung (in Mio. CHF) 2024 2023
Ertrag aus Vermietung 8.1 7.4
Nettoergebnis aus Verkauf Promotionsliegenschaften 4.3 18.7
Betriebliches Ergebnis vor Neubewertung 6.7 21.2
Erfolg aus Neubewertung 184.7 -5.8
Konzerngewinn 168.2 15.6
Bilanz (in Mio. CHF) 31.12.2024 31.12.2023
Promotionsliegenschaften 67.4 40.3
Renditeliegenschaften 311.0 193.6
Entwicklungsliegenschaften 324.8 210.6
Finanzverbindlichkeiten 110.8 25.2
Eigenkapital 541.3 3761
Eigenkapitalquote in % 73.5 78.9
NAV zum Marktwert pro Aktie (CHF) 726.56 512.65
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Die Cham Group-Aktie

Kennzahlen

Angaben zur Aktie per 31. Dezember 2024 2023 2022 2021 2020
Anzahl der ausgegebenen Namenaktien 745'000 745'000 745'000 745'000 745'000
Nennwert pro Namenaktie (in CHF) 27.35 39.35 51.35 57.35 63.35
Davon eigene Aktien 6] 11'372 16'620 15'967 16'672
Anzahl ausstehende Namenaktien 745'000 733'628 728'380 729'033 728'328
Kennzahlen per 31. Dezember 2024 2023 2022 2021 2020
Gewinn pro Aktie Konzern (in CHF) 227.66 21.31 101.82 22.29 56.70
NAV pro ausstehende Namenaktie (in CHF) 726.56 512.65 503.41 407.61 391.21
Ausschittung (in CHF) 12.00" 12.00 12.00 6.00 6.00
Dividendenrendite (in %) 1.68 2.42 2.58 1.21 1.28
Y Antrag an die Generalversammlung vom 31. Méarz 2025
Bdrsenkurse in CHF pro Aktie 2024 2023 2022 2021 2020
Hoéchst 722 525 522 514 500
Tiefst 470 450 450 440 300
Jahresendkurs 715 495 465 497 469
Durchschnittlich gehandelte Aktien pro Tag 159 140 141 251 387
Borsenkapitalisierung am Jahresende (in Mio. CHF) 533 369 346 370 349
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
Aktienkurses seit 2024
B Cham Group CHF

Kursverlauf vom 01.01.2024

bis 07.02.2025 800 vt
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Beabsichtigte
Fusion mit
Ina Invest
weist Weg in

die Zukunft




Gelebte
Transformation
in der Papieri

Cham Group Geschdftsbericht 2024

v

Der Lorzensteg ist ein
beliebter Erholungsort
fur jung und alt.

Geschdtzte Aktiondrinnen und Aktiondre
Die Cham Group blickt auf cin erfolgreiches Geschiftsjahr 2024 zu-

riick. Das Unternchmen erziclte bedeutende Fortschritte bei den Ent-
wicklungsprojekten und Bauvorhaben sowie erfreuliche Erfolge in der
Vermictung. Die Vision, das chemalige Fabrikgelinde in cin Quartier
zum Wohnen, Arbeiten und Verweilen zu transformieren, ist bereits
gelebte Realitdt. Dank der positiv verlaufenden Vermarktung der Flichen
der dritten Bauetappe konkretisiert sich auch die angestrebte hohe Viel-
falt des Angebots mehr und mehr. Stichworte sind unter anderem Gast-
ronomie, Apotheke, Bickerei, Supermarkt, Fitnessstudio, Café-Nutzun-
gen, die das bereits rege Quartierleben zusitzlich erginzen werden.
Diese Angebotsvicelfalt stellt fir potenzielle Micter von Biiroflichen cin
gewichtiges Argument fiir den Standort dar, was uns auch fiir dic weite-
ren Vermarktungsaktivititen schr zuversichtlich stimmt. Die Qualitit
der Entwicklung der Papieri ist auch in der Branche anerkannt: Das
Team der Cham Group durfte im Herbst 2024 den Real Estate Award in
der Kategorie Projektentwicklung und Innovation entgegennchmen.
Der Real Estate Award wird jihrlich fir herausragende Leistungen im
Immobilienmarkt verlichen.
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In der Papieri reichen
sich Vergangenheit und
Gegenwart die Hand.

Wertsteigerung des Immobilienportfolios fUhrt zu
starkem Jahresergebnis

Dic Cham Group verbuchte einen gegeniiber dem Jahr 2023
um 9.8% gesteigerten Mictertrag von CHE 8.1 Mio. (Vorjahr
CHF 74 Mio.) und cin betriebliches Ergebnis vor Neubewer-
tung von CHF 6.7 Mio. (Vorjahr 21.2 Mio.).

Im Geschiftsjahr 2024 wurden CHLE 74.0 Mio. in das Im-
mobilienportfolio investiert. Die grossen Fortschritte in der
plancrischen und baulichen Entwicklung des Quartiers, dic
hohe Nachfrage nach den entstehenden Flichen und das da-
mit markant gestiegene Ertragspotenzial sowic das vorteil-
hafte Zinsumfeld fiihrten zu ciner substanzicllen Wertsteige-
rung von CHE 184.7 Mio. Somit steigt der Gesamtwert des
Immobilienportfolios aut CHI* 703.2 Mio. Insbesondere auf-
grund der Neubewertung des Portfolios resultierte cin Kon-
zerngewinn von CHE 168.2 Mio. Die Bilanz der Cham Group
ist mit ciner Eigenkapitalquote von 73% dusserst robust und
gibt der Gesellschaft viel Spiclraum fiir weiteres Wachstum.

Zweite Bauetappe bald abgeschlossen

Das Hochhaus K mit Mikroappartements und Mietwohnun-
gen sowie Gewerbeflichen im Erdgeschoss ist fertiggestellt
und vollvermietet. Wie geplant tibernahm die auf den
Betrieb und die Vermarktung von moblierten Wohnungen
spezialisierte City Stay AG die Bewirtschaftung der 50 Mikro-
appartements, diec wihrend der Feiertage Ende Dezem-
ber 2024 bereits cine erfreulich hohe Auslastung autwiesen.
Dic 36 klassischen Mictwohnungen wurden bereits im No-
vember 2024 bezogen und die neuen Papieri-Bewohnerinnen
und -Bewohner im Quartier willkommen geheissen. Auch
beim Holz-Hybrid-Hochhaus 1 verliuft der Ubergang in den
Betricb bzw. dic Ubergabe an dic neue Eigentiimerschaft
plangemiiss: Die Kindertagesstitte «Little Home» empfingt
seit Dezember 2024 ihre Schiitzlinge und die Buroflichen —
cingemictet ist cine Eventagentur - sind bezogen. Die Uber-
gabe der 61 Eigentumswohnungen an die Kauferinnen und
IKdufer wird wie geplant im Friihling 2025 erfolgen.

Im Rahmen der zweiten Bauetappe entstand auf der
verkauften Parzelle des chemaligen Silogebdudes das OYM
College, das scit August 2024 dic ersten jungen Sportlerin-
nen und Sportler beherbergt. Eine attraktive Erginzung des
Quarticrangebots stellt das Restaurant «trEAT> im stidostli-
chen Teil des Gebéudes dar, das kurz vor der Erotfnung steht.
Ftir guten Kaffee aus cigener Rostung ist dank des «Blossom
Coftfee House» an sechs Tagen die Woche auch gesorgt.

Dic beiden Hochhduser der zweiten Bauctappe umtassen
cin Investitionsvolumen von CHI 95 Mio. Der Mictertrag
der Cham Group erhoht sich mit Bezug der Gebidude um
CHF 2.7 Mio. Dazu kommt cin aus der Eigentumsiibertra-
gung resultierender substanziceller Beitrag zum Promotions-
crgebnis im Jahr 2025.
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Inzwischen sind auch
die Hochhduser l und K
der zweiten Bauetappe
fertig erstellt.

Plangemdsser Verlauf der dritten Bauetappe

Dic Bauarbeiten der dritten Bauctappe mit cinem Investi-
tionsvolumen von rund CHFE 80 Mio. und cinem Soll-Miet-
ertrag von lber CHF 4 Mio. sind in vollem Gang. Die Roh-
bauten der beiden Gebidude zwischen der Knonauerstrasse
und dem Papieri-Ring stchen. Die Fertigstellung der Hiuser E
und I mit insgesamt 63 Mictwohnungen sollte termingerecht
im Spdtsommer 2026 stattfinden. Ab diesem Zeitpunkt wird
dic Papiceri ihre cigene Migros-Filiale haben, dazu kommen
cine Apotheke sowie eine Bickerei mit Café — fur diese drei
Nutzungen liegen dic Mictvertrige bereits vor. Seit Friith-
sommer 2024 werden die weiteren hoch flexibel nutzbaren
Biiro-, Verkaufs- und Gewerbeflichen mit dem Namen «Next
Level Spaces» vermarktet.

Cham Group Geschdftsbericht 2024

Kesselhaus als Quartierwahrzeichen
Auch die Sanierung des denkmalgeschiitzten Kesselhauses

verlduft reibungslos. Im Friihling 2024 erhiclten wir die Bau-
bewilligung fiir dic Umnutzung des imposanten Baus und
konnten parallel dazu cinen Mictvertrag mit dem Gastro-
nomicunternchmen Segmiiller Collection abschliessen. Die
Segmiiller Collection wird ab Herbst 2026 im Kesselhaus cin
Restaurant mit Grill, Bar und Lounge betreiben. Wir werten
den Vertragsabschluss mit dem erfahrenen und erfolgreichen
Unternchmen als Beleg fiir die bereits starke Ausstrahlung
und das grosse Potenzial der Papieri Cham. Ein weiterer
Nutzer des Kesselhauses wird das Fitnessstudio ARB Fitness
sein; dazu kommen attraktive Biiroflichen, deren konkrete
Ausgestaltung im Friithling 2025 definiert sein wird.
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Weitere Entwicklungsschritte auf Kurs

Bei der vierten Etappe der Entwicklung des Quartiers steht
die Baucingabe fiir die zwei Wohnhochhduser mit insgesamt
rund 180 Wohnungen bevor. Wir gehen davon aus, dass die
Bauarbeiten Anfang des niichsten Jahres starten konnen. Bei
der fiinften Bauetappe, die unter anderem die Sanierung der
Halle PM5 und den Neubau im Baubereich B umfasst, lancier-
te dic Cham Group im Juni2024 cinen Architekturwett-
bewerb. Die Jurierung erfolgte im Januar 2025.

Die weitere Entwicklung des Pavatex-Areals schreitet eben-
falls voran: Im Friihling 2024 fand dic 6ffentliche Mitwirkung
zum Richtprojekt fiir den Stidteil statt. Die Riickmeldungen der
Bevolkerung zum Vorhaben, das rund 300 Wohnungen und

Papieri-Platz: Ab 2026
mit Restaurant der
Segmiller Collection.

cin Schulhaus fiir dic Gemeinde Cham vorsicht, waren iiber-
wicgend positiv und flossen in den Bebauungsplan cin, tiber
den die Stimmbevolkerung voraussichtlich Mitte 2026 ent-
scheiden wird. Bereits im Herbst 2025 soll das Arcal im Rah-
men der Ortsplanungsrevision in eine Wohnzone bzw. eine
Zone fiir offentliche Nutzungen umgezont werden.

Auf dem Nordteil des Arcals wurde Ende des Jahres 2024
der Starkstrommast verlegt — cin bedeutender Schritt, der der
Cham Group zusitzliche Flexibilitit fir die weitere Entwick-
lung des Areals verschatft.
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Urbanes, naturnahes
Wohnen im Haus A.

Antrdge an die Generalversammlung

An der Generalversammlung der Cham Group vom
31. Mirz 2025 steht cine fir die Zukunft des Unternch-
mens wichtige Entscheidung auf der Traktandenliste.
Wie bereits kommuniziert, schligt der Verwaltungsrat
den Aktiondrinnen und Aktiondren die Fusion mit Ina
Invest vor. Durch den Zusammenschluss entstiinde cine
der fithrenden Immobiliengesellschaften der Schweiz
mit cinem qualitativ hochwertigen und nachhaltigen
Portfolio an erstklassigen Standorten in den wirtschafts-
starksten Metropolregionen der Schweiz. Die Cham
Group konnte ihre Entwicklungs- und Quartiermanage-
mentkompetenz tiber den Kanton Zug hinaus und mit
ciner langfristigen Perspektive cinsetzen. Die kombi-
nierte Gesellschaft wire in der Lage, mit ciner starken
Eigenkapitalquote aus dem attraktiven Entwicklungs-
portfolio schweizweit Mchrwert zu schaffen.

\
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Der Verwaltungsrat und die Geschiftsleitung der
Cham Group sind tiberzeugt, dass die Fusion mit der
Ina Invest sowohl fiir die Gesellschaft als auch fir die
Aktiondrinnen und Aktionidre Vorteile bringt.

Wihrend die vier bisherigen Verwaltungsrite Philipp
Buhofer, Annclics Hicki Buhofer, Christoph Caviezel
und Felix Thoni erncut zur Wiederwahl stchen und
auch in der fusionierten Gesellschaft im Gremium blei-
ben wiirden, tritt Claude Ebnéther nicht mehr zur
Wiederwahl an. Wir danken ihm fiir sein erfolgreiches
und unermidliches Wirken, zeitweise auch als CEO ad
interim, und wiinschen ihm fiir die Zukunft alles Gute.
Der Verwaltungsrat wird der Generalversammlung zu-
dem eine unverinderte Dividende von CHF 12.00 pro
Aktie vorschlagen.

Ausblick
Vorbehiltlich der Zustimmung der Generalversammlung
zur Fusion wird die Umsetzung des Zusammenschlusses
als cigentliche strategische Weichenstellung ein Schwer-
punkt des Jahres 2025 scin. Dariiber hinaus liegt unser
Fokus weiterhin auf der effizienten Planung der Entwick-
lungsctappen, auf der sicheren Realisierung der Bauvor-
haben und auf der Vermarktung und micterorientierten
Bewirtschaftung des Quartiers.

Wir freuen uns, Sie, geschitzte Aktiondrinnen und
Aktionidre, am 31. Mirz 2025 anlisslich der Generalver-
sammlung zu treffen.

Mit bestem Dank fiir Thr Vertrauen
und freundlichen Griissen

M L0 f i

Philipp Buhofer
Prisident des Verwaltungsrates

/ fon

Thomas Acbischer
CEO
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Nachhaltigkeit

Pionierprojekt
fUr eine erfolgreiche
Energiezukunft

CO,-freier Betrieb

Energie-Autarkie
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Lokal erzeugte I
Energie




Cham Group als Energielieferant

Energieerzeugung
und Energiequellen

Lokal produzierter
Strom 2024
1'744 MWh

Energie-Autarkie 2024
61%

Energiequellen Energiezentrale Energieversorgung

Photovoltaik

Gelieferter Stro

6'275M

197 MWh Gebdude und Ar
f_" VIVasserkraftwerk 2'315 MWh S
E 1'547 MWh 5
"<:'; Gelieferter S
) Elektromobil
‘;v Erdsonden 282 MWh
] d Flusswasser 3
:‘: 21076 MWh —_
® Gelieferte War
o 3'379 MWh
N
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Gelieferte Kalt:
246 MWh

Offentliches
Stromnetz
2'455 MWh

39%

100% CO,-neutraler Rucklieferun
Schweizer Strom offtl. Strom

52 MWh




Papieri-Areal als Energiebeziiger

Energieeffizienz und
Treibhausgase (CO,)

Energieversorgung
100% CO,-neutral

Energieetikette Energieeffizienz
Portfolio Cham Group pro Gebdude

A CO,-Emissionen

Zielwert 2040 SIA

e ——

Energieetikette nach SIA 2031:2009 @ Haus A, 21'069 m? EBF (Neubau)
Gesamtes Portfolio Cham Group (8 Gebdude) © Haus L, 7'482 m2 EBF (Neubau)
Effektiver durchschnittlicher Energieverbrauch: @ PM 1-4,12'520 m? EBF (Totalsanierung)
64 kWh/m? und Jahr O Kalanderbau, 7'040 m? EBF (Altbau)
CO,-Emissionen: 0% © Werkstattgebdude, 1'860 m? EBF (Totalsanierung)
@ Portierhaus, 165 m? EBF (Totalsanierung)
@ Zentrallager, 1'055 m? EBF (Neubau)
© Baubereich K, 9'046 m2 EBF (Neubau)







Forschungsprojekt mit BFE und OST

Vorbild einer nachhaltigen
Arealentwicklung mit inno-
vativer Energieversorgung

Die Papieri setzt sich zum Ziel, moglichst viel Energie vor Ort zu
erzeugen, Uberschiisse zu speichern und CO,-neutrale Wirme,
Kilte und Strom bereitzustellen. Dafiir kombiniert das fossilfreie
Energiesystem regenerative Quellen wie Erdwirmesonden,
Flusswasser, PV-Anlagen und cin Flusskrattwerk. Die mit dem
«Watt d’Or» ausgezeichnete Papieri ist nun Teil eines vom
Bundesamt fiir Energic (BFE ) unterstiitzten internationalen
Forschungsprogramms, das kosteneffiziente Wirmepumpenkon-
zepte und teilautarke Areale untersucht. Mit modellbasierten
Untersuchungen werden Betricbsoptimicrungen crarbeitet zur
weiteren Forderung der Energiceftizienz und des Eigenver-
brauchs. Die enge Zusammenarbeit mit der Ostschweizer
FFachhochschule ermoglicht eine detaillierte Analyse der Daten
sowie die Optimicrung und Weiterentwicklung des Energiesys-
tems. Ziel ist es, Benchmarks fiir zukunftsweisende, nachhaltige
Arealentwicklung zu setzen und Erkenntnisse national wie
international nutzbar zu machen.






Biodiversitdt, Klimasteine und Co.

Ganzheitliche
Nachhaltigkeit

Neben der innovativen Energieversorgung werden im Papieri-
Areal 6kologische Prinzipien konsequent umgesetzt. Asphaltierte
Flichen weichen grossziigigen Griinanlagen. So entstcht in der
dritten Bauetappe zwischen Gewerbeflichen, Biironutzungen
und Wohnungen cine bedeutende «griine Gasse» mit grossen
schattenspendenden Biaumen, deren Wurzeln durch Aussparun-
gen in der Tiefgarage weit in die Tiefe wachsen konnen. Befestigte
Bereiche werden mit wasserspeichernden Klimasteinen gestaltet,
die Regenwasser zuriickhalten und durch Verdunstung die
Umgebung kiihlen.

Dicher sind wasserspeichernd ausgestaltet — teils als Griin-

¥ ¥

dicher mit Biodiversititstorderung — oder in Kombination mit F‘_“—' —rr—
Photovoltaik. Naturnah gestaltete Flichen, Fisch- und Bibertrep- ERE \

pen sowie der offene Zugang zur Lorze bringen neue Lebens-
riume fr Pflanzen und Tiere und verbinden die Natur mit dem
urbanen Raum.



Energiesystem Papieri-Areal

Einzigartiger Energie-Cluster
mit null CO,-Emission

und einer Energie-Autarkie
von 75% im Endausbau

Energiequellen

Photovoltaik (PV)

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

Flusswasserkraftwerk

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

G
)

Erdsondenfelder

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

. Offentliches Stromnetz

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

Energieversorgung

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

@ Ringsysteme Wé&rme-Kalte

Versorgt aus der Energiezentrale
alle Gebdude:

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 fir Strom.

. Elektromobilitéat

Ein bedeutender Anteil der Park-
platze auf dem Areal ist mit
Ladestationen ausgestattet.
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Corporate
Governance
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Bericht zur Corporate

Governance

Die Cham Group bekennt sich zu ciner 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 2024. Diese Grundsitze sind in
den Statuten und im Organisationsreglement des Verwal-
tungsrates cnthalten. Die aktuell gtiltige Version der Sta-
tuten wurde von der ordentlichen Generalversammlung am
24. April 2024 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 Gesellschaften, 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 Seite 45 der konsolidierten Jahresrechnung
aufgefiihre.

1.2 Bedeutende Aktiondéire

Per 31. Dezember 2024 waren im Aktienbuch der Cham Group
AG T'197 Aktionire (2023: I'189 Aktioniire) cingetragen. Fol-
gende Aktiondre halten per 31. Dezember 2024 und 2023 je-
weils mehr als 5% des Aktienkapitals:

2024 2023
36.44% 4816%

BURU Holding AG, Schweiz
Holmia Holding AG, Schweiz 13.26% <5%
Jérg Wolle <5% 559%

2. Kapitalstruktur

2.1 Aktienkapital

Das nominclle Aktienkapital der Cham Group AG per 31. De-
zember 2024 betrug CHIE 20°375750.00. Das Aktienkapital
ist in 745°000 vollliberierte Namenaktien zu cinem Nennwert
von CHI? 27.35 cingeteilt. Alle Aktien haben gleiches Stimm-
recht und Anspruch auf die gleiche Dividende. Es besteht nur
cine Kategorie von Namenaktien.

Dic Aktiondre haben an der ordentlichen General-
versammlung vom 24. April 2024 beschlossen, das Aktien-
kapital der Cham Group AG von CHF 29°315750.00 um
CHE 8940°000.00 auf CHI 20°375°750.00 durch Reduktion
des Nennwertes der 745000 Namenaktien von nominal
CHIF 39.35 auf nominal CHF 27.35 pro Aktic herabzusetzen,
den Herabsetzungsbetrag von CHE 12.00 pro Aktie zur
Auszahlung an die 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 Scite 67 der Jahres-

rechnung der Cham Group AG aufgefiihrt.

Die Aktien der Cham Group AG werden ausserborslich ge-
handelt (Valorennummer: 193183, ISIN-Code: CH0001931853).
Weitere Angaben zu den Aktien der Cham Group AG finden

Sic auf Scite 6.



2.2 Beschrénkung der Ubertragbarkeit

und Nominee-Eintragungen

Dic Ubertragung der Namenaktien und Sicherheiten der
Cham Group AG istin Artikel 6 der Statuten vom 24. April 2024
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 fur 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.
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7. Der Verwaltungsrat kann in besonderen Fillen mit einer
Mchrheit 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 zusammenhingende Rechte aus-
tiben. Nicht anerkannte Erwerber werden als Aktionire
ohne Stimmrecht ins Aktienbuch cingetragen. Die ent-
sprechenden Aktien gelten an der Generalversammlung
als nicht vertreten.

2.3 Dividendenpolitik und Gewinnverwendung

Die Cham Group-Aktie soll schrittweise zu einem attraktiven
Dividendentitel werden. Es ist vorgeschen, bis zu 75% des
Reingewinns (ohne Neubewertung) an die Aktionidre auszu-
schiitten. Bis zum Abschluss der Arealentwicklung werden
die volatilen Promotionsertrige (2()22/2()23/2()251%) zur Glit
tung der jahrlichen Ausschiittungen verwendet. Es ist geplant,
ab 2023 jihrlich mindestens cine Dividende von CHIT 12.00 je
Aktic auszuschiitten.

3. Verwaltungsrat

3.1Mitglieder des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat der Cham Group AG besteht aus fiinf Mit-
gliedern. Claude Ebnéther 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. Die wesentlichsten Mandate werden jeweils

aufgefithrt. Der Verwaltungsrat ist unabhingig.
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seit Mitte 2024
seit 1997

1987-2003

1984-1987

seit 2010

2003-2009
1992-2002
1988-1991

Verwaltungsrat

Philipp Buhofer

1959, Schweizer Staatsbirger
Betriebsékonom HWYV, Luzern

Prdsident des Verwaltungsrates seit 2006
Mitglied des Verwaltungsrates seit 2004

Président des Verwaltungsrates BURU Holding AG
selbststéndiger Unternehmer

und Verwaltungsrat

EPA AG, Zirich, verschiedene Management-

und Verwaltungsratsfunktionen

Metro International, Baar, Dusseldorf

und Hongkong, Einkauf

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




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, Zirich

Annelies Héacki Buhofer

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

Mitglied des Verwaltungsrates seit 2018
Ordentliche Professorin der Universit&t Basel

Verschiedene Tatigkeiten in wissenschaftlichen
FUhrungsgremien

Cham Group Geschdftsbericht 2024
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Gesamtwert
Immobilien-
portfolio steigt
signifikant auf
CHF 703.2 Mio.



3.2 Wahlen und Amtszeit

Die Mitglieder des Verwaltungsrates werden von den Aktio-
nidren an der Generalversammlung fiir eine 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 Genechmigung von bedeutenden Akquisitionen oder
Veridusserungen

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

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

» diec Genechmigung von Budgets inklusive Investitionen
und Finanzplinen

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

» die Verabschiedung von wichtigen Grundsitzen
betreffend Corporate Governance sowic 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
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» 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 dic Ge-
schiftsleitung mit der Risikobeurteilung. Er wird periodisch
tiber die Beurteilungen informiert und behandelt die Ergeb-
nisse. 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 tberpriift.

4. Geschdaftsleitung

Die Geschiftsleitung der Cham Group besteht aus fint Mit-
gliedern. Sie setzt sich aus dem CEO, dem CFO sowie den Be-
reichsleitern Entwicklung, Realisierung und Asset- und Areal-
management zusammen.
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ab 2022

2014-2022
2012-2014
2007-2011
2005-2007

ab 2019

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

Geschdftsleitung

Thomas Aebischer

1978, Schweizer Staatsbirger
Dipl. Ing., ETH Zirich

CEO
Vorsitzender der Geschdftsleitung seit Juli 2022

Cham Immobilien AG, CEO

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, Universitdt Zirich

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

Cham Immobilien AG, Leiter Entwicklung

HIAG Immobilien, Arealentwickler und Mitglied erweiterte GL
BHSF Architekten, Partner und Gesché&ftsfihrer

Woiiest Partner, freie Mitarbeit als Bewertungsexperte

Meili Peter Architekten, Projektleiter




ab 2018
2016-2018

2012-2016
2006-2012

ab 2018
2012-2018

1992-2002

ab 2021
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 Immobilien AG, CFO

Cham Paper Group Schweiz AG,

Leiter Finanzen & Controlling & Administration

Cham Paper Group Schweiz AG, Teamleiter Finanzen
Cham Paper Group Schweiz AG, verschiedene Tétigkeiten
in der Finanzbuchhaltung/Assistent der Geschéftsleitung

Roland Regli

1978, Schweizer Staatsbirger
BBA FH
Techniker TS Holzbau

Leiter Realisierung
Mitglied der Geschdaftsleitung seit Marz 2022

Cham Immobilien AG, Leiter Realisierung

Leiter Projektsteuerung und Projektcontrolling,
Projekt BUrgenstock 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 Geschdaftsleitung seit Mdrz 2022

Cham Immobilien AG, Leiter Asset- & Arealentwicklung
Mobimo Management AG, Teamleiter Arealmanagement
Mobimo Management AG, Arealmanager

Mobimo Management AG, Immobilienbewirtschafter Gewerbe
Diverse Positionen in verschiedenen schweizweit tatigen
Immobilienfirmen

Cham Group Geschdftsbericht 2024
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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 Tochtergesellschaften fiir ihre Dienstleistun-
gen in Rechnung gestellt:

2024 2023

TCHF TCHF

Revisionsdienstleistungen 77 78
Ubrige Honorare 35 3
Total 112 81

Revisionsdienstleistungen umfassen 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 Beratungsdienstleistungen der Revisionsstelle, die
nicht notwendigerweise durch den Konzernpriifer erbracht
werden miissen.

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 Sic zeitgleich mit den Medien iiber Resultate und
Neuigkeiten informiert werden.

8. Kontaktadressen und Kalender

Aktienregister
arcg.ch ag
Fabrikstrasse 10
4614 Hagendorf
Telefon: +41 62 209 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
Katharina Sonderegger
E-Mail: medien@chamgroup.ch
Telefon: +41 41 508 08 23 /+41 79 243 63 36

Termine
Generalversammlung: 31. Mirz 2025
Aktiondrsinformation zum 1. Halbjahr 2025:
19. August 2025
Geschiftsbericht 2025: 20. Mirz 2026



Cham Group Geschdftsbericht 2024

Finanzbericht
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Konzernrechnung der Cham Group

Konsolidierte Erfolgsrechnung

2024 2023
1. Januar-31. Dezember ErlGuterungen TCHF TCHF
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 5 8'112 7'386
Ertrag aus Verkauf von Promotionsliegenschaften 2 ¢} 77'706
Andere betriebliche Ertrage 1'974 1247
Betriebsertrag 10'086 86'339
Direkter Aufwand aus Vermietung von Liegenschaften 5 -1'074 -710
Direkter Aufwand aus Verkauf von Promotionsliegenschaften 2 4'342 -59'041
Personalaufwand 6 -4'736 -3'925
Andere betriebliche Aufwendungen -2'795 -2'012
Abschreibungen auf Ubrige Sachanlagen und immateriellen Anlagen -960 -944
Betriebsaufwand -5'223 -66'632
Aktivierte Eigenleistungen 6 1'821 1'512
Betriebliches Ergebnis vor Neubewertung 6'684 21'219
Gewinne aus Neubewertung 2 184'742 0]
Verluste aus Neubewertung 2 6] -5'833
Erfolg aus Neubewertung 184'742 -5'833
Betriebliches Ergebnis 191'426 15'386
Finanzergebnis 10 -1'017 -49
Ordentliches Ergebnis 190'409 15'337
Gewinn vor Ertragsteuern 190'409 15'337
Ertragssteuern il -22'239 262
Konzerngewinn 168'170 15'599

2024 2023
Gewinn pro Aktie Erlduterungen CHF CHF
Gewinn pro Aktie, unverwdssert/verwdssert 4 227.66 21.31

Dic Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.



Konsolidierte Bilanz
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31.12.2024 31.12.2023
ErlGuterungen TCHF TCHF
Aktiven
Flussige Mittel 524 468
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 426 143
Sonstige kurzfristige Forderungen 1'279 909
Promotionsliegenschaften 2 67'438 40'298
Aktive Rechnungsabgrenzung 2'880 4'403
Total Umlaufvermégen 72'547 46'221
Renditeliegenschaften 2 310'990 193'570
Entwicklungsliegenschaften 2 324'760 210'570
Ubrige Sachanlagen 7 27'8%94 25'798
Immaterielle Anlagen 427 389
Total Anlagevermégen 664'071 430'327
Total Aktiven 736'618 476'548
Passiven
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 8 106'000 20'412
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4'897 5'593
Anzahlungen von Kunden 23'178 22'978
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 1'043 878
Passive Rechnungsabgrenzung 9 4'678 16'995
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 139'796 66'856
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 8 4'800 4'800
Latente Steuerverbindlichkeiten 1 47'204 25'271
Langfristige Rickstellungen 12 3'530 3'530
Total langfristige Verbindlichkeiten 55'534 33'601
Total Fremdkapital 195'330 100'457
Aktienkapital 4 20'376 29'316
Kapitalreserven 40'153 39'201
Eigene Aktien 4 0 -5'015
Gewinnreserven 480'759 312'589
Total Eigenkapital 541'288 376'091
Total Passiven 736'618 476'548

Dic Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konsolidierte Geldflussrechnung

2024 2023
1. Januar-31. Dezember Erlduterungen TCHF TCHF
Konzerngewinn 168'170 15'599
Erfolg aus Neubewertung 2 -184'742 5'833
Abschreibungen 960 Q4L
Verdnderungen aus aktienbasierten Vergitungen 539 399
Verdanderungen Ruckstellungen (inkl. latente Steuern) 11,12 21'934 41
Verdanderungen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -283 =112
Verdnderungen Promotionsliegenschaften 2 -27'140 31'849
Verdanderungen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -696 -3'"150
Verdnderungen Anzahlungen von Kunden 200 -14'209
Verdnderungen sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzungen 1153 31
Verdnderungen sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzungen -12'152 7'979
Total Geldfluss aus Betriebstétigkeit -32'057 45'204
Devestition in Renditeliegenschaften 2 843 352
Investitionen in Entwicklungsliegenschaften 2 -48'701 -34'275
Investitionen in Ubrige Sachanlagen 7 -5'065 -5'253
Zuwendungen aus &ffentlicher Hand 2,7 3'122 0
Investitionen in immaterielles Anlagevermégen -160 -76
Total Geldfluss aus Investitionstdtigkeit -49'961 -39'252
Auszahlung fur Kapitalherabsetzung -8'810 -8'802
Aufnahme kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 8 85'588 271
Kauf eigener Aktien 4 =137 -300
Verkauf eigener Aktien 4 5'433 2'522
Total Geldfluss aus Finanzierungst&tigkeit 82'074 -6'309
Abnahme flussige Mittel 56 -357
FlUssige Mittel per 1. Januar 468 825
FlUssige Mittel per 31. Dezember 524 468

Dic Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.



Verdnderung des konsolidierten Eigenkapitals
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Total

Aktienkapital Kapitalreserven Eigene Aktien Gewinnreserven Eigenkapital

TCHF TCHF TCHF TCHF TCHF

Eigenkapital per 1. Januar 2024 29'316 39'201 -5'015 312'589 376'091
Konzerngewinn 168'170 168'170
Nennwertreduktion -8'940 130 -8'810
Kauf eigener Aktien -137 -137
Verkauf eigener Aktien 782 4'652 5'434
Aktienbeteiligungsprogramm 40 500 540
Eigenkapital per 31. Dezember 2024 20'376 40'153 (0] 480'759 541'288
Total

Aktienkapital Kapitalreserven Eigene Aktien Gewinnreserven Eigenkapital

TCHF TCHF TCHF TCHF TCHF

Eigenkapital per 1. Januar 2023 38'256 38'725 -7'296 296'990 366'675
Konzerngewinn 15'599 15'599
Nennwertreduktion -8'940 138 -8'802
Kauf eigener Aktien -300 -300
Verkauf eigener Aktien 303 2'218 2'521
Aktienbeteiligungsprogramm 35 363 398
Eigenkapital per 31. Dezember 2023 29'316 39'201 -5'015 312'589 376'091

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

1. Allgemeine Informationen

Die Konzernrechnung der Cham Group AG, mit Sitz in Cham, und ihrer Tochtergesellschaften («Kon-
zern» oder «Cham Group») wurde in Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen zur Rechnungsle-
gung Swiss GAAP FER (gesamtes Regelwerk cinschliesslich FER 31) sowie den besonderen Bestim-
mungen fiir Immobiliengesellschaften (Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der SIX
Exchange Regulation) erstellt. Die Konzernrechnung vermittelt cin den tatsichlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

Sie basiert auf historischen Kosten, mit Ausnahme der Rendite- und Entwicklungsliegenschatten,
welche zu aktuellen Werten bilanziert werden.

Dic Konzernrechnung der Cham Group wurde am 26. Februar 2025 vom Verwaltungsrat freigege-

ben und bedarf der Genechmigung durch die Generalversammlung vom 31. Mirz 2025.

2. Liegenschaften

Promotionsliegenschaften Rendite- Entwicklungs-

imBau liegenschaften liegenschaften Total
2024 TCHF TCHF TCHF TCHF
Bestand per 1. Januar 40'298 193'570 210'570 444'438
Investitionen® 27'140 -898 47'765 74'007
Abgdnge 0 0 0 0
Reklassifizierungen 0 84'350 -84'350 0
Gewinne aus Neubewertung n/a 33'968 150'775 184'742
Bestand per 31. Dezember 67'438 310'990 324'760 703'188
Anlagekosten per 31. Dezember 2024 n/a 159'849 94'349 n/a
Differenz zwischen Marktwerten und Anlagekosten
per 31. Dezember 2024 n/a 151141 230'41M n/a

Promotionsliegenschaften Rendite-  Entwicklungs-

imBau liegenschaften liegenschaften Total
2023 TCHF TCHF TCHF TCHF
Bestand per 1. Januar 72147 186'100 189'950 448'197
Investitionen 25'959 -352 34'275 59'882
Abgénge -57'808 0] 6] -57'808
Reklassifizierungen (0] 12'230 -12'230 o]
Verluste aus Neubewertung n/a -4'408 -1'425 -5'833
Bestand per 31. Dezember 40'298 193'570 210'570 444'438
Anlagekosten per 31. Dezember 2023 n/a 111'595 95'736 n/a
Differenz zwischen Marktwerten und Anlagekosten
per 31. Dezember 2023 n/a 81'975 114'834 n/a
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V Die Investitionen beinhalten Zuwendungen aus 6ffentlicher Hand (netto dargestellt):
» Promotionsliegenschaften TCHF 0 (2023: TCHF 1'280)
» Renditeliegenschaften TCHF 55 (2023: TCHF 0)
» Entwicklungsliegenschaften TCHF 936 (2023: TCHF 320)
Die Zuwendungen stehen im Zusammenhang mit Beitrdgen im Bereich der Denkmalpflege und dem Programm
Agglomerationsverkehr fur das 6ffentliche Wegnetz. Im Berichtsjahr erhielt die Cham Group gesamthaft Zu-
sagen fur Zuwendungen der 6ffentlichen Hand von TCHF 1'412 (siehe Erlduterung 2 und Erlduterung 7) (2023:
TCHF 2'324). Es wurden TCHF 3'122 im Berichtsjahr vereinnahmt (2023: TCHF keine). Per 31.12.2024 bestehen
noch nicht vereinnahmte Zuwendungen von TCHF 1'627, welche in der aktiven Rechnungsabgrenzung erfasst sind
(2023: TCHF 3'337).

Rendite- und Entwicklungsliegenschaften

Die Liegenschaften verteilen sich iiber zwei ancinandergrenzende Arcale in Cham. Das Papieri-Areal
umfasst rund 11 Hektar. Das Pavatex-Areal umfasst rund 3.5 Hektar. Per Bewertungsstichtag 31. De-
zember 2024 entficlen insgesamt TCHE 184742 Gewinne aus Neubewertungen aut die Rendite- sowie

Entwicklungsliegenschaften. Folgende Entwicklungen trugen wesentlich dazu bei:

Mieteinnahmen

Die effektiven Sollmieten des ersten bezogenen Hochhauses auf dem Papieri-Areal (seit Dezember 2024)
lagen deutlich tiber den Annahmen der Vorjahresbewertung sowic konnte die Vollvermictung schneller
als urspriinglich angenommen erreicht werden. Zudem konnten die Sollmicten der bestchenden Wohn-
flichen aufgrund der Nachfrage und Marktentwicklung gesteigert werden. Dieser Vermictungserfolg
hat dic angenommenen Marktmiceten auf dem Areal positiv beeinflusst und trigt im Wesentlichen zum

Neubewertungserfolg bei.

Pavatex-Sid

Das Richtprojekt fiir den stidlichen Teil des Pavatex-Areals konnte im August 2024 erfolgreich abgeschlossen
werden. Dabei konnte cine hohere Ausnutzung angenommen werden als urspriinglich vorgeschen. Der not-
wendige Bebauungsplan unterliegt ciner Volksabstimmung, welche voraussichtlich im Jahr 2026 stattfindet.

Zeitwert
Aufgrund Fortschritte in der Arealentwicklung haben sich gewissen Diskontfaktoren reduziert, was sich
positiv auf diec Bewertung ausgewirkt hat. Zudem kommt der Abschluss der Arcalentwicklung cin Jahr né-

her, was die Bewertung wiederum positiv beeinflusst hat.

Im Geschiftsjahr 2024 wurden folgende Gebiude(teile) fertiggestellt:
» Papieri-Ring 4
» Papieri-Ring 2 (Teil Gewerbeflichen)

Der Papicri-Ring 4 (Hochhaus K), sowie die Gewerbeflichen des Papieri-Ring 2 (IHochhaus 1), welche
im Bestand der Cham Group bleiben, wurden mit cinem Wert von TCHIE 84350 per 31.12.2024 aus den
Entwicklungsliegenschaften in dic Renditeliegenschatten reklassifiziert.

Per Bewertungsstichtag 31. Dezember 2023 entficlen insgesamt TCHE 5’833 Verluste aus Neube-
wertung auf die Rendite- sowie Entwicklungslicgenschaften. Diese Wertkorrektur beruht im Wesent-

lichen auf den Faktoren Baukostenentwicklung sowie Anhebung der Diskontsitze.
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Im Geschiftsjahr 2023 wurden folgende Gebiude fertiggestellt:

» Maschinengasse 3-21 (PM 1-4)
» Werkstattgasse 6 (Zentrallager)

Das Zentrallager sowie die Gewerbeanteile des Baubereiches PM 1-4, welche im Bestand der Cham

Group bleiben, wurden mit cinem Wert von TCHF 127230 per 31.12.2023 aus den Entwicklungsliegen-

schaften in die Renditeliegenschaften reklassitiziert.

Des  Weiteren wurden im  Geschiftsjahr 2023 Promotionslicgenschaften im Umfang von

TCHIE 577808 verkauft. Diese beinhalten im Wesentlichen 52 Lofts und 7 Ateliers im Stockwerkeigen-

tum des Bauberciches PM 1-4.

Dic Grundlage der Markwerte der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften bilden dic jihrlich per

Stichtag 31. Dezember durch Jones Lang LaSalle nach der DCF-Methode durchgefiihrten Verkehrs-

wertbewertungen. Die Diskontierungssitze, Marktmicten und Leerstandsquoten wurden als wesentli-

che Inputfaktoren identifiziert. Die verwendeten Werte werden im Folgenden zusammengefasst:

Inputfaktoren per 31. Dezember 2024

Renditeliegen-

Entwicklungs-

(Gewichtet pro Liegenschaft) schaften liegenschaften
Diskontierungssdtze

Diskontierungssatze (real), Bandbreite 2.50-3.65% 2.45-3.35%
Marktmieten (CHF)

Wohnflachen (pro m?) 370-450 360-400
PreisgUnstige Wohnflachen (pro m?) 281 263-285
Buroflachen (pro m?) 240-575 230
Gewerbefldchen (pro m?) 230-261 230-300
Ubrige Flachen (pro m2) 60-227 80-179
Parking (pro PP) 2'160 2'160
Leerstdnde

Strukturelle Leerstandsquoten, Bandbreite® 1.47-7.50% 2.00-10.00%

Inputfaktoren per 31. Dezember 2023

Renditeliegen-

Entwicklungs-

(Gewichtet pro Liegenschaft) schaften liegenschaften
Diskontierungssdtze

Diskontierungssatze (real), Bandbreite 2.60-3.75% 2.65-410%
Marktmieten (CHF)

Wohnflachen (pro m?) 341 310-340
PreisgUnstige Wohnflachen (pro m?) 268 240
Buroflachen (pro m?) 240-480 200-240
Gewerbefldchen (pro m?) 220-247 200-250
Ubrige Flachen (pro m?) 54-209 60-122
Parking (pro PP) 1'920 1'920
Leerstdnde

Strukturelle Leerstandsquoten, Bandbreite 1.84-750% 1.70-10.00%

D Die tatsdchlichen Leerstdnde per 31. Dezember 2024 sind in der Liegenschaftsliste auf den Seiten 48/49 abgebildet.
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Per 31. Dezember 2024 betrug der durchschnittliche reale Diskonticrungszinssatz des Portfolios der

Cham Group 2.59% (31. Dezember 2023: 2.87%).

Weitere Portfolioinformationen konnen der Liegenschaftsliste auf den Sciten 48/49 entnommen

werden. Die Projektbeschreibungen der Entwicklungsliegenschaften finden sich ab Scite 50.

Weitere Informationen zur Bewertung des Portfolios konnen dem Bericht des unabhingigen Schit-

zungsexperten auf den Seiten 59 bis 63 entnommen werden.

Promotionskosten

Des Weiteren konnten im Geschittsjahr 2024 aufgrund cffektiver Schlussrechnungen Baukostenprog-

noscen von bereits fertiggestellten Gebduden unterschritten werden. Im Wesentlichen widerspiegelt

sich dieser Effekt im Aufwand aus Verkaut von Promotionsliegenschaften.

I_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 Vor-
aussetzungen dafir sind das Vorliegen einer Baubewil-
ligung oder eine aktive Verkaufsabsicht sowie die zuver-
|assige Ermittlung des zu verdussernden Objektanteils.

Renditeliegenschaften

Renditeliegenschaften umfassen zu langfristigen Anlage-
zwecken vermietete Liegenschaften, fur welche keine
grésseren baulichen Massnahmen vorgesehen sind. Die
Bewertung erfolgt nach dem dynamischen Bewertungs-
verfahren der Discounted-Cashflow-Methode (DCF-
Methode). Dabei wird das Ertragspotenzial der Liegen-
schaft auf der Basis zukinftiger Einnahmen und
Ausgaben ermittelt. Die resultierenden Zahlungsstrome
entsprechen den aktuellen sowie prognostizierten Netto-
Cashflows nach Abzug aller nicht auf die Mieter umlage-
fahigen Kosten. Die jdhrlichen Zahlungsstréome 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 sadmtliche
im Zusammenhang mit der Erstellung des geplanten
Gebdudes entstehenden Kosten in Abzug gebracht. Die
Kosten umfassen den Rickbau 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.
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3. Segmente

Die Cham Group ist ausschliesslich im Markt Schweiz titig und fiihrt keine wesentlichen Titigkeiten fiir
Dritte aus. Das Immobilienportfolio, bestchend aus Promotions-, Rendite- und Entwicklungsliegenschaf-
ten, wird als cine Einheit gefiihrt und gesamthaft an die oberste Unternchmensleitung rapportiert. Zur
Beurteilung des Immobilienportfolios werden gewisse Angaben fiir die cinzelnen Liegenschatten separat

ausgewicsen. Aus diesen Griinden wird keine Segmentberichterstattung erstellt.

4. Aktienkapital, eigene Aktien, Kennzahlen je Aktie und Aktienbesitz

Aktienkapital

Per Bilanzstichtag betrug das Aktienkapital TCHI 20°376 (31. Dezember 2023: TCHE 29°316) und bestand
aus 745°000 ausgegebenen Namenaktien mit cinem Nennwert von CHI 27.35 (31, Dezember 2023: 745000
Namenakticn a CHI 39.35). Die nicht ausschiittbaren, statutarischen oder gesetzlichen Reserven betragen

per 31. Dezember 2024 TCHF 4075 (31. Dezember 2023: TCHF 5°863).

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

Eigene Aktien
Dic cigenen Aktien entwickelten sich wie folgt:
2024 2023
Transaktions- Transaktions-
preis (D) Marktwert preis (@) Marktwert
Anzahl CHF CHF Anzahl CHF CHF
Bestand per 1. Januar 11'372 16'620
Kaufe 280 488.14 136'680 619 484.53 299'925
Aktienbezogene VergiUtungen -1'084 497.77 -539'586 -824 482.59 -397'655
Verkdaufe -10'568 51410 -5'433'058 -5'043 500.07 -2'521'850
Bestand per 31. Dezember (] 11'372

Gewinn pro Aktie
Januar—-Dezember  Januar-Dezember
2024 2023
Anzahl ausgegebene Namenaktien per 31. Dezember 745'000 745'000
Anzahl eigene Aktien per 31. Dezember 6] -11'372
Anzahl ausstehende Namenaktien per 31. Dezember 745'000 733'628
Gewichteter Durchschnitt der ausstehenden Namenaktien 738'695 731'848
Ergebnisanteil Aktionére der Cham Group AG (TCHF) 168'170 15'599
Gewinn pro Aktie, unverwéssert und verwdssert (CHF) © 227.66 21.31
D Es bestehen keine potenziell verwdssernden Effekte.
Net Asset Value (NAV) pro Aktie
31.12.2024 31.12.2023
Net Asset Value (TCHF) 541'288 376'091
Net Asset Value pro ausstehende Namenaktie (CHF) 726.56 512.65
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I_Wie 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-
danderungen des Eigenkapitals ausgewiesen. Die eigenen
Aktien sind weder stimm- noch dividendenberechtigt.
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.
Aktienbesitz des Verwaltungsrates und der Geschdftsleitung
Per 31. Dezember 2024 hiclten Mitglieder des Verwaltungsrates und ihnen nahestchende Personen insge-
samt 389’011 Namenaktien der Cham Group AG (379°952 Namenaktien per 31. Dezember 2023). Mitglieder
der Geschiftsleitung und ihnen nahestehende Personen hiclten insgesamt 2232 Namenaktien der Cham
Group AG (1’592 Namenaktien per 31. Dezember 2023). Nahestchende Personen sind Ehepartner, Kinder
unter 18 Jahren oder unter Umstinden andere enge Verwandte, den betreffenden Personen gehorende
oder von ihnen kontrollierte Gesellschaften und juristische oder natiirliche Personen, die als ihre Treu-
hinder fungicren. Der Aktienbesitz der amtierenden Mitglieder des Verwaltungsrates und der Geschitts-
leitung im direkten und indirekten Besitz betrug im Detail:
31.12.2024 31.12.2023
Anzahl Anzahl
Name Funktion Namenaktien Namenaktien
Philipp Buhofer © VR-Prasident 281'261 n/a
Annelies H&cki Buhofer 2 VR-Mitglied 99'301 n/a
Total Gruppe BURU Holding AG:
Philipp Buhofer / Annelies Hacki Buhofer » VR-Préasident / VR-Mitglied n/a 371'716
Felix Thoni © VR-Vizeprdsident 6'716 6'636
Christoph Caviezel ® VR-Mitglied 1'733 1'600
Claude Ebnéther VR-Mitglied ¢} 0]
Thomas Aebischer GL-Mitglied 217 Q4
Lukas Fehr ® GL-Mitglied 1150 843
Daniel Grab GL-Mitglied 631 521
Roland Regli GL-Mitglied 104 77
William White GL-Mitglied 130 57

L Davon 9'630 Namenaktien Philipp Buhofer, 271'441 Namenaktien BURU Holding AG sowie 190 Namenaktien von

nahestehenden Personen gehalten.

2 Davon 491 Namenaktien Annelies Hacki Buhofer, 98'810 Namenaktien Holmia Holding AG.
3 Davon (2023: 9'630) Namenaktien Philipp Buhofer, (2023: 392) Namenaktien Annelies Hacki Buhofer, (2023: 358'800)

Namenaktien BURU Holding AG sowie (2023: 2'894) Namenaktien von nahestehenden Personen gehalten.

“ Davon 200 (2023: 200) Namenaktien von nahestehenden Personen gehalten.

% Davon 1'733 (2023: 1'600) Namenaktien Bluereal AG.

® Davon 340 (2023: 241) Namenaktien von nahestehenden Personen gehalten.
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5. Ergebnis aus Vermietung von Liegenschaften

2024 2023

1. Januar-31. Dezember TCHF TCHF
Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften 8'112 7'386
Direkter Aufwand aus Vermietung von Liegenschaften -1'074 -710
Ergebnis aus Vermietung von Liegenschaften 7'038 6'676
Die cinzelnen Vertragsverhiltnisse mit externen Mictern zeigen zum Bilanzstichtag auf Basis des annua-
lisierten Soll-Mictertrags zum Stichtag folgende Filligkeiten:

31.12.2024 31.12.2023
Fdlligkeitstruktur der Mietvertrége fur Renditeliegenschaften und Zwischenvermietugen in % in%
Bis zu 1 Jahr, inkl. unbefristete Mietverhdltnisse 801 79.3
davon Mietverhdltnisse fur Wohnflachen 61.5 59.8
1 bis 2 Jahre 0.2 1.0
2 bis 3 Jahre 2.7 7.2
3 bis 4 Jahre 0.5 3.4
4 bis 5 Jahre 0.0 0.6
5 bis 10 Jahre 16.5 8.5
Total 100.0 100.0
Die fiint wichtigsten Mictergruppen trugen per 31. Dezember 2024 zusammen 19.7%
(Per 31. Dezember 2023 20.1%) der annualisierten Soll-Mietertriige bei.

31.12.2024 31.12.2023
FUnf grésste Mietergruppen, Anteil an den Gesamt-Mietertrégen in % in%
2024: City Stay Ost AG / 2023: Kodiak Sciences GmbH 7.2 6.1
2024: Specialized Europe GmbH / 2023: Specialized Europe GmbH 49 5.2
2024: Gebinde Logistik Center AG / 2023: CureTeq AG 3.6 3.6
2024: CureTeq AG / 2023: DKZ Medical AG 2.7 3.3
2024: Kita Little Home AG / 2023: Fredi Sidler Transport AG 1.3 1.8

mie wird das Ergebnis ermittelt?

Das Ergebnis aus Vermietung von Renditeliegenschaften
und Zwischenvermietungen setzt sich zusammen aus
dem Ertrag aus Vermietung abziglich des direkten Auf-
wands aus der Vermietung dieser Liegenschaften. Der
«Ertrag aus Vermietung von Renditeliegenschaften und
Zwischenvermietungen» beinhaltet den Netto-Mieter-
trag nach Abzug von Mietzinsverlusten. Ertrdge werden
in jener Periode erfasst, in der das Mietobjekt dem Mieter
Uberlassen wurde.
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6. Personalaufwand

2024 2023
1. Januar-31. Dezember TCHF TCHF
Léhne und Gehdalter -3'986 -3'314
Vorsorgeaufwand -222 -187
Sonstige Sozialleistungen -319 -275
Ubriger Personalaufwand -209 =149
Total Personalaufwand -4'736 -3'925

Mitarbeitende, die Geschiftsleitung sowie der Verwaltungsrat konnen einen Teil der Vergtitung in Aktien

bezichen. Im Geschiftsjahr 2024 wurden dafiir TCHE 528 (2023: TCHF 377) als Personalautwand erfasst

und 084 (2023: 824 Aktien alloziert. Die aktivierten Eigenleistungen werden brutto in der Erfolgs-

rechnung dargestellt. Die Vorjahreszahlen wurden aktualisiert.

l_VVie werden die Zahlen ermittelt?

Der Personalaufwand umfasst alle Leistungen (inkl. akti-
enbezogener VergUtungen) an Mitarbeitende, welche das
laufende Geschdftsjahr 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
Entschadigung in Form von Aktien beziehen mochten. Als
Basis fur die Berechnung der Anzahl zuzuteilender Aktien
dient der von den Mitgliedern des Verwaltungsrates be-
zeichnete prozentuale Anteil des Honorars, multipliziert
mit dem Faktor 1.2. Die Zuteilung erfolgt Ublicherweise
per 31. Dezember, wobei der zugrunde gelegte Aktien-
kurs dem gewichteten Durchschnittskurs des Vormonats
entspricht, Ublicherweise November. Die Aktien bleiben
fir den Zeitraum von ein bis zehn Jahren nach der Zutei-
lung gesperrt, sind jedoch dividenden- und stimmberech-
tigt. Teilnahmeberechtigt sind nur Mitglieder, welche im
entsprechenden Geschaftsjahr ein volles Jahrespensum
absolviert haben. Die Mitglieder der Geschdftsleitung
und bonusberechtigte Mitarbeitende legen zu Beginn des
Jahres fest, ob sie 0%, 25%, 50%, 75% oder 100% ihrer
zustehenden erfolgsabhdngigen Leistungsprdmie, sofern
eine solche vereinbart ist, in Form von Aktien beziehen
mochten. Als Basis fur die Berechnung der Anzahl zuzutei-
lender Aktien dient die Hohe der jeweiligen erfolgsabhdn-
gigen Leistungsprdmie, multipliziert mit dem Faktor 1.2.

Die Zuteilung der Aktien erfolgt Gblicherweise per 30. April
des nachfolgenden Jahres, wobei der zugrunde gelegte
Aktienkurs fUr die Zuteilung dem gewichteten Durch-
schnittskurs des Vormonats entspricht, Ublicherweise
Marz. Die Aktien bleiben fUr den Zeitraum von ein bis zehn
Jahren nach der Zuteilung gesperrt, sind jedoch dividen-
den- und stimmberechtigt. Teilnahmeberechtigt sind alle
Mitglieder der Geschaftsleitung, die am 31. Mdrz des
nachfolgenden Jahres in einem ungekiUndigten Arbeits-
verhdltnis mit der Gesellschaft stehen. Aktienbezogene
Vergitungen werden erfolgswirksam erfasst. Der unver-
wdsserte Gewinn pro Aktie wird mittels Division des auf
die Aktiondre entfallenden Gewinnes fir die am 31. De-
zember endenden Berichtsperioden durch die gewichtete
durchschnittliche Anzahl der wdhrend dieser Perioden
ausstehenden Aktien ermittelt. Dabei wird die durch-
schnittliche Anzahl der von der Cham Group gehaltenen
eigenen Aktien von den ausgegebenen Aktien abgezogen.

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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7. Ubrige Sachanlagen

Sonstige Total Gbrige

Energiesysteme Sachanlagen Sachanlagen

2024 TCHF TCHF TCHF
Anschaffungswert per 1. Januar 27'071 339 27'410
Zugdnge? 2'897 36 2'933
Abgdnge 0 -48 -48
Anschaffungswert per 31. Dezember 29'968 327 30'295
Kumulierte Wertberichtigungen per 1. Januar -1'377 -235 -1'612
Abgdnge 0 48 48
Abschreibungen in der Berichtsperiode =791 -47 -838
Kumulierte Wertberichtigungen per 31. Dezember -2'168 -234 -2'402
Nettobuchwert per 1. Januar 25'694 104 25'798
Nettobuchwert per 31. Dezember 27'801 93 27'894
Sonstige Total Ubrige

Energiesysteme Sachanlagen Sachanlagen

2023 TCHF TCHF TCHF
Anschaffungswert per 1. Januar 21'840 367 22'207
Zugdange?® 5'231 22 5'253
Abgdnge 6] -50 -50
Anschaffungswert per 31. Dezember 27'071 339 27'410
Kumulierte Wertberichtigungen per 1. Januar -596 =227 -823
Abgdnge 6] 50 50
Abschreibungen in der Berichtsperiode -781 -58 -839
Kumulierte Wertberichtigungen per 31. Dezember -1'377 -235 -1'612
Nettobuchwert per 1. Januar 21'244 140 21'384
Nettobuchwert per 31. Dezember 25'694 104 25'798

D Die Zugdnge beinhalten Zuwendungen aus &ffentlicher Hand (netto dargestellt) von TCHF 421 (2023: TCHF 724).
Die Zuwendungen stehen im Wesentlichen im Zusammenhang mit der Erstellung der Fischtreppe des Fluss-

wasserkraftwerks (Energiesysteme).
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| Wie werden die Zahlen ermittelt?

Die Ubrigen Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder

Herstellkosten abziglich betriebswirtschaftlich notwen-

diger Abschreibungen bewertet. Die Ubrigen Sachanlagen

umfassen Energiesysteme (Wdarme-/Kdlteerzeugung/

Flusswasserkraft/Photovoltaik), Mobiliar und Einrichtun-

gen, Fahrzeuge und EDV-Anlagen, Biromaschinen und

Kommunikationssysteme. Die Abschreibungen werden

linear Uber die geschatzte Nutzungsdauer vorgenommen.

Wesentliche Komponenten sind Warme-/Kalte-Anlagen

(30 Jahre), Flusswasserkraftwerk (60 Jahre), Elektroer-

schliessung (60 Jahre), Photovoltaikanlagen (25 Jahre).

Die Abschreibung beginnt nach Inbetriebnahme der ent-

sprechenden Komponenten.
8. Finanzverbindlichkeiten
31. Dezember 2024 Restlaufzeit Jahre TCHF
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten n/a 106'000
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 2.0 4'800
Total Finanzverbindlichkeiten 110'800
31. Dezember 2023 Restlaufzeit Jahre TCHF
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten n/a 20'412
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 3.0 4'800
Total Finanzverbindlichkeiten 25'212

Zur Besicherung der Finanzverbindlichkeiten, welche vollumfinglich durch eine Bank geleistet wurden,
sind Licgenschaften im Buchwert von TCHF 371460 verpfindet B1. Dezember 2023: TCHI 121'840). Da-
riiber hinaus wurden erhaltene Zahlungsversprechen im Zusammenhang mit Promotionslicgenschatten
inder Hohe von TCHE 111268 an cine Bank abgetreten (31. Dezember 2023: TCHF 111268). Tm Geschiifts-
jahr 2024 wurden die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten im Wesentlichen mittels fester Vorschiisse zu

Zinssiitzen in der Bandbreite zwischen 1.00% und 2.07% abgeschlossen (2023: Feste Vorschiisse zu Zinssit-

zen zwischen 2.07% und 2.08%). Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten wurden mit cinem Zinssatz von

1.2% fixiert (2023: 1.2%).

| 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 Fdlligkeit um mehr als 12 Monate nach dem
Bilanzstichtag hinauszuschieben.
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9. Passive Rechnungsabgrenzung

31.12.2024 31.12.2023
TCHF TCHF
Abgrenzungen aufgelaufener Baukosten » 3'387 16'459
Ubrige Abgrenzungen 1291 536
Total Passive Rechnungsabgrenzung 4'678 16'995
D Siehe AusfUhrungen unter Erlduterung 2 - Promotionskosten
10. Finanzergebnis
2024 2023
1. Januar-31. Dezember TCHF TCHF
Zinsertrage auf flussigen Mitteln 6] 17
Ertrage aus Wertschriften und Finanzanlagen 6] 62
Ubriger Finanzertrag 6 0
Total Finanzertrag 6 79
Zinsaufwendungen fir Finanzverbindlichkeiten -1'006 -110
Ubriger Finanzaufwand =17 -18
Total Finanzaufwand -1'023 -128

mie werden die Zahlen ermittelt?

Der Finanzertrag beinhaltet alle auf die Periode abge-
grenzten Ertrdge aus flUssigen Mitteln, Finanzanlagen,
Wertschriften und derivativen Finanzinstrumenten sowie
sonstige Finanzertrdage. Der Finanzaufwand beinhaltet
alle auf die Periode abgegrenzten Zinsaufwendungen fir
Finanzverbindlichkeiten, Aufwendungen fir derivative
Finanzinstrumente, Negativzinsen auf Finanzanlagen und
sonstige Finanzaufwendungen.

1. Ertragssteuern

2024 2023
1. Januar-31. Dezember TCHF TCHF
Laufende Ertragssteuern -305 =127
Latente Ertragssteuern -21'934 389
Total Ertragssteuer -22'239 262

Der erwartete massgebliche Steuersatz, der fiir die Berechnung der latenten Ertragssteuerpositionen
angewendet wird, basiert auf dem Gewinn vor Steuern der cinzelnen Konzerngesellschaften und
betriigt 11.86% (2023: 12.02%).
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31.12.2024 31.12.2023
Latente Steuerverbindlichkeiten je Bilanzposition TCHF TCHF
Renditeliegenschaften -18'673 -10'313
Entwicklungsliegenschaften -28'415 -14'840
Ubrige Positionen -116 -118
Total latente Steuerverbindlichkeiten -47'204 -25'271
Der Konzern hat per 31. Dezember 2024 steuerliche Verlustvortrige von TCHFE 3129 (31. Dezem-
ber 2023: TCHF 2°170). Das latente Steuerguthaben aus den Verlustvortriigen wird nicht angesetzt. Dic
steuerlichen Verlustvortrige verfallen wic folgt:
Verlustvortrége Stevereffekt Verlustvortrédge Stevereffekt
2024 2024 2023 2023
TCHF TCHF TCHF TCHF
Innerhalb eines Jahres 0 ¢} 6] 0]
Zwischen 1 und 5 Jahren 0 ¢} 6] (0]
Nach 5 Jahren 3'129 371 2'170 261
Total steverlich anerkannte Verlustvortrége 3'129 371 2'170 261
2024 2023
TCHF TCHF
Erwarteter durchschnittlicher Steuersatz 11.86% 12.02%
Ordentliches Ergebnis 190'409 15'337
Ertragssteuern zum erwarteten Steuversatz -22'583 -1'844
Nichtaktivierung von Verlustvortragen -1M4 -261
Verwendung von nicht aktivierten Verlustvortragen 0 63
Effekt aus steuerlich nicht wirksamen Aufwendungen und Ertrdgen 401 2'074
Ubrige Effekte 57 230
Total Ertragssteuern -22'239 262
Effektiver durchschnittlicher Steuersatz 11.68% -1.71%

mie 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 Einzelabschlissen 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 Verlustvortragen wird
verzichtet. Die Nutzung dieser Verlustvortrage 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 in den anderen betrieblichen Auf-
wendungen ausgewiesen.

Guthaben und Verbindlichkeiten aus laufenden und
latenten Ertragssteuern werden gegeneinander ver-
rechnet, sofern die Ertragssteuern von der gleichen
Steuerbehorde erhoben werden und ein rechtlich durch-
setzbarer Anspruch auf gegenseitige Verrechnung be-
steht.
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12. Rickstellungen

Aufrdumung und Sonstige
Dekontamination Rickstellungen Total
2024 TCHF TCHF TCHF
Per 1. Januar 2'800 730 3'530
Per 31. Dezember 2'800 730 3'530
davon:
Kurzfristige Rickstellungen (o] (] o
Langfristige Ruckstellungen 2'800 730 3'530
Aufrédumung und Sonstige
Dekontamination Rickstellungen Total
2023 TCHF TCHF TCHF
Per 1. Januar 2'800 300 3100
Bildung o] 430 430
Per 31. Dezember 2'800 730 3'530
davon:
Kurzfristige Rickstellungen 0] (o] o]
Langfristige Rickstellungen 2'800 730 3'530
| 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
fUhren wird und dieser Mittelabfluss zuverldssig geschatzt
werden kann. Die gebildeten Ruckstellungen stellen die
bestmdgliche Einschdtzung der endgultigen Verpflichtung
dar. Rickstellungen, fur die eine Zahlung innerhalb eines
Zeitraums von 12 Monaten erwartet wird, werden als kurz-
fristige Ruckstellungen ausgewiesen.
13. Konsolidierungsgrundsdtze und Konsolidierungskreis
Konsolidierungskreis
Gesellschaft per Aktienkapital Kapital und Direkte Indirekte
31. Dezember 2024 Wdhrung TCHF Stimmanteilin % Beteiligungin % Beteiligung in %
Cham Immobilien AG CH Cham CHF 17'000 100% 100% -
CHH Liegenschaften AG CH Cham CHF 1'000 100 % 100% -
CGA Liegenschaften AG CH Cham CHF 100 100 % 100% -

Im Juni 2024 wurde die CGA Liegenschaften AG gegriindet und dem Konsolidierungskreis hinzugeftigt. Ansonsten

sind dic Beteiligungen und Anteile gegeniiber dem Vorjahr unverindert.



I_Nach welchen Grundsdtzen erfolgt die Konsolidierung?
Die Konzernrechnung der Cham Group umfasst die konso-
lidierten Abschlisse der Cham Group AG und ihrer
Tochtergesellschaften.

Tochtergesellschaften sind Gesellschaften, die von
der Cham Group AG direkt oder indirekt kontrolliert wer-
den. Kontrolle bedeutet die Méglichkeit der Beherrschung
der finanziellen und operativen Geschdftstatigkeit, um
daraus entsprechenden Nutzen ziehen zu kénnen. Dies ist
Ublicherweise der Fall, wenn die Cham Group AG direkt
oder indirekt mehr als 50% der Stimmrechte einer Gesell-
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abschluss ausgeschlossen bzw. bis zum Zeitpunkt des
Ubergangs der Kontrolle eingeschlossen. Die Kapitalkon-
solidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode (Purchase-
Methode). Zum Zeitpunkt des Erwerbs 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 direkt mit dem Eigenkapital verrech-
net. Konzerninterne Transaktionen und Beziehungen so-
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schaft besitzt. Die Anteile der Minderheitsaktiondre am  wie Zwischengewinne werden eliminiert.
Nettovermogen und am Geschdaftsergebnis werden ge-
sondert ausgewiesen. Wahrend des Geschdftsjahres er-
worbene oder verkaufte Gesellschaften sind im Konzern-

14. Ausserbilanzgeschdfte

Kaufverpflichtungen

Die Konzerngesellschaften sind im Rahmen ihrer ordentlichen Geschiftstitigkeit diverse vertragliche
Verptlichtungen cingegangen, insbesondere fiir Entwicklungs-, Planungs- und Bauleistungen im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung des Papiceri-Areals. Per 31. Dezember 2024 bestchen entsprechende
Verpflichtungen von TCHF 102'303 (31. Dezember 2023: TCHE 101699).

Eventualverpflichtungen

Per 31. Dezember 2024 besteht cine Eventualverpflichtung in Hohe von TCHE 5000 (31. Dezem-
ber 2023: TCHFE 5°000). Sie ergibt sich aus ciner Vertragsklausel im Zusammenhang mit dem Kauf der
CHH Liegenschaften AG, die cine eventuelle nachtrigliche Kaufpreiserhohung in der Hohe von maximal
TCHF 5000 vorsicht. Diese Eventualverpflichtung ist abhingig von der Erfiillung verschiedener Kriteri-
en ciner rechtskriftigen 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. Das finanzielle Risiko kann
derzeit nicht abgeschitzt werden, da die rechtlich haftende Organisation respektive dic Rechtsnachfolge
weder bekannt noch gekldrt ist.

Auf Parzellen der Cham Group wurden im Jahr 2024 PFAS-Verunreinigungen festgestellt, dic auf
Feuerwcehriibungen und -cinsitzen sowic die Papierproduktion ab den 1970¢r Jahren zurtckzufithren
sind. Das finanziclle Risiko kann derzeit nicht abgeschitzt werden, da weder das Ausmass der Verunreini-
gung, die regulatorischen Anforderungen zur Sanierungspflicht, die Sanierungskosten, noch die rechtli-
che haftende Organisation resp. die Rechtsnachfolger bekannt und geklirt sind.
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| 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 Mittalabfluss ohne nutzbaren Mittelzu-
fluss fUhren und dieser Mittelabfluss wahrscheinlich und
abschdatzbar ist, wird eine RUckstellung gebildet.

15. Transaktionen mit nahestehenden Personen

Konzerngesellschaften
Eine Ubersicht tiber die Konzerngesellschaften ist in Erliuterung 13 dargestellt. Die Transaktionen zwi-

schen der Muttergesellschaft und den Tochtergesellschaften sowic zwischen den Tochtergesellschaften
des Konzerns wurden in der konsolidierten Jahresrechnung climiniert.
Transaktionen

Im Geschiiftsjahr 2024 gab es keine Transaktionen mit nahestechenden Personen (2023: keine).

| Welche Personen erachten wir als nahestehend?

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

16. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im September 2024 kommunizierte dic Cham Group ihre Priifung ciner Fusion mit der Ina Invest.
Vorbchaltlich des erfolgreichen Abschlusses der Verhandlungen beabsichtigt der Verwaltungsrat der
Cham Group, den Aktionidren dic Fusion mit der Ina Invest an der ordentlichen Generalversammlung
vom 31. Mirz 2025 zur Genehmigung vorzuschlagen. Die Aktien der fusionierten Gesellschaft sollen an
der SIX Swiss Exchange im Segment der Immobiliengesellschaften kotiert sein.

Es sind keine weiteren Ercignisse nach dem Bilanzstichtag bekannt, die cinen wesentlichen Einfluss
auf die Konzernrechnung haben. Ercignisse nach dem Bilanzstichtag wurden bis zum 26. Februar 2025
berticksichtigt. An diesem Datum wurde dic Konzernrechnung vom Verwaltungsrat genchmigt.
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ArealUbersicht und
Liegenschaftsliste

Etappe 1

O Haus A
® HausL
Ehemalige

Papiermaschinen-
hallen PM 1-4
Parking A

A Parking B
Portierhaus
Werkstattgebdude
Zentrallager

D A: Alleineigentum
M: Miteigentum
S:  Stockwerkeigentum

2 Entspricht Wertquote

3 Im Eigentum der Cham Group

“ Die Parkings wurden baulich
fUr die ersten beiden Etappen
und das Kesselhaus ausgelegt.
Die Fertigstellung erfolgt in
den Jahren 2025/2026.

9 Inkl. nicht bebaubarer

Umgebungsparzellen

Etappe 3 Etappe 4 Etappe 5 Etappe 6 Etappe 7

©® HausE © Baufeld G © BaufeldB Kalanderbau @ Baufeld C

@ HausF @ BaufeldH Ehemalige ©® BaufeldD

Duroluxgebdude Papiermaschinen-
Trafogebdude halle 5
:'_d__;
£t £ .
i 8 i < 8

Renditeliegenschaften Papieri-Areal, Cham
Werkstattgasse 10 (Werkstattgebd&ude) A 100% 1957
Papieri-Ring 5-19/Maschinengasse 2-18 (Baubereich A) A 100% 2022
Papieri-Platz 1 (Baubereich L) S 3% 2022
Papieri-Platz 2 (Portierhaus) A 100% 2022
Parking A® M 70% 2022
Parking B# M 58% 2022
Maschinengasse 3-21 (PM 1-4) S 13% 2023
Werkstattgasse 6 (Zentrallager) A 100% 2023
Papieri-Ring 4 (Baubereich K) A 100% 2024
Papieri-Ring 2 (Baubereich I) S 3% 2024/2025
Total Renditeliegenschaften
Entwicklungsliegenschaften, Cham
Papieri-Areal exkl. Kalanderbau® A 100%
Zwischennutzung Kalanderbau A 100%  1924-1931
Pavatex-Areal® 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)

Baufeld M (Eigentum
Gemeinde Cham)

ZuKi Cham

Lokremise

Werkstatt- Kalanderbau

gebdude

Duroluxgebé&ude

Werkstatt- Lorze

gasse

Trafogeb&ude

Zentrallager

Flusswasserkraftwerk/ Maschinengasse
Fischtreppe
I 8 o
(] 0 () g, @ -qC, :"5 '.6

5 K ¢ 25 B 8 g g 4

s = < ] p © c % n ] '

2 b= o < R o £ k1 o T ]

B :0 ] o & (2] = o < +

5 2 x5 B o = 54 S 6 s 5 = 2 2
o R £ s g 8- g5 5 S5 2 o E L
5 £ 5 £ o £ 5 € o £ g’ B o E Nw 8 3 3 6
xS g £ Eg= @ £ [P ST Q£ <P A w
2016 1'021 0 1'362 0 623 1'985 25 0% 398
- 3'080 13'888 741 487 219 15'335 0 0% 5'199
- 1'014 0 0 329 151 480 0 0% 101
- 162 0 45 0 12 57 0 0% 30
- 0 0 0 0 0 0 337 28% 640
- 0 0 0 0 0 0 120 32% 226
- 4'427 0 1'239 416 410 2'065 0 3% 482
- 355 0 896 0] 45 941 6 100% 257
- 782 3'870 138 2'806 38 6'852 0 0% 2'548
- 874 0 0 438 0 438 0 0% 132
11'715 17'758 4'421 4'476 1'498 28'153 488 5% 10'0M
- 91'733 0 0 0 5'042 5'042 56 n/a n/a
- 2'667 0 2'193 0 500 2'693 11 n/a n/a
- 36'506 0 0 0 21'810 21'810 82 n/a n/a
130'906 0 2'193 (o] 27'352 29'545 149 n/a n/a

142'621 17'758 6'614 4'476 28'850 57'698 637 n/a n/a
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Ergdnzende Informationen
zum Immobilienportfolio

Hochhaus |

Papieri-Areal, 6330 Cham

Bilanzposition

Promotionsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Das Hochhaus | ist Teil der zweiten Bauetappe. Mit seinen 61 bereits ver-
kauften Eigentumswohnungen und zwei Gewerbefldchen im Erdgeschoss
bietet es urbanen Luxus und spektakuldre Ausblicke. Als eines der schweiz-
weit ersten Hochhduser in Holz-Hybrid-Bauweise verbindet es eine innova-
tive, nachhaltige Bauweise mit modernem Wohnkomfort und wird damit
zum Vorreiter fur umweltfreundliches und zukunftsorientiertes Bauen in
der Schweiz. Die Mietfldchen im Erdgeschoss sind bereits vermietet, unter
anderem an die Kita «Little Home», die Ende Dezember 2024 ihren Betrieb
aufgenommen hat. Die EigentumsUbertragungen der Wohnungen werden
voraussichtlich im April 2025 erfolgen.

Projektstand

In Bau, erste Mietfldche im Erdgeschoss im Dezember 2024 an Mietpartei Uber-
geben; Eigentumsibertragungen an K&ufer voraussichtlich im April 2025

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q2 2025

Kesselhaus

Papieri-Areal, 6330 Cham

Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Mit der Sanierung des denkmalgeschitzten Kesselhauses entsteht auf dem
Papieri-Areal ein zentraler Begegnungsort im neuen Papieri-Quartier, der
Arbeiten und Erleben in einem einzigartigen historischen Ambiente verbin-
det. Im Erdgeschoss entsteht ein gastronomisches Angebot mit Grill, Bar
und Lounge. Hierzu konnte mit der Segmuller Collection bereits ein Mietver-
trag abgeschlossen werden. Die oberen Stockwerke des Westteils werden in
kleinteilige und flexible BUrofldchen umgewandelt, die durch ein innovatives
Raumkonzept besonders fur Start-ups und kreative Unternehmen interes-
sant sind. In den Obergeschossen des Ostteils wird der Fitnessanbieter ARB
Fitness seinen Betrieb aufnehmen und eine hochwertige Fitness- und Trai-
ningsinfrastruktur anbieten. Bei der Sanierung wird grosser Wert auf den
Erhalt des historischen Charakters gelegt, wahrend die Funktionalitat und
Attraktivitat for moderne Anforderungen gewdhrleistet ist.

Projektstand

In AusfUhrung, Vorbereitungsarbeiten abgeschlossen

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q2 2026




3. Bauetappe

Papieri-Areal, 6330 Cham
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Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Die dritte Bauetappe markiert einen weiteren wichtigen Schritt in der Ent-
wicklung zum lebendigen Quartier. Mit dem Spatenstich im Juli 2023 be-
gann der Bau der Gebdude E und F, die das Areal zur Knonauerstrasse hin
pragen werden, sowie der zugehdérigen Tiefgarage. In den Obergeschossen
des Gebdudes E entstehen rund 60 Mietwohnungen, darunter 20 preisgins-
tige Einheiten. Das Wohnangebot umfasst eine breite Palette von 1,5-Zim-
mer-Studios bis zu 6,5-Zimmer-Maisonettewohnungen, ergdnzt durch
grosszUgige Aussenbereiche und Dachgdrten. In den Obergeschossen des
Gebdudes F entstehen Buro- und Verkaufsflachen, die das Angebot auf
dem Papieri-Areal erheblich erweitern. Im Erdgeschoss beider Gebdude
sind Verkaufs- und Servicenutzungen untergebracht. Neben einer Migros-
Filiale wurden auch bereits Mietvertrdge mit einer Apotheke und einer Ba-
ckerei abgeschlossen, um die Nahversorgung des Quartiers sicherzustellen
und die Attraktivitdt des Standorts zu steigern.

Projektstand

In AusfUhrung, Aufrichte erfolgte im Januar 2025

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q2 2026

Durolux-Gebdude

Papieri-Areal, 6330 Cham

Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Das Durolux-Gebdude wurde 1955 errichtet und diente urspringlich der
Produktion von kunststoffbeschichteten Holzfaserplatten unter der Marke
Durolux. Im Rahmen der Arealentwicklung wird das Gebdude umfassend
saniert, in flexible Arbeitsrdume umgewandelt und um ein eingeschossiges
Nebengebdude (Remise) ergdnzt. Es ist sowohl Single- als auch Multi-Te-
nant-fahig. Die Umgestaltung erfolgt unter Bericksichtigung denkmal-
pflegerischer Aspekte, um die historische Bedeutung des Gebd&udes zu be-
wahren und es zu einem attraktiven Ort fUr Arbeiten und Begegnungen im
neuen Quartier Papieri Cham zu machen. Besonders attraktiv ist die ehe-
malige Laderampe mit Vordach, die sich sowohl fUr Gastro- als auch Ver-
kaufsnutzungen eignet.

Projektstand

Baubewilligung erhalten

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q32026
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Trafogebdude

Papieri-Areal, 6330 Cham

Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Das Trafogebdude wurde 1913 errichtet und diente urspringlich zur Bereit-
stellung elektrischer Energie fur die Papierfabrik. Im Zuge der Arealent-
wicklung wird das denkmalgeschitzte Gebdude sorgfdltig saniert und in
BUroflachen umgewandelt. Neben grosszigigen hallenartigen Biros zeich-
net sich das Gebdude auch durch eine grosse exklusive Dachterrasse fur die
Nutzer aus.

Projektstand

Baubewilligung erhalten

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q32026

4. Bauetappe

Papieri-Areal, 6330 Cham

Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Die vierte Bauetappe des Papieri-Areals in Cham umfasst die Entwicklung
der Baubereiche G und H. Das Hochhaus G steht als einziges Gebdude des
Areals frei im neu entstehenden Park. Die ca. 70 Wohnungen sind haupt-
sdchlich fUr Familien vorgesehen und verfigen Uber eine zentrale Wohnhalle
mit Vier-Jahreszeiten-Zimmer, um die sich die Zimmer gruppieren. Das
Hochhaus H bildet zusammen mit den historischen Geb&uden Durolux und
Trafo ein Ensemble am neu entstehenden Trafoplatz. Die ungefdhr 100 flexibel
gestalteten Kleinwohnungen sind fir ein urbanes Publikum konzipiert und
an unterschiedliche Lebenssituationen anpassbar. Die vierte Etappe sowie
Trafo- und Durolux-Gebdude erhalten eine eigene Tiefgarage, Uber die auch
die Tiefgaragen der Etappen 5 und 6 erschlossen werden.

Projektstand

Vorprojekte Ende 2024 abgeschlossen, Bauprojekte in Bearbeitung

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q4 2028




Kalanderbau

Papieri-Areal, 6330 Cham
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Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Der historische Kalanderbau, ein markantes Gebdude aus dem Jahr 1910,
steht vor einer zukunftsweisenden Umnutzung. Eine 2024 abgeschlossene
Vorstudie zeigt, dass der Bau in attraktive Wohnungen umgestaltet werden
kann. Die Umnutzung des Kalanderbaus ist Teil der nachhaltigen Quartier-
entwicklung des Papieri-Areals. Das Konzept der Architekten sieht vor, den
industriellen Charme und die architektonischen Besonderheiten des Gebdu-
des zu bewahren, wdhrend gleichzeitig hochwertiger Wohnraum geschaf-
fen wird. Mit der Umgestaltung des Kalanderbaus wird ein weiteres Stuck
Industriegeschichte in Cham behutsam in die Zukunft gefUhrt und ein zent-
raler Beitrag zur Entwicklung eines lebendigen und vielseitigen Quartiers
geleistet. Aktuell wird der Bau mit Zwischennutzungen bespielt.

Projektstand

Vorstudie abgeschlossen, Start Vorprojekt im Februar 2025

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q2 2029

5. Bauvetappe

Papieri-Areal, 6330 Cham

Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Die fUnfte Bauetappe umfasst die Entwicklung des Baufelds B mit unge-
fahr 110 Wohnungen und der ehemaligen Papiermaschinenhalle 5, die eben-
falls zu Wohnungen umgenutzt wird. Ein 2024 angestossener Architektur-
wettbewerb zeigt das vielfdltige Potenzial der direkt an der Lorze gelegenen
Papiermaschinenhalle. Die EntwUrfe betonen die aussergewdhnliche Lage
und die architektonische Qualitdt des Gebdudes und bestdtigen, dass es
sich gut fur attraktive Wohnungen eignet. Bis zur Umsetzung bietet die
Halle unter dem Namen «pm5» als Zwischennutzung eine Vielzahl an Sport-
und Freizeitmoglichkeiten, darunter die ersten Uberdachten Padel-Platze
im Kanton Zug und einen Bewegungspark fur Kinder. Der Baubereich B pro-
fitiert von einer attraktiven Lage mit Weitsicht nach Westen und einer at-
traktiven Exposition zum Papieri-Park im Osten.

Projektstand

Wettbewerb abgeschlossen, Jury-Entscheid im Januar 2025

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q4 2029
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6. Bauetappe

Papieri-Areal, 6330 Cham

Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Die sechste Bauetappe markiert den Abschluss der Quartierentwicklung
und konzentriert sich auf die Schaffung von hochwertigem Wohnraum im
Nordteil des Areals. Geplant sind moderne und vielseitige Wohnungen, die
den unterschiedlichen BedUrfnissen von Familien, Paaren und Einzelperso-
nen gerecht werden.

Projektstand

Start Wettbewerb im Jahr 2026

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q22031

Pavatex Nord

Pavatex-Areal, 6330 Cham

Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Auf dem nérdlichen Teil des 2018 akquirierten Pavatex-Areals wurde 2023
ein einfacher Bebauungsplan erwirkt, der in Zukunft eine gewerbliche Nut-
zung mit attraktivem Mix von Buro-, Labor- und Produktionsflachen er-
mdglicht. Das rund 15'000 m? grosse Areal ist fUr Warenlogistik ausge-
zeichnet erschlossen und stellt eine der letzten grossen, kurzfristig
verfigbaren Landreserven fur Firmenansiedlungen im Kanton Zug dar.
Ende 2024 konnte die Verschiebung eines Hochspannungsmastes auf der
Parzelle umgesetzt werden, welche die Nutzung der Parzelle erheblich er-
leichtert und den Arealteil weiter aufwertet.

Projektstand

Einfacher Bebauungsplan rechtskraftig

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q12030




Pavatex Sud

Pavatex-Areal, 6330 Cham
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Bilanzposition

Entwicklungsliegenschaften

Beschreibung des Projekts

Die Entwicklung des sudlichen Teils des ehemals industriell genutzten
Pavatex-Areals wurde 2022 als ein gemeinsames Projekt mit der Einwohner-
gemeinde Cham gestartet. Ziel ist es, den rund 1,9 Hektar grossen Arealteil
in ein durchmischtes Quartier mit Wohn- und Gewerbenutzung sowie einer
neuen Primarschule zu transformieren. Dabei soll dieser Arealteil nahtlos
und harmonisch mit dem Papieri-Areal zusammenwachsen und ein neues,
lebendiges Quartier von Cham schaffen. Die attraktive Umgebungsgestal-
tung schafft einen Kontrast zur dichten Bebauung mittels biodiversen Aus-
senrdumen mit hohem Nutzwert fUr die Bewohner. Im nérdlichen Teil plant
die Gemeinde den Bau einer Primarschule mit zwei KlassenzUgen und einer
Dreifachturnhalle. Hierzu wird die Cham Group der Gemeinde das entspre-
chend notwendige Land verkaufen. Der stdliche Teil des Areals ist primar
fUr Wohnnutzungen vorgesehen. Geplant sind etwa 300 Wohnungen, wo-
bei 15% als preisginstiger Wohnraum und 10% als altersgerechter Wohn-
raum realisiert werden sollen. Ein markantes Wohnhochhaus markiert den
Arealeingang zum Papieri-Areal und stellt in seiner Bezugnahme auf die
Hochhduser des Papieri-Areals so etwas wie ein «Schlussstein» der beiden
Arealentwicklungen dar. Im Jahr 2023 wurde mit vier interdisziplindren
Teams ein Studienauftrag durchgefUhrt, um ein Richtprojekt als Basis fur
den notwendigen Bebauungsplan zu erarbeiten. Das Siegerprojekt zeigt
eine hochwertige stadtebauliche Lésung auf und wurde im April 2024 der
Offentlichkeit vorgestellt. Unter Bericksichtigung der eingegangenen
RUckmeldungen wird 2025 ein Bebauungsplan erarbeitet, Gber den voraus-
sichtlich 2026 abgestimmt wird. Die ebenfalls notwendige Umzonung der
Parzelle von einer Arbeitszone in eine Wohnzone / Zone fur 6ffentliche Bau-
ten ist im Rahmen der ordentlichen Ortsplanungsrevision im Sommer 2025
vorgesehen.

Projektstand

Richtprojekt erstellt, Umzonung in Wohnzone / Zone fur ffentliche Bauten so-
wie Erarbeitung Bebauungsplan im Jahr 2025

Geschdatzter Fertigstellungszeitpunkt

Q4 2033
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Dividende

bleibt
unverandert

bei CHF 12.00
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Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

=
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Cham Group AG, Cham

Bericht zur Priifung 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 2024 endende Jahr, der konsolidierten Bilanz zum 31.
Dezember 2024, der konsolidierten Geldflussrechnung fiir das dann endende Jahr, Veréanderung des konsolidierten
Eigenkapitals sowie dem Anhang zur Konzernrechnung, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — geprift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 28 bis 55) ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der konsolidierten Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2024 sowie
dessen konsolidierter Ertragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER,
den Bestimmungen von Art. 17 der Richtlinien betr. Rechnungslegung (RLR) der SIX Exchange Regulation und
entspricht dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung» unseres
Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Verhaltenspflichten 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 firr die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im
Geschéaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Konzernrechnung und unsere
dazugehdrigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zur Konzernrechnung 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 Konzernrechnung 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
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

PricewaterhouseCoopers AG, Dammstrasse 21, 6300 Zug
Telefon: +41 58 792 68 00, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstimmung mit Swiss
GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und
fir 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 Irrtimern ist.

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

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil 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
Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtlimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen
einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser
Konzernrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Prifung 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 bestétigen wir, dass ein geméss den Vorgaben des
Verwaltungsrats ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Philipp Gnaedinger Marco Amrein

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zug, 26. Februar 2025

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

(@)JLL SEE A BRIGHTER WAY

Vertraulich

An den Verwaltungsrat der

Cham Group AG, Cham

Zurich, 07. Februar 2025

Marktwert der Anlageliegenschaften der Cham Group per 31. Dezember 2024

1 Auftrag

Die Anlageliegenschaften der Cham Group AG («Cham Group») beziehungsweise deren Toch-
tergesellschaften Cham Immobilien AG und CHH Liegenschaften AG wurden im Auftrag der Ei-
gentlimerin zum Zweck ihrer Rechnungslegung von Jones Lang LaSalle AG («JLL») per 31. De-
zember 2024 zum Marktwert bewertet. Dabei handelt es sich um mehrere Bestandsliegenschaf-
ten sowie die Entwicklungsareale «Papieri» und «Pavatex», auf welchen Uber insgesamt 15
Jahre etappenweise ein neues Stadtquartier mit einer Uberwiegenden Wohnnutzung entstehen
soll. Einzelne Liegenschaften wurden bereits fertiggestellt und von den Mietern bzw. Eigent-
mern bezogen. Einige Bauten auf dem Papieri-Areal sind denkmalgeschitzt 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 wur-
den.

3 Rechnungslegungsstandard

Entsprechend den Anweisungen der Cham Group erfiillt die Bewertungsvorgehensweise die An-
forderungen des Rechnungslegungsstandards Swiss GAAP FER.

Jones Lang LaSalle AG T +4144 2157500
Prime Tower F +4144 2157501
Hardstrasse 201 E info.ch@jll.com

8005 Zirich W jil.ch
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4 Definition Marktwert

Als Marktwert gilt der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Im-
mobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Um-
sicht und ohne Zwang handelt.

Transaktionskosten, Ublicherweise bestehend aus Maklerprovisionen, Transaktionssteuern so-
wie Grundbuch- und Notarkosten, bleiben bei der Bestimmung des Marktwertes unberlicksich-
tigt. Der Marktwert wird nicht um die beim Erwerber bei einem Verkauf anfallenden Transakti-
onskosten 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 Grundstticken, Entwicklungsliegenschaften und Liegenschaften im
Bau erfolgt mit der Residualwertmethode. Dabei wird der Marktwert der Immobilie nach Fertig-
stellung (Beginn Nutzungsphase) anhand der DCF-Methode ermittelt und dieser mit den wah-
rend der Bauphase noch anfallenden Zahlungsstrémen (Baukosten, Drittprojektkosten, Gebiih-
ren, 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 fur Dritte entwickelt werden, sind nach dem Grundsatz von Swiss GAAP FER zu An-
schaffungs- und Herstellkosten (at cost) zu bilanzieren.

Die zur Verausserung vorgesehenen Stockwerkeigentumsanteile, welche sich zum Bewertungs-
zeitpunkt im Bau befinden, sind nicht im Bewertungsumfang von JLL enthalten. Diese werden
gemass Swiss GAAP FER 17 von der Cham Group «at cost» geflhrt.

Die Ertrage aus verschiedenen Zwischennutzungen auf den Arealen «Papieri» und «Pavatex»
werden nicht separat bewertet, sondern sind in der Bewertung der Etappe 6 (Kalanderbau) res-
pektive in den Bewertungen Pavatex-Siid (Wohnen) und Pavatex-Nord (Bliro) berlicksichtigt.

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

Fir 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.

Seite 2 von 5



Cham Group Geschdftsbericht 2024

6 Grundlagen der Bewertung

Als Grundlage fiir die Bestimmung des Marktwertes stellte die Cham Group Projektunterlagen
zur Verfligung, die Auskunft zum Projektstand (Stand Ausfiihrung, 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 Plausi-
bilitdt geprift und in den Bewertungen berlcksichtigt. Bei deutlichen Abweichungen zu den
Benchmarks werden von JLL eigene Annahmen bezlglich der Baukosten getroffen.

Die Entwicklungsareale sowie die Renditeliegenschaft sind JLL aufgrund der durchgefiihrten Be-
sichtigungen und der zur Verfugung gestellten Unterlagen bekannt. Die geplanten Projektent-
wicklungen wurden anhand der Projektunterlagen in Bezug auf ihre Qualitaten und Risiken (At-
traktivitat 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 Beurteilung von Entwicklungsrisiken

Die Risikomarge als Bestandteil der Projektkosten bei Entwicklungsliegenschaften unterliegt ei-
ner dynamischen Entwicklung in Abhangigkeit zum Projektfortschritt und Fertigstellungszeit-
punkt. In der Initiierungsphase weist die Marge aufgrund der hohen Unsicherheiten in Bezug auf
planungsrechtliche Prozesse, Ausfiihrungsrisiken oder Veranderungen des wirtschaftlichen Um-
felds in der Regel den hochsten Stand auf. Mit zunehmendem Projektfortschritt reduzieren sich
diese Unsicherheiten kontinuierlich und die Risikomarge nimmt ab. Einflussfaktoren, die zur Be-
urteilung der Marge beitragen, umfassen zum Beispiel Risiken in Zusammenhang mit Genehmi-
gungen, Baukosten, Terminen, Finanzierungsstrukturen oder potentiellen Ertréagen.

Das Pavatex-Areal liegt in der Wohn- und Arbeitszone sowie zu einem kleineren Teil in der In-
dustriezone. 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 und entsprechend dem Planungsstand von Cham Group zum Zeitpunkt des Bewer-
tungsstichtages zu Grunde gelegt. Dem Umstand, dass der dafiir erforderliche Bebauungsplan
sowie dessen Zustimmung durch die Einwohnergemeinde Cham und den Regierungsrat noch
ausstehend ist, wird durch eine héhere Risikomarge Rechnung getragen.

Seite 3 von 5
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8 Bewertungsergebnis

Unter Berticksichtigung der vorhergehenden Ausflihrungen schéatzt JLL per 31. Dezember 2024
den Marktwert der Entwicklungsareale sowie der Bestands- und Altbauliegenschaften, welche
sich im Eigentum der Cham Group befinden, wie folgt ein:

Baubereich A CHF 168'640'000
Baubereich L CHF 1'870'000
Portierhaus CHF 640'000
Geschaftsliegenschaft PM 1-4 CHF 8'120'000
Baubereich | CHF 3'230'000
Baubereich K CHF 81'120'000
Zentrallager CHF 5'000'000
Bestand Parking Tiefgaragen 1 & 2 CHF 34'620'000
Geschaftsliegenschaft Werkstattgasse 10, Cham CHF 7'750'000
Total Bestandsliegenschaften CHF 310'990'000
Entwicklungsliegenschaften Papieri-Areal CHF 258'670'000
Total Papieri-Areal CHF 569'660'000
Total Pavatex-Areal CHF 66'090'000

Total Papieri-Areal und Pavatex-Areal CHF 635'750'000

Das Bewertungsergebnis in Worten:
Sechshundertfiinfunddreissig Millionen siebenhundertfiinfzig Tausend Schweizer Franken

Seite 4 von 5
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9 Unabhangigkeit und Zweckbestimmung

Im Einklang mit der Geschéaftspolitik von JLL erfolgte die Bewertung der Anlageliegenschaften
der Cham Group unabhangig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgangig genannten Zweck.
JLL Gbernimmt keine Haftung gegeniiber Dritten.

Die Verglitung fiir die Bewertungsleistungen erfolgt unabhangig vom Bewertungsergebnis und
basiert auf einheitlichen Honoraransatzen pro Liegenschaft.

Jones Lang LaSalle AG

.~

Daniel Schneider MRICS Daniela Tonet MRICS
Senior Vice President Vice President

Seite 5 von 5
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Jahresrechnung der
Cham Group AG

Erfolgsrechnung

2024 2023
1. Januar-31. Dezember Erlduterungen TCHF TCHF
Zinsertrag gegenuUber Beteiligungen 3'951 3'290
Total betrieblicher Ertrag 3'951 3'290
Dienstleistungsaufwendungen gegenUber Beteiligungen -130 =122
Personalaufwand 1 -510 -351
Abschreibungen -12 -6
Sonstige Aufwendungen -846 -407
Total betriebliche Aufwendungen -1'498 -886
Betriebliches Ergebnis 2'453 2'404
Finanzertrag 0 344
Finanzaufwand -15 -16
Jahresgewinn vor Steuern 2'436 2'732
Direkte Steuern -216 -98
Jahresgewinn 2'220 2'634

Die Erlauterungen im Anhang sind Bestandteil der Jahresrechnung.
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Bilanz
31.12.2024 31.12.2023

Erlduterungen TCHF TCHF
Aktiven
FlUssige Mittel 138 344
Kurzfristige Forderungen gegeniber Dritten 46 32
Kurzfristige Forderungen gegenUber Beteiligungen 952 972
Aktive Rechnungsabgrenzungen 6] 14
Total Umlaufvermégen 1136 1'362
Darlehen an Beteiligungen 175'120 175'300
Beteiligungen 2 48'976 48'876
Immaterielle Werte ] 12
Total Anlagevermégen 224'096 224'188
Total Aktiven 225'232 225'550
Passiven
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegeniber Dritten 223 73
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegenUber Dritten 423 339
Passive Rechnungsabgrenzungen 201 (0]
Total kurzfristiges Fremdkapital 847 412
Total Fremdkapital 847 412
Eigenkapital
Aktienkapital 20'376 29'316
Gesetzliche Kapitalreserven (Reserve aus Kapitaleinlagen) 184 184
Gesetzliche Gewinnreserven 22'815 22'815
Freiwillige Gewinnreserven 22'829 21'877
Eigene Kapitalanteile 3 0 -5'015
Gewinnvortrag 155'961 153'327
Jahresgewinn 2'220 2'634
Total Eigenkapital 4 224'385 225'138
Total Passiven 225'232 225'550

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 Uberein-
stimmung mit den Bestimmungen tber die kaufmédnnische Buchfiihrung des Schweizerischen Obli-
gationenrechts erstellt. Die wesentlichen Bilanzpositionen sind wic nachstchend bilanziert.

Bewertungsgrundsdtze

Die fliissigen Mittel werden zu Nominalwerten ausgewiesen. Alle tibrigen Aktiven, cinschliesslich Be-
teiligungen und Darlchen, werden zum Anschatfungswert abziiglich angemessener Wertberichtigung
ausgewiesen. Aufgrund der Gleichartigkeit werden die Beteiligungen fiir die Bewertung als Gruppe
zusammengcfasst. Riickstellungen werden gebildet, wenn cine rechtliche oder faktische Verptlichtung
aus bisherigen Ercignissen entstanden ist, diec wahrscheinlich zu cinem Mittelabfluss fithren wird und
dieser Mittelabfluss zuverldssig 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

2024 2023
1. Januar-31. Dezember TCHF TCHF
Lohnaufwand -482 -382
Sozialleistungsaufwand -1 -10
Ubriger Personalaufwand -18 =15
Weiterverrechneter Aufwand ¢} 56
Total Personalaufwand -510 =351
2. Beteiligungen
Gesellschaft per Aktienkapital Kapital und Direkte Indirekte
31. Dezember 2024 Sitz  Wadhrung TCHF Stimmanteilin % Beteiligungin % Beteiligung in %
Cham Immobilien AG CH Cham CHF 17'000 100% 100% -
CHH Liegenschaften AG CH Cham CHF 17'000 100% 100% -
CGA Liegenschaften AG CH Cham CHF 100 100% 100% -
Im Juni 2024 wurde die CGA Liegenschaften AG gegriindet und dem Konsolidierungskreis hinzugefiigt

(2023 keine Verinderungen).
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3. Eigene Aktien
. 2024 2023
Transaktions- Transaktions-
preis (D) Marktwert preis (@) Marktwert
Anzahl CHF CHF Anzahl CHF CHF
Bestand per 1. Januar 11'372 16'620
Kaufe 280 48814 136'680 619 484.53 299'925
Aktienbezogene VergiUtungen -1'084 497.77 -539'586 -824 482.59 -397'655
Verk&ufe -10'568 51410 -5'433'058 -5'043 500.07 -2'521'850
Bestand per 31. Dezember o 11'372
4. 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 2024 29'316 184 22'815 21'877 155'961 -5'015 225'138
Eigene Aktien 822 5'015 5'837
Nennwertreduktion -8'940 130 -8'810
Jahresgewinn 2'220 2'220
Eigenkapital per 31. Dezember 2024 20'376 184 22'815 22'829 158'181 0] 224'385
Eigenkapital per 1. Januar 2023 38'256 184 22'815 21'739 153'327 -7'296 229'025
Eigene Aktien 2'281 2'281
Nennwertreduktion -8'940 138 -8'802
Jahresgewinn 2'634 2'634
Eigenkapital per 31. Dezember 2023 29'316 184 22'815 21'877 155'961 -5'015 225'138

Per Bilanzstichtag betrug das Aktienkapital TCIHI 20’376 und bestand aus 745000 ausgegebenen
Namenaktien mit cinem Nennwert von CHI 27.35 (pcr 31.12.2023: 745000 Namenaktien a CHFE 39.35).
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Weitere Erlduterungen

Anzahl Vollzeitstellen
Durchschnittlich lag die Anzahl der Vollzeitstellen unter 10 (2023: unter 10).

Verbindlichkeiten gegeniUber Vorsorgeeinrichtungen
Per 31.12.2024 bestand eine Verbindlichkeit gegeniiber Vorsorgeeinrichtungen von TCHFE 1 (per 31.12.2023:

Forderung von TCHF 13).

Beteiligungsrechte von Nahestehenden

2024 2024 2023 2023
Beteiligungsrechte Anzahl Kurs Anzahl Kurs
An Mitglieder des Verwaltungsrats 479 511 347 491
An Mitglieder der Geschdaftsleitung 440 487 392 477
An Mitarbeitende 165 487 85 477

Die Beteiligungsrechte bezichen sich aut Aktien der Cham Group AG, welche im Rahmen des Aktienbetei-
ligungsprogrammes im entsprechenden Geschiftsjahr zugeteilt wurden. Der Kurs entspricht dem Trans-

aktionskurs zum Zeitpunkt der Zuteilung.

Eventualverbindlichkeiten

Per 31.12.2024 besteht cine Eventualverpflichtung in Hohe von TCHFEF 5000 (per 31.12.2023:
TCHF 5000). Sic ergibt sich aus ciner Vertragsklausel im Zusammenhang mit dem Kauf der CHIT
Licgenschaften AG, die eine eventuclle nachtrigliche Kaufpreiserhohung von maximal TCHIE 5000
vorsicht. Diese Eventualverptlichtung ist abhiingig von der Erftllung verschiedener Kriterien ciner
rechtskriftigen Bebaubarkeit des Pavatex-Arcals. Sofern bis zum 30. Juni 2033 keine Rechtskraft vor-
licgt, erlischt diese Eventualverbindlichkeit.

Es bestchen potenzielle Altlasten in ciner Deponie in Hagendorn/Cham. Das finanziclle Risiko
kann derzeit nicht abgeschitzt werden, da die rechtlich haftende Organisation resp. die Rechtsnachfol-
ge weder bekannt noch geklért ist.

Auf chemaligen Parzellen der Cham Group AG wurden im Jahr 2024 PFAS-Verunreinigungen fest-
gestellt, die auf Feuerwehriibungen und -cinsitze sowice die Papierproduktion ab den 1970cr Jahren zu-
riickzufiihren sind. Das finanzielle Risiko kann derzeit nicht abgeschitzt werden, da weder das Aus-
mass der Verunrcinigung, die regulatorischen  Anforderungen zur Sanicrungspflicht, die
Sanicrungskosten noch die rechtlich haftende Organisation resp. die Rechtsnachfolger bekannt und
gekldrt sind.

Zusdtzliche Angaben, Geldflussrechnung und Lagebericht
Auf zusitzliche Angaben wie das Revisionshonorar, die Geldflussrechnung und den Lagebericht wird
gemiss Art. 961d Abs. 1 OR verzichtet, da die Cham Group cine Konzernrechnung nach einem anerkann-

ten Standard zur Rechnungslegung erstellt.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Im September 2024 kommunizierte die Cham Group AG ihre Priifung ciner Fusion mit der Ina Invest.
Vorbchaltlich des erfolgreichen Abschlusses der Verhandlungen beabsichtigt der Verwaltungsrat der
Cham Group AG, den Aktiondren die Fusion mit der Ina Invest an der ordentlichen Generalversamm-
lung vom 31. Mirz 2025 zur Genehmigung vorzuschlagen. Die Aktien der fusionierten Gesellschatt
sollen an der SIX Swiss Exchange im Segment der Immobiliengescllschaften kotiert sein.

Es sind keine weiteren Ereignisse nach dem Bilanzstichtag bekannt, die cinen wesentlichen Einfluss
auf den Jahresabschluss haben. Ercignisse nach dem Bilanzstichtag wurden bis zum 26. Februar 2025

beriicksichtigt. An diesem Datum wurde die Jahresrechnung vom Verwaltungsrat genchmigt.
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Antrag Gber die Verwendung
des Bilanzgewinnes

2024 2023

CHF CHF

Gewinnvortrag 155'961'904 153'327'425
Jahresgewinn 2'220'397 2'634'479
Bilanzgewinn zur Verfigung der Generalversammlung 158'182'301 155'961'904
2024 2023

Antrag des Beschluss der

Gewinnverwendung Verwaltungsrates Generalversammlung
Dividende -8'940'000 (6]
Vortrag auf neue Rechnung 149'242'301 155'961'904

Gemiss dem Entscheid vom 26. Februar 2025 beantragt der Verwaltungsrat an der kommenden General-
versammlung vom 31. Mirz 2025 die Ausschiittung ciner Bruttodividende von CHIF 12.00 pro Aktie.
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Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

-
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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 2024 endende Jahr, der Bilanz zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, einschliesslich einer
Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 64 bis 69) dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Prifung der Jahresrechnung» unseres
Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im
Geschéftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Konzernrechnung und unsere
dazugehdrigen Berichte.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung 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 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
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen 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 Fortflihrung der
Geschéaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der
Geschéaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren
oder Geschéftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

PricewaterhouseCoopers AG, Dammstrasse 21, 6300 Zug
Telefon: +41 58 792 68 00, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern 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 vernlnftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser
Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Prifung der Jahresrechnung befindet sich auf
der Webseite von EXPERTSsuisse: 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
Verwaltungsrats ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Aufgrund unserer Priifung gemass Art. 728a Abs. 1 Ziff. 2 OR bestatigen wir, dass der Antrag des Verwaltungsrats dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Philipp Gnaedinger Marco Amrein

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zug, 26. Februar 2025

2 Cham Group AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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