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H12025 H12024
Liegenschaftenertrag TCHF 35 864 33820 6.0%
Betriebsertrag® TCHF 45 342 43 395 4.5%
Betriebsaufwand TCHF 15720 15831 -0.7%
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung TCHF 29 622 27 564 7.5%
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) TCHF 50 060 11 463 336.7%
Betriebsergebnis (EBIT) TCHF 78 001 37018 110.7%
Konzernergebnis TCHF 63 945 28152 127.1%
Konzernergebnis ohne Neubewertung und Sondereffekte? TCHF 19892 18065 10.1%

30.06.2025| 31.12.2024

Bilanzsumme TCHF 1895481| 1833297 3.4%
Verzinsliches Fremdkapital TCHF 669 283 658 215 1.7%
- Verzinsliches Fremdkapital in % der Bilanzsumme 35.3% 35.9%
- Durchschnittlicher Zinssatz des verzinslichen Fremdkapitals (Periode) 1.6% 1.5%
— Durchschnittliche Restlaufzeit des verzinslichen Fremdkapitals Jahre 3.1 3.6
Eigenkapital TCHF 1068 788| 1028813 3.9%
— Eigenkapitalquote 56.4% 56.1%

30.06.2025, 31.12.2024

Personalbestand Vollzeitstellen 130.8 130.0 0.6%
H12025 H12024
Schlusskurs CHF 2170 1725 25.8%
Borsenkapitalisierung® TCHF 1106 700 879 750 25.8%
Ergebnis pro Namenaktie Serie B* CHF 125.4 552 127.1%
Ergebnis pro Namenaktie Serie B ohne Neubewertung und Sondereffekte®* CHF 39.0 354 10.1%
NAV zu Marktwert pro Namenaktie Serie B, vor latenten Steuern®® CHF 2 458.2 2299.2 6.9%
NAV zu Marktwert pro Namenaktie Serie B, nach latenten Steuern®® CHF 2193.0 2 055.2 6.7%

30.06.2025, 31.12.2024

Renditeliegenschaften TCHF 1812 602| 1758207 3.1%
Renditeliegenschaften im Bau TCHF 28 600 21 007 36.1%
Total Immobilienportfolio TCHF 1841202| 1779214 3.5%
Betriebsliegenschaften zum Marktwert® TCHF 79 660 79 660 0.0%
Total Portfolio TCHF 1920862| 1858874 3.3%
Leerstandsquote Renditeliegenschaften’ 0.9% 0.7%
Bruttorendite Renditeliegenschaften® 4.0% 4.1%
Gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrége im Portfolio (WAULT) Jahre 57 5.8
Durchschnittlicher Diskontierungssatz (real)’ 2.8% 2.9%

Exklusive Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften und Gewinn aus Verdusserung von Renditeliegenschaften.

Entspricht dem Konzernergebnis ohne den Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften (netto), ohne den Gewinn aus Verdusserung von

Renditeliegenschaften und sich daraus ergebenden latenten Steuern sowie Effekten aus der Anpassung latenter Steuersdtze (siehe Seite 16).
Bezogen auf Anzahl ausstehende Aktien (Namenaktien Serie A umgerechnet).

Bezogen auf Anzahl durchschnittlich ausstehende Aktien (Namenaktien Serie A umgerechnet).

Der NAV zu Marktwert bertcksichtigt die betrieblich genutzten Liegenschaften zu Marktwerten sowie die entsprechenden latenten Steuern.

Betriebsliegenschaften werden einmal jahrlich zum Jahresende bewertet.

Stichtagsbezogen, in Prozent des Soll-Mietertrags.

Soll-Mietertrag (annualisiert) in Prozent des Marktwerts am Stichtag.

Per 30. Juni 2025 wurde das Immobilienportfolio erstmals durch die unabh&ngige Schatzungsexpertin Jones Lang LaSalle (JLL) bewertet.
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CHF

19.9 Mio.

Konzernergebnis ohne
Neubewertungserfolg
und Sondereffekte

+6.0-

Erhéhung Liegenschaftenertrag
im ersten Halbjahr 2025

Liebe Aktiondrinnen und Aktiondre, sehr geehrte Damen
und Herren

Zug Estates hat im ersten Halbjahr 2025 ein starkes operatives Ergebnis
erwirtschaftet. Die Leerstandsquote konnte auf einem sehr tiefen Niveau
gehalten und die Liegenschaftenertrdge konnten weiter gesteigert
werden. Auch im Segment Hotel & Gastronomie haben sich die Um-
satze erfreulich entwickelt und die Profitabilitat konnte erhéht werden.

Die Nachfrage nach attraktiven Liegenschaften hat aufgrund der Zins-
senkungen der Nationalbank, geopolitischer Unsicherheiten und der
Suche institutioneller Investoren nach stabilen Investments im ersten
Halbjahr 2025 zugenommen, was die Liegenschaftsbewertungen posi-
tiv beeinflusst.

Das Konzernergebnis lag mit CHF 63.9 Mio. um CHF 35.7 Mio. bzw. 127.1%
Uber dem Vorjahreswert von CHF 28.2 Mio., was auf einen im Vergleich
zur Vorjahresperiode erheblich htheren Neubewertungsgewinn zurlick-
zufUhren ist. Das um Neubewertungs- und Sondereffekte bereinigte
Konzernergebnis erhdhte sich ebenfalls deutlich um CHF 1.8 Mio. bzw.
10.1% von CHF 18.1 Mio. auf CHF 199 Mio.

Hoéherer Liegenschaftenertrag sowie verbesserte Hotel-
und Gastronomieumsdtze

Der Liegenschaftenertrag erhdhte sich dank der vollen Periodenwirk-
samkeit des nahezu vollvermieteten Portfolios um CHF 2.1 Mio. bzw. 6.0%
von CHF 33.8 Mio. auf CHF 35.9 Mio. Da es im Vergleich zum Vorjahr zu
keinen Verdnderungen im Immobilienbestand kam, betrug auch das
Wachstum bei einer Like-for-Like-Betrachtung CHF 2.1 Mio. bzw. 6.0%.

Im Segment Hotel & Gastronomie resultierte im Vergleich zur Vorjahres-
periode eine leichte Zunahme von CHF 0.1 Mio. bzw. 1.4% von CHF 7.7 Mio.
auf CHF 7.8 Mio. Die Zunahme beruhte auf einer Steigerung der Beher-
bergungsumsdtze. Die Nachfrage im neugestalteten Restaurant aigu
hat sich sehr positiv entwickelt und zu einer deutlichen Steigerung der
Umsdatze gefuhrt. Dadurch konnten die geringeren Umsatze im Restau-
rant Secret Garden, das neu exklusiv fur individuelle Anl&sse verfugbar
ist, kompensiert werden. Die Gesamtprofitabilitéit wurde damit verbes-
sert und der Gross Operating Profit (GOP) stieg von 37.8% auf 41.2%.
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96.4-

Eigenkapitalquote
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Seit Mitte Jahr erweitert Decathlon
den Sportartikel- und Freizeitbereich
in der Einkaufs-Allee Metalli.

Insgesamt erhdhte sich der Betriebsertrag um CHF 1.9 Mio. bzw. 4.5% von
CHF 43.4 Mio. auf CHF 45.3 Mio. Der Betriebsaufwand reduzierte sich
leicht um CHF 0.1 Mio. bzw. 0.7% von CHF 15.8 Mio. auf CHF 15.7 Mio.

Deutliche Neubewertungseffekte fiihren zu h6herem
Portfoliowert

Per 30. Juni 2025 liess Zug Estates ihr Immobilienportfolio erstmals durch
die unabhdangige Schatzungsexpertin Jones Lang LaSalle (JLL) bewerten.

Der Marktwert des gesamten Portfolios erhéhte sich durch Neu-
bewertungseffekte und Investitionen um CHF 62.0 Mio. bzw. 3.3% von
CHF 18589 Mio. per 31. Dezember 2024 auf CHF 19209 Mio. per
30. Juni 2025. Der Neubewertungsgewinn betrug im 1. Halbjahr 2025
CHF 50.1 Mio., verglichen mit einem Neubewertungsgewinn von
CHF 11.5 Mio. in der Vorjahresperiode. Bezogen auf sémtliche Rendite-
liegenschaften entspricht dies einem Anteil am Portfoliowert von 2.7%. Der
durchschnittliche reale Diskontierungszinssatz betrug per 30. Juni 2025
2.77%.

Mit dem im Dezember 2024 erfolgten Baustart des Projekts S43/45
in Risch-Rotkreuz erhdhten sich die Investitionen in das Portfolio
von CHF 3.5 Mio. in der Vorjahresperiode auf CHF 11.9 Mio. im ersten
Halbjahr 2025.

Verbesserung der soliden Eigenkapitalquote

Die getatigten Investitionen in das Portfolio fihrten zu einer Zunahme
des verzinslichen Fremdkapitals um CHF 111 Mio. bzw. 1.7% von
CHF 658.2 Mio. per 31. Dezember 2024 auf CHF 669.3 Mio. per 30. Juni
2025. Der proportional starker steigende Wert des Immobilienport-
folios reduzierte den Anteil des verzinslichen Fremdkapitals an der
Bilanzsumme jedoch von 35.9% auf 35.3%.

Dies fuhrte auch zu einer leichten Verbesserung der bereits sehr
soliden Eigenkapitalquote von 56.1% per 31. Dezember 2024 auf 56.4%
per 30. Juni 2025.

Da keine grosseren Finanzierungen zur Verléngerung fallig wurden,
reduzierte sich die durchschnittliche Restlaufzeit der Finanzierungen von
3.6 Jahren per 31. Dezember 2024 auf 3.1 Jahre per 30. Juni 2025. Der
durchschnittliche Zinssatz erhdhte sich von 1.5% auf 1.6%.

Leerstandsquote weiterhin auf sehr tiefem Niveau

Aufgrund der bestehenden Vertragslaufzeiten und der sehr tiefen Leer-
standsquote standen im Vergleich zu den Vorjahren nur wenige Miet-
vertrage zur Verldngerung oder zum Neuabschluss an. Insgesamt konn-
ten im ersten Halbjahr 2025 Gewerbemietvertrage im Umfang von rund
1600 m? mit einem Mietertrag von rund CHF 0.9 Mio. p. a. verléingert oder
neu abgeschlossen werden. Die VertragsabschlUsse betrafen mehrheit-
lich Buro- und Verkaufsflachen in Zug. So konnten mit Decathlon und
der Backerei Hotz Rust zwei attraktive neue Mieter fur die Einkaufs-Allee
Metalli gewonnen werden.
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0.9-

Leerstandsquote

Projektvisualisierung Lebensraum Metalli

Durch die getatigten Mietvertragsabschlisse liegt die Leerstands-
quote weiterhin auf einem sehr tiefen Niveau. Sie erhohte sich leicht von
0.7% per 31. Dezember 2024 auf 0.9% per 30. Juni 2025. Die gewichtete
durchschnittliche Mietvertragsrestlaufzeit (WAULT) lag mit 5.7 Jahren
(5.8 Jahre per 31. Dezember 2024) nach wie vor auf einem hohen Niveau.

Bauarbeiten beim Projekt S43/45 schreiten planméssig
voran

Die Bauarbeiten fir die beiden Gebdude S43 und S45 auf dem Suur-
stoffi-Areal mit insgesamt rund 14400 m? Biro- und Schulungsflachen
sowie 1100 m* Wohnfléche fir studentisches Wohnen, welche im De-
zember 2024 begonnen haben, schreiten wie geplant voran. Die Tief-
bauarbeiten mit Erstellung eines weiteren Erdsondenfelds sind bis Ende
August 2025 abgeschlossen und die Vergabe des Generalunternehmer-
auftrags fur die Erstellung des Hochbaus ist erfolgt. Es ist geplant, dass
die Mietfléchen Mitte 2027 den Mietern Ubergeben werden kénnen.

Politischer Bewilligungsprozess fiir den Lebensraum Metalli
lanciert

Nach Annahme der Initiative «2000 Wohnungen fiir den Zuger Mittel-
stand» wurden in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Zug die Projekt-
grundlagen fur das Projekt Lebensraum Metalli Uberarbeitet und der
Bebauungsplan Metalli angepasst. Der Stadtrat der Stadt Zug hat die
Anpassung des Bebauungsplans Metalli am 8. April 2025 beschlossen
und die erste Lesung im Grossen Gemeinderat (GGR) der Stadt Zug fand
am 17. Juni 2025 statt. Bei der anschliessenden &ffentlichen Auflage
wurden keine Einwendungen eingereicht. Die zweite Lesung im GGR
kann voraussichtlich noch in diesem Jahr stattfinden.

Das Vorhaben Lebensraum Metalli (www.lebensraum-metalli.ch) sieht
vor, die lebendige und vielseitige Metalli qualitatsvoll weiterzuent-
wickeln: Es entstehen zusatzlicher Wohnraum fur unterschiedliche
BedUrfnisse, aufgewertete und attraktiv gestaltete grine Aussenrdume
sowie ein gestarktes Einkaufs- und Gastronomieangebot.
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@ibex

fairstay label

Nachhaltigkeitszertifizierung der Garden Park Zug AG

Die Garden Park Zug AG wurde mit dem Nachhaltigkeitslabel ibex
fair-stay GOLD ausgezeichnet und hat damit zugleich im Nachhaltig-
keitsprogramm Swisstainable von Schweiz Tourismus die hdchste Stufe
«Level lll - Leading» erreicht. Zertifiziert wurden das 4-Sterne-Superior
Park Hotel Zug mit dem aigu Restaurant & Bar, das 4-Sterne-Superior-
Designhotel City Garden mit der Secret Garden Event Location sowie
die 4-Sterne City Apartments. Die Zertifizierungen stehen fur einen
ganzheitlich nachhaltigen Betrieb und bestdtigen das umfassende
Engagement der Garden Park Zug AG in den Bereichen Umwelt, Quali-
tat und soziale Verantwortung.

Positiver Ausblick 2025

Zug Estates wird die im ersten Halbjahr 2025 erfolgte Reduktion des
Referenzzinssatzes wiederum bei allen Wohnungsmietern umsetzen.
Unter Berlcksichtigung dieser Senkung bei den Wohnungsmieten
erwarten wir dank den Vermietungserfolgen bei kommerziellen Fldchen
und der niedrigen Leerstandsquote in der Gesamtjahresbetrachtung
eine leichte Zunahme des Liegenschaftenertrags, auch wenn diese im
zweiten Halbjahr tiefer ausfallen durfte.

Im Segment Hotel & Gastronomie gehen wir von einem konstanten
Geschaftsverlauf aus und erwarten auch fir das gesamte Geschdaftsjahr
eine leichte Verbesserung der Umsdtze sowie der GOP-Marge im
Vergleich zum Vorjahr.

Fur das zweite Halbjahr gehen wir aufgrund einer leichten Erhdhung des
Liegenschaftenaufwands und der Finanzierungskosten von einem
tieferen Konzernergebnis ohne Neubewertung und Sondereffekte aus
als in der ersten Jahreshalfte. Fur das Gesamtjahr erwarten wir jedoch
ein Ergebnis Uber Vorjahr.

Zug, im August 2025

A—H il

Dr. Beat Schwab Patrik Stillhart
Prasident des Verwaltungsrats CEO
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Aktiven

in TCHF Erlauterung 30.06.2025 31.12.2024
Flussige Mittel 15408 16 996
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1117 1105
Sonstige Forderungen 5902 3367
Warenvorrgte 155 146
Aktive Rechnungsabgrenzungen 3083 2591
Total Umlaufvermégen 25 665 24 205
Renditeliegenschaften 1 1812 602 1758 207
Renditeliegenschaften im Bau 1 28 600 21 007
Betriebsliegenschaften 23237 23790
Ubrige Sachanlagen 4 634 5102
Latente Steuerguthaben 21 64
Finanzanlagen 127 141
Immaterielle Anlagen 595 781
Total Anlagevermégen 1869 816 1809 092
Total Aktiven 1895 481 1833297
Passiven

in TCHF ErlGuterung 30.06.2025 31.12.2024
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 2 187 728 152 952
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 778 472
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 6248 4431
Passive Rechnungsabgrenzungen 3 14 790 13767
Kurzfristige Ruckstellungen 37 35
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 209 581 171 657
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 2 481 555 505 263
Langfristige Ruckstellungen 297 297
Latente Steuerverbindlichkeiten 135 260 127 267
Total langfristige Verbindlichkeiten 617 112 632 827
Total Fremdkapital 826 693 804 484
Aktienkapital 4 12750 12750
Kapitalreserven 509 491 509 491
Gewinnreserven 546 547 506 572
Total Eigenkapital 1068 788 1028813
Total Passiven 1895481

1833 297
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01.01.2025- 01.01.2024~
in TCHF ErlGuterung 30.06.2025 30.06.2024
Liegenschaftenertrag S 35 864 33820
Ertrag Hotel & Gastronomie 6 7768 7 658
Weitere Ertrage aus der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 1577 1783
Nettoerlds aus Lieferungen und Leistungen 45 209 43 261
Sonstige betriebliche Ertrage 133 134
Total Betriebsertrag 45 342 43 395
Liegenschaftenaufwand 7 -3 864 -3675
Warenaufwand Hotel & Gastronomie -533 -595
Personalaufwand -7 344 -7 344
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3979 -4217
Total Betriebsaufwand -15720 -15831
Betriebsergebnis vor Abschreibungen und Neubewertung 29 622 27 564
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) 1 50 060 11 463
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 79 682 39 027
Abschreibungen -1681 -2009
Betriebsergebnis (EBIT) 78 001 37018
Finanzergebnis -5242 -5043
Ergebnis vor Steuern (EBT) 72 759 31975
Steueraufwand -8814 -3823
Konzernergebnis 63 945 28 152
in CHF
Ergebnis pro Namenaktie Serie A, unverwéssert® 4 12.54 5.52
Ergebnis pro Namenaktie Serie B, unverwdssert! 4 125.38 55.20

' Es bestehen keine potenziell verwdssernde Effekte. Das verwdsserte Ergebnis pro Aktie entspricht dem unverwdsserten Ergebnis pro Aktie.
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01.01.2025- 01.01.2024-
in TCHF ErlGuterung 30.06.2025 30.06.2024
— Geldfluss vor Verénderung Nettoumlaufvermégen 23610 21 675
— Veranderung Nettoumlaufvermdgen 230 Q54
Geldfluss aus Geschdaftstatigkeit 23 840 22 629
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -12 458 -4932
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -12 970 —24 055
Verdnderung fliissige Mittel -1588 -6 358
Fltssige Mittel zu Beginn der Berichtsperiode 16 996 20117
Fltssige Mittel am Ende der Berichtsperiode 15 408 13759
Veranderung fliissige Mittel -1588 -6 358

Im ersten Halbjahr 2025 wurde die Auflosung passiver Rechnungsabgrenzungen fur Investitionen im Umfang
von TCHF 132 (1. Halbjahr 2024: Auflésung TCHF 1495) beriicksichtigt.

Aktien- Kapital- Gewinn- Total
in TCHF kapital reserven reserven Eigenkapital
Bestand 01.01.2024 12 750 509 491 470 296 992 537
Ausschuttung aus Gewinnvortrag (Dividenden) 0 0 - 22 440 - 22 440
Konzernergebnis 0 0 28 152 28 152
Bestand 30.06.2024 12 750 509 491 476 008 998 249
Bestand 01.01.2025 12750 509 491 506 572 1028813
Ausschittung aus Gewinnvortrag (Dividenden) 0 0 -23970 -23970
Konzernergebnis 0 0] 63 945 63 945
Bestand 30.06.2025 12750 509 491 546 547 1068 788
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Allgemeine Informationen
Die Zug Estates Holding AG mit Sitz in Zug, Schweiz, ist eine schweizerische Aktiengesellschaft, deren Aktien
an der Schweizer Bérse SIX Swiss Exchange kotiert sind.

Grundlagen

Die vorliegende nicht geprifte Konzernrechnung (Zwischenbericht) wurde in Ubereinstimmung mit der Fach-
empfehlung zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 31, welche im Vergleich zur Jahresrechnung Verkirzungen
zuldsst, sowie den besonderen Bestimmungen fur Immobiliengesellschaften von Art. 17 der Richtlinie betreffend
Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange erstellt und vermittelt ein den tatsdchlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage.

Die in der vorliegenden Konzernrechnung angewandten Konsolidierungs- und Bewertungsgrundsdtze sind
unverdndert zu den in der Konzernrechnung per 31. Dezember 2024 wiedergegebenen Grundsétzen.

Bewertungsmethode fiir die Immobilien

Zug Estates hat ab dem Geschaftsjahr 2025 die unabhdngige Schatzungsexpertin Jones Lang LaSalle AG
(JLL) mit der Bewertung der Immobilien mandatiert. Als Grundlage fur die Bewertung der zu Renditezwecken
gehaltenen Immobilien dienten die per 30. Juni 2025 durch JLL durchgefuhrten Verkehrswertschdtzungen
(Vollbewertungen) nach der DCF-Methode. Die Betriebsliegenschaften werden, wie bisher, nur zum Jahres-
ende bewertet. Die Bewertungsmethodik wurde im Rahmen der Halbjahresrechnung 2025 gegentber dem
Vorjahr nicht veréndert.

Konsolidierungskreis
Ruckwirkend auf den 1. Januar 2025 wurde die Renggli Immobilien AG mit der Zug Estates AG fusioniert.

Gegentiber dem Jahresabschluss per 31. Dezember 2024 erfolgten keine weiteren Anderungen im Konsolidie-
rungskreis.

Ubersicht Beteiligungen

Stimmen- Stimmen-
Geschafts- Aktienkapital | Kapitalanteil | Kapitalanteil anteil anteil
Gesellschaft Sitz tatigkeit in CHF| 30.06.2025 3112.2024| 30.06.2025 31.12.2024
Hotel- und
Garden Park Zug AG Zug, ZG Gastronomiebetrieb 1 000 000 100% 100% 100% 100%
Immobiliengesell-
Zug Estates AG Zug, ZG schaft 1 500 000 100% 100% 100% 100%
Miteigentimer- Immobiliengesell-
gemeinschaft Metalli'  Zug, ZG schaft 0 78.75% 78.75% 9.09% 10.00%
Immobiliengesell-
Renggli Immobilien AG* Zug, ZG schaft n/a n/a 100% n/a 100%

" Die Ubertragung von zwei Miteigentumsanteilen an der Miteigentiimergemeinschaft Metalli eines Dritten an zwei zusétzliche Miteigentimer
fhrte zu einer Reduktion des Stimmenanteils von 10.00% auf 9.09%.
? Fusion mit Zug Estates AG per 1. Januar 2025
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1 Renditeliegenschaften und Renditeliegenschaften im Bau

13 Zug Estates Gruppe — Halbjahresbericht 2025 — Anhang

Areal Suurstoffi,

Zentrumsareal Zug, Zug Risch-Rotkreuz, Weitere Total Rendite- Total Rendite- Unbebaute
in TCHF Renditeliegenschaften Renditeliegenschaften Renditeliegenschaften liegenschaften liegenschaften im Bau' Grundstlicke Total
Bestand 01.01.2024 788 287 839 210 98 100 1725597 18 235 2524 1746 356
Investitionen’ 599 -296 0 303 3193 0 3496
Umklassierung Unbebaute Grundstiicke zu Liegenschaften im Bau® 0 0 0 0 2524 -2524 0
Neubewertung (netto) 7677 5246 -2000 10 923 540 0 11 463
Bestand 30.06.2024 796 563 844 160 96 100 1736823 24 492 (o} 1761315
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2024 405 145 720 567 110092 1235804 18 348 2524 1256 676
Kumulierte Anschaffungswerte 30.06.2024 405 744 720 271 110 092 1236 107 24 065 0 1260172
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 01.01.2024 383 142 118 643 -11992 489 793 -113 0 489 680
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 30.06.2024 390 819 123 889 -13992 500 716 427 0 501 143
Bestand 01.01.2025 811 387 851 620 95 200 1758 207 21007 0o 1779 214
Investitionen® 1686 2821 79 4586 7 342 0 11928
Neubewertung (netto) 21819 28 269 -279 49 809 251 0 50 060
Bestand 30.06.2025 834 892 882 710 95 000 1812 602 28 600 0 1841 202
Kumulierte Anschaffungswerte 01.01.2025 413913 720 981 110092 1244 986 19795 0 1264781
Kumulierte Anschaffungswerte 30.06.2025 415 599 723802 110171 1249572 27 137 0 1276709
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 01.01.2025 397 474 130 639 -14 892 513221 1212 0 514 433
Differenz Marktwerte/Anschaffungswerte 30.06.2025 419 293 158 208 -15171 563 030 1463 0 564 493

Umfasst das Neubauprojekt Suurstoffi 43/45, Risch-Rotkreuz, sowie im Vorjahr Planungskosten im Umfang von TCHF 1107 fur die Entwicklung

Lebensraum Metalli, Zug. Beim Bauprojekt Suurstoffi 43/45 werden die Tiefbauarbeiten mit Erstellung eines weiteren Erdsondenfeldes zu
Beginn des 2. Halbjahres 2025 beendet sein und die Hochbauarbeiten werden beginnen. Die Erstellung der beiden Gebdude mit 14 400 m?
Buro- und Schulungsfléchen sowie 1100 m? Wohnfléchen fir studentisches Wohnen l6st Investitionen von rund CHF 85 Mio. aus. Die
Mietflachen kénnen voraussichtlich Mitte 2027 zukinftigen Mietern Ubergeben werden.

~

aus Lieferungen und Leistungen.

“

GrundstUcken zu Renditeliegenschaften im Bau umklassiert und erstmalig zu Marktwerten bewertet.

Zugdnge aus Investitionen beinhalten nicht cashwirksame Vorgdnge aus der Abgrenzung von Baukosten sowie aus den Verbindlichkeiten

Umfasste den nicht bebauten Teil des Areals Suurstoffi in Risch-Rotkreuz. Das Grundstiick Suurstoffi 43/45 wurde 2024 von unbebauten

Per 30. Juni 2025 wurde das Immobilienportfolio erstmals durch die unabhdngige Schatzungsexpertin Jones
Lang LaSalle AG (JLL) bewertet.

Die Diskontierungssatze fur die Bewertung der Renditeliegenschaften und der Renditeliegenschaften im Bau
bewegten sich am Bilanzstichtag in einer Bandbreite von real 2.1% bis 3.3% (31.Dezember 2024: real 2.4%
bis 3.4%).

Der durchschnittliche gewichtete Diskontierungssatz betrégt real 2.77% bzw. nominal 3.77% (31. Dezember 2024:
real 2.89% bzw. nominal 4.18%).

Zusatzliche Angaben pro Liegenschaft befinden sich auf den Seiten 22 und 23 dieses Berichts.
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2 Finanzverbindlichkeiten
Die Finanzverbindlichkeiten setzen sich aus Anleihen sowie Hypothekardarlehen bei Finanzinstituten zusammen.
Sie gliedern sich nach Falligkeiten wie folgt:

Restlaufzeit

in TCHF 30.06.2025 31.12.2024
Fallig innerhalb des 1. Jahres 187 728 152 952
Fallig innerhalb des 2. Jahres 31274 23 744
Fallig innerhalb des 3. Jahres 60 000 91274
Fallig innerhalb des 4. Jahres 199 821 100 000
Fallig innerhalb des 5. Jahres 90 605 99 796
Fallig innerhalb des 6. Jahres 0 90 605
Fallig innerhalb des 7. Jahres 99 855 99 844
Total Finanzverbindlichkeiten 669 283 658 215
Davon kurzfristig 187 728 152 952
Davon langfristig 481 555 505 263

Die durchschnittliche Restlaufzeit des verzinslichen Fremdkapitals betragt 3.1 Jahre (31. Dezember 2024:
3.6 Jahre). Der durchschnittliche kapitalgewichtete Zinssatz aller verzinslichen Finanzverbindlichkeiten liegt bei
1.6% (31. Dezember 2024: 1.5%).

In der Berichtsperiode wurden Fremdkapitalzinsen im Umfang von TCHF 63 aktiviert (1. Halbjahr 2024: Keine).

Die Finanzierungsstruktur setzt sich wie folgt zusammen:

Finanzierungsstruktur

in TCHF 30.06.2025 31.12.2024
Anleihen 299 660 299 592
Hypotheken 369 623 358 623

Total Finanzverbindlichkeiten 669 283 658 215

Die Anleihen bestehen aus drei laufenden Green Bonds mit den nachfolgenden Konditionen:

0.1%-Green-Bond 0.75%-Green-Bond 1.65%-Green-Bond

Eckwerte (2019-2025) (2022-2029) (2024-2031)
Volumen CHF 100 Mio. CHF 100 Mio. CHF 100 Mio.
6.0 Jahre 7.2 Jahre 7.0 Jahre

Laufzeit (02.10.2019-02.10.2025) (17.02.2022-17.04.2029) (30.09.2024-16.09.2031)
Coupon 0.10% 0.75% 1.65%
Effektivzins 0.174% 0.809% 1.685%
Kotierung SIX Swiss Exchange AG SIX Swiss Exchange AG SIX Swiss Exchange AG
Valorennummer 494 T34 426 114872819 137 744 380

Die Mittel aus den Green Bonds dienen zur Finanzierung von nachhaltigen Projekten gemdass dem «Green
Finance Framework» von Zug Estates.
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Die Transaktionskosten wurden bei der Ersterfassung vom Emissionserlds in Abzug gebracht. Die Differenz
zwischen Buchwert und Rickzahlungsbetrag wird Uber die Laufzeit linear zugeschrielben und betrug per
30. Juni 2025 TCHF 340 (31. Dezember 2024: TCHF 408).

0.1%-Green-Bond 0.75%-Green-Bond  1.65%-Green-Bond

TCHF (2019-2025) (2022-2029) (2024-2031) Total
Emissionserlos 99 618 99 660 99 838 299116
Zuschreibungen Emissionskosten, kumuliert 334 136 6 476
Bestand 01.01.2025 99 952 99 796 99 844 299 592
Zuschreibungen Emissionskosten 32 24 12 68
Bestand 30.06.2025 99 984 99 820 99 856 299 660

Zur Sicherung der Hypotheken sind Liegenschaften mit einem Bilanzwert von TCHF 904 902 (31. Dezember 2024:

TCHF 876 888) belastet.

3 Passive Rechnungsabgrenzungen

in TCHF 30.06.2025 31.12.2024
Vorauszahlungen von Mietern 8195 5906
Investitionsabgrenzungen 1901 1595
Betriebskostenabgrenzungen 1583 1829
Steuerabgrenzungen 722 2231
Personalbezogene Abgrenzungen 876 1221
Ubrige passive Rechnungsabgrenzungen 1513 985
Total passive Rechnungsabgrenzungen 14 790 13767

4 Eigenkapital

Aktienkapital

Valoren- Nominalwert Stimmen Stimmen Kapital (CHF)
Aktienkategorien nummer (CHF) Anzahl 30.06.2025 31.12.2024 31.12.2024
Namenaktien Serie A 14805211 2.50 496 600 496 600 496 600 1241 500
Namenaktien Serie B 14805 212 25.00 460 340 460 340 460 340 11 508 500
Total 956 940 956 940 12 750 000

Die Zug Estates Holding AG hat im Berichtsjahr, analog Vorjahr, keine Namenaktien verkauft. Sie besitzt per
Bilanzstichtag, analog Vorjahr, keine eigenen Namenaktien. Die nicht ausschittbaren gesetzlichen Reserven
betrugen per 30. Juni 2025 TCHF 3800 (31. Dezember 2024: TCHF 3900).

Die Namenaktien Serie A (unechte Stimmrechtsaktien) sind nicht kotiert. Die Namenaktien Serie B (Stamm-
aktien) sind an der SIX Swiss Exchange, Zurich, kotiert. Jede Aktie ist entsprechend inrem Nennwert dividen-
denberechtigt und hat eine Stimme an der Generalversammlung. Die Ubertragung der Namenaktien unter-
liegt Beschrankungen im Hinblick auf den Nachweis der Schweizerischen Beherrschung im Rahmen des
Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsttcken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983.
Diese Beschrankungen werden in Artikel 6 der Statuten der Zug Estates Holding AG geregelt.
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Eigenkapital pro Aktie

30.06.2025 31.12.2024
Eigenkapital TCHF 1068 788 1028813
Latente Steuerverbindlichkeiten TCHF 135 260 127 267
Eigenkapital vor latenten Steuern TCHF 1204 048 1156 080
Ausstehende Namenaktien Serie A Anzahl 496 600 496 600
Ausstehende Namenaktien Serie B Anzahl 460 340 460 340
Eigenkapital pro ausstehende Namenaktie Serie B vor latenten Steuern CHF 2 360.88 2266.82
Eigenkapital pro ausstehende Namenaktie Serie B nach latenten Steuern CHF 2 095.66 2017.28
' Namenaktien der Serie A werden entsprechend ihrem Kapitalanteil im Verhaltnis 1zu 10 bertcksichtigt.
NAV zum Marktwert pro Aktie

30.06.2025 31.12.2024
Eigenkapital TCHF 1068 788 1028813
Differenz Marktwert/Anschaffungswert Betriebsliegenschaften TCHF 56 423 55870
Latente Steuern auf Differenz Marktwert/Anschaffungswert
Betriebsliegenschaften TCHF -6771 -6 704
NAV zum Marktwert, nach latenten Steuern TCHF 1118 440 1077 979
Latente Steuerverbindlichkeiten 135 260 127 267
NAV zu Marktwert, vor latenten Steuern 1253700 1205 246
Ausstehende Namenaktien Serie A Anzahl 496 600 496 600
Ausstehende Namenaktien Serie B Anzahl 460 340 460 340
NAV zum Marktwert pro ausstehende Namenaktie Serie B, vor latenten Steuern CHF 2 458.24 2 363.23
NAV zum Marktwert pro ausstehende Namenaktie Serie B, nach latenten

Steuern CHF 2193.02 2113.68

" Namenaktien der Serie A werden entsprechend ihrem Kapitalanteil im Verhaltnis 1zu 10 bertcksichtigt.

Der NAV zum Marktwert pro Aktie berlcksichtigt die betrieblich genutzten Liegenschaften zu Marktwerten.
Die Marktwerte der Betriebsliegenschaften werden einmal jahrlich zum Jahresende durch den unabhdngigen
Liegenschaftsschatzer ermittelt.

Konzernergebnis ohne Neubewertungserfolg und Sondereffekte

01.01.2025- 01.01.2024~
in TCHF 30.06.2025 30.06.2024
Konzernergebnis 63 945 28152
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) - 50 060 -11 463
Zurechenbare Steuern auf die Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) 6 007 1376
Konzernergebnis ohne Neubewertungserfolg und Sondereffekte® 19 892 18 065

' Entspricht dem Konzernergebnis ohne den Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften (netto), ohne den Gewinn aus Verdusserung von
Renditeliegenschaften und sich daraus ergebenden latenten Steuern sowie Effekten aus der Anpassung latenter Steuersdtze.
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Ergebnis pro Aktie
01.01.2025- 01.01.2024~-
Angaben Namenaktien Serie A 30.06.2025 30.06.2024
Ausgegebene Namenaktien Serie A per 01.01. Anzahl 496 600 496 600
Ausgegebene Namenaktien Serie A per 30.06. Anzahl 496 600 496 600
Ausgegebene Namenaktien Serie A (gewichteter Durchschnitt) Anzahl 496 600 496 600
Durchschnittlich ausstehende Namenaktien Serie A Anzahl 496 600 496 600
Anteil Konzernergebnis, den Namenaktien Serie A zurechenbar TCHF 6226 2741
Anteil Konzernergebnis ohne Neubewertungserfolg und Sondereffekte, den
Namenaktien Serie A zurechenbar TCHF 1937 1759
Massgebliche Anzahl Namenaktien Serie A Anzahl 496 600 496 600
Ergebnis pro Namenaktie Serie A, unverwdssert* CHF 12.54 5.52
Ergebnis ohne Neubewertungserfolg und Sondereffekte pro Namenaktie
Serie A, unverwdéssert* CHF 3.90 3.54
01.01.2025- 01.01.2024—-
Angaben Namenaktien Serie B 30.06.2025 30.06.2024
Ausgegebene Namenaktien Serie B per 01.01. Anzahl 460 340 460 340
Ausgegebene Namenaktien Serie B per 30.06. Anzahl 460 340 460 340
Ausgegebene Namenaktien Serie B (gewichteter Durchschnitt) Anzahl 460 340 460 340
Durchschnittlich ausstehende Namenaktien Serie B Anzahl 460 340 460 340
Anteil Konzernergebnis, den Namenaktien Serie B zurechenbar TCHF 57 719 25411
Anteil Konzernergebnis ohne Neubewertungserfolg und Sondereffekte, den
Namenaktien Serie B zurechenbar TCHF 17 955 16 306
Massgebliche Anzahl Namenaktien Serie B Anzahl 460 340 460 340
Ergebnis pro Namenaktie Serie B, unverwdssert* CHF 125.38 55.20
Ergebnis ohne Neubewertungserfolg und Sondereffekte pro Namenaktie
Serie B, unverwdssert® CHF 39.00 35.42

' Es bestehen keine potenziell verwdssernde Effekte. Das verwdsserte Ergebnis pro Aktie entspricht dem unverwésserten Ergebnis pro Aktie.

5 Liegenschaftenertrag

Die ausgewiesenen Erlése aus der Vermietung von Liegenschaften von TCHF 35864 (1.Halbjahr 2024:
TCHF 33820) stellen Ist-Mietertrage dar. In dieser Position sind die Einnahmen aus sémtlichen Liegenschaften

enthalten.

01.01.2025- 01.01.2024~
in TCHF 30.06.2025 30.06.2024
Liegenschaftenertrag Zentrumsareal 16 486 15675
Liegenschaftenertrag Areal Suurstoffi 18 060 16 850
Ertrag weitere Liegenschaften 1318 1295
Total Liegenschaftenertrag 35 864 33 820
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Die einzelnen Vertragsverhdltnisse mit externen Mietern zeigten zum Bilanzstichtag folgende Falligkeiten:

Mietertragsfalligkeiten, Anteil in % 30.06.2025 30.06.2024
Wohnen und Parking, unbefristet 34.8 35.1
Unter 1 Jahr, inkl. unbefristete gewerbliche Mietverhdltnisse 52 8.4
Uber 1 Jahr 31 4.0
Uber 2 Jahre 12.0 2.8
Uber 3 Jahre 12.7 12.4
Uber 4 Jahre 14.2 11.2
Uber 5 Jahre 16 10.3
Uber 6 Jahre 0.6 0.7
Uber 7 Jahre 13 0.4
Uber 8 Jahre 4.2 0.5
Uber 9 Jahre 0.0 4.2
Uber 10 Jahre 10.3 10.0
Total 100.0 100.0

Auf die funf grossten Mietergruppen entfallen per 30. Juni 2025 zusammen 22.6% der Mietertrage (per

31.Dezember 2024: 22.8%). Diese gliedern sich wie folgt:

Mieter, Anteil in % 30.06.2025 Mieter, Anteil in % 31.12.2024
Hochschule Luzern (HSLU) 9.7 Hochschule Luzern (HSLU) 9.8
Migros* 4.5 Migros* 4.5
uBsS 3.3 uBsS 3.4
Novartis 2.6 Novartis 2.6
Dosenbach-Ochsner AG 25 Dosenbach-Ochsner AG 25
' Verschiedene Gesellschaften der Migros-Gruppe.
6 Ertrag Hotel & Gastronomie
Der Geschdaftsbereich Hotel & Gastronomie setzt sich aus folgenden Kategorien zusammen:

01.01.2025- 01.01.2024-
in TCHF 30.06.2025 30.06.2024
Beherbergung 5856 5712
Restauration 1890 1942
Nebenleistungen 17 17
Bildung/Auflésung Delkredere 5 -13
Total Ertrag Hotel & Gastronomie 7768 7 658
7 Liegenschaftenaufwand

01.01.2025- 01.01.2024-
in TCHF 30.06.2025 30.06.2024
Unterhalt und Reparaturen 2 602 2 370
Nebenkosten zulasten Eigentimer 522 468
Liegenschaftsbezogene Versicherungen 485 479
Ubriger Liegenschaftenaufwand 255 358
Total Liegenschaftenaufwand 3 864 3675
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8 Segmentsberichterstattung
Die Geschaftstatigkeit der Gruppe gliedert sich in die Geschdaftsbereiche Immobilien und Hotel & Gastronomie.

Hotel & Corporate &
in TCHF Immobilien  Gastronomie Eliminationen' Total

01.01.2025-30.06.2025

Betriebsertrag 40 418 8 059 -3135 45 342
Betriebsaufwand -11217 -7 207 2704 -15720
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) 50 060 0] 0 50 060
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 79 261 852 -431 79 682
Betriebsergebnis (EBIT) 78 099 362 -460 78 001

Hotel & Corporate &
in TCHF Immobilien  Gastronomie Eliminationen' Total

01.01.2024-30.06.2024

Betriebsertrag 38 653 7 952 -3210 43 395
Betriebsaufwand -11208 -7482 2859 -15831
Neubewertung von Renditeliegenschaften (netto) 11 463 0 0 11 463
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 38 908 470 -351 39 027
Betriebsergebnis (EBIT) 37 472 -19 -435 37018

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

Samtliche erzielten Umsdtze wurden im Kanton Zug erwirtschaftet.

Das Eigentum am gesamten Portfolio — also an den Rendite- wie auch an den Betriebsliegenschaften - liegt
beim Geschdaftsbereich Immobilien. Bei einer integrierten Betrachtung des Geschdftsbereichs Hotel &
Gastronomie, das heisst bei Zurechnung der von diesem genutzten Liegenschaften sowie sémtlicher damit
verbundenen Aufwendungen und der Gutschrift der an den Geschdaftsbereich Immobilien bezahlten Miete,
hat der Geschdaftsbereich Hotel & Gastronomie in der Berichtsperiode ein operatives Ergebnis (EBIT) von
CHF 2.1 Mio. (Vorjahresperiode: CHF 1.5 Mio.) erwirtschaftet.

9 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Die Konzernrechnung wurde am 18. August 2025 durch den Verwaltungsrat zur Veréffentlichung freigegeben.

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 30. Juni 2025 und dem Datum der Freigabe der vorliegenden Konzern-
rechnung eingetreten, die eine Anpassung der Bilanzwerte von Aktiven und Passiven des Konzerns per
30. Juni 2025 zur Folge hatten oder an dieser Stelle offengelegt werden missten.
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Immobilienportfolio

Eckdaten per 30. Juni 2025

Das Immobilienportfolio von Zug Estates konzent-
riert sich im Wesentlichen auf zwei Areale in

Zug und Risch-Rotkreuz mit vielfaltigen und breit
diversifizierten Nutzungen. Die Liegenschaften
weisen Uberdurchschnittliche Lage- und Objekt-
qualitdten und tiefe Leersténde aus.

Entwicklung Portfoliowert
in CHF Mio.

2000 1921 50%

1831 1828 1859

1701
1600

1200

800 20%

400 10%

2021 2022 2023 2024 H12025

[ Betriebsliegenschaften (zum Marktwert)

B Renditeliegenschaften im Bau und
unbebaute Grundstlucke

I Renditeliegenschaften

-e- Wohnanteil (Basis Soll-Mietertrag,
rechte Achse)

Total Portfolio

Suurstoffi-Areal, Rotkreuz

Auf dem Suurstoffi-Areal befindet sich ein inte-
griertes und verkehrsfreies Quartier, in dem
Wohnen, Arbeiten und Freizeitaktivitdten mit-
einander verbunden sind. Das Areal wurde 2024
mit dem DGNB-Zertifikat in Platin ausgezeichnet.

Nutzung
Basis Soll-Mietertrag per 30. Juni 2025

M Wohnen
M Biro

M Parking
M Bildung
1 Ubrige

¢
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Zentrumsareal/Metalli, Zug

Das direkt am Bahnhof Zug gelegene, bestens
erschlossene Areal umfasst die Zentrumsuber-
bauung Metalli mit rund 60 Geschdaften auf
16000 m? Verkaufs-, Biro- und Wohnfléichen, die
beiden Businesshotels Park Hotel Zug und City
Garden sowie weitere Wohn- und Geschdafts-
liegenschaften. Der Umsatz der Einkaufs-Allee
betrug 2024 CHF 159.3 Mio.

Weitere Renditeliegen-
schaften

Zu den weiteren Renditeliegenschaften gehdren
eine Geschdaftsliegenschaft in Zug sowie ein
Uber 19000m? grosses Entwicklungsareal mit
Wohn- und Gewerbeliegenschaften in Rotkreuz
(siehe Bild), welches direkt an das Suurstoffi-
Areal grenzt.

Nutzung
Basis Soll-Mietertrag per 30. Juni 2025

Nutzung
Basis Soll-Mietertrag"2 per 30. Juni 2025
M Wohnen
M Buro
Verkauf
M Parking

B Hotel & Gastronomie
= Ubrige

1 Soll-Mietertrag der Liegenschaft Zug, Baarerstrasse 20-22
(Miteigentum), ist anteilig eingeflossen.

2 Aus Sicht Geschaftsbereich Immobilien.

B Wohnen
H Buro
M Parking

B Gewerbe/Industrie
1 Ubrige

Grundsticksflache 187 328 m? 105 342 m?
Marktwert CHF 1.92 Mrd. CHF 911.3 Mio.
Bilanzwert CHF 1.86 Mrd. CHF 911.3 Mio.

Leerstandsquote Renditeliegenschaften 0.9% (31.12.2024:0.7%)

0.8% (31.12.2024: 0.2%)

61122 m? 20 864 m?
CHF 914.6 Mio. CHF 95.0 Mio.
CHF 858.1 Mio. CHF 95.0 Mio.

1.0% (31.12.2024: 1.4%)

0.3% (31.12.2024: 0.6%)

Soll-Mietertrag Renditeliegenschaften CHF 72.5 Mio. CHF 36.7 Mio.
Bruttorendite Renditeliegenschaften 4.0% 4.2%
Bewohner/Arbeitsplatze (ca.) 2370/4300 1500/2100

CHF 33.1 Mio. CHF 2.7 Mio.
4.0% 2.8%
700/2000 170/200
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Lager/
Hotel/ sonstige Anzahl

Eigentums-| Eigentums- Jahr der Parzellen- Wohnen Buro Verkauf| Gastronomie Bildung Fldchen Total Miet- Parkplatze
Renditeliegenschaften Ort form’ anteil in % Baujahr Sanierung flache in m? inm? inm? inm? in m? in m? inm?|  flache in m? Total
Zentrumsareal, Zug
Baarerstrasse 20-22 (Metalli I/1l, Anteil Zug Estates) Zug M 78.75 1987/1991 - 16 419 8 086 13821 15898 1277 - 5459 44,541 521
Baarerstrasse 14a (Metalli 1l) Zug A 100 1995 - 4843 352 5503 3 166 347 - 2835 12 203 122
Baarerstrasse 30 Zug A 100 1880 2024 494 344 - - 278 - 72 694 3
Industriestrasse 12 Zug A 100 1987 - 2 349 1656 546 - - - 65 2267 42
Industriestrasse 13a/c (Metalli IV) Zug A 100 1995 - 2155 1965 1634 381 461 - 759 5200 93
Industriestrasse 16 (Baurecht)? Zug BR-P 100 - - 3200 - - - - - - - -
Industriestrasse 18 Zug A 100 1992 - 1637 - 1464 - - - 234 1698 30
Haldenstrasse 12-16 (Haldenhof) Zug A 100 2009 - 3615 3148 - - - - 59 3207 54
Metallstr. 13-19/Haldenstrasse 2/4 Zug A 100 1910-1915 1984-1989 4960 2249 - - - - - 2249 2
Haldenstrasse 1/3/5/6/8, Bleichimattweg 2/4, Metallstr.
21/23 Zug A 100 1910-1991 - 9037 6082 - - - - 49 6131 66
Total Zentrumsareal Zug 48 709 23 882 22 968 19 445 2363 0 9532 78 190 933
Areal Suurstoffi
Suurstoffi 1, 2, 4, 6 Risch-Rotkreuz A 100 2019/2020 - 21378 - 3868 - - 19 255 2083 25 206 184
Suurstoffi 5, 9,13, 15, 17 Risch-Rotkreuz A 100 2011/2012 - 11 249 11 336 - - - - 19 11355 217
Suurstoffi 19-35 Risch-Rotkreuz A 100 2015 - - 10553 10 194 - - - - 44 10238 382
Suurstoffi 7,11 (Alte Suurstoffi) Risch-Rotkreuz A 100 ca. 1926 2012 885 - - - - 520 - 520 423
Suurstoffi 8, 10, 12 Risch-Rotkreuz A 100 2013 - 12374 9929 2417 - 335 1316 378 14 375 269
Suurstoffi 14 Risch-Rotkreuz A 100 2013 - 6251 - 8413 - - - 592 9 005 0
Suurstoffi 16, 18, 20 Risch-Rotkreuz A 100 2017/2018 - 15094 13308 8 945 169 - - 338 22760 185
Suurstoffi 22 Risch-Rotkreuz A 100 2018 - 8113 - 10 360 60 547 - 534 11501 97
Suurstoffi 37 (Aglaya) Risch-Rotkreuz S 100 2019 - 2227 - 1809 - 258 - 37 2104 7
Suurstoffi 41 Risch-Rotkreuz A 100 2014 - 4 246 - 4168 - - 2044 280 6 492 -
Total Areal Suurstoffi 92 370 44 767 39 980 229 1140 23135 4305 113556 1764
Weitere Renditeliegenschaften

2002, 1983,
Birkenstrasse 27, 29, 31, 33 und 35, Chamerstrasse 4 Risch-Rotkreuz A 100 1965 1983 9124 5196 500 - - - 179 5875 88
1962, 1964,

Birkenstrasse 37/39 Risch-Rotkreuz 100 1967 - 10059 - 171 - - - 7 548 7719 67
Baarerstrasse 75, 77 und 79 Zug 100 1963 2011 1681 525 2616 32 - - 300 3473 59
Total weitere Renditeliegenschaften 20 864 5721 3 287 32 (o] (o] 8 027 17 067 214
Total Renditeliegenschaften (exkl. Liegenschaften im Bau) 161 943 74 370 66 235 19 706 3 503 23 135 21 864 208 813 2911
Renditeliegenschaften im Bau
Suurstoffi 43, 45 Risch-Rotkreuz A 100 - - 12 972 1094 9 144 - - 6 043 202 16 483 137
Total Renditeliegenschaften im Bau 12972 1094 9 144 0 0 6 043 202 16 483 137
Total Immobilienportfolio 174 915 75 464 75 379 19 706 3503 29178 22 066 225296 3048
Betriebsliegenschaften® Zug A/S 100 - - 12413 - 171 - 12700 - 27 12898 152
Total Portfolio 187 328 75 464 75 550 19 706 16 203 29178 22093 238 194 3 200

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

2 Zug Estates AG ist Baurechtsgeberin.

3 Als Betriebsliegenschaften genutzt werden die in Zug gelegenen Liegenschaften Industriestrasse 14

(Park Hotel Zug), Industriestrasse 16 (Résidence), Metallstrasse 20 (Hotel City Garden) und

Haldenstrasse 9,10,11 (Serviced City Apartments).
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2021 2022 2023 2024 30.06.2025
Portfoliowert in TCHF
Zentrumsareal Zug, Zug 747 385 750 385 788 287 811 387 834 892
Areal Suurstoffi, Risch-Rotkreuz 836 600 852 800 839 210 851 620 882710
Weitere Renditeliegenschaften 0 110 260 98 100 95 200 95 000
Renditeliegenschaften 1583 985 1713 445 1725597 1758 207 1812 602
Renditeliegenschaften im Bau 11 274 11758 18 235 21 007 28 600
Unbebaute Grundsticke 2524 2524 2524 0 0
Total Immobilienportfolio 1597 783 1727727 1746 356 1779 214 1841 202
Betriebsliegenschaften® 103 230 102 890 81 320 79 660 79 660
Total Portfolio 1701013 1830617 1827 676 1858874 1920 862
Performance in TCHF bzw. in %
Soll-Mietertrag Renditeliegenschaften 63 024 66 128 69 675 71948 72 483
Liegenschaftenertrag 60 024 62221 65 655 69 280 35 864
Bruttorendite Renditeliegenschaften? 4.0% 3.9% 3.9% 4.1% 4.0%
Leerstandsquote Renditeliegenschaften® 4.0% 1.6% 3.9% 0.7% 0.9%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz (real) 2.8% 2.8% 2.9% 2.9% 2.8%

' Die betrieblich genutzten Liegenschaften sind, den Rechnungslegungsvorschriften entsprechend, zu Gestehungskosten abzuglich
Abschreibungen bilanziert, werden in dieser Ubersicht jedoch zu Marktwerten ausgewiesen.

2 Soll-Mietertrag (annualisiert) in Prozent des Marktwerts am Stichtag.

3 Stichtagsbezogen, in Prozent des Soll-Mietertrags.

“ Per 30. Juni 2025 wurde das Immobilienportfolio erstmals durch die unabhdngige Schatzungsexpertin Jones Lang LaSalle (JLL) bewertet.
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Kontakt Investor Relations Termine
Mirko Kappeli, CFO 27.08.2025
T+414172910 10 Nachhaltigkeitsforum
ir@zugestates.ch
19.02.2026
Publikation Geschdaftsbericht und
Adresse Nachhaltigkeitsbericht 2025
Zug Estates Holding AG
Baarerstrasse 18 08.04.2026
6300 Zug Ordentliche Generalversammlung
T +414172910 10 20.08.2026
ir@zugestates.ch Publikation Halbjahresbericht 2026

www.zugestates.ch

Dieser Halbjahresbericht erscheint auf Deutsch und Englisch, massgebend und verbindlich ist die deutsche Version.
Die elektronische Version des Berichts ist unter www.zugestates.ch/downloads abrufbar.

Hinweis zu méglichen zukunftsgerichteten Aussagen:

Der vorliegende Halbjahresbericht der Zug Estates Gruppe enthdlt moglicherweise zukunftsgerichtete Aussagen. Diese kén-
nen an Ausdricken wie «sollen», «xannehmen», «erwarten», «rechnen mit», «beabsichtigen», «anstreben», «zukinftig» oder
ahnlichen Ausdricken sowie der Diskussion von Strategien, Zielen, Planen oder Absichten usw. erkennbar sein. Sie unterliegen
bekannten oder unbekannten Risiken und Unsicherheiten, die zur Folge haben kénnen, dass die tatsdchlichen Ergebnisse
und Ereignisse wesentlich von den Erwartungen abweichen, die in den zukunftsgerichteten Aussagen enthalten oder impli-
ziert sind.
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