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DIE CHAM GROUP

Die Immobiliengesellschaft Cham Group konzentriert sich auf die Entwicklung des
Papieri-Areals im Zentrum von Cham. Auf dem ehemaligen Fabrikgeldnde ent-
steht etappenweise Uber die ndchsten 10 bis 15 Jahre ein elf Hektar umfassendes
neues Quartier mit rund 1000 Wohnungen und 1000 Arbeitsplatzen. Durch ihr
integriertes Geschdaftsmodell deckt die Cham Group den gesamten Lebenszyklus
der Liegenschaften von der Entwicklung Uber den Bau bis zu Bewirtschaftung und
Werterhalt ab. Nachhaltigkeit und schonender Umgang mit Ressourcen sind dabei
zentrale Anliegen. Weiteres Wachstum kann die Cham Group durch Zuké&ufe von
zusdtzlichen Entwicklungs- und Anlageliegenschaften in der erweiterten Region
generieren. In einem ersten Schritt wurde 2018 das an das Papieri-Areal angren-
zende Pavatex-Areal erworben, das mittelfristig entwickelt werden soll.

Die Aktien der Cham Group (Valorennummer 193185) werden Uber die ausserbors-
lichen Handelsplattformen der Zircher Kantonalbank, der Bank Lienhardt &
Partner und der Berner Kantonalbank gehandelt.

DAS IMMOBILIEN-PORTFOLIO
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UBERBLICK

® Bauarbeiten fUr die erste Etappe des Papieri-Areals sind
angelaufen.

® 101 von 105 Eigentumswohnungen, Lofts und Ateliers wurden
kurz nach Verkaufsstart reserviert.

® Autarke und auf erneuerbarer Energie beruhende Warme-
und Kdlteversorgung spiegelt Nachhaltigkeitsbestrebungen der
Cham Group wider.

® Gesamtwert des Immobilienportfolios erhéht sich um CHF 41.3 Mio.
auf CHF 179.7 Mio.

® Ausserbérslicher Handel der Cham Group-Aktien ist erfolgreich
gestartet.

WICHTIGSTE KENNZAHLEN

Erfolgsrechnung (in Mio. CHF) 2019 2018
Ertrag aus Vermietung 2.2 2.2
Betriebliches Ergebnis vor Neubewertung -0.4 -0.7
Erfolg aus Neubewertung 30.7 46.0
Konzerngewinn 26.9 80.5
Bilanz (in Mio. CHF) 31.12.2019 31.12.2018
Promotionsliegenschaften 24.9 0.0
Renditeliegenschaften 7.4 7.0
Entwicklungsliegenschaften 147.4 131.3
Finanzanlagen und flUssige Mittel 81.6 14.9
Finanzverbindlichkeiten 4.8 4.8
Eigenkapital 239.6 2335
Eigenkapitalquote in % 91.0 92.1
NAV zum Marktwert pro Aktie (CHF) 338.48 313.47
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DIE CHAM GROUP-AKTIE

Kennzahlen

Anzahl Aktien per 31. Dezember 2019
Anzahl der ausgegebenen Namenaktien 745'000
Nennwert pro Namenaktie (in CHF) 65.00
Davon eigene Aktien 37'255
Anzahl ausstehende Namenaktien 707'745
Kennzahlen der Aktien per 31. Dezember 2019
Gewinn pro Aktie (in CHF) 36.62
Eigenkapital pro Aktie (in CHF) 321.56
Ausschittung (in CHF) 6.00"
Dividendenrendite (in %) 1.36

» Antrag an die Generalversammlung vom 6. Mai 2020

Bérsenkurse der Aktie in CHF pro Aktie 2019
Hochst 440
Tiefst 399
Jahresendkurs 4L40
Durchschnittlich gehandelte Aktien pro Tag 432
Borsenkapitalisierung am Jahresende (in CHF Mio.) 328
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0.65
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Die Namenaktien der Cham Group AG werden seit 19.12.2019 ausserbdrslich gehandelt. Bis 18.12.2019 fand der

Handel an der SIX Swiss Exchange statt.

Valor: 193185 / ISIN-Code: CHO001931853
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Abbruch- und Aushubarbeiten vor der PM 1-4 im Herbst 2019

AREALENTWICKLUNG PAPIERI GEHT VON
DER PLANUNG IN DIE UMSETZUNG

Sehr geehrte Aktiondrin, sehr geehrter Aktiondar

Die Cham Group hat 2019 mit der Arealentwicklung Papieri weitere
Meilensteine erreicht: Der Baubeginn fUr die erste Etappe ist erfolgt
und der Verkaufsstart der geplanten Eigentumsobjekte hat die Erwar-
tungen deutlich Ubertroffen. Parallel dazu bereitet die Cham Group
bereits die zweite Etappe vor. Dank dieser Fortschritte bei der Planung
und Realisierung stieg der Gesamtwert des Immobilienportfolios um
30% auf CHF 179.7 Mio. Das Betriebsergebnis nach Neubewertung
erreichte CHF 30.3 Mio. Der Verwaltungsrat schldgt eine unverdnderte
Ausschittung von CHF 6.00 je Aktie vor.

Geschdaftsbericht 2019



Blick vom zentralen Platz auf PM 1-4

Die Cham Group weist fUr das Geschdaftsjahr 2019
einen Betriebsertrag von CHF 2.4 Mio. aus, gegen-
Uber CHF 2.5 Mio. im Vorjahr. Die Mieteinnahmen
lagen mit CHF 2.2 Mio. auf dem Niveau des Vor-
jahres. Wahrend der Baurechtszins fur das im
September 2018 erworbene, an das Papieri-Areal
angrenzende Pavatex-Geldnde erstmals fur ein volles
Geschaftsjahr zum Tragen kam, fielen ab Mitte 2019
die Mieteinnahmen der Firma Sappi weg. Der Miet-
vertrag mit dem stUdafrikanischen Papierhersteller ist
wie geplant ausgelaufen. Die anderen betrieblichen
Ertrage beliefen sich auf CHF 0.2 Mio. (Vorjahrespe-
riode: CHF 0.3 Mio.).

Im Jahresverlauf hat sich der Wert des Immobilien-
portfolios um CHF 41.3 Mio. erhéht. Davon stammen
CHF 30.7 Mio. aus Neubewertung als Folge der Fort-
schritte bei der Planung und Realisierung der Arealent-
wicklung Papieri sowie einer marktbedingten Senkung
des Diskontierungszinssatzes. Die Ubrigen CHF 10.6
Mio. sind im Wesentlichen direkte Investitionen ins
Papieri-Projekt. Neben unverdnderten Mieteinnahmen
aus Zwischennutzung konnten die Kosten gegeniber
Vorjahr reduziert werden. Das negative betriebliche
Ergebnis vor Neubewertung belduft sich auf CHF -0.4
Mio. (Vorjahresperiode: CHF —-0.7 Mio.). Das betriebli-
che Ergebnis nach Neubewertung erreichte CHF 30.3
Mio.; der Reingewinn betrug CHF 26.9 Mio.

Der Gesamtwert des Immobilienportfolios betrug
zum Bewertungsstichtag CHF 179.7 Mio. Davon
entfielen CHF 7.4 Mio. auf Renditeliegenschaften und
CHF 147.4 Mio. auf Entwicklungsliegenschaften. Die
zum Verkauf als Stockwerkeigentum vorgesehenen
Promotionsliegenschaften im Wert von CHF 24.9
Mio. wurden buchhalterisch dem Umlaufvermogen
zugeordnet. Das per Jahresende ausgewiesene
Eigenkapital der Cham Group von CHF 239.6 Mio.
entspricht einer Eigenkapitalquote von 91%.

Baustart auf dem Papieri-Areal erfolgt

Nachdem die eingegangenen Einsprachen einver-
nehmlich beigelegt werden konnten, haben sdmtliche
Bewilligungen fUr die erste Bauetappe auf dem
Papieri-Areal die Rechtskraft erlangt. Der Baustart
fUr diese erste Etappe, in deren Rahmen 2671 Miet- und
Eigentumswohnungen sowie rund 9'000 m? Dienst-
leistungs- und Gewerbefldchen erstellt werden, ist
planmassig erfolgt. Der Ruckbau derjenigen Gebdude
der einstigen Papierfabrik, die als nicht erhaltenswert
eingestuft wurden, begann bereits im Juni 2019. Ab
2022 sollen die neu erstellten wie auch die umgenutz-
ten Gebdude sukzessive bezugsbereit werden.

Im Rahmen der ersten Bauetappe werden funf

Gebdude realisiert: das stdliche Hochhaus, das
attraktive Eigentumswohnungen mit Sicht auf den
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Wohnen im Denkmal: Loftwohnung PM 1-4

Zugersee und die Alpen sowie kommerzielle Flachen
im Erdgeschoss bietet, das benachbarte Kesselhaus,
die entlang der Lorze gelegenen, denkmalgeschitz-
ten Hallen der ehemaligen Papiermaschinen mit
Loftwohnungen und Ateliers, der gegentUberliegende
Neubau mit Mietwohnungen sowie die Lokremise mit
einem Showroom fUr die Papieri und zusdtzlichen
Gewerbefldchen. Der Verkauf der ersten Eigentums-
wohnungen, Lofts und Ateliers ist dusserst erfolg-
reich angelaufen. Schon kurz nach dem Start der
Verkaufsphase am 3. Dezember 2019 waren 101 von
insgesamt 105 angebotenen Einheiten reserviert. Die
Cham Group hat bei den Reservationen bewusst Per-
sonen bevorzugt, welche die gekauften Wohnungen
oder Ateliers selbst nutzen werden.

Ebenfalls im Zuge der ersten Bauetappe wird die
Energiezentrale erstellt, die mittels Warmepumpen
alle Gebdude auf dem Papieri-Areal heizt und kihlt.
Sie bildet das Herzstick des nachhaltigen Energie-
systems, das eine weitgehend autarke und auf erneu-
erbarer Energie beruhende Warme- und Kalteversor-
gung gewdhrleistet.

Zweite Bauetappe in Planung

Parallel zum Start der ersten Bauetappe hat die
Cham Group im Berichtsjahr bereits mit der Planung

Geschdaftsbericht 2019

der zweiten Etappe begonnen. Sie umfasst drei
Gebdude - zwei neu zu erstellende Hochhduser mit
Eigentums- und Mietwohnungen sowie einen Ersatz-
neubau fur das ehemalige Silogebdude mit Buro-

und Gewerbeflachen. Nachdem ein entsprechendes
Studienauftragsverfahren abgeschlossen wurde,
lauft gegenwartig die Planung mit den ausgewdhlten
Architekturburos.

Die Mietvertrdage mit der Firma Pavatex fur die

auf dem Papieri-Areal gemieteten Lagerfldchen
sind Ende November 2019 ausgelaufen. Auf der frei
gewordenen Fldche wurde ein teilweiser Rickbau
der Bausubstanz vorgenommen und die Aussen-
fladchen, inklusive der noch bestehenden Gebdude,
sind fUr Zwischennutzungen vorgesehen. Die beste-
henden Baurechtsvertrage fur das Pavatex-Areal
laufen Ende Oktober 2020 aus. Mittelfristig wird der
Prozess fur die Planung einer Neunutzung des Areals
erfolgen.

Erfolgreicher Start des ausserbérslichen Handels in
Cham Group-Aktien

Am 19. Dezember 2019 wurde der ausserbdrsliche
Handel der Cham Group-Aktien aufgenommen. Das
Handelsvolumen ist erfreulich und der Aktienkurs
entwickelt sich im Rahmen des Gesamtmarktes.



EIN LEBENDIGES QUARTIER ENTSTEHT -
DIE PLANUNG DES PAPIERI-AREALS

Auf ihrem ehemaligen Fabrikgeld@nde entwickelt die Cham Group etappenweise Uber die néchsten 10 bis 15
Jahre ein rund elf Hektar umfassendes neues Quartier mit rund 1000 Wohnungen und 1'000 Arbeitspldtzen.

Das Papieri-Areal wird architektonisch vielfdltig weiterentwickelt. Mit der Umnutzung prédgender Bestands-
bauten wird der Bezug zur Vergangenheit der Papierfabrik aufrechterhalten. Diese werden ergdnzt mit neuen,
markanten Gebduden, unter anderem in Form von fUnf Hochhd&usern. Ein attraktiver Mix aus Wohnen, Arbei-
ten und publikumsorientierten Nutzungen soll das Quartier zu einem beliebten Treffpunkt mit Gberregionaler

Ausstrahlung werden lassen.

1. Etappe (in Bau)

1 Lokremise mit Gewerbefldche und
Showroom

2 Hochhaus mit 46 Eigentumswohnungen
und Gewerbenutzung im EG

3 Gebdaudekomplex PM 1-4 mit 52 Loft-
Eigentumswohnungen und Gewerbe-
Eigentums- und Mietflache

4 Wohngebdude mit 133 Miet- und 30 preis-

gunstigen Wohnungen sowie Gewerbe-
und Ateliernutzung

5 Kesselhaus mit publikumsorientierter
Nutzung und Gewerbeflache (in Planung)

. Etappe (in Planung)

Hochhaus mit Mietwohnungen und
Micro-Apartments

Hochhaus mit Eigentumswohnungen
Ersatzneubau Silogebdude mit
Gewerbeflachen
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AUTARK UND ERNEUERBAR - DIE
ENERGIEVERSORGUNG DER PAPIERI

Das Papieri-Areal wird Uber eine weitgehend autarke und auf erneuerbarer
Energie beruhende Energieversorgung verfigen. Das eigene Flusskraftwerk,
das wdhrend der erste Bauetappe saniert wird, sowie Photovoltaikanlagen auf
den Ddachern der Gebdude sorgen fir die Stromerzeugung. Die Wé&rme- und
Kalteversorgung erfolgt durch Erdsonden im Untergrund und die 6kologisch
vorteilhafte Nutzung des Flusswassers aus der Lorze. Die ebenfalls im Rahmen
dieser ersten Bauphase zu erstellende Energiezentrale gewdhrleistet mittels
Warmepumpen das Heizen und Kihlen aller Gebdude.

Stromversorgung Wadrme- und Kdlteversorgung
Photovoltaik (PV) »- Versorgungsnetz
Die Gebdudeddacher aller Das Areal wird mit einem Netz
Neubauten werden mit Photo- von Stichleitungen versorgt.
voltaikanlagen zur Strompro- — Wérme
duktion belegt. — Kalte

— Anergie

Elektromobilitét
Die Infrastruktur sieht vor,
dass 25% aller Parkpl&tze auf

Energiezentrale
Hier werden die beiden Anergie-

dem Areal mit Ladestationen quellen (Erdsonden und Fluss-

fUr Elektrofahrzeuge ausge-
stattet werden kénnen.

wasser) mittels Warmepumpen
for die Warme- und Kdlteversor-
gung aller Gebdude verwendet.

Flusswasserkraftwerk

Ergdnzend zu den PV-Anlagen

wird Strom mit dem sanierten
Flusskraftwerk mit neuem ﬂﬂw ‘
Fischpass produziert.
b \!!!!!!!IIIIIIIIIINH
iy,

2 Flusswassernutzung
.$ Das Flusswasser der Lorze bil-

det eine der beiden Warmequel-
len (Anergie), deren Energie an
die Warmepumpen in der Ener-

giezentrale weitergegeben wird.
Dadurch wird das Flusswasser

Offentliches Stromnetz ok s 5 Ili
Die Strombilanz der Papieri ~ """”“““”III',,
wird mit Anschluss an das » "'lu.n.....nI||| abgekihlt, was dkologisch vor-

dffentliche Stromnetz auf teilhaft ist.
Mittelspannungsniveau
ausgeglichen. Erdsondenfelder
Erdsondenfelder bilden die an-
dere Energiequelle (Anergie)
fUr die Warmepumpen in der
— Neubauten Energiezentrale. Die Erdsonden
— Bestandesbauten werden als Saisonspeicher be-
trieben und dienen somit auf
nachhaltige Weise im Winter
zur Warmegewinnung for die
Gebdudeheizung und im Som-
mer zur Kalteerzeugung fur die
Gebd&udekihlung.
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Wohnen mit Weitsicht: Suite-Wohnung im Hochhaus

Das starkt uns in der Uberzeugung, dass der Ent-
scheid richtig war, von SIX Swiss Exchange ins
ausserboérsliche Handelssegment zu wechseln. Die
Cham Group spart dadurch Kosten und reduziert
ihren internen Aufwand. Auch als OTC-gehandelte
Gesellschaft behdlt die Cham Group ihre transpa-
rente Finanzkommunikation bei. Sie wird weiterhin
zweimal pro Jahr Uber ihre finanzielle Lage Bericht
erstatten unter Anwendung des bisherigen Rech-
nungslegungsstandards Swiss GAAP FER. Das Port-
folio wird auch kunftig einmal pro Jahr durch einen
unabhdngigen Schatzungsexperten bewertet.

Antrdge an die Generalversammlung

Der Verwaltungsrat der Cham Group AG beantragt
der Generalversammlung vom 6. Mai 2020, fur das Ge-
schaftsjahr 2019 eine unverdnderte Ausschittung von
CHF 6.00 je Aktie auszuzahlen. Die Verwaltungsrdte
Philipp Buhofer (als Prasident), Christoph Caviezel,
Claude Ebnother, Annelies Hacki Buhofer und Felix
Thoni stellen sich fur eine weitere einjahrige Amtspe-
riode zur Wiederwahl. Zurzeit beschaftigt die Bewal-
tigung von COVID-19 die Welt. Der Bundesrat hat
zuletzt am 16.03.2020 die Massnahmen verscharft,
um die Ausbreitung des Virus zu verlangsamen und
die Gesundheitsversorgung fur die Schweizer Bevol-
kerung zu sichern. Aufgrund dieser Verordnung wird
die Generalversammlung vom 6. Mai 2020 nicht im

Ublichen Rahmen respektive ohne physische Prasenz
der Aktiondre stattfinden muUssen. Wir verweisen auf
die Erlguterungen in der Einladung zur Generalver-
sammlung, die Anfang April verschickt werden wird.

Ausblick

Fur die Cham Group steht im laufenden Jahr der Fort-
schritt der Bauarbeiten fir die erste Bauetappe auf
dem Papieri-Areal im Fokus. Nachdem der Verkauf
der Stockwerkeigentumseinheiten schon weit fort-
geschritten ist, folgt nun die Suche nach Nutzern fiur
die kommmerziellen Fldchen. Die Planung der zweiten
Bauetappe soll so weit vorangetrieben werden, dass
bis Jahresende 2020 entsprechende Baueingaben
erfolgen kénnen. Wie stark COVID-19 diese Aktivita-
ten beeinflussen wird, kann derzeit noch nicht gesagt
werden.

M L0 fen

Philipp Buhofer

Prasident des Verwaltungsrates

Andreas Friederich
CEO
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BERICHT ZUR CORPORATE GOVERNANCE

Die Cham Group bekennt sich zu einer zeitgemdssen
Corporate Governance. Die nachfolgenden Ausfih-
rungen beschreiben die Grundsatze und Regeln der
Organisation, FUhrung und Kontrolle der Cham Group
AG und ihrer Tochtergesellschaften per 31. Dezember
2019. Diese Grundsdtze sind in den Statuten und im
Organisationsreglement des Verwaltungsrates ent-
halten. Die aktuell giltige Version der Statuten wurde
von der ausserordentlichen Generalversammlung am
29. Januar 2018 genehmigt.

1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1 Konzernstruktur

Die Cham Group AG mit Sitz in 6330 Cham ist als
Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht or-
ganisiert und hdlt als Holdinggesellschaft direkt alle
Gesellschaften, die zum Konzern gehoren. Im Konsoli-
dierungskreis sind keine kotierten Gesellschaften ent-
halten. Die Gesellschaften, die zum Konsolidierungs-
kreis der Cham Group AG gehdren, sind mit Angaben
zu Firma, Sitz, Aktienkapital und Beteiligungsquote
auf Seite 38 der konsolidierten Jahresrechnung aufge-
fohrt.

1.2 Bedeutende Aktiondre

Per 31. Dezember 2019 waren im Aktienbuch der
Cham Group AG 1'080 Aktiondre (2018: 1132 Aktio-
ndre) eingetragen. Folgende der Cham Group AG
bekannte Aktiondre halten per 31. Dezember 20719 und
20718 jeweils mehr als 5% des Aktienkapitals:

2019 2018
Aktiondrsgruppe BURU, Schweiz
(BURU Holding AG, Philipp Buhofer,
Annelies Hacki Buhofer, Elisabeth
Buhofer-Rubli) 45.98%  41.81%
LLB Swiss Investment AG, Schweiz 7.25% 9.75%
Cham Group AG, Schweiz
(eigene Aktien) 5.00% <5%

Geschdaftsbericht 2019

2. Kapitalstruktur

2.1 Aktienkapital

Das nominelle Aktienkapital der Cham Group AG
per 31. Dezember 2019 betrug CHF 48'425'000. Das
Aktienkapital ist in 745'000 vollliberierte Namenak-
tien zu einem Nennwert von je CHF 65.00 eingeteilt.
Alle Aktien haben gleiches Stimmrecht und Anspruch
auf die gleiche Dividende. Es besteht nur eine Kate-
gorie von Namenaktien.

In den Geschdaftsjahren 2019 und 2018 wurden keine
Kapitalveréanderungen vorgenommen. Das Aktienka-
pital der Cham Group AG belief sich per 31. Dezember
2019 und 2018 auf CHF 48'425'000. Der Nennwert der
Namenaktien betrug CHF 65.00 pro Aktie.

Weitere Angaben zur Entwicklung der Aktienkapital-
struktur der Cham Group AG wdhrend der letzten
zwei Jahre sind in tabellarischer Form auf der Seite
58 der Jahresrechnung der Cham Group AG aufge-
fuhrt.

Die Aktien der Cham Group AG werden ausserbors-
lich gehandelt (Valoren-Nummer: 193185, ISIN-Code:
CHO001931853).

Weitere Angaben zu den Aktien der Cham Group AG
finden Sie auf Seite 5.

2.2 Beschrénkung der Ubertragbarkeit und
Nominee-Eintragungen

Die Ubertragung der Namenaktien und Sicherheiten
der Cham Group AG ist in Artikel 6 der Statuten vom
29.01.2018 wie folgt geregelt:

1. Die Ubertragung der als Bucheffekten ausgege-
benen Namenaktien, die Bestellung von Sicher-
heiten an diesen sowie deren Verwertung richtet
sich einzig nach den Bestimmungen des BEG.



Der EigentUmer der Namenaktie wird mit seinem
Namen, seiner Adresse (Wohnsitz) und seiner
Staatsangehorigkeit im Aktienbuch eingetragen.
Das Aktienbuch dient als Wertrechtebuch im
Sinne von Art. 973c Abs. 2 OR.

Die Eintragung ins Aktienbuch als Aktiondr mit
Stimmrecht unterliegt der Genehmigung des
Verwaltungsrates, der diese Aufgabe delegieren
kann. Wird die Genehmigung verweigert, wird
der Erwerber als Aktiondr ohne Stimmrecht ins
Aktienbuch eingetragen.

Der Verwaltungsrat kann die Genehmigung nur

verweigern:

a) soweit und solange die Anerkennung eines
Erwerbers als Aktiondr mit Stimmrecht die
Gesellschaft daran hindern kénnte, die durch
Bundesgesetze, insbesondere das Bundes-
gesetz Uber den Erwerb von Grundsticken
durch Personen im Ausland, geforderten
Nachweise schweizerischer Beherrschung zu
erbringen;

b) wenn der Erwerber trotz Verlangen der
Gesellschaft nicht ausdricklich erklart, die
Aktien in eigenem Namen und auf eigene
Rechnung zu erwerben.

Die Bestimmungen gemdss Abs. 4 gelten auch for
die Zeichnung oder den Erwerb von Namenaktien
mittels AusUbung von Options- oder Wandelrech-
ten aus Namenaktien oder sonstigen von der
Gesellschaft oder Dritten ausgestellten Wert-
papieren sowie mittels AusUbung von zugekauf-
ten Bezugsrechten.

Der Verwaltungsrat ist berechtigt, Eintragungen
im Aktienbuch, die durch falsche Angaben des
Erwerbers zustande gekommen sind oder den
gemdss Abs. 4 und 5 angestrebten Verhdltnis-
sen nicht mehr entsprechen, nach Anhoérung des
Betroffenen riuckwirkend aufzuheben.

CORPORATE GOVERNANCE
Bericht zur Corporate Governance

7. Der Verwaltungsrat kann in besonderen Fal-
len mit einer Mehrheit von zwei Dritteln seiner
Mitglieder Erleichterungen von diesen Regeln
bewilligen.

8. Bis zur Anerkennung des Erwerbers kann dieser
weder mit den Aktien verknUpfte Stimmrechte
noch andere mit dem Stimmrecht zusammen-
hangende Rechte ausUben. Nicht anerkannte
Erwerber werden als Aktiondre ohne Stimmrecht
ins Aktienbuch eingetragen. Die entsprechenden
Aktien gelten in der Generalversammlung als
nicht vertreten.

2.3 Dividendenpolitik und Gewinnverwendung

Um die Attraktivitat der Cham Group-Aktie wahrend
der Phase der Projektentwicklung aufrechtzuerhal-
ten, soll bis auf Weiteres eine Dividende von mindes-
tens CHF 6.00 je Aktie ausgeschittet werden. Da die
Ertrage aus Zwischennutzungen und ersten Dauer-
mietvertragen auf dem Papieri-Areal die Dividende
vorerst nicht decken, wird die Auszahlung in einer
ersten Phase teilweise aus der Substanz erfolgen.

Die Cham Group-Aktie soll langfristig ein attraktiver
Dividendentitel werden. Sobald aus der Arealentwick-
lung regelmdssige Ertrdge generiert werden, wird
sich die Dividende am effektiv erzielten Gewinn orien-
tieren. Es ist vorgesehen, bis zu 75% des Reingewinns
(ohne Neubewertung) an die Aktiondre auszuschit-
ten.

3. Verwaltungsrat

3.1 Mitglieder des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat der Cham Group AG besteht

aus funf nichtexekutiven Mitgliedern. Keiner der
amtierenden Verwaltungsrdte gehoérte in den drei der
Berichtsperiode vorangegangenen Geschaftsjahren
der Geschaftsleitung der Cham Group AG oder einer
ihrer Tochtergesellschaften an oder unterhielt mit der
Cham Group AG oder einer ihrer Tochtergesellschaf-
ten geschdaftliche Beziehungen. Damit gelten sémt-
liche zur Wiederwahl stehenden Verwaltungsrate im
Sinne des Swiss Code of Best Practice for Corporate
Governance als unabhdngig.

Geschdaftsbericht 2019
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Verwaltungsrat

Philipp Buhofer
1959, Schweizer Staatsbiurger

Prasident des Verwaltungsrates seit 2006
Mitglied des Verwaltungsrates seit 2004

Seit 1997 selbststdandiger Unternehmer und Verwaltungsrat

2002-2003 EPA AG, Zurich, Delegierter und Prdasident des
Verwaltungsrates

1997-2002 EPA AG, ZUrich, Mitglied des Verwaltungsrates

1987-1997 EPA AG, Zurich, Gruppenleiter Einkauf und Verkauf,
Gesamtverantwortlicher Einkauf, Mitglied der

Geschdaftsleitung
1984-1987 Metro International, Baar, DUsseldorf und Hongkong,
Einkauf

Betriebsokonom HWYV, Luzern

Prasident des Verwaltungsrates der Kardex AG, Zirich

Mitglied des Verwaltungsrates der Schaffner Holding AG, Luterbach
Mitglied des Verwaltungsrates der Rapid Holding AG, Dietikon
(Prasident bis GV 2019)

Prasident des Verwaltungsrates der DAX Holding AG, Hagendorn
Delegierter des Verwaltungsrates der BURU Holding AG, Hagendorn
Diverse Verwaltungsratsmandate im KMU-Bereich

Felix Thoni
1959, Schweizer Staatsburger

Vizeprasident des Verwaltungsrates seit 2013
Mitglied des Verwaltungsrates seit 2008

Seit 2010 Verwaltungsrat / Unternehmensberater

2003-2009 Charles Vogele Gruppe, Pfaffikon, CFO

1992-2002 Gavazzi Gruppe, Steinhausen, CFO

1988-1991 Schindler Management AG, Ebikon, Area Controller

Dr. oec. HSG

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

14 Geschdaftsbericht 2019



CORPORATE GOVERNANCE
Bericht zur Corporate Governance

Christoph Caviezel
1957, Schweizer Staatsbirger

Mitglied des Verwaltungsrates seit 2019

2008-2019 Mobimo Holding AG, Kusnacht, CEO
1995-2008 Intershop Holding AG, Zirich (ab 2001 CEO)
1986-1995 SBB, Luzern, Leiter Immobilienabteilung
1980-1986 Tatigkeit als Rechtsanwalt

Dr. iur., Universitat Fribourg

Bankrat der GraubUndner Kantonalbank, Chur

Mitglied des Verwaltungsrates der Mobimo Holding AG, Luzern
Mitglied des Verwaltungsrates der BZ Bank AG, Freienbach

Mitglied des Verwaltungsrates der Kuoni Mueller und Partner Holding
AG, ZUrich

Claude Ebnéther
1949, Schweizer StaatsbiUrger
Mitglied des Verwaltungsrates seit 2018

1980-2015 CEO Hammer Retex AG, Cham
1974-1980 Bau- und Projektleiter Ortobau AG, ZUrich

Baudkonom

Annelies Hacki Buhofer

1954, Schweizer StaatsbUrgerin

Mitglied des Verwaltungsrates seit 2018

1989-2015 Professorin der Universitat Basel

PD Dr. phil. I, Universitat Zurich

Prasidentin des Verwaltungsrates der BURU Holding AG, Cham
Prasidentin des Verwaltungsrates der Holmia Holding AG, Zug
Mitglied des Verwaltungsrates der Zug Estates Holding AG, Zug
Tatigkeit in FOhrungsgremien nationaler sowie internationaler

Fachgesellschaften
Forschungsratin des Schweizerischen Nationalfonds

Geschdaftsbericht 2019
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3.2 Weitere Tdtigkeiten und Interessenverbindungen
Mit Ausnahme der unter Kapitel 3.1 erwdhnten Funk-
tionen Uben die Verwaltungsrdte keine Tatigkeiten

in FUhrungs- und Aufsichtsgremien oder dauernde
Leitungs- und Beraterfunktionen fur wichtige Inter-
essengruppen aus.

3.3 Wahlen und Amtszeit

Die Mitglieder des Verwaltungsrates werden von

den Aktiondren an der Generalversammlung fir eine
Amtsdauer von jeweils einem Jahr gewdhlt, wobei
die Zeit von einer ordentlichen Generalversammlung
bis zum Schluss der ndachstfolgenden als ein Jahr gilt.
Die Wiederwahl ist zuldssig. Es besteht keine Amts-
zeitbeschrankung. Die Zahl der Verwaltungsrdte ist
auf maximal sieben Mitglieder beschrankt.

3.4 Interne Organisation

3.4.1 Aufgabenteilung im Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat hat die oberste Entscheidungs-

gewalt, ausser in Angelegenheiten, die gemdss Ge-

setz oder Statuten den Aktiondren vorbehalten sind.

Der Verwaltungsrat Ubt die Oberleitung und die Auf-

sicht sowie die Kontrolle Uber die Geschaftsfihrung

aus. Er erlasst Richtlinien fur die Geschaftspolitik

und ldsst sich Uber den Geschaftsgang regelmdssig

orientieren. Die Hauptaufgaben des Verwaltungsra-

tes sind:

- die Festlegung der Organisation und der strategi-
schen Ausrichtung der Gruppe

- die Oberaufsicht Uber die Geschaftstdatigkeit und
die Uberwachung des Geschéftsverlaufes

- die Genehmigung von bedeutenden Akquisitionen
oder Verdusserungen

- die Ausgestaltung der Rechnungslegung, der
Finanzkontrolle sowie der Finanzplanung

- die Festlegung der Geschdftspolitik, insbesondere
der Investitions- und Finanzpolitik

- die Genehmigung von Budgets inklusive Investitio-
nen und Finanzpldne

- die Erstellung des Geschdaftsberichtes, die Vorberei-
tung und DurchfUhrung der Generalversammlung
sowie die AusfUhrung ihrer BeschliUsse
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- die Verabschiedung von wichtigen Grundsdtzen
betreffend Corporate Governance sowie die Fest-
legung der Informations- und Kommunikations-
politik

- die Ernennung und Abberufung der mit der Ge-
schaftsfUhrung und der Vertretung betrauten
Personen sowie die Regelung der Zeichnungsbe-
rechtigung

- die Bestellung der Verwaltungsrate der Tochter-
gesellschaften

. die Festlegung der Organisation und die Uberwa-
chung des internen Kontrollsystems

- die Benachrichtigung des Richters im Falle der
Uberschuldung

3.4.2 Kompetenzregelung Verwaltungsrat und
Geschdaftsleitung

Der Verwaltungsrat delegiert die ganze Geschdafts-
fuhrung der Gesellschaft und Gruppe an die Ge-
schaftsleitung, sofern nicht das Gesetz, die Statuten
oder das Organisationsreglement etwas anderes
vorsehen. Kompetenzen und Verantwortungen der
Geschdftsleitung werden dabei insbesondere durch
das Organisationsreglement, die Strategie sowie
durch das vom Verwaltungsrat genehmigte Budget
bestimmt.

3.4.3 Risikobeurteilung und internes Kontrollsystem
Der Verwaltungsrat der Cham Group AG beauftragt
die Geschdaftsleitung mit der Risikobeurteilung. Er
wird periodisch Uber die Beurteilungen informiert und
behandelt die Ergebnisse. Um die Ubereinstimmung
des Konzernabschlusses mit den anzuwendenden
Rechnungslegungsregeln und die Ordnungsmdssig-
keit der Konzernberichterstattung zu gewdhrleisten,
wurden wirksame interne Kontroll- und Steuerungs-
systeme implementiert. Diese werden regelmdssig
durch die Geschaftsleitung und die externe Revision
Uberprift.
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Andreas Friederich
1975, Schweizer Staatsbirger

CEO
Mitglied der Geschaftsleitung seit Juli 2015

2011-2014 Ernst Basler + Partner, Zurich,
Stv. Leiter Tatigkeitsfeld Arealentwicklung
2007-2011 Ernst Basler + Partner, Zirich, Projektleiter
2004-2007 Tatigkeit als Projektleiter in verschiedenen
Architekturbiros

Dipl. Architekt, ETH ZUrich
MAS Real Estate, Universitat Zirich

Daniel Grab
1987, Schweizer StaatsbUrger

CFO
Mitglied der Geschdaftsleitung seit Mdarz 2018

2016-2018 Cham Paper Group Schweiz AG, Leiter Finanzen &
Controlling & Administration

2012-2016 Cham Paper Group Schweiz AG, Teamleiter Finanzen

2006-2012  Cham Paper Group Schweiz AG, verschiedene
Tatigkeiten in der Finanzbuchhaltung / Assistent der
Geschaftsleitung

MAS Controlling, HSLU
Betriebswirtschafter HF, HFW Zug

Geschdaftsbericht 2019
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5. Vergiitungsbericht

Inhalt

Die folgenden AusfUhrungen zeigen die Grundsdtze
des VergUtungssystems der Cham Group und die
Details zu den VergUtungen des Verwaltungsrates
und der Geschdaftsleitung fur die Geschaftsjahre
2019 und 2018 auf. Der Bericht erfullt die am 1. Ja-
nuar 20714 in Kraft getretenen Vorschriften der
Verordnung gegen Ubermdssige VergiUtungen bei
borsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiV) und
damit einhergehend die Bestimmungen des Schwei-
zerischen Obligationenrechts. Der Bericht folgt im
Wesentlichen den Empfehlungen des Swiss Code of
Best Practice for Corporate Governance von Econo-
miesuisse und der RLCG der SIX Swiss Exchange AG.

5.1 Inhalt und Festsetzungsverfahren der Entschadi-
gungen und Beteiligungsprogramme

Vergitungsphilosophie und statutarische
Grundlagen

Die Cham Group strebt eine marktgerechte und
transparente Entschadigung ihres Verwaltungsrates
und ihrer Geschdaftsleitung an. Bei der Festsetzung
der Hohe der VergUtungen sollen auch die Unter-
nehmensgrosse und die Komplexitat der gestellten
Aufgaben miteinbezogen werden.

Verwaltungsrat

Die Mitglieder des Verwaltungsrates beziehen fur
ihre Leistungen eine fixe Vergitung, die in bar oder
in Aktien bezogen werden kann (vgl. Kapitel 5.2
Aktienbeteiligungsprogramm), sowie eine pauschale
Spesenentschadigung. Die Entschadigungsprinzipien
sowie die Hohe der Entschddigungen der Mitglieder
des Verwaltungsrates werden vom Verwaltungsrat
jahrlich Oberprift und bei Bedarf angepasst. Bei der
Ausarbeitung der aktuell geltenden Entschadigungs-
prinzipien haben keine externen Berater mitgewirkt.
Uber das Verwaltungsratsmandat hinausgehende
Aufgaben mit zusatzlicher Entschadigung fur
einzelne Verwaltungsratsmitglieder werden vom
Gesamtverwaltungsrat erteilt und bedUrfen der
Zustimmung einer Mehrheit der Mitglieder. Solche
Aufgaben sind klar definiert und zeitlich limitiert.
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Der Prasident erhalt aktuell ein Grundgehalt inklusive
Pauschalspesen von TCHF 120, der Vizeprdsident ein
Grundgehalt inklusive Pauschalspesen von TCHF 40.
Die Ubrigen Mitglieder des Verwaltungsrates werden
mit einem Grundgehalt inklusive Pauschalspesen von
TCHF 30 entschadigt. Die Pauschalspesen entscha-
digen die Verwaltungsrate fur Reisen und andere
notwendige Auslagen im Zusammenhang mit ihrer
Verwaltungsratstdtigkeit. Die Sitzungsgelder variie-
ren abhdngig von der Anzahl Sitzungen des Gesamt-
gremiums und seiner AusschUsse. Die Sitzungsgelder
betragen fur jedes Mitglied des Verwaltungsrates
TCHF 3 fUr eine Ganztagessitzung und TCHF 1.5 four
eine Halbtagessitzung. Bei den Ausschusssitzungen
betragen die Sitzungsgelder fiur den Vorsitzenden
TCHF 4 fUr eine Ganztagessitzung und TCHF 2 four
eine Halbtagessitzung. Die Sitzungsgelder fur die
Ubrigen Mitglieder der AusschUsse entsprechen den-
jenigen der Verwaltungsratssitzungen. Der Gesamt-
betrag der Entschadigungen fur den Verwaltungsrat
sowie die fUr die Geschdftsjahre 2019 und 20718 ins-
gesamt an amtierende und ehemalige Mitglieder des
Verwaltungsrates ausbezahlten Entschadigungen
sind in Kapitel 5.5 Entschadigung des Verwaltungs-
rates und der Geschdaftsleitung auf Seite 20 und 21
aufgefihrt.

Geschdftsleitung

Die Geschaftsleitung erhdlt ein monatliches Grund-
gehalt in bar, dessen Hohe vom Verwaltungsrat
jahrlich Uberprift und bei Bedarf angepasst wird.
Gemdss Statuten ist es maglich, einen Teil des Jah-
resgehalts der Geschdftsleitung variabel zu gestal-
ten. Der variable Anteil darf maximal gleich hoch sein
wie das feste Grundgehalt. Die variable VergUtung
basiert auf individuellen Leistungsvereinbarungen.
Die Hohe der Pramie hdngt von der Erreichung der
im Voraus festgelegten Ziele des Unternehmens und
der individuellen Ziele der einzelnen Personen ab. Die
Zielsetzungen kénnen sowohl quantitative als auch
qualitative Aspekte beinhalten. Die erfolgsabhdngi-
gen Leistungsprdamien werden jeweils im April des
Folgejahres in bar oder wahlweise in Form von Aktien
entrichtet (vgl. Kapitel 5.2 Aktienbeteiligungspro-
gramm). Im Berichtsjahr wurden Boni im Umfang von
TCHF 73 erzielt, welche im Folgejahr ausbezahlt wer-



den. Details zu den Entschadigungen der Geschafts-
leitung fur die Geschdftsjahre 2019 und 2018 sind in

Kapitel 5.5 Entschadigung des Verwaltungsrates und
der Geschdaftsleitung auf Seite 20 und 21 aufgefihrt.

5.2 Aktienbeteiligungsprogramm

Im Geschaftsjahr 2070 wurde ein Aktienbeteiligungs-
programm fUr die Mitglieder des Verwaltungsrates
und der Geschdftsleitung eingefuhrt. Im Rahmen
dieses Aktienbeteiligungsprogramms legen die
Mitglieder des Verwaltungsrates zu Beginn des Ge-
schaftsjahres fest, welchen Anteil ihres Honorars for
das laufende Geschaftsjahr sie in Form von Aktien
beziehen moéchten (0%, 25%, 50%, 75% oder 100%).
Die Zuteilung der Aktien erfolgt Ublicherweise per

31. Dezember des entsprechenden Jahres. Als Basis
fur die Berechnung der Anzahl zuzuteilender Aktien
dient der von den Mitgliedern des Verwaltungsrates
bezeichnete prozentuale Anteil des Honorars, multi-
pliziert mit dem Faktor 1.2. Der fur die Zuteilung zu-
grunde gelegte Aktienkurs entspricht dem gewichte-
ten Durchschnittskurs des Vormonats, Ublicherweise
des Monats November. Die Aktien bleiben fur den
Zeitraum von ein bis zehn Jahren nach der Zuteilung
gesperrt, sind jedoch dividenden- und stimmberech-
tigt. Die individuell wahlbare Sperrfrist wird von je-
dem Mitglied des Verwaltungsrates jeweils zu Beginn
des Geschdaftsjahres festgelegt. Teilnahmeberechtigt
sind alle Mitglieder des Verwaltungsrates, die im ent-
sprechenden Geschdaftsjahr ein volles Jahrespensum
absolviert haben. Fir diejenigen Anteile der Entscha-
digung, die in bar bezogen werden, gilt eine halbjahr-
liche Auszahlung.

Die Mitglieder der Geschaftsleitung legen zu Beginn
des Geschdaftsjahres fest, ob sie 0%, 25%, 50%, 75%
oder 100% ihrer zustehenden erfolgsabhdangigen
Leistungsprdmie, sofern eine solche vereinbart ist, in
Form von Aktien beziehen mochten. Die Zuteilung der
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Aktien erfolgt Ublicherweise per 30. April des nachfol-
genden Jahres. Als Basis fur die Berechnung der An-
zahl zuzuteilender Aktien dient die Hohe der jeweili-
gen erfolgsabhdngigen Leistungsprdmie, multipliziert
mit dem Faktor 1.2. Der fUr die Zuteilung zugrunde
gelegte Aktienkurs entspricht dem gewichteten
Durchschnittskurs des Vormonats, Ublicherweise des
Monats Mdarz. Die Aktien bleiben fur den Zeitraum
von ein bis zehn Jahren nach der Zuteilung gesperrt,
sind jedoch dividenden- und stimmberechtigt. Die in-
dividuell wahlbare Sperrfrist wird von jedem Mitglied
der Geschdaftsleitung jeweils zu Beginn des Ge-
schaftsjahres festgelegt. Teilnahmeberechtigt sind
alle Mitglieder der Geschaftsleitung, die am 31. Marz
des nachfolgenden Jahres in einem ungekUndigten
Arbeitsverhdltnis mit der Gesellschaft stehen.

In den in Kapitel 5.5 ausgewiesenen Betragen ist der
Faktor 1.2 bereits enthalten, der steuerliche Abschlag
wurde nicht bericksichtigt. Die Aktien sind zum Jah-
resendkurs bewertet.

5.3 Aktienzuteilungen im Berichtsjahr

Im Berichtsjahr wurden Mitgliedern des Verwaltungs-
rates insgesamt 210 Aktien der Cham Group AG
anstelle von Honorar zugeteilt und Ubertragen. Mit-
gliedern der Geschdaftsleitung wurden im Berichtsjahr
45 Aktien anstelle von Bonifikationen zugeteilt, aber
noch nicht Ubertragen.

5.4 Anstellungsvertrédge und Abgangsentschddigungen
Mit Mitgliedern des Verwaltungsrates und der Ge-
schaftsleitung bestehen weder Arbeitsvertrage mit
Kundigungsfristen von Uber zwolf Monaten noch
Vereinbarungen Uber Abgangsentschddigungen oder
andere Leistungen in Zusammenhang mit ihrem
Abgang.

Geschdaftsbericht 2019
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5.5 Entschddigung des Verwaltungsrates und der Geschdftsleitung

Dieses Kapitel unterliegt der Prifung durch die Revisionsstelle (vgl. VegUV Art. 17).

Entschddigung Verwaltungsrat

An amtierende und ehemalige Mitglieder des Verwaltungsrates wurden fur die Geschaftsjahre 2019 und 2018

die unten stehenden Entschddigungen ausbezahlt:

Entschddigung Verwaltungsrat 2019 Funktion

Philipp Buhofer Prdasident
Felix Thoni Vizeprdsident
Christoph Caviezel

(ab GV 2019) Mitglied
Claude Ebnéther Mitglied
Annelies Hacki Buhofer Mitglied

Urs Ziegler (bis GV 2019) Mitglied

Total an Verwaltungsrat

Entschddigung Verwaltungsrat 2018 Funktion
Philipp Buhofer Prasident
Felix Thoni Vizeprdsident

Susanne Oste (bis GV 2018) Delegierte
Claude Ebnéther (ab GV 2018) Mitglied

Annelies Hacki Buhofer

(ab GV 2018) Mitglied
Niklaus Peter NUesch

(bis GV 2018) Mitglied
Urs Ziegler Mitglied

Total an Verwaltungsrat

Grund-
gehalt®
TCHF

127
42

20
30
37
10
266

Grund-
gehalt®
TCHF

124
41
10

20

20

10
30
255

Sitzungs-
gelder®
TCHF

20
18

i
10

68

Sitzungs-
gelder™®
TCHF

18

15

3

4
10
59

zusatzl.
Dienstleis-
tungen?
TCHF

22
35

13
61
1
0
142

zus&tzl.
Dienstleis-
tungen?
TCHF

50
81

0
78

0

0
3
212

Sozial-
leistungen Total
TCHF TCHF
(0] 169
8 103
6] 42
6 108
3 61
(0] 10
17 493
Sozial-
leistungen Total
TCHF TCHF
0] 192
12 149
14
7 M
1 24
14
2 45
23 549

Davon in
Aktien®

25%
25%

0%
0%
100%
0%

Davon in
Aktien®

25%
25%
0%
0%

0%

0%
0%

Anzahl
Aktien®

83
36

Anzahl
Aktien®

82
34
0
0

D Bruttobetrdge (inkl. Arbeitnehmerbeitrage) einschliesslich Aktienanteil zum Jahresendkurs CHF 440.00 (2018: CHF 414.00) bewertet, (vgl.

Kapitel 5.2 Aktienbeteiligungsprogramm).

2 Die zusatzlichen Dienstleistungen beziehen sich auf Beratungstatigkeiten ausserhalb des VR-Mandates und zeitlich limitierte Mandate in

Zusammenhang mit Projekten.

® Die prozentualen Aktienanteile sowie die Anzahl Aktien beziehen sich auf die Summe aus Grundgehalt und Sitzungsgeldern.

Die Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrates sind gegentber 2018 gesunken. Im Geschdftsjahr

2018 wurden mehr zusatzliche Dienstleistungen in Anspruch genommen, insbesondere aufgrund der Umstruk-

turierung der Cham Group.

An der Generalversammlung 2019 wurde ein Gesamtbetrag von CHF 750’000 fur die Entschadigung des Ver-

waltungsrates genehmigt.
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Entschddigung Geschdftsleitung
Die Entschadigung fur die Geschaftsleitung stellt sich fUr die Geschaftsjahre 2019 und 2018 wie folgt dar:

Leistungen

an Vorsorge-
Gehalt® Bonifikation einrichtungen Total
Entschddigung Geschdéftsleitung 2019 Funktion TCHF TCHF TCHF TCHF
Hochstentschddigung, Andreas Friederich CEO 200 50 41 291
Total sonstige Mitglieder 150 23 25 198
Total an Geschdéftsleitung 350 73 66 489

Leistungen

an Vorsorge-
Gehalt? Bonifikation einrichtungen Total
Entschddigung Geschéftsleitung 2018 Funktion TCHF TCHF TCHF TCHF
Héchstentschadigung, Susanne Oste 22 CEO 243 12 47 302
Total sonstige Mitglieder 496 70 Q4 660
Total an Geschdéftsleitung 739 82 141 962

D Bruttobetrage (inkl. Arbeitnehmerbeitrage)
2 Die Entschadigungen fur die Tatigkeit im Verwaltungsrat ist in der Tabelle Entschadigung an den Verwaltungsrat inkludiert.
» Bis Februar 2018

Aufgrund der Umstrukturierung haben sich die Anzahl der Geschaftsleitungsmitglieder und die Lohne gegen-

Uber dem Vorjahr reduziert.

Die Inhalte und Festsetzungsverfahren fur die Entschdadigungen sowie die Beteiligungsprogramme sind auf
Seite 18 f. beschrieben.

An der Generalversammlung 2019 wurde ein Gesamtbetrag von CHF 500'000 fur die Entschadigung der Ge-
schaftsleitung genehmigt.

Darlehen und Kredite
Es wurden keine Darlehen und Kredite an aktive oder ehemalige Mitglieder des Verwaltungsrates oder der Ge-
schaftsleitung oder an diesen nahestehende Personen gewdhrt und per 31.12.2019 sind keine ausstehend.
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6. Mitwirkungsrechte der Aktiondre

Die Mitwirkungsrechte der Aktiondre sind durch das
Gesetz und die Statuten der Cham Group AG gere-
gelt. Eine vollstandige Version der Statuten ist auf
der Website in der Rubrik Investoren abrufbar.

7. Revisionsstelle

7.1 Daver des Mandats und Amtsdavuer des leitenden
Revisors

PricewaterhouseCoopers, Zug, ist seit 2010 mit dem
Mandat als gesetzliche Revisionsstelle und Konzern-
prifer betraut. Joanne Burgener, verantwortliche
leitende Pruferin, trat ihr Amt im Jahr 2017 an und
gab es am 31.12 2019 an Philipp Gnadinger ab. Das
Mandat der Revisionsstelle wird jedes Jahr ausge-
sprochen und ist jedes Jahr zu erneuern. Die Revisi-
onsstelle wird jdhrlich von der Generalversammlung
neu gewdhlt.

7.2 Revisionshonorar und zusétzliche Honorare
Folgende Honorare wurden von Pricewaterhouse-
Coopers, Zug, als Konzernprifer und Revisionsstelle
der Cham Group AG und ihrer Tochtergesellschaften
fUr ihre Dienstleistungen in Rechnung gestellt:

2019 2018

TCHF TCHF

Revisionsdienstleistungen 87 125
Ubrige Honorare 53 153
Total 140 278

Revisionsdienstleistungen umfassen Prifungsdienst-
leistungen, die jedes Jahr durchgeftUhrt werden, um
ein Urteil zur Konzernrechnung abzugeben sowie um
Berichte zu den lokal erforderlichen statutarischen
Jahresrechnungen der Konzerngesellschaften zu
erstellen.

Ubrige Honorare umfassen andere Beratungsdienst-
leistungen der Revisionsstelle, die nicht notwendi-
gerweise durch den KonzernpruUfer erbracht werden
mussen.
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8. Informationspolitik

Die Cham Group publiziert den Geschdftsbericht und
einen Halbjahresbericht gemdass Swiss GAAP FER
elektronisch. Beide Dokumente werden auf der Web-
site www.chamgroup.ch publiziert. Eine gedruckte
Kurzfassung des Geschaftsberichtes wird den im
Aktienregister eingetragenen Aktiondren zugestellt.

Auf der Website www.chamgroup.ch in der Rubrik
Investoren finden Sie laufend aktualisierte Infor-
mationen Uber die Cham Group und ihre Aktie. Auf
der Website kénnen Sie sich auch fur den E-Mail-
Newsletter einschreiben, damit Sie zeitgleich mit den
Medien Uber Resultate und Neuigkeiten informiert
werden.

9. Kontaktadressen und Kalender

Aktienregister

areg.ch ag
Fabrikstrasse 10

4614 Hagendorf

Telefon +4162 209 16 60

Medien- und IR-Stelle

Edwin van der Geest
medien@chamgroup.ch oder
investoren@chamgroup.ch
Telefon +4143 268 32 32

Termine

Generalversammlung:

6. Mai 2020

Aktiondrsinformation zum 1. Halbjahr 2020:
13. August 2020

Geschaftsbericht 2020:

25. Marz 2021



BERICHT DER REVISIONSSTELLE
ZUM VERGUTUNGSBERICHT

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Cham Group AG

Cham

Wir haben den Vergutungsbericht der Cham Group AG fiir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschéaftsjahr
gepruft. Die Prifung beschrankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 bis 16 der Verordnung gegen Ubermassige
Vergltungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) auf den Seiten 20 bis 21 (Punkt 5.5) im Bericht zur Cor-
porate Governance.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts in Ubereinstim-
mung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen tibermassige Verglitungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften
(VeguV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Vergltungsgrundséatze und die
Festlegung der einzelnen Vergltungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zum beigefligten Verglitungsbericht abzugeben.
Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt. Nach diesen Stan-
dards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufihren,
dass hinreichende Sicherheit darliber erlangt wird, ob der Vergiitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der
VeguV entspricht.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir die im Vergltungsbe-
richt enthaltenen Angaben zu den Vergiitungen, Darlehen und Krediten geméss Art. 14 bis 16 VeguV zu erlangen. Die
Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der
Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht ein. Diese
Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Verglitungsele-
menten sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Vergltungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiur unser Prifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergltungsbericht der Cham Group AG fir das am 31. Dezember 2019 abge-
schlossene Geschéftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VeguV.

PricewaterhouseCoopers AG

Philipp Gnéadinger Marco Amrein

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zug, 24. Marz 2020

PricewaterhouseCoopers AG, Dammstrasse 21, Postfach, 6302 Zug
Telefon: +41 58 792 68 00, Telefax: +41 58 792 68 10, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstédndigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP

Konsolidierte Erfolgsrechnung

1. Januar - 31. Dezember

Ertrag aus Vermietung von Liegenschaften
Andere betriebliche Ertrage
Betriebsertrag

Direkter Aufwand aus Vermietung von Liegenschaften
Personalaufwand

Andere betriebliche Aufwendungen
Abschreibungen

Betriebsaufwand

Betriebliches Ergebnis vor Neubewertung
Erfolg aus Neubewertung

Betriebliches Ergebnis nach Neubewertung
Finanzergebnis

Ordentliches Ergebnis

Betriebsfremdes Ergebnis

Gewinn vor Steuern

Ertragssteuern

Konzerngewinn

Gewinn pro Aktie

Gewinn pro Aktie, unverwadassert / verwdssert
Total

Erlduterungen

Erlduterungen

3

Die Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.
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2019
TCHF

2176
194
2'370
-617
-1'228
-906
-26
-2'777
-407
30'722
30’315
-190
30"125
30"125
-3'241
26'884

2019
CHF

36.62
36.62

2018
TCHF

21197
325
2'522
-821
-1'362
-1048
-4
-3'235
-713
46'012
45'299
-418
44'881
38'657
83'538
-3'063
80'475

2018
CHF

108.18
108.18



Konsolidierte Bilanz

Aktiven

FlUssige Mittel

Wertschriften

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Forderungen
Promotionsliegenschaften

Aktive Rechnungsabgrenzung

Total Umlaufvermégen
Renditeliegenschaften
Entwicklungsliegenschaften

Ubrige Sachanlagen und immaterielle Anlagen
Finanzanlagen

Total Anlagevermégen

Total Aktiven

Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten
Passive Rechnungsabgrenzung
Kurzfristige RUckstellungen

Total kurzfristige Verbindlichkeiten
Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Latente Steuerverbindlichkeiten
Langfristige Ruckstellungen

Total langfristige Verbindlichkeiten
Total Fremdkapital

Aktienkapital

Kapitalreserven

Eigene Aktien

Gewinnreserven

Total Eigenkapital

Total Passiven

KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP

31.12.2019
Erlduterungen TCHF

16'543

5 65'030
25

246

24'910

44

106'798

7'350

147'390

1762

5 ]
156'502

263'300

830

3'051

547

10 2'913
7'341

4'800

9 6'308
10 5290
16'398

23'739

3 48'425
38'160

3 -16'392
169'368

239'561

263'300

Die Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.
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Konsolidierte Bilanz

31.12.2018
TCHF

24'923
35'025
26

112

¢}

49
60'135
6'970
131'340
28
55'000
193338
253'473

672
1403
oM
2'200
5186
4'800
3'063
6'889
14'752
19'938
48'425
38'157
0
146'953
233'535
253'473
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KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Konsolidierte Geldflussrechnung

Konsolidierte Geldflussrechnung

1. Januar - 31. Dezember

Gewinn

Erfolg aus Neubewertung

Abschreibungen®

Gewinn aus Verkauf von Anlagevermégen®

Gewinn aus Verkauf des Geschdftsbereichs ,Spezialpapier”®
Andere nicht liquiditatswirksame Aufwendungen und Ertrdage
Bildung von Rickstellungen (inkl. latente Steuern)
(Abnahme) von Personalvorsorgeverpflichtungen®

Abnahme Forderungen aus Lieferungen und Leistungen®
(Zunahme) Vorr&te®

Zunahme / (Abnahme) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen®

(Zunahme) / Abnahme sonstige Forderungen und
aktive Rechnungsabgrenzungen®

Zunahme / (Abnahme) sonstige Verbindlichkeiten und
passive Rechnungsabgrenzungen®

Total Geldfluss aus Geschéftstatigkeit

Investitionen in Renditeliegenschaften

Investitionen in Entwicklungsliegenschaften
Investitionen in Ubrige Sachanlagen®

Verkauf von Ubrigen Sachanlagen®

Investitionen in immaterielles Anlagevermégen
Investition in Finanzanlagen und Wertschriften
Devestition von Finanzanlagen und Wertschriften
Auszahlung fUr den Erwerb konsolidierter Beteiligungen
Nettozufluss aus der Verdusserung des Geschdftsbereichs ,Spezialpapier”
Total Geldfluss aus Investitionstdatigkeit

Aufnahme kurzfristige Finanzverbindlichkeiten®
DividendenausschiUttung

Kauf eigener Aktien

Verkauf eigener Aktien

Total Geldfluss aus Finanzierungstdtigkeit
Umrechnungsdifferenzen auf flussige Mittel
(Abnahme) flUssige Mittel

Flussige Mittel per 1. Januar

Flissige Mittel per 31. Dezember

2019
Erlduterungen TCHF

26'884
2 -30'722
26

101
9,10 2'359

1

158

-129

1284
-38
-258
-11'908
=152

N

-59

5 25'000
12'623

-4'469

3 -16'496
3 -
-20'965

-8'380

24'923

16'543

2018
TCHF
80'475
-46'012
1504
-8
-37'540
31

3149
-138
4'769
-37
-5"177

664

-3'821
-2"141
-108
-2'577
-265
35

-32
-90'000
-37'478
14244
-16'181
1812
-4'470
-2'376
2'127
-2'907
-26
-21'229
46178
24'923

A 2018: Im Wesentlichen Bestandteil des betriebsfremden Ergebnisses und Veranderungen der Bilanzpositionen aus dem verdusserten

Geschdftsbereich ,Spezialpapier”

Die Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.
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Verdanderung des konsolidierten Eigenkapitals

Eigenkapital per 1. Januar 2019
Konzerngewinn

Dividende

Kauf eigener Aktien
Aktienbeteiligungsprogramm

Eigenkapital per 31. Dezember 2019

Eigenkapital per 1. Januar 2018
Cash Flow Hedges

Im Eigenkapital erfasster Gewinn
Konzerngewinn
Dividende
Kauf eigener Aktien
Verkauf eigener Aktien
Aktienbeteiligungsprogramm
Umrechnungsdifferenzen

Verdusserung Geschaftsbereich
.Spezialpapier”

Eigenkapital per 31. Dezember 2018

Aktien- Kapital-
kapital reserven
TCHF TCHF
48'425 38'157
3

48'425 38160
Aktien- Kapital-
kapital reserven
TCHF TCHF
48'425 38220
-65

2

48'425 38157

Eigene
Aktien

TCHF

-16'496
104
-16'392

Eigene
Aktien

TCHF
-28

-2'376
2'192
212

KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Verdnderung des konsolidierten Eigenkapitals

Gewinnreserven

Umrech- Marktwert- Einbe-
nungsdiffe- anpas- haltene
renzen sungen Gewinne
TCHF TCHF TCHF
- - 146'953
26'884
—4'469
- - 169'368

Gewinnreserven
Umrech- Marktwert- Einbe-
nungsdiffe- anpas- haltene
renzen sungen Gewinne
TCHF TCHF TCHF
-8'793 =721 68'626

294
80'475
-4'470
-909

9'702 427 2'322
- - 146'953

Die Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Konzernrechnung.

Total
Eigenkapital

TCHF
233'535
26'884
-4'469
-16'496
107
239'561

Total
Eigenkapital

TCHF
145'729

294
80'475
-4'470

-2'376
2127
214
-909

12'451
233'535

Geschdaftsbericht 2019
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ANHANG ZUR KONSOLIDIERTEN
JAHRESRECHNUNG

1. Allgemeine Informationen

Die konsolidierte Jahresrechnung der Cham Group AG, mit Sitz in Cham, und ihrer Tochtergesellschaften
(,Konzern" oder ,Cham Group") wurde in Ubereinstimmung mit den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung
Swiss GAAP FER erstellt. Die konsolidierte Jahresrechnung vermittelt ein den tatsdchlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage.

Sie basiert auf historischen Kosten, mit Ausnahme der Rendite- und Entwicklungsliegenschaften, der derivati-
ven Finanzinstrumente und Wertschriften, welche zu aktuellen Werten bilanziert werden.

Die konsolidierte Jahresrechnung der Cham Group wurde am 24. Marz 2020 vom Verwaltungsrat freigegeben
und bedarf der Genehmigung durch die Generalversammlung vom 6. Mai 2020.

Mit der Publikation des Halbjahresberichtes am 14. August 2019 wurden die Dekotierung der Cham Group-Aktie
von der SIX Swiss Exchange und der kinftige ausserborsliche Handel angekindigt. Die Dekotierung ist per

18. Dezember 2019 erfolgt und am 19. Dezember 2019 wurde der ausserbdérsliche Handel aufgenommen.
Infolge Dekotierung von der SIX Swiss Exchange wird ab der Jahresrechnung 2019 auf die Anwendung von
Artikel 17 der Richtlinie betreffend Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange verzichtet. Die Cham Group er-
stellt jedoch freiwillig zusatzliche Informationen, welche gemdass Swiss GAAP FER nicht verlangt werden.

2. Immobilienportfolio

Promotions-

liegenschaften Renditeliegen- Entwicklungs-

im Bau schaften liegenschaften Total
2019 TCHF TCHF TCHF TCHF
Bestand per 1. Januar o 6'970 131340 138'310
Investitionen - 258 11'908 12166
Reklassifizierungen 24'910 - -26'458 -1'548
Erfolg aus Neubewertung - 122 30'600 30'722
Bestand per 31. Dezember 24'910 7'350 147'390 179'650
Anlagekosten per 31. Dezember 2019 n/a 5'359 61'369 n/a
Differenz zwischen Marktwerten und Anlagekosten
per 31. Dezember 2019 n/a 1'991 86'021 n/a
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Promotions-

KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

liegenschaften Renditeliegen- Entwicklungs-

im Bau schaften liegenschaften Total
2018 TCHF TCHF TCHF TCHF
Bestand per 1. Januar (0] 6'750 42'820 49'570
Kaufe - - 40'044 40'044
Investitionen - 108 2'576 2'684
Erfolg aus Neubewertung - 112 45'900 46'012
Bestand per 31. Dezember (0] 6'970 131'340 138'310
Anlagekosten per 31. Dezember 2018 n/a 5'101 66'261 n/a
Differenz zwischen Marktwerten und Anlagekosten per
31. Dezember 2018 n/a 1'869 65'079 n/a

Die Liegenschaften verteilen sich Uber zwei aneinandergrenzende Areale in Cham.

Das Papieri-Areal umfasst 11 Hektar und beinhaltet folgende Grundsticksnummern: 1557-1559, 1913-1917,
2160, 2980, 3305. Zusdatzlich befindet sich die nicht bebaubare Fabrikstrasse mit Grundsticksnummer 403
(1465 m?2) im Alleineigentum der Cham Group.

Das Pavatex-Areal umfasst rund 3.5 Hektar und beinhaltet das Grundstick Nr. 1786.

Weitere Informationen zur Bewertung des Portfolios kénnen dem Bericht des unabhdngigen Schatzungsexper-
ten auf den Seiten 44 bis 53 enthommen werden.

Per Bewertungsstichtag 31. Dezember 2019 hat sich der Wert der Entwicklungsliegenschaften um
TCHF 30'600 erhoht. Diese Wertsteigerung beruht auf operativen Fortschritten und einer marktbedingten
Senkung des Diskontierungszinssatzes.

Im Berichtsjahr wurde entschieden, auf einem Arealteil der ersten Etappe Stockwerkeigentum zum Verkauf zu
realisieren. Daraufhin wurden Entwicklungsliegenschaften in Hohe von TCHF 24910 in Promotionsliegenschaf-
ten reklassifiziert. Die Liegenschaften umfassen 105 Wohnungen und kénnen voraussichtlich Ende 2022 an die
StockwerkeigentUmer Ubergeben werden.

Des Weiteren wurden Investitionen, welche fUr die Energiezentrale angefallen sind, in Ubrige Sachanlagen
reklassifiziert (TCHF 1'548).

Im Geschaftsjahr 2019 gab es keine Abwertungen von Liegenschaften.

Per Bewertungsstichtag 31. Dezember 2018 hat sich der Wert der Entwicklungsliegenschaften um

TCHF 45'900 erhoht. Diese Wertsteigerung beruht im Wesentlichen auf der am 4. Januar 2018 erlangten
Rechtskraft des Bebauungsplans ,Papieri-Areal, Cham", wodurch die unterstellten Projektentwicklungen bau-
rechtlich ermdglicht wurden. Das zuvor in den Bewertungen beriUcksichtigte Projektrisiko hat dadurch abge-
nommen und die Diskontierungssdtze wurden durch den unabhdngigen Schdtzungsexperten um den entspre-
chenden Risikozuschlag reduziert.

Im Berichtsjahr 2018 konnte die Cham Group eine strategische Arrondierung ihrer Grundsticke vornehmen, in-
dem sie durch den Kauf der CHH Liegenschaften AG eine rund 36'500 m? grosse Landparzelle (Pavatex-Areal)
erworben hat, die unmittelbar an das Papieri-Areal angrenzt.

Geschdaftsbericht 2019
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KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

Wie werden die Zahlen ermittelt?
Die Rendite- und Entwicklungsliegenschaften der Cham Group werden vom unabhdngigen Schdtzungsex-
perten JLL (Jones Lang LaSalle) in Ubereinstimmung mit Swiss GAAP FER zum Marktwert bewertet.

Promotionsliegenschaften:

Promotionsliegenschaften umfassen mit der Absicht des zukiUnftigen Verkaufs erworbene bzw. erstellte
Bauobjekte. Diese werden zum transferierten Buchwert, zu Anschaffungs- oder Herstellkosten bzw. zum
tieferen Marktwert bilanziert. In Entwicklung stehende und zum Verkauf bestimmte Liegenschaften wer-
den zum Buchwert in die Promotionsliegenschaften umgegliedert, sobald ein konkretes Bauprojekt vor-
liegt, mit dessen Realisierung gerechnet wird. Zwingende Voraussetzungen dafir sind das Vorliegen einer
Baubewilligung oder eine aktive Verkaufsabsicht sowie die zuverldssige Ermittlung des zu verdussernden
Objektanteils.

Renditeliegenschaften:

Renditeliegenschaften umfassen zu langfristigen Anlagezwecken vermietete Liegenschaften, fur welche
keine grosseren baulichen Massnahmen vorgesehen sind. Die Bewertung erfolgt nach dem dynamischen
Bewertungsverfahren der Discounted-Cashflow-Methode (DCF-Methode). Dabei wird das Ertragspo-
tenzial der Liegenschaft auf der Basis zukUnftiger Einnahmen und Ausgaben ermittelt. Die resultierenden
Zahlungsstrome entsprechen den aktuellen sowie prognostizierten Netto-Cashflows nach Abzug aller nicht
auf die Mieter umlagefdhigen Kosten. Die jahrlichen Zahlungsstrome werden auf den Bewertungsstichtag
diskontiert.

Entwicklungsliegenschaften:

Entwicklungsliegenschaften sind Liegenschaften oder Landparzellen, die mit der Absicht gehalten werden,
sie im Rahmen eines Projekts einer umfassenden neuen Nutzung zuzufiUhren. Entwicklungsliegenschaften
in Zwischennutzung werden analog den Renditeliegenschaften nach der DCF-Methode bewertet. Entwick-
lungsliegenschaften ohne Zwischennutzung werden anhand des Residualwertverfahrens bewertet. Vom
kUnftigen nach der DCF-Methode ermittelten Marktwert der fertiggestellten Immobilien werden samtliche
im Zusammenhang mit der Erstellung des geplanten Gebdudes entstehenden Kosten in Abzug gebracht.
Die Kosten umfassen den Riuckbau einer allfallig vorhandenen Altbausubstanz, die Schaffung infrastruk-
tureller Anforderungen, die Baukosten und Baunebenkosten. Nach Subtraktion dieser Kosten vom Markt-
wert nach Fertigstellung verbleibt ein Residuum, welches auf den Bilanzstichtag diskontiert wird, was dem
Marktwert des Projekts entspricht.
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3. Aktienkapital, eigene Aktien und Kennzahlen je Aktie

Aktienkapital

KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

Per Bilanzstichtag betrug das Aktienkapital TCHF 48'425 und bestand aus 745'000 ausgegebenen Namenak-
tien mit einem Nennwert von CHF 65 (Vorjahr: 745'000 Namenaktien a CHF 65).

Die nicht ausschittbaren, statutarischen oder gesetzlichen Reserven betragen per 31. Dezember 2019

TCHF 9685 (2018: TCHF 9'955).

Bedingtes und genehmigtes Kapital

Es besteht kein bedingtes oder genehmigtes Kapital.

Eigene Aktien
Die eigenen Aktien entwickelten sich wie folgt:

2019
Transaktions-
Anzahl preis (@)
Bestand per 1. Januar 0
Kaufe 37'510 439.77
Aktienbezogene Vergitungen -255 421.46
Verkaufe 0 -
Bestand per 31. Dezember 37'255

Marktwert

16'495'773
-107'472
0]

2018
Transaktions-

Anzahl preis (D) Marktwert

73
5'428 437.68 2'375'727
-497 429.67 -213'546
-5'004 425.00 -2'126'680

(0]

Informationen zum Aktienbesitz des Verwaltungsrates, der Geschaftsleitung und anderer nahestehender Per-
sonen sind im Anhang zur Jahresrechnung der Cham Group AG auf Seite 59 aufgefuhrt.

Im Geschaftsjahr 2019 wurden im Rahmen des Aktienrickkaufprogramms 5% des Aktienkapitals oder 37250

Stiuck zu CHF 440 pro Aktie zurickgekauft.

Gewinn pro Aktie

Anzahl ausgegebene Namenaktien per 31. Dezember
Anzahl eigene Aktien per 31. Dezember

Anzahl ausstehende Namenaktien per 31. Dezember
Gewichteter Durchschnitt der ausstehenden Namenaktien
Ergebnisanteil Aktiondre der Cham Group AG (TCHF)

Gewinn pro Aktie, unverwdssert und verwdéssert (CHF)?

A Es bestehen keine potenziell verwdssernden Effekte.

Net Asset Value (NAV) pro Aktie

Net Asset Value (Eigenkapital) zu Marktwerten (TCHF)

Net Asset Value (Eigenkapital) zu Marktwerten
pro ausstehende Namenaktie (CHF)

Januar - Dezember Januar - Dezember

2019 2018
TCHF TCHF
745'000 745'000
-37'255 (0]
707'745 745'000
734'075 743'932
26'884 80'475
36.62 108.18
31.12.2019 31.12.2018
239'561 233'535
338.48 313.47
Geschdaftsbericht 2019
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KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

Wie werden die Zahlen ermittelt?

Eigene Aktien werden als Minderung des Eigenkapitals erfasst. Die Erwerbskosten, die Erlése aus dem Wie-
derverkauf und die sonstigen Bewegungen werden als Verdnderungen des Eigenkapitals ausgewiesen. Die
eigenen Aktien sind weder stimm- noch dividendenberechtigt.

Der unverwadsserte Gewinn pro Aktie wird mittels Division des auf die Aktionare entfallenden Gewinnes fur
die am 31. Dezember 20719 und 2018 endenden Berichtsperioden durch die gewichtete durchschnittliche An-
zahl der wahrend dieser Perioden ausstehenden Aktien ermittelt. Dabei wird die durchschnittliche Anzahl
der von der Cham Group gehaltenen eigenen Aktien von den ausgegebenen Aktien abgezogen.

Der Net Asset Value (NAV) pro Aktie wird mittels Division des gesamten NAV per Bilanzstichtag durch

die an diesem Stichtag ausstehende Anzahl Aktien ermittelt. Der Net Asset Value zu Marktwerten (NAV)
entspricht dem Eigenkapital der Gruppe, da sdmtliche Rendite- und Entwicklungsliegenschaften zu Markt-
werten erfasst sind.

4, Personalaufwand und aktienbezogene Vergitungen

Personalaufwand

2019 2018

1. Januar - 31. Dezember TCHF TCHF
Léhne und Gehdlter -1'662 -1'425
Vorsorgeaufwand -70 -48
Sonstige Sozialleistungen -126 -110
Restrukturierungsaufwendungen 13 -100
Ubriger Personalaufwand -16 -16
Aktivierte Eigenleistungen 733 437
Total Personalaufwand -1'228 -1'362
2019 2019 2018 2018

Aktienbezogene Vergitungen Anzahl Kurs Anzahl Kurs
An Mitglieder des Verwaltungsrats 210 424 116 427
An Mitglieder der Geschaftsleitung 45 408 83 431
2019 2018

Aktienbezogene Vergitungen TCHF TCHF
In der Berichtsperiode erfasster Personalaufwand 15 70
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KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

Wie werden die Zahlen ermittelt?

Der Personalaufwand umfasst alle Leistungen (inkl. aktienbezogener Vergitungen) an Mitarbeitende, wel-
che das laufende Geschaftsjahr betreffen. Unter den aktivierten Eigenleistungen werden Leistungen des
Projektteams ausgewiesen.

Nicht im Personalaufwand enthalten sind Leistungen an Mitarbeitende des aufgegebenen Geschaftsbe-
reichs ,Spezialpapier”, dieser Aufwand ist Bestandteil des betriebsfremden Ergebnisses.

Aktienbezogene Vergutungen:

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 méchten. Als Basis fur die Berechnung der Anzahl
zuzuteilender Aktien dient der von den Mitgliedern des Verwaltungsrates bezeichnete prozentuale Anteil
des Honorars, multipliziert mit dem Faktor 1.2. Die Zuteilung erfolgt Ublicherweise per 31.12., wobei der
zugrunde gelegte Aktienkurs dem gewichteten Durchschnittskurs des Vormonats entspricht, Ublicherweise
November. Die Aktien bleiben fur den Zeitraum von ein bis zehn Jahren nach der Zuteilung gesperrt, sind
jedoch dividenden- und stimmberechtigt. Teilnahmeberechtigt sind nur Mitglieder, welche im entsprechen-
den Geschdaftsjahr ein volles Jahrespensum absolviert haben.

Die Mitglieder der Geschdaftsleitung 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 méchten. Als Basis fur die Berechnung der Anzahl zuzuteilender Aktien dient die Hohe der jeweili-
gen erfolgsabhdngigen Leistungsprdamie, multipliziert mit dem Faktor 1.2. Die Zuteilung der Aktien erfolgt
Ublicherweise per 30. April des nachfolgenden Jahres, wobei der zugrunde gelegte Aktienkurs fur die Zutei-
lung dem gewichteten Durchschnittskurs des Vormonats entspricht, Ublicherweise Marz. Die Aktien bleiben
fUr den Zeitraum von ein bis zehn Jahren nach der Zuteilung gesperrt, sind jedoch dividenden- und stimmm-
berechtigt. Teilnahmeberechtigt sind alle Mitglieder der Geschdaftsleitung, die am 31. Mdrz des nachfolgen-
den Jahres in einem ungekindigten Arbeitsverhdltnis mit der Gesellschaft stehen.

Aktienbezogene Vergitungen werden erfolgswirksam erfasst.

Personalvorsorge:

Die Personalvorsorge der Cham Group AG und ihrer Tochtergesellschaften ist durch eine Personalvorsorge-
einrichtung mit Beitragsprimat versichert. Die Finanzierung der Vorsorgepldne erfolgt durch Arbeitgeber-
und Arbeitnehmerbeitrdge, wovon Erstere im Vorsorgeaufwand ausgewiesen werden.
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5. Wertschriften und Finanzanlagen

31.12.2019 31.12.2018

TCHF TCHF

Kurzfristige Finanzanlagen 10'030 10'025
Kurzfristige Festgelder 55'000 25'000
Total Wertschriften 65'030 35'025
Langfristige Festgelder - 55'000
Total Finanzanlagen - 55'000

Wie werden die Zahlen ermittelt?

Die Wertschriften enthalten als Liquiditdtsreserve gehaltene Anlagen, die innerhalb einer kurzen Frist ver-

dussert werden konnen. Diese sind zu aktuellen Werten bilanziert. Des Weiteren enthalten die Wertschrif-

ten Anlagen in Festgeldern mit einer Restlaufzeit von weniger als 12 Monaten, welche zu Anschaffungskos-
ten, abzuUglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichtigungen, bewertet werden.

Die Finanzanlagen beinhalten Anlagen in Festgeldern mit einer Restlaufzeit von mehr als 12 Monaten.
Diese Anlagen werden zu Anschaffungskosten, abzUglich betriebswirtschaftlich notwendiger Wertberichti-
gungen, bewertet.

Die Wertberichtigungen auf Wertschriften und Finanzanlagen werden erfolgswirksam im Finanzergebnis
erfasst.

6. Finanzverbindlichkeiten

Per 31. Dezember 2019 bestehen Finanzverbindlichkeiten (Hypotheken) von TCHF 4'800 mit einer Restlaufzeit

von 7.0 Jahren (per 31. Dezember 2018: TCHF 4'800 mit einer Restlaufzeit von 8.0 Jahren).

Der durchschnittliche gewichtete Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten betragt 1.2% (per 31. Dezember 2018:

1.2%).

Zur Besicherung der Finanzverbindlichkeiten wurden Liegenschaften im Buchwert von TCHF 7350 verpfandet
(per 31. Dezember 2018: TCHF 6'970).

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 verfugt Gber ein un-
eingeschrdnktes Recht, die Fdalligkeit um mehr als 12 Monate nach dem Bilanzstichtag hinauszuschieben.
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7. Finanzergebnis

2019 2018
1. Januar - 31. Dezember TCHF TCHF
Total Finanzertrag 35 27
Zinsaufwendungen fur Finanzverbindlichkeiten -58 -337
Zinsaufwendungen fUr Finanzanlagen -142 -77
Ubriger Finanzaufwand -25 -31
Total Finanzaufwand -225 -445

Wie werden die Zahlen ermittelt?
Der Finanzertrag beinhaltet alle auf die Periode abgegrenzten Ertrdge aus flussigen Mitteln, Finanzanla-
gen, Wertschriften und derivativen Finanzinstrumenten sowie sonstige Finanzertrdge.

Der Finanzaufwand beinhaltet alle auf die Periode abgegrenzten Zinsaufwendungen fur Finanzverbind-

lichkeiten, Aufwendungen fur derivative Finanzinstrumente, Negativzinsen auf Finanzanlagen und sonstige
Finanzaufwendungen.

8. Betriebsfremdes Ergebnis

2019 2018
1. Januar - 31. Dezember TCHF TCHF
Ergebnis Geschdftsbereich ,Spezialpapier” - laufendes Geschaft 0 1054
Erfolg aus Verkauf Geschaftsbereich ,,Spezialpapier” 0] 37'540
Ubrige betriebsfremde Ertrage 0] 63
Betriebsfremdes Ergebnis (o] 38'657
Details - Erfolg aus Verkauf Geschd&ftsbereich ,,Spezialpapier”

2019 2018
1. Januar - 31. Dezember TCHF TCHF
Verkaufspreis nach Transaktionskosten (6} 124'994
Im Eigenkapital erfasste Umrechnungsdifferenzen o] -9'702
Im Eigenkapital erfasster Goodwiill 0] -2'322
Im Eigenkapital erfasste Cash Flow Hedges 0] -427
Verdusserte Nettoaktiven o] -75'003
Erfolg aus Verkauf Geschdftsbereich ,,Spezialpapier” (0] 37'540

Das betriebsfremde Ergebnis im Geschdftsjahr 2018 beinhaltet das Ergebnis aus dem Geschdftsbereich ,Spe-
zialpapier" sowie den Erfolg aus dem Verkauf dieses Geschdftsbereichs.
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9. Ertragssteuern

2019 2018
1. Januar - 31. Dezember TCHF TCHF
Laufende Ertragssteuern 4 0]
Latente Ertragssteuern -3'245 -3'063
Total Ertragssteuer -3'241 -3'063

Der erwartete Steuersatz, der fUr die Berechnung der latenten Ertragssteuerpositionen angewendet wird,
basiert auf dem Gewinn vor Steuern der einzelnen Konzerngesellschaften und betragt 2019 12.17% (2018:
14.75%).

Der Konzern hat per 31. Dezember 2019 steuerliche Verlustvortrage von TCHF 4'480 (2018: TCHF 3"147). Die
steuerlichen Verlustvortrage verfallen wie folgt:

Verlustvortrage Steuereffekt Verlustvortrage Steuvereffekt

2019 2019 2018 2018

TCHF TCHF TCHF TCHF

Innerhalb eines Jahres 0] 0] (0] 0]
Zwischen Tund 5 Jahren 0 0 0] 0
Nach 5 Jahren 4'480 545 3147 464
Total steverlich anerkannte Verlustvortrége 4'480 545 3"147 464

Wie werden die Zahlen ermittelt?

Die laufenden Ertragssteuern werden basierend auf den zu erwartenden Jahresergebnissen der steuer-
rechtlichen EinzelabschlUsse und den aktuellen Steuersdtzen ermittelt. Per Bilanzstichtag ausstehende
Verbindlichkeiten werden unter den sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Latente Ertragssteuern werden auf tempordare Differenzen zwischen den nach Swiss GAAP FER ermittel-
ten Bilanzwerten und den Werten gemdss den steuerrechtlichen EinzelabschlUssen kalkuliert. Die Bemes-
sung der latenten Ertragssteuern richtet sich nach den am Bilanzstichtag gUltigen oder angekindigten
Steuersdtzen der Lander, in denen der Konzern tatig ist. Aktive latente Ertragssteuern werden nicht bilan-
ziert. Auf die Aktivierung von zukiUnftigen Steuereinsparungen aus verrechenbaren Verlustvortragen wird
verzichtet. Die Nutzung dieser Verlustvortrage wird bei Realisation erfasst.

Ertragssteuern werden in der Erfolgsrechnung erfasst mit Ausnahme von latenten Steuern fur direkt im
Eigenkapital erfassten Transaktionen. Bei Kapital- und Liegenschaftssteuern handelt es sich nicht um Er-
tragssteuern, diese werden im sonstigen betrieblichen Aufwand ausgewiesen.

Guthaben und Verbindlichkeiten aus laufenden und latenten Ertragssteuern werden gegeneinander

verrechnet, sofern die Ertragssteuern von der gleichen Steuerbehorde erhoben werden und ein rechtlich
durchsetzbarer Anspruch auf gegenseitige Verrechnung besteht.
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10. RiUckstellungen

2019

Per 1. Januar
Auflosung
Verwendung

Per 31. Dezember

davon:
Kurzfristige Ruckstellungen
Langfristige Rickstellungen

2018

Per 1. Januar
Bildung

Verwendung

Verdnderung des Konsolidierungskreises

Per 31. Dezember

davon:
Kurzfristige Ruckstellungen
Langfristige Rickstellungen

Aufréumung und
Dekontamination
TCHF

6'489

-786
5703

2'913
2'790

Aufréumung und
Dekontamination
TCHF

4'007
0

-18
2'500
6'489

2'100
4'389

Sonstige
Ruckstellungen
TCHF

2'600

-13

-87

2'500

2'500

Sonstige
Rickstellungen
TCHF

0]
2'600
0]
]
2'600

100
2'500

KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Anhang zur konsolidierten Jahresrechnung

Total
TCHF
9'089
-13
-873
8203

2'913
5290

Total
TCHF
4'007
2'600
-18
2'500
9'089

2'200
6'889

Im Zusammenhang mit der zukiUnftigen Entwicklung der Areale wurden Ruckstellungen fur Aufrdumung und

Dekontamination gebildet.

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen Risiken im Zusammenhang mit dem Verkauf des Be-

reichs ,Spezialpapier” im Geschdaftsjahr 2018.

Wie werden die Zahlen ermittelt?

Ruckstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung aus bisherigen Ereignis-

sen entstanden ist, die wahrscheinlich zu einem Mittelabfluss fUhren wird und dieser Mittelabfluss zuver-

lassig geschdtzt werden kann. Die gebildeten Ruckstellungen stellen die bestmaogliche Einschdtzung der

endgultigen Verpflichtung dar. Restrukturierungsrickstellungen werden gebildet, wenn der Konzern Uber

einen detaillierten formalen Restrukturierungsplan verfugt und der Verwaltungsrat dessen Umsetzung

beschlossen hat. Ruckstellungen, fur die eine Zahlung innerhalb eines Zeitraums von 12 Monaten erwartet

wird, werden als kurzfristige Ruckstellungen ausgewiesen.
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1. Konsolidierungsgrundsdtze und Konsolidierungskreis

Konsolidierungskreis

Beteiligung Beteiligung
Gesellschaft per 31. Dezember 2019 Sitz Waéhrung Aktienkapital direkt in % indirekt in %
Cham Immobilien AG CH Cham CHF 1000 100% -
CHH Liegenschaften AG CH Cham CHF 1"000 100% -

Der Konsolidierungskreis ist gegenUber dem 31. Dezember 2018 unverdndert geblieben.

Seit dem 28. Februar 2018 gehoéren folgende Gesellschaften aus dem verdusserten Geschdaftsbereich ,Spezial-
papier” nicht mehr zum Konsolidierungskreis:

— Cham Paper Group Schweiz AG (direkt 100%)
— Cham Paper Group Italia S.p.A. (direkt 100%)
— Cham Paper Group Asia Pte Ltd. (direkt 100%)

Die zum Verkaufszeitpunkt am 28. Februar 2018 erfassten Nettoaktiven des Geschaftsbereichs ,Spezialpa-
pier” stellten sich wie folgt dar:

28.02.2018

TCHF

FlUssige Mittel 14'453
- darin enthaltene derivative Finanzinstrumente 128
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 34'660
Sonstige kurzfristige Forderungen 1'388
Vorrate 29'305
Aktive Rechnungsabgrenzung 598
Sachanlagen 57'502
Immaterielle Anlagen 287
Finanzanlagen 59

Zum Verkauf stehende Aktiven
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -26'384
Finanzverbindlichkeiten -21'099
Sonstige Verbindlichkeiten -659
Derivative Finanzinstrumente -583
Passive Rechnungsabgrenzung -8'680
Latente Steuerverbindlichkeiten -1'560
Personalvorsorgeverpflichtungen -3'172
Rickstellungen -1"112
Zum Verkauf stehende Passiven

Verdusserte Nettoaktiven 75"131
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Im Geschaftsjahr 2018 wurde die CHH Liegenschaften AG erworben.

Per Erwerbszeitpunkt am 7. September 2018 wurden die folgenden Bilanzpositionen Ubernommen:

07.09.2018

TCHF

Flissige Mittel 158
Entwicklungsliegenschaften 40'044
Finanzanlagen 5'058
Total Aktiven 45'260
Finanzverbindlichkeiten -5'000
Sonstige Verbindlichkeiten -124
Ruckstellungen (Aufrdumung und Dekontamination) -2'500
Total Passiven -7'624
Erworbene Nettoaktiven 37'636

Nach welchen Grundsdtzen erfolgt die Konsolidierung?
Die konsolidierte Jahresrechnung der Cham Group umfasst die konsolidierten Abschlisse der Cham Group
AG und ihrer Tochtergesellschaften.

Tochtergesellschaften sind Gesellschaften, die von der Cham Group AG direkt oder indirekt kontrolliert
werden. Kontrolle bedeutet die Méglichkeit der Beherrschung der finanziellen und operativen Geschdafts-
tatigkeit, 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 Gesellschaft besitzt. Die Anteile
der Minderheitsaktiondre am Nettovermogen und am Geschdftsergebnis werden gesondert ausgewiesen.
Wadhrend des Geschdftsjahres erworbene oder verkaufte Gesellschaften sind im Konzernabschluss ausge-
schlossen bzw. bis zum Zeitpunkt des Ubergangs der Kontrolle eingeschlossen. Die Kapitalkonsolidierung
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 zwi-
schen 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 verrechnet.

Konzerninterne Transaktionen und Beziehungen sowie Zwischengewinne werden eliminiert.
Fremdwdhrungsumrechnung

Die einzelnen Tochtergesellschaften erstellen ihre AbschlUsse in Lokalwdhrung. Die Lokalwdhrung (funkti-
onale Wdahrung) entspricht grundsdtzlich der Wahrung des primdaren wirtschaftlichen Umfelds, in dem die
Gesellschaft operiert.

Die Berichtswdhrung der konsolidierten Jahresrechnung ist Schweizer Franken.

Die Wahrungsumrechnung erfolgte basierend auf den publizierten Kursen von oanda.com.
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12. Ausserbilanzgeschdfte

Kaufverpflichtungen

Die Konzerngesellschaften sind im Rahmen ihrer ordentlichen Geschaftstdtigkeit diverse vertragliche Verpflich-
tungen eingegangen, insbesondere fur Entwicklungs-, Planungs- und Bauleistungen im Zusammenhang mit der
Entwicklung des Papieri-Areals. Per 31.12.2019 bestehen Kaufverpflichtungen in Hohe von TCHF 23'433 (2018:
TCHF 4'773).

Eventualverpflichtungen

Per 31.12.2019 besteht eine Eventualverpflichtung in Hohe von TCHF 5'000 (2018: TCHF 5'000). Sie ergibt sich
aus einer Vertragsklausel im Zusammenhang mit dem Kauf der CHH Liegenschaften AG, die eine eventuelle
nachtragliche Kaufpreiserhéhung in der Héhe von maximal TCHF 5’000 vorsieht. Diese Eventualverpflichtung
ist abhdangig von der Erftllung verschiedener Kriterien einer rechtskraftigen Bebaubarkeit des Pavatex-Areals.
Sofern bis zum 30. Juni 2033 keine Rechtskraft vorliegt, erlischt diese Eventualverbindlichkeit.

Wie werden die Zahlen ermittelt?

Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen werden auf jeden Bilanzstich-
tag bewertet und offengelegt. Wenn Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Ver-
pflichtungen zu einem Mittalabfluss ohne nutzbaren Mittelzufluss fUhren und dieser Mittelabfluss wahr-
scheinlich und abschatzbar ist, wird eine Ruckstellung gebildet.

13. Transaktionen mit nahestehenden Personen

Konzerngesellschaften

Eine Ubersicht Uber die Konzerngesellschaften ist in Erlduterung 11 dargestellt. Die Transaktionen zwischen der
Muttergesellschaft und den Tochtergesellschaften sowie zwischen den Tochtergesellschaften des Konzerns
wurden in der konsolidierten Jahresrechnung eliminiert.

Aktienbesitz
Informationen zum Aktienbesitz des Verwaltungsrates, der Geschdftsleitung und diesen nahestehenden Perso-
nen sind im Anhang zur Jahresrechnung der Cham Group AG auf Seite 59 aufgefUhrt.

Entschddigung von Verwaltungsrat und Geschéftsleitung
Informationen zu den VergUtungen an den Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung sind im VergUtungsbe-
richt der Cham Group AG ab Seite 18 aufgefihrt.

Transaktionen mit Aktiondren

Im Geschaftsjahr 2019 fanden keine Transaktionen mit nahestehenden Personen statt. Die Cham Group

AG hat im Juni 2018 5'000 Stuck eigene Aktien eines nicht nahestehenden Aktiondrs zum Marktpreis von

CHF 438.00 erworben und diese im September 2018 zum Marktpreis von CHF 425.00 an die BURU Holding AG
verkauft.
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Welche Personen erachten wir als nahestehend?

Nahestehende Personen sind naturliche oder juristische Personen, welche direkt oder indirekt einen bedeu-
tenden Einfluss auf die Cham Group austben kénnen. Zu den nahestehenden Personen gehéren ebenfalls
jene Organisationen, welche direkt oder indirekt von einer nahestehenden Person kontrolliert werden, sowie
assoziierte und Gemeinschaftsorganisationen der Cham Group.

14. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Gemadss Entscheid vom 24. Marz 2020 beantragt der Verwaltungsrat an der kommenden Generalversamm-
lung vom 6. Mai 2020, das Aktienkapital herabzusetzen. Dies mittels Nennwertreduktion der 745'000 Aktien
um CHF 1.65 pro Aktie, wobei der Herabsetzungsbetrag an die Aktiondre ausbezahlt werden soll. Zusammen
mit der Ausschittung aus der Kapitaleinlagereserve von CHF 4.35 pro Aktie sollen insgesamt CHF 6.00 pro
Aktie an die Aktiondre ausbezahlt werden.

Es sind keine weiteren Ereignisse nach dem Bilanzstichtag bekannt, die einen wesentlichen Einfluss auf die

Konzernrechnung haben. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag wurden bis zum 24. Mdrz 2020 berUcksichtigt. An
diesem Datum wurde die Konzernrechnung vom Verwaltungsrat genehmigt.
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BERICHT DER REVISIONSSTELLE ZUR
KONZERNRECHNUNG

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Cham Group AG

Cham

Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Konzernrechnung der Cham Group AG bestehend aus konsolidierter Erfolgsrechnung,
konsolidierter Bilanz, konsolidierter Geldflussrechnung, Veranderung des konsolidierten Eigenkapitals und Anhang zur
konsolidierten Jahresrechnung (Seiten 24 bis 41) fiir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschéftsjahr ge-
prft.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Konzernrechnung in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und den
gesetzlichen Vorschriften verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Auf-
rechterhaltung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer Konzernrechnung, die frei von we-
sentlichen falschen Angaben als Folge von Verstdssen oder Irrtiimern ist. Dariiber hinaus ist der Verwaltungsrat fir die
Auswahl und die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schat-
zungen verantwortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

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

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen fir die in
der Konzernrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im
pflichtgemassen Ermessen des Prifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in
der Konzernrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken bertcksichtigt der
Priifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Konzernrechnung von Bedeutung ist, um die den
Umsténden entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit
des internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitét der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wiirdigung der
Gesamtdarstellung der Konzernrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine
ausreichende und angemessene Grundlage flr unser Priifungsurteil bilden.

Prifungsurteil

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung fir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschafts-
jahr ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in Ubereinstim-
mung mit den Swiss GAAP FER und entspricht dem schweizerischen Gesetz.

PricewaterhouseCoopers AG, Dammstrasse 21, Postfach, 6302 Zug
Telefon: +41 58 792 68 00, Telefax: +41 58 792 68 10, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstédndigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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KONZERNRECHNUNG DER CHAM GROUP
Bericht der Revisionsstelle zur Konzernrechnung

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und
die Unabhangigkeit (Art. 728 OR) erfiillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorlie-
gen.

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

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Philipp Gnadinger Marco Amrein

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zug, 24. Marz 2020
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An den Verwaltungsrat der

Cham Group AG, Cham

Zurich, 11. Marz 2020

Marktwert der Anlageliegenschaften der Cham Group AG per 31. Dezember 2019

1 Auftrag

Die Anlageliegenschaften der Cham Group AG (Cham Group) wurden im Auftrag der Eigentiimerin zum
Zweck ihrer Rechnungslegung von Jones Lang LaSalle AG (,,JLL“) per 31. Dezember 2019 zum Marktwert
bewertet. Dabei handelt es sich um eine Renditeliegenschaft sowie die Entwicklungsareale ,,Papieri“ und
,Pavatex“ mit teilweise zwischenvermieteten Altbauliegenschaften, auf welchen iiber die ndchsten 20
Jahre etappenweise ein neues Stadtquartier mit einer iberwiegenden Wohnnutzung entstehen soll.
Einige Bauten auf dem Papieri-Areal sind denkmalgeschiitzt und werden im Zuge der Arealentwicklung
umgenutzt und totalsaniert.

2 Bewertungsstandard

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

3 Rechnungslegungsstandard

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

Jones Lang LaSalle AG T+41442157500
Prime Tower F+41442157501
Hardstrasse 201 info.ch@eu.jll.com
8005 Ziirich Jll.ch
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4 Definition Marktwert

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

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

5 Bewertung von Bestandsliegenschaften und Zwischennutzungen

JLL bewertet die Bestandsliegenschaft sowie die Ertrdge aus Zwischennutzungen auf dem Papieri-Areal
mit der Discounted-Cashflow Methode (DCF-Methode). Bei den Zwischennutzungen wird unterstellt,
dass die Mietverhaltnisse spatestens 6 Monate vor dem Umbau oder Riickbau des jeweiligen Baukorpers
enden. Der Marktwert der Entwicklungsliegenschaften nach dem Umbau wird in einer separaten
Bewertung anhand der Residualwertmethode hergeleitet.

6 Bewertungvon Grundstucken, Entwicklungsliegenschaften und
Liegenschaften im Bau

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

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

Der aktuelle Planungsstand lasst fiir die Etappe 1 eine endgiiltige Einteilung in fiir den Eigenbestand und
fir Dritte zu entwickelnde Liegenschaften zu. Deshalb sind die zur Verdusserung vorgesehenen
Stockwerkanteile per 31. Dezember 2019 nicht weiter im Bewertungsumfang von JLL enthalten, sondern
werden gemass Swiss GAAP FER 17 von der Cham Group AG «at cost» gefiihrt.

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

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.

7 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 Plausibilitat gepriift und in den
Bewertungen berlcksichtigt. Bei deutlichen Abweichungen zu den Benchmarks werden von JLL eigene
Annahmen beziiglich der Baukosten getroffen.

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

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

8 Diskontierung

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

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

9 Bewertungsergebnis

Unter Beriicksichtigung der vorhergehenden Ausfiihrungen schatzt JLL per 31. Dezember 2019 den
Marktwert der Entwicklungsareale sowie der Bestands- und Altbauliegenschaften, welche sich im
Eigentum der Cham Group befinden, wie folgt ein:

Geschéftsliegenschaft Werkstattgasse 10, Cham CHF 7°350°000
Total Renditeliegenschaften CHF 7°350°000
Entwicklungsliegenschaften Papieri-Areal CHF 125'990'000
Zwischennutzungen CHF 2'630'000
Total Entwicklungsliegenschaften und Zwischennutzungen Papieri-Areal CHF 128'620'000
Total Papieri-Areal CHF 135'970'000
Total Pavatex-Areal CHF 18'770'000

Total Papieri-Areal und Pavatex-Areal CHF 154'740'000

Das Bewertungsergebnis in Worten:
Hundertvierundfiinfzig Millionen Siebenhundertvierzig Tausend Schweizer Franken

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

Das Total der Entwicklungsliegenschaften des Papieri-Areals beinhaltet auch die denkmalgeschiitzten
Bestandsliegenschaften, welche im Zuge der Bebauung totalsaniert und umgenutzt werden, sowie die
Zwischennutzungen und ist entsprechend nicht als reiner Landwert zu verstehen.
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10 Unabhangigkeit und Zweckbestimmung
Im Einklang mit der Geschaftspolitik von JLL erfolgte die Bewertung der Anlageliegenschaften der Cham
Group unabhédngig und neutral. Sie dient lediglich dem vorgéngig genannten Zweck. JLL libernimmt
keine Haftung gegentiber Dritten.
Die Vergutung fur die Bewertungsleistungen erfolgt unabhangig vom Bewertungsergebnis und basiert
auf einheitlichen Honoraranséatzen pro Liegenschaft.
Jones Lang LaSalle AG
/'_,r’ /// S / //' /
ey i b
///L»r /‘ Z /
7" Jan Eckert MRICS " Daniel Schneider MRICS
CEO Switzerland Senior Vice President
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Beilage 1: Bewertungsmodell und -annahmen

1 DCF Modell

Das DCF-Modell von JLL entspricht einem Zwei-Phasen Modell und ermittelt den Marktwert der
Liegenschaften auf der Basis zuklnftiger Cashflows. Basierend auf einer Prognose der zukiinftigen
Einnahmen und Ausgaben werden Uber einen Detail-Betrachtungszeitraum von zehn Jahren die
potenziellen jahrlichen Sollmieteinnahmen ermittelt und um die nicht auf die Mieter Ubertragbaren
Kosten reduziert. Die resultierenden Zahlungsstrome entsprechen somit den prognostizierten Netto-
Cashflows nach Abzug aller nicht auf den Mieter umlagefdhigen Kosten, jedoch vor Finanzierung und
Steuern. Am Ende des Detail-Betrachtungszeitraumes wird auf der Grundlage einer ewigen Rente aus
dem Exit-Cashflow sowie unter Beriicksichtigung der zukiinftigen eigentiimerlastigen
Instandsetzungsmassnahmen ein Restwert (Exitwert) ermittelt. Der Marktwert ergibt sich als Summe der
auf den Bewertungszeitpunkt diskontierten Netto-Cashflows liber den Detail-Betrachtungszeitraum und
dem diskontierten Restwert.

2 Residualwert Modell

Bei der Residualwertmethode wird mit marktgerechten Nutzungsannahmen ein potentieller Ertragswert
eines Neubaus auf Basis der oben beschriebenen DCF-Methode errechnet. Der ,potenzielle Landwert
oder Projektwert“ resultiert aus der Subtraktion der geschatzten Baukosten vom zukiinftigen
Ertragswert. Ausgehend vom potenziellen Landwert oder Projektwert berticksichtigt ein Investor in der
Beurteilung des Marktwertes Uberlegungen der Kapitalverzinsung und den Zeitraum, in welchem seine
Kosten und Ertrage anfallen. Fiir den Marktwert werden, ausgehend vom potenziellen Landwert oder
Projektwert, zusatzlich die Kosten und die Ertrdge vom Zeitpunkt ihres Anfallens auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Die Herleitung der Verzinsung vor und wahrend der Bauphase erfolgt
durch die Annahme eines Eigenkapital- und Fremdfinanzierungsanteils sowie einer risikoadjustierten
Kapitalverzinsung des Investors.

3 Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze

Der fiir die Wertermittlung der Bestandsliegenschaft sowie fiir die Ermittlung des Marktwertes nach
Fertigstellung der Entwicklungsliegenschaften verwendete nominale Diskontierungszinssatz orientiert
sich an der Verzinsung langfristiger, risikofreier Anlagen, wie beispielsweise einer 10-jahrigen
Bundesobligation und einem spezifischen Risikozuschlag, welcher nebst Nutzung, Lage und Zeitpunkt
der Fertigstellung auch die aktuelle Situation auf dem Transaktionsmarkt bertlicksichtigt. Dieser
Risikozuschlag berticksichtigt somit das Marktrisiko und die damit verbundene héhere Illiquiditat einer
Immobilie gegeniliber einer Bundesobligation. Der Renditeunterschied (Spread) zwischen einer
Bundesanleihe und einer Immobilieninvestition wird von JLL regelmassig anhand von
Immobilientransaktionen verifiziert.

Die Diskontierung der Zahlungsstrome der Jahre 1 bis 10, sowie der Exitwert erfolgt jeweils per Mitte Jahr
(,mittschiissig“). Damit wird der effektive Anfall der Zahlungsstrome moglichst realitatsnah modelliert.
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Der nominale Diskontierungszinssatz per 31. Dezember 2019 fiir die Renditeliegenschaft betragt 4.10%,
der reale Kapitalisierungszinssatz 3.60%.

Der durchschnittliche kapitalgewichtete nominale Diskontierungszinssatz per 31. Dezember 2019 fiir die
Marktwerte nach Fertigstellung der Entwicklungsliegenschaften auf dem Papieri-Areal ohne die
Zwischennutzungen betragt 3.66%. Der durchschnittliche kapitalgewichtete reale Kapitalisierungs-
zinssatz liegt bei 3.16%.

Der nominale Diskontierungszinssatz per 31. Dezember 2019 fiir die Zwischennutzungen auf dem
Papieri-Areal betragt 4.80%, der reale Kapitalisierungszinssatz 4.30%.

Der durchschnittliche kapitalgewichtete nominale Diskontierungszinssatz per 31. Dezember 2019 fiir die
Marktwerte nach Fertigstellung der Entwicklungsliegenschaften auf dem Pavatex-Areal betrdgt 4.15%.
Der durchschnittliche kapitalgewichtete reale Kapitalisierungszinssatz liegt bei 3.65%.

4 Verzinsung vor und wahrend der Bauphase von Entwicklungsliegenschaften

Der fir die Verzinsung des Marktwertes nach Fertigstellung sowie fiir die anfallenden Zahlungsstrome
angewendete Zinssatz wird anhand von Annahmen =zur Finanzierungsstruktur sowie zu
durchschnittlichen Fremdkapitalkosten und der Eigenkapitalverzinsung hergeleitet. In den
Bewertungen der Entwicklungsliegenschaften wird flir die Bewertung per 31. Dezember 2019 von einer
durchschnittlichen Eigenkapitalquote tiber den gesamten Planungs- und Realisierungszeitraum von
50% ausgegangen. Bei durchschnittlichen Fremdkapitalkosten von 2.5% und einer
Eigenkapitalverzinsung von 5% resultiert eine Verzinsung vor und wahrend der Bauphase von 3.75%
(WACC), welche fir alle Entwicklungsliegenschaften und den gesamten Planungs- und
Realisierungszeitraum unterstellt wird.

5 Mietzinseinnahmen

Basis der Bewertung der Bestandsliegenschaft sind die Mietzinseinnahmen zum Stichtag vom 1. Januar
2020. Ausgehend von den aktuellen Vertragsmieten werden die jahrlichen Sollmieteinnahmen
prognostiziert. Dies geschieht durch die mietvertraglich vereinbarte oder mietgesetzlich zulassige
Indexierung der Vertragsmieten und im Fall von auslaufenden (Geschafts-) Mietvertragen durch Ansetzen
von aus heutiger Sicht als nachhaltig beurteilten Marktmieten. Die Marktmieten basieren auf den
Mietpreisdatenbanken und dem Immobilien Research von JLL. Bei mieterseitigen
Verldngerungsoptionen kommt in der Regel der tiefere Mietzins zwischen Markt- und Vertragsmiete zur
Anwendung. Im Fall von unbefristeten Wohnungsmietvertragen werden bei deutlicher Abweichung der
Vertragsmieten vom Marktniveau ebenfalls nachhaltige Marktmieten angesetzt.

Bei Entwicklungsliegenschaften werden die kiinftigen Mietertrdge anhand von einem detaillierten
Research zu den marktiiblichen Mietansatzen prognostiziert. Da zum aktuellen Planungsstand die
Anzahl an Wohnungen sowie der Wohnungsmix je Etappe noch nicht final definiert sind, wird mit einem
einheitlichen Basis-Marktmietansatz pro Quadratmeter gerechnet. Darauf werden je nach Lagequalitat
innerhalb des Areals Zu- oder Abschlége berlicksichtigt. Die Herleitung des Basis-Marktmietansatzes
basiert auf dem von Cham Group beabsichtigten Wohnungsmix lGiber das gesamte Areal. Gemass dem
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Bebauungsplan ,Papieri-Areal“ miissen lber das Gesamtareal 100 preisglinstige Wohnungen erstellt
werden, bei welchen der absolute Mietpreis pro Monat nach Wohnungstyp (Anzahl Zimmer) nach oben
beschrankt ist. Die effektiv realisierbaren Mietpreise fiir diese preisglinstigen Wohnungen werden durch
den Kanton Zug anhand verschiedener Kriterien festgelegt und sind aktuell noch nicht bekannt. In der
Bewertung kommen gegenlber der reguldren Wohnnutzung reduzierte Ansatze fiir die Mietzinsen zur
Anwendung.

6 Indexierung

Mieten fiir Blro- und Gewerbeflichen werden (blicherweise an den Landesindex der
Konsumentenpreise (LIK) gekoppelt, wéahrend Mietvertrage fiir Wohnrdume an die Verdnderung des von
der Nationalbank quartalsweise errechneten Referenzzinssatzes gekniipft sind, zusatzlich aber auch
noch einen Teuerungsanteil beinhalten. Basierend auf den Prognosen der Konjunkturforschungsstellen
(KOF, BAK, SECO) fiir die Entwicklung des LIK und der Hypothekarzinsen werden von JLL regelméssig
Annahmen fiir die zukiinftige Indexierung der Vertragsmieten getroffen.

In den Bewertungen geht JLL in den ersten 10 Jahren (bei Entwicklungsliegenschaften ab dem Zeitpunkt
der Fertigstellung) sowohl bei den Geschéfts- wie auch den Wohnungsmieten von einer jahrlichen
Steigerung von 0.50% aus. In den Bewertungen werden dabei fiir jede Mieteinheit die vertraglich
vereinbarten, prozentualen Ansatze berlicksichtigt. Bei fehlenden Angaben werden die zukiinftigen
Mieteinnahmen zu 100% an die angenommenen Wachstumsraten gekoppelt. Die gleichen
Wachstumsraten werden in der Regel auch fiir die zukiinftige Entwicklung der aus heutiger Sicht als
nachhaltig beurteilten Marktmieten verwendet. In den ersten 10 Jahren wird die Teuerung in den
Cashflows bertiicksichtigt, beim Exitwert mittels Verwendung eines realen Kapitalisierungszinssatzes.

7 Leerstand

Fir ablaufende Mietvertrage von Verkaufs- und Biiroflachen wird ein objekt- und segmentspezifischer
Leerstand angesetzt. Diese Absorptionszeit (Leerstand in Monaten nach Vertragsende) wird spezifisch fiir
jedes Objekt festgelegt und liegt in der Regel bei sechs bis zwolf Monaten. Das allgemeine Leerstandrisiko
wird Uiber einen strukturellen Leerstand beriicksichtigt, der ebenfalls objektspezifisch angesetzt wird.

Bei den Wohnliegenschaften werden in der Regel keine spezifischen Leerstdnde angesetzt, da die
Mietvertrage ublicherweise nicht befristet sind. Die normale Mieterfluktuation wird mit Hilfe eines
strukturellen  Leerstandes  beriicksichtigt, der  objektspezifisch  angesetzt  wird.  Bei
Entwicklungsliegenschaften wird in den ersten ein bis zwei Jahren nach der Fertigstellung mit einem
erhohten Anfangsleerstand gerechnet. Bei den Zwischennutzungen wird der Leerstand kontinuierlich
erhoht je kirzer die verbleibende Restlaufzeit der Zwischennutzungen bis zum Umbau oder Riickbau
wird. Bei der Zwischennutzung von Industrieflachen auf dem Ubrigen Papieri-Areal werden nach Ablauf
von Mietverhadltnissen mit einer fixen Vertragslaufzeit aufgrund der sehr eingeschrénkten
Drittverwendungsfahigkeit teilweise keine Mieteinnahmen (keine Anschlussvermietung) mehr
berticksichtigt.
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8 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten wurden durch JLL auf Basis von marktiiblichen Benchmarks prognostiziert.
Die nicht umlagefahigen Kosten betreffen Betriebs- und Unterhaltskosten, die in der Regel aufgrund der
vertraglichen  Bedingungen nicht auf den Mieter umgewalzt werden kdénnen oder
Bewirtschaftungskosten, die infolge Leerstandes vom Hauseigentlimer zu tragen sind.

9 Instandsetzungskosten

Neben den Mietzinseinnahmen kommt den zukiinftigen Instandsetzungskosten eine grosse Bedeutung
zu. JLL stiitzt sich bei der Bestandsliegenschaft auf die Investitionsplanung von Cham Group, wobei diese
aufihre Plausibilitat gepriift und in den Bewertungen beriicksichtigt wird.

Die zur Ermittlung des Exitwerts langfristig erforderlichen Instandsetzungsmassnahmen (,,Capex”)
werden objektspezifisch unter der Annahme berechnet, dass je nach Bauweise und Nutzung der
Liegenschaft bestimmte Anteile der Bauwerkssubstanz eine begrenzte Lebensdauer aufweisen und
folglich lber die Gesamtlebensdauer zyklisch erneuert werden miissen. Der im Exitjahr in einen
(Instandsetzungs-)Fonds umgerechnete Betrag berlcksichtigt ausschliesslich  Kosten  zur
Substanzerhaltung, welche das der Bewertung zugrunde liegende Vertrags- und Marktzinsniveau
langfristig sichern.

Beilage 2: Analyse der Wertveranderung

1 Renditeliegenschaft Papieri-Areal

Der Marktwert der Renditeliegenschaft ist gegenliber dem Marktwert per 30. Juni 2019 um 6.83%
gestiegen. Aktivierte Investitionskosten sowie eine Senkung des Diskontierungszinssatzes hatten einen
positiven Werteffekt.

2 Entwicklungsliegenschaften Papieri-Areal

Die vermietbaren Flachen fiir das Entwicklungsprojekt wurden aufgrund von Projektfortschritten und
neuen Erkenntnissen optimiert. Diese haben sich demnach gegeniiber der Vorbewertung um 3.4%
erhoht. Das entspricht rund 4400 Quadratmeter mehr vermietbarer Flache. Folglich haben sich auch die
Kosten- und die Ertragssituation signifikant verandert. Zudem wurden einzelne Objekte einer anderen
Etappe zugefiihrt respektive der Zeitplan liberarbeitet und angepasst. Aufgrund dieser Verdanderungen
gegenliber der Vorbewertung ist die Vergleichbarkeit unter den einzelnen Bauetappen nicht mehr
gegeben.

Bei den Zwischennutzungen ergibt sich aufgrund diverser Flachenbereinigungen und kiirzerer Laufzeiten
bei den einzelnen Nutzungen eine Abwertung von rund 31.0%.
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3 Pavatex-Areal

Die Etappe 7 erfdhrt eine Abwertung von knapp 6%. Dies aufgrund der kiirzeren Laufzeit des Baurechts
und damit dem Wegfall des Baurechtszinses. Dieser wurde fiir das gesamte Pavatex-Areal in dieser
Etappe berticksichtigt. Gesamthaft erhoht sich der Wert beim Pavatex-Areal hingegen um CHF 830'000
respektive 4.63%. Eine um 10 Basispunkte tiefere Diskontierung hat hauptséchlich dazu gefiihrt.

4 Gesamtergebnis
Der gesamte Portfoliowert betragt per 31. Dezember 2019 CHF 154.74 Mio. Gegenliber der Bewertung per

30. Juni 2019 wurde der Promotionsanteil der Etappe 1, welcher per 31.12.2019 mit CHF 24.91 Mio.
bewertet wurde, nicht mehr berticksichtigt.
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Erfolgsrechnung

1. Januar - 31. Dezember
Beteiligungsertrag

Zinsertrag gegeniber Beteiligungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Total betriebliche Ertrédge

Dienstleistungsaufwendungen gegeniber Beteiligungen
Personalaufwand

Sonstige Aufwendungen

Total betriebliche Aufwendungen

Betriebliches Ergebnis

Finanzertrag

Finanzaufwand

Betriebsfremdes Ergebnis

(Jahresverlust) / Jahresgewinn vor Steuern

Direkte Steuern

(Jahresverlust) / Jahresgewinn

Erléuterungen

1

Die Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Jahresrechnung.
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2019
TCHF

17012

1012

-162
-382
-514
-1'058

38
-166

-174

-174

2018
TCHF

63'000
881
730

64'611

-184
-382
-702
-1268

63'343

27
-450
73'377
136297

0

136297



JAHRESRECHNUNG DER CHAM GROUP AG

Bilanz
31.12.2019 31.12.2018

Erlduterungen TCHF TCHF
Aktiven
FlUssige Mittel 14'082 16'785
Kurzfristige Forderungen gegeniber Dritten 29 13
Kurzfristige Forderungen gegeniber Beteiligungen 269 283
Wertschriften 4 65'030 35'025
Aktive Rechnungsabgrenzungen 3 8
Total Umlaufvermégen 79'413 52'214
Darlehen an Beteiligungen 5 103'580 97'010
Finanzanlagen 4 0 55'000
Beteiligungen 6 48'876 48'876
Total Anlagevermdgen 152'456 200'886
Total Aktiven 231'868 253100
Passiven
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentber Dritten 99 147
Kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniber Dritten 1131 1217
Passive Rechnungsabgrenzungen 62 125
Kurzfristige RUckstellungen 0 0
Total kurzfristiges Fremdkapital 1292 1489
Langfristige Ruckstellungen 7 2'500 2'500
Total langfristiges Fremdkapital 2'500 2'500
Total Fremdkapital 3'792 3'989
Eigenkapital
Aktienkapital 48'425 48'425
Gesetzliche Kapitalreserve (Reserve aus Kapitaleinlagen) 3261 7'730
Gesetzliche Gewinnreserven 22'815 22'815
Freie Gewinnreserven 21479 21479
Gewinnvortrag 148'662 12'365
(Jahresverlust) / Jahresgewinn =174 136'297
Eigene Aktien 8 -16'392 (0]
Total Eigenkapital 9 228'077 24911
Total Passiven 231'868 253100

Die Erlduterungen im Anhang sind Bestandteil der Jahresrechnung.
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG DER
CHAM GROUP AG

ALLGEMEINES

Die Jahresrechnung der Cham Group AG, Fabrikstrasse 5, 6330 Cham, Schweiz, wurde in Ubereinstimmung mit
den Bestimmungen Uber die kaufmdnnische BuchfUhrung des Schweizerischen Obligationenrechts erstellt. Die
wesentlichen Bilanzpositionen sind wie nachstehend bilanziert.

BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die flussigen Mittel werden zu Nominalwerten ausgewiesen. Wertschriften werden zu beobachtbaren Marktprei-
sen (sofern vorhanden) bewertet. Alle Ubrigen Aktiven, einschliesslich Beteiligungen und Darlehen, werden zum An-
schaffungswert abziglich angemessener Wertberichtigung ausgewiesen. Rickstellungen werden gebildet, wenn
eine rechtliche oder faktische Verpflichtung aus bisherigen Ereignissen entstanden ist, die wahrscheinlich zu einem
Mittelabfluss fUhren wird und dieser Mittelabfluss zuverldssig geschatzt werden kann. Die gebildeten Ruckstel-
lungen stellen die bestmogliche Einschatzung der endgultigen Verpflichtung dar. Die Unterteilung in kurzfristige
und langfristige Ruckstellungen basiert auf der Annahme, dass eine Inanspruchnahme innerhalb eines Jahres oder
spdter wahrscheinlich ist. Alle Ubrigen Passiven werden zu Nominalwerten bewertet. Auf Fremdwdahrungen lau-
tende Aktiven und Verbindlichkeiten werden zu Jahresendwechselkursen in Schweizer Franken umgerechnet, mit
Ausnahme von Beteiligungen, die zu historischen Wechselkursen umgerechnet werden. Auf Fremdwdhrungen lau-
tende Transaktionen wdhrend des Jahres werden zu den an den Transaktionsdaten gultigen Wechselkursen um-
gerechnet. Wechselkursgewinne und -verluste werden in der Erfolgsrechnung ausgewiesen, mit Ausnahme nicht
realisierter Gewinne, die zurUckgestellt werden.

DETAILS ZU EINZELNEN POSITIONEN

1. Beteiligungsertrag

Im Geschaftsjahr 2019 wurden keine Beteiligungsertrdage erwirtschaftet (2018: TCHF 63'000).

2. Personalaufwand

2019 2018

TCHF TCHF

Lohnaufwand -426 -455
Sozialleistungsaufwand -16 -22
Ubriger Personalaufwand -30 -34
Weiterverrechneter Aufwand 90 129
Total Personalaufwand -382 -382
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JAHRESRECHNUNG DER CHAM GROUP AG
Anhang zur Jahresrechnung

3. Betriebsfremdes Ergebnis

2019 2018

TCHF TCHF

Erfolg aus Verkauf Geschdaftsbereich ,Spezialpapier” (0] 73'314
Ubriger betriebsfremder Ertrag (0] 63
Total betriebsfremdes Ergebnis (0] 73'377

Der Erfolg aus Verkauf Geschdftsbereich ,Spezialpapier” setzt sich zusammen aus dem erzielten Verkaufspreis
abziglich der Transaktionskosten sowie den Beteiligungswerten an der Cham Paper Group Schweiz AG und der
Cham Paper Group Italia S.p.A.

4, Wertschriften und Finanzanlagen

31.12.2019 31.12.2018

TCHF TCHF

Kurzfristige Finanzanlagen 10'030 10'025
Kurzfristige Festgelder 55'000 25'000
Total Wertschriften 65'030 35'025
Langfristige Festgelder - 55'000
Total Finanzanlagen - 55'000

Die kurzfristigen Finanzanlagen wurden zu Marktpreisen bewertet.

5. Darlehen an Beteiligungen

Sowohl per 31.12.2019 als auch per 31.12.2018 entfielen samtliche Darlehen auf die Cham Immobilien AG. Aufgrund
von getdatigten Investitionen in die Enwicklungsliegenschaften wurden die Darlehen im Geschdaftsjahr 2019 erhoht.

6. Beteiligungen

Direkte Indirekte

Sitz Wdahrung Aktienkapital Beteiligung Beteiligung

Gesellschaft per 31. Dezember 2019 TCHF in% in%
Cham Immobilien AG CH Cham CHF 1000 100% -
CHH Liegenschaften AG CH Cham CHF 1000 100% -

Im Geschaftsjahr 2019 gab es keine Verdanderungen im Konsolidierungskreis. Seit dem 28. Februar 2018 gehéren
die Gesellschaften Cham Paper Group Schweiz AG (direkt 100%), Cham Paper Group ltalia S.p.A. (direkt 100%)
und Cham Paper Group Asia Pte Ltd. (direkt 100%) nicht mehr zum Konsolidierungskreis. Die CHH Liegenschaften
AG wurde dem Konsolidierungskreis im September 2018 neu hinzugefugt.
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JAHRESRECHNUNG DER CHAM GROUP AG
Anhang zur Jahresrechnung

7. Rickstellungen

Die Ruckstellungen per 31.12.2019 sind unverdndert gegeniber dem Vorjahr. Im Geschdaftsjahr 2018 wurden lang-
fristige Ruckstellungen im Umfang von TCHF 2'500 im Zusammenhang mit dem Verkauf des Bereiches ,Spezi-

alpapier” gebildet.

8. Eigene Aktien

Anzahl
Bestand per 1. Januar (o)
Kaufe 37'510
Aktienbezogene Vergitungen -255
Verkaufe 0
Bestand per 31. Dezember 37'255

9. Verdnderung des Eigenkapitals

Eigenkapital per 1. Januar 2018

Eigene Aktien

Auflésung gesetzliche Reserven aus Kapitalein-
lagen

Bardividendenausschittung

Jahresgewinn

Eigenkapital per 31. Dezember 2018

Eigenkapital per 1. Januar 2019
Eigene Aktien

Auflésung gesetzliche Reserven aus Kapitalein-
lagen

BardividendenausschUttung
Jahresverlust
Eigenkapital per 31. Dezember 2019

2019
Transaktions-
preis (@) Marktwert
439.77 16'495'773
421.46 -107'472
- 0]
Gesetz-
Gesetzli- liche
Aktien-  che Kapi- Gewinnre-
kapital  talreserve serve
TCHF TCHF TCHF
48'425 12'200 22'815
- -4'470 -
48'425 7'730 22'815
48'425 7'730 22'815
- —4'469 -
48'425 3'261 22'815

Anzahl
73
5'428
-497
-5'004

Freie
Gewinnre-
serve

TCHF
21479

21479

21479

21479

2018

Transaktions-
preis (&)

437.68
429.67
425.00

Gewinn-
vortrag

TCHF
12'365

4'470
-4'470
136'297
148'662

148'662

4469
—4'469
174
148'488

Eigene
Aktien

TCHF

-28
28

-16'392

-16'392

Marktwert

2'375'727
-213'546
-2"126'680

Total
TCHF
117'256
28

-4'470
136'297
249"1M

249'1M
-16'392

—4'469
-174
228'077

Per Bilanzstichtag betrug das Aktienkapital TCHF 48'425 und bestand aus 745'000 ausgegebenen Namenaktien
mit einem Nennwert von CHF 65 (Vorjahr: 745'000 Namenaktien & CHF 65).
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JAHRESRECHNUNG DER CHAM GROUP AG
Anhang zur Jahresrechnung

WEITERE ERLAUTERUNGEN

Anzahl Vollzeitstellen
Durchschnittlich lag die Anzahl der Vollzeitstellen unter 10 (2018: <10).

Verbindlichkeiten gegeniUber Vorsorgeeinrichtungen
Per 31.12.2019 besteht eine Forderung gegeniber Vorsorgeeinrichtungen von TCHF 5 (per 31.12.2018: Verbind-
lichkeit von TCHF 54).

Bedeutende Aktiondre

Gemadss den zur Verfigung stehenden Informationen hielten folgende Aktiondre per 31. Dezember 2019 mehr
als 5% der Aktien der Cham Group AG: Aktiondrsgruppe BURU (BURU Holding AG, Schweiz, Philipp Buhofer,
Elisabeth Buhofer-Rubli, Annelies Hacki Buhofer) mit 45.98% (2018: 41.81%), LLB Swiss Investment AG, Schweiz,
mit 7.25% (2018: 9.75%), Cham Group AG, Schweiz, mit 5.00% (2018: <5%).

Soweit der Cham Group AG bekannt ist, bestehen zwischen den bedeutenden Aktiondren der Gesellschaft we-
der Aktiondrsbindungsvertrdage noch sonstige Absprachen mit Bezug auf die von ihnen gehaltenen Namenaktien
der Cham Group AG oder die Ausibung der Aktiondrsrechte.

Aktienbesitz des Verwaltungsrates und der Geschéftsleitung

Per 31. Dezember 2019 hielten Mitglieder des Verwaltungsrates und ihnen nahestehende Personen insgesamt
347'907 Namenaktien der Cham Group AG (321'698 Namenaktien per 31. Dezember 2018). Mitglieder der Ge-
schaftsleitung und ihnen nahestehende Personen hielten insgesamt 336 Namenaktien der Cham Group AG (141
Namenaktien per 31. Dezember 2018). Nahestehende Personen sind Ehepartner, Kinder unter 18 Jahren oder
unter Umstdnden andere enge Verwandte, den betreffenden Personen gehérende oder von ihnen kontrollierte
Gesellschaften und juristische oder naturliche Personen, die als ihre Treuhdnder fungieren. Der Aktienbesitz der
amtierenden Mitglieder des Verwaltungsrates im direkten und indirekten Besitz betrug im Detail:

31.12.2019 31.12.2018

Anzahl Anzahl

Name Funktion Namenaktien Namenaktien
Philipp Buhofer / Annelies Hacki Buhofer® VR-Préasident / VR-Mitglied 342'566 311492
Felix Thoni VR-Vizeprdasident 5'241 5'205
Christoph Caviezel (ab GV 2019) VR-Mitglied 100 -
Claude Ebnoéther VR-Mitglied 0] (0]
Urs Ziegler (bis GV 2019)? VR-Mitglied - 5'001
Andreas Friederich GL-Mitglied 34 34
Daniel Grab GL-Mitglied 302 107

D Davon 419 (2018: 336) Namenaktien Philipp Buhofer, 91 (2018: keine) Namenaktien Annelies Hacki Buhofer, 339'162 (2018: 308'262) Namenak-
tien BURU Holding AG sowie 2'894 (2018: 2'894) Namenaktien von nahestehenden Personen gehalten.
2 Per 31.12.2018 1 Namenaktie von nahestehenden Personen gehalten.
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JAHRESRECHNUNG DER CHAM GROUP AG
Anhang zur Jahresrechnung

Eventualverpflichtungen

Per 31.12.2019 besteht eine Eventualverpflichtung in Hohe von TCHF 5'000 (2018: TCHF 5'000). Sie ergibt sich
aus einer Vertragsklausel im Zusammenhang mit dem Kauf der CHH Liegenschaften AG, die eine eventuelle
nachtrdagliche Kaufpreiserhéhung in der Hohe von maximal TCHF 5'000 vorsieht. Diese Eventualverpflichtung
ist abhdngig von der Erfillung verschiedener Kriterien einer rechtskraftigen Bebaubarkeit des Pavatex-Areals.
Sofern bis zum 30. Juni 2033 keine Rechtskraft vorliegt, erlischt diese Eventualverbindlichkeit.

Zusdtzliche Angaben, Geldflussrechnung und Lagebericht
Auf zusatzliche Angaben, die Geldflussrechnung und den Lagebericht wird gemdss Art. 961d Abs. 1 OR verzich-
tet, da die Cham Group eine Konzernrechnung nach einem anerkannten Standard zur Rechnungslegung erstellt.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Gemdss Entscheid vom 24. Mdrz 2020 beantragt der Verwaltungsrat an der kommenden Generalver-
sammlung vom 6. Mai 2020, das Aktienkapital von bisher CHF 48'425'000.00 um CHF 1'229'250.00 auf neu
CHF 47195'750.00 herabzusetzen. Dies mittels Reduktion des Nennwertes der 745'000 Aktien von bisher jeweils
CHF 65.00 um jeweils CHF 1.65 auf neu jeweils CHF 63.35, wobei der Herabsetzungsbetrag von CHF 1229'250.00
bzw. CHF 1.65 pro Aktie an die Aktiondre ausbezahlt wird. Zusammen mit der AusschiUttung aus der Kapitalein-
lagereserve von CHF 4.35 pro Aktie sollen insgesamt CHF 6.00 pro Aktie an die Aktiondre ausbezahlt werden.

Es sind keine zusdtzlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag bekannt, die einen wesentlichen Einfluss auf den

Jahresabschluss haben. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag wurden bis zum 24. Mdrz 2020 berUcksichtigt. An
diesem Datum wurde die Konzernrechnung vom Verwaltungsrat genehmigt.
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ANTRAG UBER DIE VERWENDUNG
DES BILANZGEWINNES

2019 2018

CHF CHF

Vortrag vom Vorjahr 148'661'963 12'365"170
(Jahresverlust) / Jahresgewinn -173'572 136'296'793
Bilanzgewinn zur Verfigung der Generalversammlung 148'488'390 148'661'963
2019 2018

Antrag des Beschluss der

Gewinnverwendung Verwaltungsrates Generalversammlung
Auflosung gesetzliche Reserven aus Kapitaleinlagen 3'240'750 4'469'976
Ausschittung aus Kapitaleinlagereserven -3'240'750 -4'469'976
Vortrag auf neue Rechnung 148'488'390 148'661'963

Der Verwaltungsrat beantragt die Ausrichtung einer Ausschittung aus Kapitaleinlagereserven im Umfang von
CHF 3.24 Mio. Daraus ergibt sich eine beantragte Ausschittung von CHF 4.35 pro Aktie.

Eigene Aktien sind nicht dividendenberechtigt. Per 31. Dezember 2019 hielt die Cham Group AG 37'255 eigene
Aktien.

Aufgrund von Kdufen und/oder Verdusserungen von eigenen Aktien im Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis zum
Record Date kann das ausschiUttungsberechtigte Aktienkapital noch variieren und somit auch die daraus ausge-
schUttete Dividende. Die Gewinnverwendung des Vorjahres wurde an die tatsdchliche DividendenausschUttung

angepasst.
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BERICHT DER REVISIONSSTELLE
ZUR JAHRESRECHNUNG

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Cham Group AG
Cham

Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Als Revisionsstelle haben wir die Jahresrechnung der Cham Group AG bestehend aus Erfolgsrechnung, Bilanz und An-
hang (Seiten 54 bis 61) fur das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschéaftsjahr geprift.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Aufstellung der Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften
und den Statuten verantwortlich. Diese Verantwortung beinhaltet die Ausgestaltung, Implementierung und Aufrechterhal-
tung eines internen Kontrollsystems mit Bezug auf die Aufstellung einer Jahresrechnung, die frei von wesentlichen fal-
schen Angaben als Folge von Verstdssen oder Irrtimern ist. Darliber hinaus ist der Verwaltungsrat fir die Auswahl und
die Anwendung sachgemasser Rechnungslegungsmethoden sowie die Vornahme angemessener Schatzungen verant-
wortlich.

Verantwortung der Revisionsstelle

Unsere Verantwortung ist es, aufgrund unserer Priifung ein Priifungsurteil liber die Jahresrechnung abzugeben. Wir ha-
ben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards vor-
genommen. Nach diesen Standards haben wir die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass wir hinreichende Si-
cherheit gewinnen, ob die Jahresrechnung frei von wesentlichen falschen Angaben ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen fir die in
der Jahresrechnung enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im
pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst eine Beurteilung der Risiken wesentlicher falscher Angaben in
der Jahresrechnung als Folge von Verstdssen oder Irrtiimern ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berlicksichtigt der
Prifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung der Jahresrechnung von Bedeutung ist, um die den Um-
standen entsprechenden Priifungshandlungen festzulegen, nicht aber um ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems abzugeben. Die Priifung umfasst zudem die Beurteilung der Angemessenheit der angewand-
ten Rechnungslegungsmethoden, der Plausibilitdt der vorgenommenen Schatzungen sowie eine Wiirdigung der Ge-
samtdarstellung der Jahresrechnung. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise eine aus-
reichende und angemessene Grundlage fiir unser Prifungsurteil bilden.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung fiir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene Geschaftsjahr
dem schweizerischen Gesetz und den Statuten.

PricewaterhouseCoopers AG, Dammstrasse 21, Postfach, 6302 Zug
Telefon: +41 58 792 68 00, Telefax: +41 58 792 68 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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JAHRESRECHNUNG DER CHAM GROUP AG
Bericht der Revisionsstelle zur Jahresrechnung

Berichterstattung aufgrund weiterer gesetzlicher Vorschriften

Wir bestatigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen an die Zulassung gemass Revisionsaufsichtsgesetz (RAG) und
die Unabhangigkeit (Art. 728 OR) erfiillen und keine mit unserer Unabhangigkeit nicht vereinbaren Sachverhalte vorlie-
gen.

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

nung existiert.

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

PricewaterhouseCoopers AG

Philipp Gnadinger Marco Amrein

Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zug, 24. Marz 2020
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Hinweis betreffend zukunftsgerichtete Aussagen

Der Geschdaftsbericht enthdalt gewisse zukunftsgerich-
tete Aussagen. Diese kénnen unter anderem erkenn-
bar sein an Ausdricken wie ,sollen”, ,annehmen”, ,er-
warten"”, ,rechnen mit", ,beabsichtigen”, ,anstreben”,
,zukinftig”, ,Ausblick” oder dhnlichen Ausdricken so-
wie der Diskussion von Strategien, Zielen, Planen oder
Absichten usw. Die zukunftsgerichteten Aussagen
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 zukunfts-
gerichteten Aussagen enthalten oder impliziert sind.
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