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ZUSAMMENFASSUNG

Das Wichtigste auf einen Blick

PLANUNGSKREDIT GESAMTFINANZIERUNG MAX. BEANSPRUCHUNG WERT FERTIGGESTELLT

10.0 wiocrr 167.0 viocir 65.0 viocrr 184.1 viocir

Schritt 1 - Q4 2026 — 2028, Schritt 2 - Eigenkapital 30 % - 39 % der Anlagekosten dank Risiko- und Gewinnmarge 12.2 Mio
Grundpfand auf dem Areal; Fremdkapital 70 % = 116.9 Mio Ruckflhrung aus den Verkaufen (7.1 % der Kosten)
Belehnung Landwert 21.7 %

—  Ganzes Areal in vier Phasen: Villette |, Concierge ACE mit Spitex, Campus und Villette II; neben rund 1'200 Arbeitsplatzen von ABB und Hitachi
Energy.

— Land per heute als Sacheinlage zum Residualwert von 46.1 Mio CHF; Eigenkapital total 50.1 Mio (30 %).
—  Verkauf Villette | (2029) und Villette Il (2031) als Stockwerkeigentum mit netto 111.2 Mio; die Erlose fuhren den Baukredit zuruck.
—  Ab 2033 Hypothek von 7.6 Mio auf Concierge ACE und Campus: Belehnung 10.5 % des Ertragswerts, Schuldendienst > 14x gedeckt.
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FINANZIERUNGSANTRAG

Finanzierungsantrag in zwei Schritten

SCHRITT 1 - AB Q4 2026

Planungskredit

10.0 Mio CHF

Planung Phasen A-D und

Verwendung Nebenkosten
Zeitraum Q4 2026 - Q3 2028
Sicherheit Grundpfand auf dem Areal
Landwert per heute 46.1 Mio
Belehnung 21.7%
Zinsen 2026-2028 0.30 Mio
Ruckfuhrung Ablosung durch Baukredit 2028
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SCHRITT 2 - AB BAUSTART 2028

Gesamtfinanzierung

116.9 Mio CHF

Anlagekosten inkl. Land
Eigenkapital 30 %
Fremdkapital 70 %

Baukredit in Tranchen je Phase
Maximale Beanspruchung
Ruckfihrung aus Verkaufen

Hypothek ab 2033

167.0 Mio

50.1 Mio

116.9 Mio

inkl. Ablésung Schritt 1
65.0 Mio (2030)

111.2 Mio

7.6 Mio



PROJEKT UND STANDORT

Ein ganzes Areal neben 1'200 Arbeitsplatzen von ABB und Hitachi

T
—  Steigstrasse 20, 5417 Untersiggenthal AG; Grundeigentiimerin Aarvia

Immobilien AG. Hauptnutzfliche HNF 22228 m?
- Komplette Uberbauung in vier Phasen: Wohnen im oberen Segment,
Residenzen und Studios, Gewerbe, Blro, Wotel, Eventsaal und Geschossflache oi + ui 46'445 m?

offentliche Tiefgarage.

. . : s
—  Direkte Nachbarschaft zu ABB und Hitachi Energy; 6V nach Baden 17 Gebaudevolumen of + ui 172940 m
Minuten, nach Zurich 48 Minuten. Parkplatze (oberirdisch / UG) 340 (57 / 283)
—  Markt (Fahrlander Partner, Q3 2026): Leerstand in der Gemeinde 0.84
%, Makro-Rating Wohnen 3.51, prospektiv 4.09. Einheiten Wohnen, Residenzen, Wotel 164
—  Concierge ACE mit abgesenktem, doppelt hohem Eventsaal und o i
offentlicher Tiefgarage fiir Anléasse und ABB-Tagesparkkarten. Einheiten Gewerbe / Biro 62
Anlagekosten inkl. Land 167.0 Mio CHF
Wert nach Fertigstellung 184.1 Mio CHF
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PROJEKT UND STRATEGIE

Vier Phasen: zwei fiir den Verkauf, zwei fir den Bestand

Phase A Villette | inkl. TG Villette 3'614 2410 . 34.2 \Verkauf Stockwerkeigentum Q1 2029
Phase B CEMEIIE/013 & TR Sl il 4'922 34/2 23.8 35.8 Bestand (Rendite) Q4 2029
offentliche TG

Phase D Campus Small + Campus Medium 6'443 58 /60 27.3 37.1 Bestand (Rendite) Q1 2030
Phase C Villette I 7'249 48 /0 45.6 77.0 Verkauf Stockwerkeigentum Q4 2031
Total 22'228 164 / 62 119.4 184.1

PHASE A PHASE B PHASE D PHASE C

24 Wohnungen im oberen Segment Eventsaal im UG, Gewerbe im EG, 19 Campus Small und Medium: Gewerbe 48 Wohnungen im

mit TG Villette. Baueingabe am Studios und Residenzen, Umbau im EG, Buros in den OG, Wotel im Stockwerkeigentum; Zonenanderung

22.07.2026 eingereicht. Spitex, offentliche TG mit 101 Platzen. Attika. ab Q1 2027 parallel zu den Phasen A,

B, D.

Urbanstreet AG - Wasserschlosspark Untersiggenthal - Finanzierungsantrag - vertraulich 5



TERMINE

Bauablauf 2026—2033 und Planungsbudget CHF 10 Mio

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Phase A <E> K
Phase B <5> Z <s> Z o

Phase D 0 e B

Phase C <z> <E> <s> o

Z Zonenanderung - E Baueingabe - S Baustart - B Bezug - hinterlegt: Planungskredit Schritt 1 (Q4 2026 — Q3 2028)

Schritt 1 Planungskredit

<>
o
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FINANZIERUNGSANTRAG - SCHRITT 1

Schritt 1: Planungskredit CHF 10 Mio bis zum Baustart

1.8
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1.2
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o
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Q42026 Q12027

B PhaseA

Mittelverwendung je Quartal, Mio CHF

Q22027 Q32027 Q42027 Q12028

M PhaseB WM PhaseD M PhaseC
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Q22028

Nebenkosten

Q32028

ECKWERTE

Kreditlimite 10.0 Mio
Sicherheit Grundpfand Areal
Landwert per heute 46.1 Mio
Belehnung 21.7 %
Zinssatz all-in 2.25%
Zinsen 2026-2028 0.30 Mio

Ziehung nach Planungsfortschritt

Ruckfuhrung Baukredit 2028



ERTRAGE UND WERTE

Wert nach Fertigstellung 184.1 Mio CHF

. Sollertrag CHF Wert Mio Rendite
Mio CHF

90
Phase A 1'207'226 . Verkauf
80
Phase B 2'174'758 35.8 6.07 %
77.0
70
Phase D 2'450'136 371 6.61 %
60
Phase C 2'422'677 77.0 Verkauf
50
Total 8'254'797 184.1
40
30 34.2 35.8 =0d Verkaufserlos Villette | gemass Wohnungsspiegel 14.08.2026 (35.1
Mio brutto, netto nach 2.5 % Vertriebskosten), Villette Il gemass
20 Budgetplanung. Ertragswert von Concierge ACE mit Spitex und
Campus aus der Renditebewertung (Marktdaten Fahrlander Partner,
10 Q3 2026); DCF-Marktwert inkl. Erstvermietung 69.1 Mio.
0

Phase A Phase B Phase D Phase C

B Verkaufserlos netto (Stockwerkeigentum) [l Ertragswert (Bestand)
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BEWERTUNG

DCF: Projekt-Cashflow 2026—2040

Mio CHF, ohne Terminal Value
100

80
60
40
20

.
-20

o

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

M Investitionen inkl. Land [l Nettoertrag Bestand M Verkaufserlose netto

Jéhrlicher Cashflow je Phase; Terminal Value der Bestandesliegenschaften Ende 2040 (Nettoertrag 2041 + Nettokapitalisierungssatz + 0.15 %). Diskontsatz 6.65 %.
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PROJEKT-IRR

5.34 %

EIGENKAPITAL-IRR

6.03 %

EIGENKAPITAL-MULTIPLE

2.06x

NETTOERTRAG BESTAND AB 2033

3.63 Mio

TERMINAL VALUE 2040

77.1 Mio



FINANZIERUNGSANTRAG - SCHRITT 2

Schritt 2: Gesamtfinanzierung 167.0 Mio CHF

Land per heute (Sacheinlage) . 27.6 % Land als Sacheinlage 46.1 27.6 %
Erstellungskosten (ohne Planung) 103.9 62.2 % Bar-Eigenkapital 4.0 24 %
Planung Phasen A-D + Nebenkosten 10.0 6.0 % Eigenkapital total 50.1 30.0 %
Masterplan, NK, Vertrieb Villette II 7.0 4.2 % Fremdkapital (Schritt 1 + 2) 116.9 70.0 %
Total Anlagekosten 167.0 100.0 % Total 167.0 100.0 %

—  Baukredit in Tranchen je Phase ab Baustart 2028; die erste Ziehung l6st den Planungskredit von 10.0 Mio ab.
—  Die Verkaufserlose Villette | (2029) und Villette Il (2031) von netto 111.2 Mio fliessen in die Ruckfihrung des Baukredits.
—  Dadurch liegt die maximale Beanspruchung bei 65.0 Mio (39 % der Anlagekosten); Zinsen der Bauphase 4.9 Mio sind in der Rechnung enthalten.
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FINANZIERUNG

Kreditverlauf: Spitze 65.0 Mio, ab 2033 Hypothek 7.6 Mio

T
Fremdkapital (Planungs- und Baukredit, Hypothek), Mio CHF
0.0 1.3

80 2026 1.3
70 2027 5.7 0.0 6.9
65.0
2028 36.1 0.0 43.4
60
2029 30.7 34.2 41.3
50
2030 23.7 0.0 65.0
43.4
41.3
40 2031 19.7 77.0 7.7
2033 0.0 0.1 7.6
30
20
BELEHNUNG 2033 DSCR AB 2033
10 6.9 7.7 7.7

7.6 75 75 7.4 7.3 7.3 7.2 7.1 10. O/ > 1 X
LB TIIIIIIY 5% )

-+
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 des Ertragswerts B + D Covenant 1.25x
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BEWERTUNG

Residualwert Land und Risiko- und Gewinnmarge

Mio CHF
RISIKO- UND GEWINNMARGE

Wert nach Fertigstellung 184 .1
: 12 . 2 Mio CHF
— Erstellungskosten inkl. Planung -112.4
7.1 % der Kosten - 6.6 % des Werts
- Masterplan, Nebenkosten, Vertrieb Villette Il -7.0
- Nebenkosten Planung arealweit -1.5
- Finanzierungskosten Bauphase -4.9
LANDWERT PER HEUTE
= Residualwert vor Risiko und Gewinn 58.3
- Landwert per heute (Sacheinlage) -46.1 46 o 1 Mio CHF
= Risiko- und Gewinnmarge 12.2 Sacheinlage zum Residualwert auf Ertragswert-Basis

gemass Gesamtmodell 28.09.2026
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FINANZIERUNG

Robustheit: tragfahig auch bei tieferen Erlosen und hoheren Zinsen

VERKAUFSERLOSE

Verkaufserlos Villette | + I Erlése netto Mio Hypothek 2033 Mio Belehnung DSCR 2034

Basis 111.2

-10 % 100.1

-20 % 88.9

-30 % 77.8
BAUKOSTEN

Anlagekosten Mio Fremdkapital 70 % Mio Max. Beanspruchung Mio

Basis 167.0 116.9
+5 % 172.6 120.8 68.9
+10 % 178.2 124.8 72.8
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10.5 % > 14x

18.7 26 % 6.00x

29.9 41 % 3.77x

41.0 56 % 2.74x

ZINSNIVEAU

T

2.25% 4.87 > 14x

3.00 % 6.49 11.98x

4.00 % 8.66 9.59x
13



FINANZIERUNGSANTRAG

Sicherheiten und nachste Schritte

SICHERHEITEN UND STRUKTUR

—  Grundpfand auf dem gesamten Areal, Landwert per heute 46.1
Mio CHF.

—  Eigenkapital 30 % der Anlagekosten, davon Land als Sacheinlage.

- Etappierung A — B/D — C mit Tranchen je Phase.
—  Ruckfuhrung des Baukredits aus den Verkaufen Villette | und II.

—  Langfristige Hypothek auf Concierge ACE und Campus mit tiefer
Belehnung.

—  Zinsabsicherung fur die Hypothek ab 2033.
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NACHSTE SCHRITTE

Q4 2026

Q1 2027

Q2 2027

Q3 2027

Q1 2028

2029-2031

Zusage Planungskredit CHF 10 Mio, erste Ziehung

Bewilligung Villette I; Start Vorverkauf und

Vorvermietung

Baueingaben Concierge ACE mit Spitex und Campus

Term Sheet Baukredit, Schritt 2

Baustart Villette |, Ablosung Planungskredit

Bezug der Phasen, Verkauf Villette | und Il
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ANHANG

Grundlagen und Autoren

- Wasserschlosspark Gesamtmodell mit Concierge ACE, Urbanstreet, 28.09.2026: Kennwerte,

Renditebewertung, Residualwert, Phasen. AUTOREN
—  Ubersichtstabelle Kennwerte WSP, 30.09.2026 - Budgetplanung und Verkaufswert - Bauablauf . L.
17.09.2026. Patrick Hiippi
- Fahrlander Partner AG: Gemeindecheck Wohnen und Geschaft Untersiggenthal, Q3 2026. Dipl. Arch. ETH/SIA, Executive MBA HSG

- Kostenvoranschlag Villette | Rev. 2, 17.09.2026 (Erstellungskosten BKP 1-8 CHF 22.7 Mio inkl.
MWST) - Wohnungsspiegel Villette |, 14.08.2026 (Verkaufserlos CHF 35.1 Mio).

. ) Timothy Traub
- Erstellungskosten Villette | gemass Kostenvoranschlag; Phasen B—D nach Volumen: UG CHF
500/m?3, oberirdisch Kennwert je Baufeld (Concierge ACE CHF 700/m?). Mitglied der Geschéftsleitung - Planung

- Finanzierung: Zins all-in 2.25 %, Amortisation 1 % ab 2033. Berechnung ohne Steuern.

Detailrechnung im Excel.
g Marlon Lehner

Mitglied der Geschéftsleitung - Vermarktung

Urbanstreet AG
Gustav-Siber-Weg 4 - 8700 Kiisnacht
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