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VORWORT

Die Eigentiimerin, Procimmo Real Estate SICAV, verkauft im Zuge ihrer Neuausrichtung kleinere
Anlageobjekte, fiir die zu wenig interne Ressourcen fiir die Weiterentwicklung zur Verfiigung
stehen. Deshalb wurde ContractLogistics24 AG exklusiv mit dem Verkauf der Gewerbeliegenschaft
in Jona (SG) beauftragt.

Die Liegenschaft verfligt Uber eine vermietbare Nettofliche von knapp 10993 m?2. Das Objekt
befindet sich auf einer 8472 m? grossen Parzelle in der Industriezone | St. Dionys.

Fiir die Neupositionierung der Liegenschaft liegen ein bewilligter Erweiterungsbau zur besseren
Erschliessung der mehrstéckigen Bliro- und Gewerbeanlage sowie Mieterpldne fir einen grosseren
Erweiterungsbau, ausgerichtet fir logistische Zwecke, vor.

Das Anlageobjekt ist geeignet fiir private und institutionelle Anleger mit ausgewiesener
Baukompetenz. Die Liegenschaft wird glinstig, aber mit einem erheblichen Instandstellungsaufwand
im Leerstandsrisiko ibernommen. Mietgarantien oder anders lautende Verpflichtungen werden
seitens der Verkauferin nicht Glbernommen.

Der Verkauf wird im Rahmen eines Asset Deal durchgefiihrt. Der Mindestverkaufspreis betragt CHF
11 Mio. Nebst dem vorliegenden IM erhalten ausgewahlte Investoren Zugang zum Datenraum und
die Moglichkeit einer personlichen Objektbesichtigung. Die Verkauferschaft behélt sich vor, ab dem
30. November einem geeigneten Kaufer eine zeitlich befristete Exklusivitat zu gewahren. Weitere
Details zum Transaktionsprozess sind auf Seite 22 beschrieben.

Wir laden Sie ein, den Erwerb dieses Objektes zu priifen. Fiir Fragen zur Liegenschaft oder dem
Transaktionsprozess stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.

TRANSAKTIONSZEITPLAN
P Signing/Closing .
(| Erstkontakte Due Diligence ‘ Dnge;bge/r 202; 8 ‘ ‘
Sept. 2024 Okt. 2024

o  Zuschlag und Vertragsausarbeitu
* Eigentumsiibergabe 31.12.2024
zwei Monate spater

Stufe 2 Abwicklung

* Teaser * Besichtigungen
* Rendite ausloten  * Q&A

»

|
September ‘ Oktober L ‘ LNovember Dezember
() " | Angebotsnachbesserung

K?Uf?ng.eb.Ot . \ ) ‘ ) Frist fur die Einreichung des
Frist fur die Einreichung de verbesserten Kaufangebots
ersten verbindlichen Offerten .« 30.11.2024

* 15.11.2024
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EXECUTIVE SUMMARY

INVESTMENT HIGHLIGHTS

Die Gewerbeliegenschaft eignet sich mit ihren rund 10993 m? vermietbare Biro-
Gewerbe- und Logistikflichen (VMF) mit 189 Parkplatzen fir unterschiedlichste
Endnutzer. Rund 1/3 der Fliche wurden vor kurzem durch die Mieter oder Vermieterin
zweckmadssig ausgebaut. Damit verbunden sind langfristige Mietvertrage. Im Hinblick auf
die Revitalisierung des Gebaudes wurden einzelnen MV nicht mehr verlangert. Mit der
beschriebenen Flachenerweiterung (Handlungsoption 3) und neuen Aufziigen erhoht sich
das Flachenangebot auf rund 20000 m2. Zwei Drittel dieses Flachenangebots sind dann
pradestiniert fiir einen Ankermietvertrag mit einem Logistiker.

Sehr gute Makrolage im Grossraum Obersee / Rapperswil. Die Liegenschaft befindet sich
im Gewerbe- und Industriegebiet St. Dionys, zwei Autominuten von der A15 entfernt. Das
Industriegebiet St. Dionys ist per Bus B 622 erreichbar, in 11 Minuten von Rapperswil und
in 30 Minuten von Uznach.

Die Besitzerin, Procimmo Real Estate SICAV, strebt den Verkauf der Liegenschaft im
‘ﬂ zweistufigen Bieterverfahren an. ContractlLogistics24 AG kann Uber den Zeitpunkt des
-j Verkaufs hinaus die Vermietung von Leerflichen zu brancheniiblichen Konditionen
gewahrleisten.

KEY FIGURES
Baujahr Revitalisiert Adresse
1990 Brandschutz Dionysstrasse 31 + 33
2022 + 2023 8645 Jona
Kataster Nummer ParzellengroRe
3088J) _ Industriezone | 8‘471 m?
Total Gebdudeflache VMF + Erschliessung Netto Bliro- und Logistik-/Gewerbeflache
VMF ca. 10993 m? + ca. 2938 m? VMF ca. 3417 m? / ca. 7'576 m?
Gebaudeversicherungswert 2024 Anzahl Aussen-Parkplatze
Neuwert Zeitwert 189

CHF 24°366°000 CHF 19‘005‘000

Gebaudevolumen Anzahl LKW-Andockstationen
ca. 60'916 m? 1 Langsrampe fiir 2 LKWs
Mietzinseinnahmen bei Vollvermietung p.a. Mietzinspotenzial mit Erweiterungsbau
ca. CHF 1'210°'570 @CHF 110.12 m? ca. CHF 2.5 Mio. (@CHF 120 m?
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LAGE

Verkehrsanbindung

Die Gewerbeliegenschaft ist in Rapperswil-Jona in der Gewerbezone St. Dionys angesiedelt. Wenige
Fahrminuten vom Autobahnvollanschluss A15 Jona entfernt.

Das Gewerbehaus liegt eine Gehminute von der Bushaltestelle Buechstrasse Ost, entfernt. Im
Industriequartier Buech, Gebietstyp D missen im Vergleich zu Gebietstyp A und B (mit besserer
OEV-Erschliessung) mehr PW PP nachgewiesenen werden. Deshalb zahlt die Liegenschaft 189 PW

Parkplatze.

Anreise von Strecke PW o)Y;

Zurich 37 km 40 min 1h16 min

St. Gallen 73 km 64 min 1h23 min

Winterthur 41 km 50 min 1h17 min

Zug 36 km 44 min 1 h 10 min

Gebietstypen Stadt Rapperswil-Jona (4] I

e
Bacn

Industrie = -
Quartier *
Buech, =
Jona 1

B0

Mikrolage:
Zufahrt via A15 Autobahnvollanschluss Jona

Telefon +41 44 680 18 81
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die 1990 von der Firma Schneider erstellte Liegenschaft hatte primar die Funktion einer
Kapitalanlage. Der Gebdudekomplex mit rund 60’000 m® an umbautem Raum umfasst 5 Stockwerke,
welche zurzeit als Biiro-, Gewerbe-, und Lagerflachen genutzt werden. Es stehen 3 Treppenhauser, 3
Personenaufziige (davon 2 in Gebrauch) sowie zwei é&ltere Warenaufziige fiir die vertikale
Verschiebung von Gitern und Personen innerhalb des Gebaudes zur Verfligung. An der Ostfassade
des Gebaudekomplexes befindet sich eine allgemeine Glterumschlagsflache fir langsseitigen LKW-
Verlad.

Im Oktober 2008 hat die heutige Besitzerin die Liegenschaft von der SPI International mit Sitz in
St.Gallen ibernommen. Seit dann wurden verschiedene kleinere baulich und brandschutz-technisch
notwendige Anpassungen getatigt. An der Grundstruktur des Gebaudes wurde nichts gedndert. So
werden die Bedirfnisse aus der Logistik nur noch teilweise erfiillt und das Raumkonzept fiir den
Blirobereich ist veraltet. Deshalb und auch wegen vieler Mieterwechsel wurde nie eine
Vollvermietung erreicht. Mit ein Grund ist / war sicher auch der Lichthof im 3. OG mit den
angrenzenden Biros, der nur schwer vermietbar ist und zu kleinflichigen Mietverhaltnissen flhrte.

GEBAUDEINVESTITIONEN

2022 / 2023
Vermieter Ersatzinvestitionen CHF 1.169800 gemadss separater Tabelle

= Diverse Riickbauten = Teils Fenster + Rollladen saniert

= Unterteilungen fiir Brandschutzkonformitat " ouvm.

= kleine Fassadenrenovation

ECKDATEN GEBAUDE-UNTERHALT

Energiekosten pro m2 2015 bis 2023 Total Unterhaltskosten pro m? 2015 bis 2023
(erzielt mit reduzierter Heizleistung)

CHF 4.24 pro mz < CHF 10.54 pro m?

Aktuelle Versicherungskosten pro m?

CHF 0.88 pro m?

Centractlegistics24 Sl
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MIETFLACHEN/MIETVERTRAGE

Zusammenfassung Mieterspiegelin PP EE + vermietbare Flache in m2

per1.9.2024
Total Gewerbe Buro Leerstand Vemietet Mietvertrage Mietvertrage
Parking EE 189 82 106  unbefristet  befristet
uG 1542 1542 0 721 821 0
EG 1824 1824 0 1623 201 20131.08.2029
10G 1983 1983 0 1670 313 0
206G 2104 1642 462 1162 942 27030.06.2028
30G + Lichthof 1876 831 562 1280 596 25130.04.2027
406G 1664 0 1664 1283 381 7730.09.2026
10993 7822 2688 7739 3254 2455 799
Gewerbe-Anteil 71%
Buro-Anteil 24%
Leerstand 70%
Vermietet 30%
-davon unbefristet 75%
-davon befristet 25%

Informationen zu den verbleibenden befristeten Mietvertrdgen
EG/31.08.2029 Mieter A
20G/30.06.2028 MieterB
30G/30.04.2027 MieterC
40G/30.09.2026  Mieter D

m B E
2 elegung pro Etage

2000
1500
1000

500

UG EG 10G 20G 30G + Lichthof 40G

Leerstand vermietet unbefristet vermietet befristet

Telefon +41 44 680 18 81
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GEBAUDEPLANE MIT MIETFLACHEN: IST ZUSTAND

UNTERGESCHOSS ERDGESCHOSS

1. OBERGESCHOSS 2. OBERGESCHOSS
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Bild 1: Rampenansicht fur Ldngsverlad Bild 2: Parkplatze 188 Einheiten

Ccntractlcgistics24 @ SHeie
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HANDLUNGSOPTIONEN

Nachfolgend werden vier Handlungsoptionen respektive Umsetzungsvarianten beschrieben:
Option 1 Gebdude Revitalisierung ohne Anbau:

Bei dieser Variante schlagen wir vor, dass die Neuausrichtung , nutzungsbedingt” mit weniger PW PP
auskommt, damit friher oder spater der 2‘000 m? grosse PW-Parkplatz mit einem separaten Bau
(Neubau) Gberbaut werden kann. Das Konzept fiir die dritte und vierte Etage ohne Biiroflachen, kann
am besten vor Ort erklart werden.

Option 2 Gebdude Revitalisierung mit Anbau:

Fir diese Option hat die Verkauferin ein Baugesuch eingereicht, die Baufreigabe wird auf Ende Jahr
erwartet. Aus Kosten-/Nutzen-Uberlegungen ist diese die schlechteste der vier méglichen
Handlungsoptionen: Normal hohe Kosten fiir Entkernung und neue Einbauten bei praktisch
unverandertem Raumangebot.

Option 3 Revitalisierung Bestandsbau mit Erweiterungsbau:

Laufende Mietvertrage im 3. und 4. Obergeschoss fiir die Neuausrichtung (Ankermieter Lager mit >
11980 m? Nutzflache) kiinden oder Mietfliche innerhalb des Gebiudes umplatzieren. Notwendige
Revitalisierungen in Angriff nehmen und neue horizontale und vertikale Erschliessung durch
Erweiterungsbau antizipieren. Flr Erweiterungsbau zeitnah Baugesuch einreichen und parallel dazu
Ankermieter Logistik und Drittmieter Gewerbe suchen.

Option 4 Neubau:

Laufende Mietvertrage kiinden, fiir Mieter mit befristeten MV neue LOsung suchen. Gebaude-
unterhalt auf ein Minimum reduzieren und befristete Nutzungen im Erdgeschoss bis Baubeginn
zulassen. Abbruch der Anlage und neues Gewerbehaus oder Logistikanlage mit knapp 18000 m?
vermietbare Flache erstellen. Biiroflaichen mit viel PW-PP Nachweis gering halten.

BESCHRIEB DER HANDLUNGSOPTIONEN

Nachfolgend werden die Handlungsoptionen zwei, drei und vier inklusive der damit verbunden
Kosten und zu erwartenden Mietertragen beschrieben.

ContractLogistics24 @ Sl
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ANBAU MIT RAMPEN UND NEUER VERTIKALER
ERSCHIESSUNG (HANDLUNGSOPTION 2)

= Fortfiihrung Multi-Tenant-Konzept mit reduzierten 145 PW-Parkpladtzen

= Zielsetzungen: grossere, zusammenhangende Mietflichen mit moderner
Infrastruktur. Dazu zdhen 4 Heckrampen mit neuen Lastenaufziigen. Teile der
Liegenschaft wird entkernt und auf die neuen Mieter-Bediirfnisse angepasst.

= Nettomiete p. a. bei Vollvermietung

Flache in m? Nettomiete  Bruttomiete
Bestand + neu:  pro m?in CHF in CHF p. a.
Mieteinnahmen p.a. bei Vollvermietung 10’993 + 785 119.47 1’4 Mio.

= Retrofitkosten + Anbau (KV Moser 7'520°055)

—  Die Kosten sind im Detail beschrieben unter Unterlagen Jona_11
Retrofit Ausbau Handlungsoption 2_Moser KV

— Die Kosten umfassen eine Entkernung der Anlage und die
Wiederherstellung der technischen Anlagen sowie die Umsetzung von
grosseren Mieteinheiten.

—  Der oben skizzierte Anbau in Rot mit vier modernen Heckrampen, eine
Verladehalle und drei Lastenaufziige ist ebenfalls Leistungsumfang des
KV’s
= Leerstands-Risiko

— 1% Jahre fur Entkernung Bestand und Umsetzung Anbau

=  Status Bewilligungsverfahren

—  Es sind keine Baueinsprachen gegen den Anbau eingegangen, fir die
rechtsgiltige Baufreigabe fehlt ein Entwasserungskonzept mit
Auftrennung Meteor vom Schmutzwasser

ContractLogistics24 @ St
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GEBAUDEPLANE ANBAU MIT RAMPEN UND NEUER

VERTIKALER ERSCHLIESSUNG

UNTERGESCHOSS
| ';..-l ;-ﬂ H
| i
.
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1. OBERGESCHOSS
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ZIELSETZUNGEN DES ANBAUS / DER HANDLUNGSOPTION 2

Mit dem geplanten Anbau werden verschiedene Gebdudemangel fiir die Wiedervermietung gelost.
Unter anderem wird das kleinflachige Multi-Tenant-Konzept im 4. OG durch grossere Flachen ersetzt
und der unproduktive Lichthof kann mit einem Mezzanin geschlossen werden. Das 3.0G inklusive
angrenzenden Biros wird zu Gewerbeflachen umfunktioniert.

Dadurch wird der Anteil Blroflichen massiv reduziert, und die fiir diesen Bereich nachgewiesenen
PW-PP konnen fiir den Anbau physisch und rechnerisch im PP-Nachweis verwendet werden. Durch
den Anbau wird eine moderne Glterumschlagszone mit 4 Heckrampen erstellt, und drei mittelgrosse
Lastenaufziige verbinden die neue Giiterumschlagszone mit den verschiedenen Etagen.

Die planerischen Tatigkeiten sind weit fortgeschritten. Die Baufreigabe wird bis Ende Jahr erwartet.

Die unten angefiihrte Sensibilitdtstabelle zeigt, dass im realistischen Case eine rechnerische Rendite
von Uber 6 % erreicht wird. Damit verbunden sind jedoch zig Bauentscheide, ein langerer Leerstand
und viele vertragliche Verhandlungen.

REVITALISIERUNGSKOSTEN UND KOSTEN FUR ANBAU

2024 / 2025
Vermieter-Ersatzinvestitionen *Kostenprognose CHF 7‘520°055 gemadss separater

= Vorgesetzter Neubau mit LKW-Rampen Auflistung Moser Architekten
= Neue Lastenaufziige

= Neues Brandschutzkonzept Nicht in d_gn Revitalisierungskosten abgebildet:
= Umnutzung Biiroflichen im 3. OG = Ersatz Olheizung mit Fernwarme-Anschlussin
= Ersatz Personenaufzug rund vier bis sechs Jahren

= Neue Beschriftung = Dachsanierungin rund 10 Jahren

= uvw.

EINFACHER RENDITE-CHECK MIT SENSIBILITATSTABELLE

Szenario Anbau + Leerstand + Total Netto Miet- Rendite bei
Zahlen in Retrofit Kosten fiir Investment einnahmen Voll-

Mio. Kosten neue MV p.a. in CHF vermietung
Worst Case 13.5

Realistischer 12.5 7.5* 2.2 22.2 1.4 6.3%

Case

Best Case 11.5 5.5 1.4 18.4 1.5 8.1%

Centractlegistics24 Sl
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ERWEITERUNGSBAU — MIT ANKERMIETER LOGISTIK
(HANDLUNGSOPTION 3)

. Multitenantkonzept mit Ankermieter Logistik

Die Ankermietflache Logistik ist blau
gekennzeichnet und misstim
Erdgeschoss 3011 m2.

I i ; ;i == ) o
ST DT I T T T T TTT  Je Handlungsoption 3 mit einern
| T ) S| ] o E— — Ankermieter Logistik zeigt einen LKW
] == T I A | Kreisverkehr gegen den Uhrzeigersinn
F.FL[E = I i 4 . . ] | und PW PP entlang der Sudfassade.
HEINE L ; !
=
!

. Nettomiete p. a. bei Vollvermietung

Flicheinm% Bruttomiete Bruttomiete
VMF + Parking prom?in CHF  in CHF p. a.
Mieteinnahmen p.a. bei Vollvermietung 19772 120.— 2'372'640
Parking 154’800

= Retrofitkosten + Ausbau max. (Status Mietplane)

Status Kostenschatzung Erweiterungsbau
Hohe Messgrosse Total Preis pro Einheit CHF
BKP 0 Grundstuick Geschoss 0 8471 1'298.55 m2 11°000°000
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Pauschal 200’000
Abbruch 6 4.5 2409 65043 55m3 1)
Auskernen fur Retrofit Bestandsbau 54747 25 1°368’675
Trafo-Erneuerung 200’000
BKP 2 Gebaudekosten Retrofit Bestand gemass Architekt Moser ohne Entkernungskosten 28540 206 5'884'143
BKP 2
neu TG mit Notwendigkeit zur Pfahlung Baugrund 1 4 1427 5708 800 m3 4’566’400
neu Erweiterungsbau EG bis 30G 4 5 1427 28540 250 m3 1) 7°135°000
BKP 4 Umgebungsarbeiten 4461 170 m2 1) 758’370
BKP 5 Anschlussgeblihren in % Baukosten Erw. 20112588 5.00% 1°005’629
Bewilligungen pauschal 150’000
Finanzierungskosten Erweiterungsbau 32'268'217 5.25% 1.25 Jahr 2'117°602
Total Anlagekosten 34°385’819
Anlagekosten pro m2 1’739

= Leerstandrisiko minimieren und Baubeginn mit Unterschrift Ankermietvertrag

Dazu werden erste Gesprache mit potenziellen Logistikern parallel zu den Verkaufsverhandlungen

geflhrt.

ContractLogistics24 @ St
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FRAGE DER ANZAHL PARKPLATZE FUR NEUE GEBAUDE-
AUSRICHTUNG

Neuausrichtung Logistik

Wird im Zuge der Gebauderevitalisierung eine mehrheitlich logistische Nutzung angestrebt,
werden von den 189 verfligbaren PW-PP nur noch deren 71 bendtigt. Die Empfehlung von
Basler+Partner aus Zirich schreibt einen PW-PP fir 750 m? Bruttogeschossfliche fiir eine
logistische Nutzung vor.

Das Projekt mit den Erweiterungsfliachen sieht 11’980 m? Logistikflichen, 2’300 m? Lagerflachen
im UG und 5’500 m? Gewerbeflachen im Bestand und keine reinen Biroflachen mehr vor.

Quelle: Verein Agglo Obersee, Wegleitung zur Reglung der Parkplatz Situation, herausgegeben
Ernst Basler+Partner, Zirich

Art.-Nr. Grenzbedarf an Parkfeldern

' Der Grenzbedarf bezeichnet die je Nutzungseinheit erforderliche Anzahl Parkfelder fur Per-
sonenwagen, die notwendig ist, wenn der Objektverkehr ausschliesslich mit dem motorisier-
ten Individualverkehr stattfinden kann.

2Ein Parkfeld fur Personenwagen ist erforderlich pro:

Bewohner / Beschaftigte Besucher / Kunden

Wohnen 100 m2 BGF oder pro Wohnung zusatzlich 10% der Bewohner-
Parkfelder

Dienstleistungen

Kundenintensive 80 m2 BGF 100 m? BGF

Ubrige 80 m2 BGF 300 m? BGF

Verkaufsgeschafie

Kundenintensive 150 m? BGF 30 m? BGF

Ubrige 200 m? BGF 70 m? BGF

Gewerbe und Industne 160 m? BGF 800 m2 BGF

Lagerraume 750 m? BGF 7'500 m? BGF

Restaurant, Café, Bar 40 Sitzplatze 4 Sitzplatze

Weirtere Nutzungen WSS Norm SM 640 281

3 Die Parkfelder sind zweckgemdss zu betreiben, d.h. es gilt fur alle Parkplatze den bestim-
mungsgemassen Gebrauch zu wahren.

¢ Fir publikums- und verkehrsintensive Einrichtungen sowie bewilligungspflichtige Grossan-
lasse gelten besondere Bestimmungen.

Telefon +41 44 680 18 81
lhr unabhangiger Partner fir Verkauf, Vermietung und cb@contractlogistics24.com _
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GEBAUDEPLANE ERWEITERUNGSBAU MIT ANKERMIETER
LOGISTIK (HANDLUNGSOPTION 3)

UNTERGESCHOSS ERDGESCHOSS
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2. OBERGESCHOSS
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ZIELSETZUNGEN DES ERWEITERUNGSBAUS

Mit dem von uns vorgeschlagenen Erweiterungsbau werden die bereits beschriebenen Gebaude-
maéngel fiir die Wiedervermietung behoben und das Gebaude neu als Logistikanlage positioniert.

Damit der Gebaude-Footprint z.L. des Aussenparkplatzes vergrossert werden kann, missen die
nachgewiesenen PP noch starker reduziert werden. Dies geschieht durch eine nochmalige Reduktion
von Bliro- zu Gunsten von Gewerbeflachen. Das Gebdude wird von einer personenintensiven zu einer
personenarmen Nutzung umgepolt. So kdnnen Uber den Erweiterungsbau zusitzlich 9400 m?
Lagerflaichen mit Hohen zwischen 4.5 m und 5 m i. L. ohne Tiefgarage angeboten werden oder
zusatzlich 7'520 m? mit Tiefgarage.

Aus dem Erweiterungsbau und den Flachen aus dem Bestand resultiert eine Gesamtlogistikflache von
11980 m? mit Tiefgarage oder 13880 m? ohne Tiefgarage. Damit entsteht eine Flichenangebot fir
einen Ankermieter aus der Logistik. I.d.R. lassen sich mit Logistikern verbindliche MV vor Baustart
vereinbaren. Deshalb reduziert sich der Leerstandsaufwand*, und eine Vollvermietung kann
angestrebt werden.

Die Sensibilitatstabelle zeigt, dass im realistischen Case mit dieser Ausrichtung eine rechnerische
Rendite von 6.8 % erreicht wird. Nicht uninteressant fiir einen Entwickler, der nebst der Rendite
einen schonen Entwicklungsgewinn bei Vollvermietung realisieren kann. Zeithorizont vom Erwerb bis
zum Verkauf der Immobilie drei bis flinf Jahre.

REVITALISIERUNGSKOSTEN FUR ERWEITERUNGSBAU

2025 / 2026

Vermieter Ersatzinvestitionen **Kostenprognose CHF 23385819 gemass

= Erweiterungsbau mit LKW-Rampen separatem Excel File Planer + CL24

= Neue Lastenaufziige

= Neues Brandschutzkonzept Nicht in dgn Revitalisierungskosten abgebildet:
= Umnutzung Biiroflichen im 3. + 4. 0G = Ersatz Olheizung mit Fernwarme-Anschluss

= Entkernung EG, 10G + 20G Bestand = Dachsanierung Bestand tGiber Mezzanin

= Neue Haustechnik Bestand = ESG Anforderungen Bauhlille Bestand

= uvw.

EINFACHER RENDITE-CHECK MIT SENSIBILITATSTABELLE

Szenario Kaufpreis Anbau + Leerstand + Total Netto Miet- Rendite bei
Zahlen in In Mio CHF Retrofit Kosten fiir Investment einnahmen Voll-

Mio. Kosten neue MV p.a. in CHF vermietung
Worst Case 13.0 25.6 2.2 40.8 2.25 5.5%
Realistischer 12.0 23.3*%* 1.8* 37.1 2.52 6.8%

Case

Best Case 11.5 21.0 1.0* 33.5 2.6 7.8%

Centractlegistics24 Sl
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UMNUTZUNG BUROFLACHEN 4. OBERGESCHOSS ZU
SELFSTORAGE-ANLAGE UND MUSIKZIMMER

Wie bereits erwahnt, soll der Footprint des Gebaudes z. L. der Aussenparkplatze vergrossert werden.
Dies geschieht durch die folgende Umnutzung im 4. OG:

Konkret schlagen wir vor, dass die 4. Etage durch einen professionellen Selfstorage-Anbieter
betrieben werden soll. Die Unterteilung flr eine Selfstorage-Anlage ist bereits durch die
kleinflachigen Biros gegeben, ebenso die Erschliessung vertikal Gber den Aufzug Ost und horizontal
Uber die Verkehrsflachen der Bliro-Etage. Erganzt werden kann die Selfstorage-Anlage durch einen
Mezzanin (eingezogener Boden im heutigen Lichthof), wo sehr kleine Selfstorage-Boxen platziert
werden kdnnen. Unten im Plan blau dargestellt.

Die grosseren Blros mit Fensterfronten gegen aussen wirden sich auch als Probelokale fir
Hobbymusiker oder generell als Hobbyraum eignen. Vielleicht ist es sinnvoll, wenn das Konzept der
Selfstorage-Boxen um s.g. Musikboxen und Hobbyraume erganzt wird. Musikbeschallung ware fir
einen Selfstorage-Betreiber kein Hindernis fir eine Anmietung der beschriebenen Flache.
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2024 / 2025

Vermieter Ersatzinvestitionen
= Neue Lastenaufziige Nicht in den Revitalisierungskosten abgebildet:

= Neues Brandschutzkonzept = Mezzanin, hier blau dargestellt, fiir Ausbau
= Riickbau Biiroflichen im 4. OG Selfstorage-Anlage
= Ersatz Personenaufzug = Ersatzdach fiir Dachkuppel liber dem Mezzanin
= Teppich mit Epoxit ersetzen
= Einzelne Tlren mit grosseren Tliren
ersetzen

lhr unabhangiger Partner fur Verkauf, Vermietung und cb@contractlogistics24.com —
Neupositionierung von Logistik-/Gewerbeimmobilien www.contractlogistics24.com [=];
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NEUBAU — MIT ANKERMIETER LOGISTIK
(HANDLUNGSOPTION 4)

= Multitenantkonzept mit reiner gewerblichen + logistischen Nutzung

. Nettomiete p. a. bei Vollvermietung

Flache in m? Bruttomiete Bruttomiete
pro m2in CHF in CHF p. a.
Mieteinnahmen p.a. bei Vollvermietung 17’951 120.-- 2’154’'120
Parking 154’800

. Neubau 1) basierend auf Kostentarif Bauunternehmer HEMA_Jona

Status Kostenschatzung Neubau
Héhe Messgrosse Total Preis pro Einheit CHF
BKPO Grundstiick Geschoss 0 8471 1'298.55 m2 11°000°000
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Pauschal 260’000
Abbruch 6 4.5 2409 65043 55 m3 1) 3'577°365
BKP 2
neu TG mit Notwendigkeit zur Pfahlung Baugrund 1 4 1427 5708 800 m3 4’566°400
neu uG 1 4 2574 10296 400 m3 1) 4118400
neu Neubau EG bis 30G 4 5 4000 80000 250 m3 1) 20°000°000
neu Erweiterungsbau EG bis 300G 4 5 1427 28540 250 m3 1)
BKP 4 Umgebungsarbeiten 4461 170 m2 1) 758’370
BKP 5 Anschlussgebuhren in % Baukosten Neubau 33'280°535 5.00% 1°664°027
Bewilligungen pauschal 150’000
Finanzierungskosten Neubau 46’094’'562 5.25% 1.75 Jahr 4234938
Total Anlagekosten 50°329°500
Anlagekosten pro m2 2’804

= Leerstands-Risiko

Das Risiko fiir einen ldngeren Teilleerstand betrachten wir als klein. Im Industriequartier hat es eine
grossere Anzahl prosperierende Unternehmungen, die immer wieder Platz bendtigen respektive auf der
Suche nach einer grésseren Liegenschaft sind. Mit einigen Unternehmungen stehen wir personlich in
Kontakt. Samtliche Baufelder sind vergeben, nur eine Verdichtung innerhalb der Parzelle, wie mit
Handlungsoption 3 + 4 beschrieben, schafft zusatzlich Platz.

] Baubeginn mit Unterschrift Ankermietvertrag

Wir sind (iberzeugt, dass mit einem solventen Mieter vor Baubeginn einen Ankermietvertrag
abgeschlossen werden kann. Der Markt fiir gewerbliche Nutzer mit einem Flachenbedarf von grosser
10’000 m? ist komplett ausgetrocknet. Es gibt eine Anzahl Entwicklungsprojekte am Obersee, gleichzeitig
werden gewerbliche Zonen zu gemischten Zonen oder zu Wohnzonen. Damit steigen die Mietpreise fiir
das Gewerbe und die Miet-Optionen fiir das Gewerbe werden rarer.

lhr unabhangiger Partner fir Verkauf, Vermietung und cb@contractlogistics24.com —
Neupositionierung von Logistik-/Gewerbeimmobilien www.contractlogistics24.com (=]}
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RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN NEUBAU

Mit dem von uns vorgeschlagenen Neubau wird die bestehende Bausubstanz vernichtet. Das maximal
mogliche Bauvolumen betrdgt knapp 100°000 m3. Zu Vergleichszwecken haben wir den Neubau einer
logistischen Nutzung mit wenig nachzuweisenden PW PP zugefiihrt. Andere gewerbliche Nutzungen
mit hoheren Mieteinnahmen (> CHF 120.-- p.a. zzgl. MNK) sind moglich. Diese bedingen eine
Tiefgarage, damit Total innen und aussen 128 PW EE nachgewiesen werden kdnnen . Diese Zahl
basiert auf dem Reglement der Gemeinde Jona fiir gewerbliche Bauten Giiteklasse D.

Der Gebaude-Footprint des Neubaus ist gleich gross wie bei Handlungsoption 3 (Bestand mit dem
skizzierten Erweiterungsbau), ebenso die Anzahl definierten Vollgeschosse. Die Sensibilitatstabelle
zur Uberpriifung der Rendite zeigt im Vergleich zur Handlungsoption 3 eine unterdurchschnittliche
Rendite.

Deshalb empfehlen wir die Umsetzung der Handlungsoption 3 mit dem Erweiterungsbau, da die
vorhandene Bausubstanz gut ist, entkernt und revitalisiert werden kann. Diese Umsetzung kann
zeitnah erfolgen und bedingt, dass nur zwei kleinere Bestandsmieter innerhalb des Gebdudes neue
Mietflachen beziehen missen.

Im Fall eines Neubaus misste fiir 4 Mieter eine Anschlusslésung gefunden werden, da feste
Mietvertrage inklusive Verlangerungsoptionen bestehen. Vergleiche dazu Seite 7 Mietflachen und
Mietvertrage.

KOSTEN FUR NEUBAU

Die Kosten fiir einen Neubau mit logistischer Nutzung wurden anhand einer vergleichbaren Anlage
erhoben. Die Anlage wurde vor wenigen Jahren in Hinwil erstellt. Es wurden aber héhere Kosten fiir
das Bauen mit Pfahlen budgetiert und die Entwicklung der Baukosten der letzten Jahre
bericksichtigt.

EINFACHER RENDITE-CHECK MIT SENSIBILITATSTABELLE

Szenario Leerstand + Total Netto Miet- Rendite bei
Zahlen in Kosten fiir Investment einnahmen Voll-

Mio. neue MV p.a. in CHF vermietung
Worst Case 13.5 42.0 2.2 57.7 2.15 3.72%
Realistischer 12.5 39.3 1.8 53.6 2.3 4.29%
Case

Best Case 11.5 37.0 1.0 49.5 2.45 4.95 %

Centractlegistics24 Sl
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PARZELLE

GRUNDBUCH KATASTERPLAN

Kataster Nummer 3088J

Parzellengrosse 8471 m?

Eigentliimer Procimmo Real Estate SICAV -

()
Zugehorigkeit zum Immobilienfonds X b

Anmerkungen

Vormerkungen

Dienstbarkeiten Last: Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten \‘ﬁ M_’
und Grundlasten Grundst. Nr. 3415, Grundst. Nr. 4199
Last: Benutzungsrecht an Trafostation
zugunsten von Elektrizitdtswerk Jona-
Rapperswil
Recht/Last: Fuss- und Fahrwegrecht ~—

zugunsten und zulasten Grundst. Nr.

3087

Last: Durchleitungsrecht und

Anschlussrecht fur Meteorwasserleitung

zugunsten Grundst. Nr. 3415

@o11))_ A~
St piony’

Zone Industriezone |

KbS Kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte

ZONENPLAN NUTZUNGSBESTIMMUNGEN

Ausnitzungsziffer -

Vollgeschosse max. -

max. Gebadudehohe 20m

max. Firsthohe 23.5m

max. Gebaudeldnge -

kleiner Grenzabstand (4) 5m

grosser Grenzabstand (5) 10 m

Empfindlichkeitsstufe v

(4) Fir Gebaude auf dem gleichen Grundsttick betragt
der Gebdudeabstand mind. 6 m. Erweiterte Sicherheits-
abstdnde nach Art. 10 USG und Feuerschutzgesetzge-

- - bung bleiben vorbehalten.

Industriezone | (blau markiert)

(5) Der grosse Grenzabstand kommt nur gegenliber Wohn- und Wohn- Gewerbezone fiir Bauten mit einer Gebaudehthe von
Uiber 6 m allseitig zur Anwendung. In allen anderen Féllen gilt der kleine Grenzabstand.

Telefon +41 44 680 18 81
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PRUF- UND KAUFABWICKLUNG

Auf der Basis der vorangegangenen Informationen und separat bereitgestellten Unterlagen (Pldne,
Grundbuchauszug mit Dienstbarkeiten, Altlastenkataster, Mieterspiegel, MNK-Abrechnung,
Unterlagen zum ZEV; uvm.) laden wir Sie ein, bis am

Donnerstag, 15. November 2024

Ihr Kaufangebot abzugeben. Nach Erhalt beurteilen die Verkauferin und ContractlLogistics24 die
Angebote einerseits aufgrund der offerierten Preise, aber auch unter den Gesichtspunkten der
Transaktionssicherheit, der Konditionen sowie allfélliger Einschrankungen und der Eignung des
potenziellen Kaufers.

Stufe 1: Inhalt des nicht verbindlichen Kaufangebots (NBO)

Sie sind gebeten, die unten stehenden Punkte in lhrem Kaufangebot zu adressieren:

= Nennung des Kaufers, d.h. der juristischen oder natirlichen Person, welche die Liegenschaft
erwerben soll. Bei juristischen Personen soll die Firma einschliesslich Firmensitz und
Haupteigentiimern aufgezeigt werden. Zudem soll eine Aussage zur Finanzkraft und Quelle der
Mittel getatigt werden

= Nennung des Kaufpreises in CHF, den Sie bereit sind fir die Liegenschaft zu bezahlen (Asset Deal)

= Allfdllige Konditionen, an die Ihr Angebot geknipft ist, sowie Einschrankungen, die aus lhrer Sicht
einen wesentlichen Einfluss auf den Kaufpreis haben konnten

= Erhaltene und allenfalls bendtigte Zusagen von relevanten Entscheidungsgremien, die
bericksichtigt werden miissen, um die Transaktion zu vollziehen

= Notwendige Zeitangaben und Einschriankungen, die aus diesem Verkaufsprozess resultieren
kénnen

= Kontaktangaben von Projektmitarbeitern, einschliesslich E-Mail und Telefonnummern, die
ermdchtigt sind, Sie zu vertreten und an die mogliche Fragen beziiglich des Angebotes gerichtet
werden kdnnen

Stufe 2: Bindendes Angebot mit Abwicklung bis spatestens Ende Februar 2025

= Aufgrund der eingereichten Kaufangebote wird die Verkauferin einen Kreis von maximal drei
Anbietern zur Nachbesserung des gemachten Angebots aufrufen.

= Drei Anbieter sind dann gebeten binnen zwei Wochen bis zum 15. Dezember 2024 das
Kaufangebot zu verbessern oder das abgegebene Kaufangebot zu bestatigen.

= Die Verkauferin macht dann den Zuschlag und erteilt den Auftrag zur Vertragsausarbeitung an
ContractlLogistics24 AG

Schlussphase

= Der Beurkundungstermin kann entkoppelt vom Eintrag ins Grundbuch erfolgen. Der Uebergang
von Nutzen und Gefahr ist binnen zwei Monate nach Unterzeichnung des Kaufvertrages im
Grundbuch der Gemeinde Jona rechtlich zu vollziehen.

Telefon +41 44 680 18 81
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RECHTLICHES & STEUERN

Lex Koller

Nach schweizerischem Recht unterliegt der Erwerb von Grundstiicken in der Schweiz durch
auslandische Investoren dem Gesetz liber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland
(genannt ,Lex Koller”). Die in diesem Memorandum beschriebene kommerzielle Liegenschaft kann
auch von auslandischen Investoren im Sinne von Lex Koller zu 100 % erworben werden.

Schweizerisches Grundbuch

In der Schweiz werden Register Uber die Rechte an Grundstiicken gefiihrt. Verfigungen uber
Liegenschaften oder an solchen bestehenden Rechten werden im Allgemeinen durch Eintragung im
Grundbuch bewirkt. Das schweizerische Zivilgesetzbuch (,,ZGB“) regelt die Rechte und Pflichten der
Grundeigentiimer. Die Rechte am Grundstlick reichen so weit in den Boden bzw. in den Himmel
hinein, wie diese durch die dem Eigentliimer zustehenden Rechte durchgesetzt werden kénnen.

Liegenschaftserwerb

Zur Eintragung einer Grundsticksibertragung ist beim Asset Deal ein notariell beurkundeter
Kaufvertrag zwingend erforderlich.

Dienstbarkeiten

Eine Dienstbarkeit begriindet das Recht eines Dritten zur Ausiibung gewisser Rechte beziglich des
betreffenden Grundstiicks. Solche Rechte kdnnen aufgrund von Gesetzen oder durch einen von allen
Vertragsparteien unterzeichneten Vertrag begriindet werden und bediirfen ausserdem der
Eintragung im Grundbuch.

Grundstiickgewinnsteuer

Fiir Gewinne aus dem Verkauf von Grundstlicken des Geschaftsvermogens miissen sie im Kanton St.
Gallen keine Grundstiickgewinnsteuer zahlen. Diese fallen unter die Einkommens- bzw. die
Gewinnsteuer.

Notariats- und Grundbuchgebiihren

Die Notariatsgebihren fiir die Beurkundung des Kaufvertrages betragen im Kanton St. Gallen 0.2 %
des Kaufpreises. Zusatzlich fallen 0.2 % des Kaufpreises an Grundbuchgebiihren an. Fiir den Anteil
liber CHF 2000000 betragen die Geblihren jeweils nur 0.05 % des Verkaufspreises.

Die Notariatsgebiihren und Grundbuchgebiihren werden im Kanton St. Gallen halftig zwischen Kaufer
und Verkaufer geteilt.

Hand3dnderungssteuer
In St. Gallen betragt diese derzeit 1 % des Preises der Immobilie beim Verkauf.
Mehrwertsteuer (MwSt)

Die Liegenschaft untersteht nicht der Mehrwertsteuer und wird ,,nicht optiert” veraussert.

Telefon +41 44 680 18 81
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DISCLAIMER

Der ContractlLogistics24 AG (,CL24”) wurde der Exklusivauftrag fir den Verkauf der in diesem
Dokument beschriebenen Immobilie erteilt.

Die in diesem Dokument dargestellten Informationen stellen keinen Auftrag zur Suche bzw.
Vermittlung eines geeigneten Objektes dar. Die ContractLogistics24 AG und deren Auftraggeberin
lehnen jegliche Verpflichtung zur Bezahlung von Nachweis-, Vermittlungs- oder dhnlichen Honoraren
an Makler, Agenten oder sonstige Vermittler ab. Die enthaltenen Detailangaben wurden von der
Eigentimerin sowie von Dritten zur Verfligung gestellt und werden lediglich zu Informationszwecken
mitgeteilt. Dieses Dokument dient ausschliesslich der Abgabe eines unverbindlichen Angebots im
Rahmen des Verkaufsprozesses. Es begriindet keinerlei besonderen Rechte fiir den Empfanger und
stellt kein Angebot zum Kauf der Liegenschaften dar.

Das Recht zum Verkauf an eine andere interessierte Partei wird vorbehalten. Obwohl wir davon
ausgehen, dass die in diesem Dokument enthaltenen Informationen zum Zeitpunkt des Zugangs
zutreffend waren, werden keinerlei implizite oder explizite Zusicherungen fiir dieses Dokument
gegeben. Weder die Eigentlimerin noch ContractlLogistics24 (ibernehmen eine Haftung fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit derartiger Inhalte oder sonstiger schriftlicher oder mindlicher
Informationen, die interessierten Parteien oder deren Beratern mitgeteilt werden. Jegliche Haftung
ist somit ausdriicklich ausgeschlossen.

Durch Annahme dieses vertraulichen Information Memorandums verpflichtet sich der Empfanger,
auf Verlangen unverziglich samtliche durch Contractlogistics24 zur Verfligung gestellten
Informationen zuriickzugeben.

KONTAKT

Carlo Bernasconi
Geschaftsfuhrer
ContractlLogistics24 AG
T+4144 680 18 81
cb@contractlogistics24.com

Centractlegistics24 Sl
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