re oSus RESUS IMMOBILIEN AG Finanzierungsstrategie - August 2026

Wachstums- und Finanzierungsstrategie

Eigenkapitalbasis stérken — Projektentwicklung gezielt ausbauen

Umwandlung von Darlehen in Aktienkapital - Aktienkapitalerhdhung mit neuen Investoren - Integration des
Projekts Wangen

Ziel: Mit zusdtzlichem Eigenkapital neue Grundstiicke entwickeln —dort, wo die gréssten Gewinne
entstehen. Das Modell ist mit Salstrasse 51 und Vorhalden 1 bereits erfolgreich bewiesen.

Erstellt fir: Stefan Keiser - RESUS Immobilien AG | Stand: August 2026 | Vertraulich — interne Entscheidungsgrundlage
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Ausgangslage und Zielsetzung

Die RESUS Immobilien AG hélt heute ein solides, ertragsstarkes Bestandsportfolio mit den beiden
Mehrfamilienh&usern Vorhalden 1 und Dorfstrasse 20. Das eigentliche Wertschdpfungspotenzial der Gruppe liegt
jedach nicht im Halten, sondern in der Entwicklung von Grundstiicken: Die gréssten Gewinne entstehen dann,
wenn aus einem Grundsttick durch Planung, Umnutzung und Bau ein héherwertiges Renditeobjekt wird. Genau
dieses Modell ist mit den Projekten Salstrasse 51 und Vorhalden 1 bereits erfolgreich bewiesen.

Das néchste Projekt steht bereit: Der Umbau/Ersatzneubau an der Unterdorfstrasse 34 in Wangen-Brttisellen
weist bei einer Investition von rund CHF 4.9 Mio. einen kalkulatorischen Projektgewinn von rund CHF 0.8 Mio.
aus (Bankschdtzung CHF 5.7 Mio.). Fur dieses und weitere Projekte braucht es primér eines: zusétzliches
Eigenkapital. Denn jede Bank verlangt fir eine Projektfinanzierung 25-35 % Eigenmittel — Eigenkapital ist damit
der eigentliche Engpass und Wachstumshebel .

Die Strategie im Uberblick — drei sich erganzende K apitalhebel

» Hebel A —Darlehen in Aktien umwandeln: Bestehende Gesellschafterdarlehen (insbesondere das
Kontokorrent Stefan Keiser von rund CHF 869'000) werden per Verrechnung in Aktienkapital umgewandelt.
Das erhoht die Eigenkapital quote sofort, ohne dass frisches Geld nétig ist.

» Hebel B — Neue I nvestoren gewinnen: Eine Barkapitalerhthung 6ffnet die AG flr externe Investoren, die
frisches Kapital flr die Eigenmittel neuer Projekte einbringen.

» Hebel C —Projekt Wangen integrieren: Das Projekt Wangen wird als Sacheinlage in die AG eingebracht. Der
bereits geschaffene Projektwert stérkt die Substanz und macht die Aktie fir Investoren attraktiver.

Das Zusammenwirken dieser drei Hebel verwandelt die AG von einer reinen Bestandshalterin in eine
kapital kréftige Entwicklungsplattform mit deutlich hoherer Eigenkapitalbasis, besserer Bankfahigkeit und einer
finanzierten Projektpipeline.

Erganzt wird das Ganze durch eine klare Dividendenpolitik (Kapitel 6), welche die Aktie fir Investoren attraktiv
macht und jene entschadigt, die Darlehen in Eigenkapital umwandeln.
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KAPITEL 2
Wo die AG heute steht

Basis der Ubersicht sind die Bilanz der RESUS Immobilien AG per 31.12.2025 sowie die aktuellen
Verkehrswertschatzungen (Bankschétzung Vorhalden 1, BODAG-Schétzung Dorfstrasse 20).

Aktienkapital (nominal) CHF 1'000'000
Buchméssiges Eigenkapital (inkl. Reserven & Jahresgewinn) CHF 1'048'180
Wirtschaftliches Eigenkapital (NAV, inkl. stille Reserven) ~CHF 2'120'000
Immobilien — Buchwert CHF 7'563'000
Immobilien — Verkehrswert (Bank / BODAG) CHF 9'093'000
Hypotheken (langfristig) CHF 5'335'000
Gesellschafterdarlehen / KK Stefan Keiser CHF 869'000
Weitere verzinsiche Darlehen (KK RESUS AG) CHF 154'900
Eigenkapitalquote (Buchwert / Verkehrswertbasis) 13.6%/~23%
Jahresgewinn 2025 CHF 45'112

Wasdie Zahlen zeigen

e Stabiler Cashflow: Mietertrage von rund CHF 342'500 p.a. und ein positiver Jahresgewinn tragen die
bestehende Struktur zuverlassig.

e Buchmassig tief, wirtschaftlich solide: Die Eigenkapitalquote betragt buchhalterisch 13.6 %, auf
Verkehrswertbasis (dank stiller Reserven von ~CHF 1.5 Mio.) rund 23 %. Fir mehrere parallele
Projektentwicklungen reicht das frei verflgbare Eigenkapital dennoch nicht — hier setzt die Strategie an.

e Hohe Gesellschafterdarlehen: Rund CHF 1.02 Mio. an verzinslichen Darlehen (davon CHF 869'000 von
Stefan Keiser) sind heute Fremdkapital. Als Eigenkapital gebucht, wirden sie die Bilanz unmittelbar stérken —
ohne einen Franken frisches Geld.

e Projekt Wangen bereitsangelegt: In der Bilanz sind unter «Projekt Wangen» bereits CHF 56'972 aktiviert —
die Integration ist damit bereits vorgezeichnet.
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KAPITEL 3

Der strategische Kern: Warum Eigenkapital der Hebel ist

Warum Entwicklung mehr Gewinn bringt als Halten

Beim Halten einer Bestandsliegenschaft verdient die AG die Mietrendite (netto meist 3—4 %). Bei der
erfolgreichen Entwicklung eines Grundstiicks entsteht dagegen in wenigen Jahren eine Wertdifferenz zwischen
Investitionskosten und fertigem Ertragswert. Beim Projekt Wangen sind dies rund CHF 0.8 Mio. auf CHF 4.9 Mio.
Investition — ein Vielfaches dessen, was reines Halten im gleichen Zeitraum abwirft. Genau diese
Entwicklungsmarge hat die Gruppe mit Salstrasse 51 und Vorhalden 1 bereitsrealisiert.

Warum Eigenkapital der Engpassist

Jedes Projekt braucht Eigenmittel. Banken finanzieren Renditeliegenschaften bis rund 75 % des Werts — die
restlichen 25-35 % muss die Bauherrschaft als Eigenkapital stellen (bel Wangen: CHF 1.2 Mio.). Eigenkapital
wirkt dabei als Hebel: Jeder Franken Eigenkapital mobilisiert grob das Zwei- bis Dreifache an Bankfinanzierung.
Wer mehr Eigenkapital hat, kann mehr Projekte parallel entwickeln —und damit die Entwicklungsmarge
vervielfachen.

Kernlogik: Mehr Eigenkapital — hohere Bankfahigkeit -~ mehr parallele Projekte — mehr
Entwicklungsmarge - mehr Substanz und Wert in der AG.

Praxisbeispiel: Vorhalden 1 (Grafstal) —der Beweisfir das M odell

Aus einer Investition von CHF 6.5 Mio. ist eine voll vermietete Renditeliegenschaft mit einem Ist-Mietertrag von
CHF 308'007 p.a. entstanden. Die Bank bewertet die Liegenschaft heute mit CHF 8.12 Mio. — rund CHF 1.6 Mio.
Uber den Investitionskosten. Genau diese Wertschopfung soll mit neuem Kapital wiederholt werden.

Landerwerb CHF 2'000'000
Baukosten CHF 4'300'000
Nebenkosten / Reserven (ca.) CHF 200000
Gesamtinvestition CHF 6'500'000
Ist-Mietertrag p.a. (2025, effektiv) CHF 308'007
Verkehrswert (Bankschétzung 2026) CHF 8'123'000
Wertzuwachs (Verkehrswert ./. Investition) ~+CHF 1'623'000
Eingesetztes Eigenkapital (Investition ./. Hypothek 4'791'000) ~CHF 1'709'000
Wertschopfung auf das Eigenkapital (einmalig) ~95 %

Ist-Mietertrag und Investition sind effektive Zahlen; der Verkehrswert von CHF 8.12 Mio. entspricht der aktuellen Bankschéatzung
(impliziter Kapitalisierungssatz ~3.8 %). Die stille Reserve allein auf Vorhalden betragt damit rund CHF 1.37 Mio. gegeniiber dem
Buchwert.

Praxisbeispiel: Salstrasse 51 — der zweite bewiesene Case

Auch Salstrasse 51 belegt das Modell: Aus einer Investition von rund CHF 3.11 Mio. entstand eine Liegenschaft,
welche die Bank heute mit CHF 5.83 Mio. bewertet — ein Wertzuwachs von rund CHF 2.7 Mio. bzw. ~87 % auf
die Investition.
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L andkauf CHF 1'350'000
Baukosten CHF 1'764'000
Gesamtinvestition CHF 3'114'000
Verkehrswert (Bankschétzung) CHF 5'830'000
Wertzuwachs (Verkehrswert ./. Investition) ~+CHF 2'716'000 (~87 %)

Bei bankiblicher Belehnung (~75 %) entspricht dieser Wertzuwachs einem Mehrfachen des eingesetzten Eigenkapitals. Verkehrswert
gemass Bankschatzung; Salstrasse 51 dient als Track-Record-Nachweis (Referenzobjekt) und ist nicht Teil des aktuellen
AG-Portfolios.
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KAPITEL 4

Diedre Kapitalhebel im Detail

Hebel A — Umwandlung von Darlehen in Aktienkapital (Verrechnungsliberierung)
Was: Bestehende verzingiche Gesellschafterdarlehen — alen voran das Kontokorrent Stefan Keiser (CHF
869'000) — werden ganz oder teilweise in neues Aktienkapital umgewandelt.

Wie: Im Rahmen einer Kapitalerhthung wird die Darlehensforderung mit der Liberierungspflicht verrechnet
(Verrechnungsliberierung). Der Darlehensgeber erhdlt statt einer Riickzahlungsforderung neue Aktien.

Vortelle:

 Die Eigenkapitalquote steigt sofort und ohne Zufluss von frischem Geld.
e Der Zinsaufwand auf den umgewandelten Darlehen entfallt — das verbessert den Jahresgewinn.
» Diegestéarkte Bilanz erhoht die Kreditfahigkeit fir neue Projektfinanzierungen.

 Der bisherige Darlehensgeber sichert und erhoht seine Betelligung an der Wertsteigerung.

Zu beachten: Die Verrechnungsliberierung muss in den Satuten offengelegt werden (Art. 634a OR); Werthaltigkeit und Hohe der
Forderung sind durch einen zugelassenen Revisor zu bestatigen. Seuerlich ist die Emissionsabgabe (1 % Uber der Freigrenze von
CHF 1 Mio.) mit dem Treuhander zu prifen.

Hebel B — Barkapitalerhhung mit neuen exter nen Investoren

Was: Neue Investoren (Family & Friends, private Anleger, Geschaftspartner) zeichnen neue Aktien und bringen
frisches Bargeld in die AG ein.

Wie: Ordentliche Kapitalerhdhung gegen Bareinlage, in der Regel mit einem Ausgabepreis tiber dem Nennwert
(Agio), damit die bestehende Substanz nicht verwassert wird. Alternativ schafft ein «Kapitalband» (Art. 653s ff.
OR) dem Verwaltungsrat fur bis zu funf Jahre Flexibilitét, Kapital in Tranchen aufzunehmen.

Vorteile:

* Frisches Eigenkapital finanziert direkt die Eigenmittel neuer Projekte (z. B. CHF 1.2 Mio. fir Wangen).
 Der erfolgreiche Track Record (Salstrasse 51, Vorhalden 1) ist ein starkes Verkaufsargument.
 Investoren teilen das Risiko und erméglichen mehrere Projekte parallel.

« Uber ein Agio fliesst zusétzliches Kapital in die Reserven, ohne das Nennkapital tiberméssig zu erhéhen.

Zu beachten: Ausgabepreis (Einstiegs-NAV / NAV |1, siehe Kapitel 5), Bezugsrechte der bestehenden Aktionére und Investorenrechte
sind sauber zu regeln (siehe Kapitel 9 und 10). Eine Uber zeugende Investorenunterlage / ein Pitch-Deck ist Voraussetzung.
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Hebel C —Integration des Projekts Wangen als Sacheinlage
Was:. Das Projekt Unterdorfstrasse 34, Wangen (heute bel der Resus Development AG) wird in die RESUS
Immobilien AG eingebracht.

Wie: Einbringung als Sacheinlage gegen Ausgabe neuer Aktien — oder durch Ubertragung des Projekts gegen
Gutschrift/Darlehen mit anschliessender Umwandlung. Der eingebrachte Wert wird durch einen Revisor gepruft
(Kapitalerhthungsbericht und Priifungsbestétigung).

Vortelle:

e Der bereits geschaffene Projektwert (kalk. Gewinn ~CHF 0.8 Mio.) stérkt Substanz und Aktienwert.
» Bindelung von Bestand und Entwicklung in einer Gesellschaft — klare, investorentaugliche Struktur.
 Die grossere, werthaltigere AG ist fir Banken und Investoren attraktiver.

Zu beachten: Die Projektmarge Wangen wurde vom Griinder bereits erarbeitet — bei der Einbringung ist sie ihm zuzurechnen:
Einbringung zum Projektwert oder Griindervorab im ABV (siehe Kapitel 5). Bewertungsgrundlage (Anlagekosten vs. Ertragswert),
Grundstiickgewinn- und Handanderungssteuer sowie die optimale Sruktur (Direkteinbringung vs. Holding Uber beide AGs) sind
zwingend mit Treuhdnder und Notar zu klaren.
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KAPITEL 5

Bewertung und Ausgabepreis—der Schutz der bestehenden
Substanz

Damit die Umwandlung von Darlehen und die Aufnahme neuer Investoren fair ablaufen, dirfen neue Aktien nicht
einfach zum Nennwert von CHF 1'000'000 ausgegeben werden. Massgeblich ist der tatsachliche Wert
(Substanz-/Ertragswert) der AG, nicht das nominale Aktienkapital.

« Ausgabe Uber pari (mit Agio): Neue Aktien werden zu einem Preis ausgegeben, der die stillen Reserven und
den Projektwert widerspiegelt. Der Aufschlag (Agio) fliesst in die Kapitalreserven und schiitzt bestehende
Aktionére vor Verwasserung.

« Konsistenz Giber alle Hebel: Derselbe Aktienpreis gilt fir die Darlehensumwandiung (Hebel A) und fir neue
Investoren (Hebel B) — das schafft Vertrauen und verhindert Streit Uber Fairness.

» Die Story fur Investoren: bewiesener Track Record, geflllte Pipeline, klar kalkulierte Entwicklungsmargen
und ein transparentes Reporting.

Konkrete NAV-Herleitung (auf Basis aktueller Schatzwerte)

Verkehrswert Vorhalden 1 (Bankschétzung 2026) CHF 8'123'000
Verkehrswert Dorfstrasse 20 (BODAG-Schétzung) CHF 970'000
Verkehrswert Immobilien total (AG-Objekte) CHF 9'093'000

.. Buchwert Immobilien CHF 7'563'000

= Stille Reserve (brutto) ~CHF 1'530'000

/. latente Steuern (Satz mit Treuhander festzulegen) ~CHF 300'000-459'000
+ Buchméssiges Eigenkapital CHF 1'048'000

= Wirtschaftliches Eigenkapital (NAV, Grossenordnung) ~CHF 2'120'000

Der NAV liegt damit rund doppelt so hoch wie das nominale Aktienkapital (CHF 1.0 Mio.) und das buchmé&ssige
Eigenkapital (CHF 1.05 Mio.). Genau auf dieser Basis— nicht zum Nennwert — sind neue Aktien auszugeben; sonst
wurde rund die Halfte der bestehenden Substanz verschenkt. Verkehrswerte: Bankschétzung (Vorhalden 1) bzw.
BODAG-Schétzung (Dorfstrasse 20); die Salstrasse 51 ist Referenzobjekt und nicht Teil des AG-Portfolios.

Preisfindung fur den Investoreneinstieg: der zweistufige NAV (NAV | / NAV 1)

Die Bewertung folgt einem aufgertsteten Ertragswertverfahren, dasim Dokument «Bewertungsmethode» und im
NAV-Modell (Excel) im Detail hinterlegt ist. Der Substanzwert wird auf zwei Ebenen festgestellt:

¢ NAV | —laufende Bewertung (konservativ): Ertragswert je Objekt aus dem nachhaltigen Nettoertrag
(Soll-Miete abziglich Leerstands-, Verwaltungs- und Unterhaltsanteil), kapitalisiert zum objektspezifischen
Satz mit der Kapitalisierung der finanzierenden Bank (ZKB) al's objektivem Anker: Vorhalden 1 3.75 %,
Dorfstrasse 20 4.5 % (Wangen 3.7 %). Abgezogen werden eine CAPEX-Ruickstellung fir geplante
werterhaltende Grossinvestitionen, die Hypotheken sowie latente Steuern auf positiven stillen Reserven. NAV |
ist die jahrliche Referenz fir Put/Call und das Bewertungs-True-up.

* NAV Il —Einstiegsbasis: massgeblich fir den Ausgabepreis neuer Aktien. Die Objektwerte werden marktnah
angesetzt: Vorhalden 1 zum Bankwert (Kap-Satz 3.75 %), Dorfstrasse 20 zum BODA G-Schétzwert von CHF
970'000 — abzuglich Hypotheken und latenter Steuern auf dieser Basis.
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Warum zwei Ebenen? Die Differenz zwischen NAV 11 und NAV | entspricht im Kern den Entwicklungsgewinnen,
die der Griinder auf den Bestandesobjekten bereits erarbeitet hat. Der Einstieg zum NAV |1 stellt sicher, dass diese
Werte beim Griinder bleiben — neue Investoren zahlen die vorhandene Substanz marktnah und partizipieren daf ir
vollumfanglich an den NEUEN Projekten, die mit ihrem Kapital entstehen. Fir das Projekt Wangen gilt dasselbe
Prinzip: Die bereits erarbeitete Projektmarge von rund CHF 0.8 Mio. wird bel der Einbringung dem Grinder
zugerechnet (Einbringung zum Projektwert oder Griindervorab im ABV).

Absicherung des Investors:

* NAV-Put: Rickgabe zum jeweils aktuellen NAV | (siehe Kapitel 11).

e Bewertungs-True-up: zeigt eine unabhangige Schétzung innert 12 Monaten einen tieferen Wert, erhét der
Investor entsprechend zusétzliche Aktien.

« Jahrliche Uber priifung der K apitalisierungssitze am Bank-Anker — die Bewertung bleibt objektiv
nachvollziehbar.

Hinweis: Die konkreten Werte (NAV | / NAV Il in CHF) ergeben sich aus dem NAV-Modell (Excel) mit den definitiven Eingaben
(Buchwerte, Hypotheken, GVW, CAPEX-Plan, Steuersatz) und sind vor der Kapitalrunde mit dem Treuhander auf Basis einer
formellen Bewertung festzustellen. Auf detaillierte Cap-Table- und Preismodelle wird in diesem strategischen Uberblick bewusst
verzchtet.
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KAPITEL 6
Dividendenstrategie —die Aktie flr Investoren attraktiv machen

Eineklare, verlassliche Dividendenpolitik ist das Gegenstlick zur Kapitalerhdhung: Sie macht die Aktie fir externe
Investoren attraktiv (Hebel B) und entschédigt jene, dieihre Darlehen in Aktien umwandeln (Hebel A) —denn sie
geben ihren Zinsertrag auf und erwarten dafUr eine Rendite auf ihre Beteiligung.

Grundprinzip: Balance zwischen Ausschittung und Wachstum

Dadie grossten Gewinne aus der Projektentwicklung stammen, soll ein Teil des Gewinnsim Unternehmen bleiben
und die Eigenmittel kiinftiger Projekte mitfinanzieren. Gleichzeitig braucht es eine planbare Ausschiittung, damit
Investoren einen laufenden Ertrag sehen. Der stabile Mietertrag des Bestandsportfolios (rund CHF 342'500 p.a.)
bildet dafur die Grundlage. Empfohlen wird ein zweistufiges Modell mit einer vorrangigen Komponente fir
Investoren.

mrois s o

Basisdividende Mietertrége des Bestandsportfolios Stabil, planbar, jahrlich
Sonderdividende / Realisierte Entwicklungsmarge NEUER Projekte  Variabel, projektabhangig
Erfolgsbeteiligung bei Projektabschluss

Vorzugsdividende Vorrangig aus dem Jahresgewinn Sicherheit fir neue Investoren

(Investorenaktien)

Steuer optimierung Uber Kapitaleinlager eserven (KER)

Das Agio, das neue Investoren tiber den Nennwert einzahlen, wird als Kapital einlagereserve verbucht.
Rickzahlungen aus diesen Reserven sind — anders al's ordentliche Dividenden — von der Verrechnungssteuer (35
%) befreit und fir private Schweizer Aktionare einkommenssteuerfrei. Ein Teil der Ausschiittungen kann so
steuerlich effizient erfolgen. V oraussetzung ist die separate Verbuchung und die Anerkennung durch die ESTV —
mit dem Treuhdnder zu bestétigen.

Steuervergleich: Ordentliche Dividende: 35 % Verrechnungssteuer (von CH-Ansassigen riickforderbar)
und Einkommenssteuer beim Empfanger. | Ausschiittung aus KER: keine Verrechnungssteuer, fur private
CH-Aktionare einkommenssteuerfrei.

Zu beachten

e Ausschittungsdisziplin: nur ausschitten, was die Eigenmittel laufender und geplanter Projekte nicht geféhrdet
— eine definierte Reservepolitik geht vor.

¢ Rechtliche Grundlage: Dividenden nur aus Bilanzgewinn und ausschiittbaren Reserven, gestitzt auf die
geprfte Jahresrechnung und den Beschluss der Generalversammlung (Art. 671/ 675 OR).

» Vorzugsdividende: senkt das Einstiegsrisiko neuer Investoren, ohne dass die Griinderseite die Stimmkontrolle
abgibt.

» Kompensation der Darlehensumwandlung: Die Dividende sollte fiir umwandelnde Darlehensgeber den
bisherigen Zinsertrag mindestens ersetzen.
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KAPITEL 7
Renditemodeéll fur Investoren

Die Rendite fur Investoren hat zwei Ebenen: eine laufende Basisdividende aus der Miete — Uber die Hypothek
gehebelt — und den Entwicklungsgewinn obendrauf. Zusammen ergibt das eine attraktive Ziel-Gesamtrendite.

Basisdividende: solide 4.5 % — mit Puffer dank Hebel

Unbelehnt wirft eine Renditeliegenschaft netto rund 3.5-4 % ab. Da Banken bis ~70 % fremdfinanzieren und die
Hypothekarzinsen tief sind, steigt die Cash-Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital deutlich. Beispielrechnung je
CHF 100 Objektwert (70 % Hypothek):

Mietertrag brutto (~4.7 %) CHF 4.70

. Hypothekarzins (1.8 % auf 70) CHF -1.26

. Unterhalt / nicht umlegbare Kosten (~1.0 %) CHF -1.00

= Netto-Cash auf CHF 30 Eigenkapital CHF 2.44 (~8 % vor Steuern)
= Cash-Rendite auf Eigenkapital (nach Steuern) rund 6 %

Das bestétigt das Bestandsportfolio bereits heute: rund CHF 160'000 ausschiittbarer Cash pro Jahr auf ~CHF 2.1
Mio. NAV —also ~7-8 % auf das Eigenkapital, allein aus Miete. Als Basisdividende wird konservativ 4.5 %
angesetzt — das entspricht bei der 3-Mio.-Runde CHF 135'000 pro Jahr, liegt deutlich unter der ~6-8 %
Cash-Kapazitédt und lasst damit Puffer fir Reserven und Schwankungen.

Zinssensitivitat

Hypothekarzins Netto-Cash auf EK (vor St.) Cash-K apazitéat (nach St.)

1.8 % (aktuell) ~8.1% ~6 %
25% ~6.5% ~5 %
3.0% ~5.3% ~4%

Die Basisdividende von 4.5 % bleibt bis ~3 % Hypothekarzins gedeckt; erst darber wird es eng. Deshalb 4.5 % als solide, tragbare
Basis — mit Reserve nach oben (bis ~6 %), aber nicht fix garantiert.

Entwicklungs-Upside —der Hebel auf den Gewinn

Der Projektgewinn féllt voll dem Eigenkapital zu, obwohl nur ~25-30 % Eigenmittel eingesetzt werden. Mit CHF
3 Mio. Eigenkapital |&sst sich —bei ~70 % Hypothek — Projektvolumen von rund CHF 10-11 Mio. entwickeln. Bei
einer Entwicklungsmarge von ~20-25 % entsteht tiber den Zyklus ein Wertzuwachs von rund CHF 2.5 Mio. Dieser
wird Uber Refinanzierung (Kapitalfreisetzung nach Héherbewertung) oder Verkauf in Cash verwandelt und als
Sonderdividende ausgeschuittet — oder ins néchste Projekt recycelt. Diese Erfolgsbeteiligung stammt aus den
NEUEN Projekten — die bereits erarbeiteten Entwicklungsgewinne des Griinders sind tber NAV 1 und
Grundervorab abgegrenzt (Kapitel 5).

Zid-Gesamtrendite (illustrativ): Basisdividende ~4.5 % p.a. (Miete, gehebelt) + Erfolgsbeteiligung aus dem
Entwicklungsgewinn — grob 10-15 % p.a. Uber den Zyklus.
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Wachstum: aus Kapital und Refinanzierung — nicht aus einbehaltenem Gewinn

Bei einer Basisdividende von 4.5 % bleibt aus dem Mietgewinn nur ein kleiner Betrag von einigen zehntausend
Franken pro Jahr stehen —viel zu wenig, um Projekte zu finanzieren (ein Projekt braucht rund CHF 1.2 Mio.
Eigenmittel). Das Wachstum kommt hier deshalb nicht aus einbehaltenem Mietgewinn, sondern aus drei anderen
Quellen:

» Neues Aktienkapital — Kapitalerhdhungen (z. B. die 3-Mio.-Runde) finanzieren die Eigenmittel neuer Projekte.

» Kapital-Recycling durch Refinanzier ung — nach Fertigstellung bewertet die Bank héher; die Hypothek wird
auf den neuen Wert erhdht (Kapital freisetzung) und finanziert das néchste Projekt — ohne neue Investoren.

 Einbehaltene Entwicklungsgewinne —wird die Sonderdividende nicht ausgeschiittet, wéchst das Eigenkapital
sprunghaft und finanziert die néchste Runde mit.

Ausschittung und Wachstum sind damit entkoppelt — eine solide Basisdividende von 4.5 % ist ohne Nachteil firs
Wachstum mdglich.

Steuerlich: Aktiengewinn schlagt Dividende

Fur private Aktionére sind Dividenden steuerbares Einkommen (35 % Verrechnungssteuer, riickforderbar; plus
Einkommenssteuer, Teilbesteuerung ab 10 % Beteiligung). Kursgewinne auf den Aktien —aus dem
NAV-Wachstum durch Entwicklung — sind fUr Private dagegen steuerfrei (Art. 16 Abs. 3 DBG).
Entwicklungsgewinne im NAV wachsen zu lassen ist steuerlich effizienter, a's sie auszuschditten.

 Grundstiickgewinnsteuer fallt nur beim Verkauf einer Liegenschaft an (Firmenebene, kantonsabhéngig). Halten
und Refinanzieren 16st sie nicht aus — der Refinanzierungspfad ist damit doppelt steueroptimal. Im NAV wird
sie als latente Steuer bereits berticksichtigt.

» DieBasisdividende |&sst sich teilweise aus K apitaleinlagereserven (dem Agio) zahlen —fir private
CH-Aktiondre verrechnungssteuer- und einkommenssteuerfrel.

» Beim Verkauf einer beherrschenden Aktienbeteiligung kann die «wirtschaftliche Handénderung» dennoch
Grundstiickgewinnsteuer ausl 6sen — bei Minderheitspaketen in der Regel nicht.

Seuerfolgen sind kantonsabhéngig (monistisch/dualistisch) und mit dem Treuhander/Steuerberater zu bestatigen; diesist keine
Steuerberatung.

Musterrechnung: CHF 100'000 tber 5 Jahre

Diefolgende illustrative Rechnung zeigt, wie sich ein Investment von CHF 100'000 entwickelt — zusammengesetzt
aus der laufenden Verzinsung (Basisdividende 4.5 %) und dem Projektbonus (Wertzuwachs der Anteile aus der
Entwicklung, Szenarien4/ 7/ 11 % p.a.).

Verzinsung (ausbezahlte Dividenden, 4.5 %) ~CHF 26'000
Projektbonus (Wertzuwachs der Anteile) ~CHF 40'000
= Gesamtgewinn auf CHF 100000 ~CHF 66'000

Aus CHF 100'000 werden im Basisszenario rund CHF 166'000 (~11 % p.a.); je nach Projekterfolg ~CHF 146'000
(konservativ) bis~197'000 (optimistisch), d. h. ca. 8-15 % p.a. Der grossere Teil stammt aus dem Projektbonus —
und ist als Aktienkursgewinn fir private Aktionére steuerfrei.

Annahmen und Einschrankungen: In der Bauphase (2—3 Jahre) wirft das investierte Kapital noch keine Miete ab — die Anlaufzeit ist

aus dem Bestands-Cashflow zu tberbrticken oder in bereits vermietete Objekte zu investieren. Zins- und Marktrisiko bestehen; es
wird keine fixe Dividende garantiert. Die Werte sind illustrativ und mit dem Treuhander zu verfeinern; keine Anlageberatung.
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re eSus RESUS IMMOBILIEN AG

Finanzierungsstrategie - August 2026

KAPITEL 8

Zielbild: von der Bestandshalterin zur Entwicklungsplattform

Rolleder AG Reine Bestandshalterin (2 Liegenschaften)

Eigenkapital ~CHF 1.05 Mio. (Quote ~13.6 %)

Gesellschafterdarlen  ~CHF 1.02 Mio. als Fremdkapital
en

Investorenkreis Eng (im Wesentlichen Eigentiimer)
Projekt Wangen Ausserhalb der AG (Development AG)
Bankfahigkeit Begrenzt durch diinne EK-Basis

Bestand und Projektentwicklung in einer
Gesellschaft

Deutlich hoher durch Darlehensumwandlung,
Agio und Projektwert

Ganz/teilweise in Aktienkapital umgewandelt

Erweitert um externe Investoren mit frischem
Kapital

In der AG integriert — Substanz und Wert
gebiindelt (Grindervorab geregelt)

Hoher —ermdglicht mehrere parallele
Proj ektfinanzierungen

Strukturfrage Holding: Da neben der RESUS Immobilien AG auch die Resus Development AG besteht, lohnt sich
die Prifung einer sauberen Gruppenstruktur (z. B. Holding Uber beiden Gesellschaften oder Entwicklung a's
Tochter). So lassen sich Entwicklungsrisiken und Bestand steuerlich und haftungsseitig sinnvoll trennen. Diesist

mit dem Treuhander festzulegen.
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KAPITEL 9
Rechtlicher Fahrplan (Schweizer Aktienrecht, OR)

Diedrei Hebel werden Uber aktienrechtliche Kapitalerhthungen umgesetzt. Das seit 1.1.2023 revidierte
Aktienrecht bietet dafUr flexible Instrumente:

Formen der Kapitalerhéhung

e Ordentliche Kapitalerhéhung (Art. 650 OR): Beschluss der Generalversammlung; seit der Revision auch mit
Festlegung eines Hochstbetrags moglich.

e Kapitalband (Art. 653sff. OR): Die GV erméchtigt den Verwaltungsrat, das Aktienkapital wahrend bis zu
funf Jahren innerhalb einer Bandbreite (max. = 50 %) flexibel zu erhthen oder zu senken —ideal, um Kapital in
Tranchen und nach Projektbedarf aufzunehmen.

< Bedingte Kapitalerhéhung (Art. 653 OR): Fur spatere Wandel-/Optionsrechte, falls Investoren solche
Instrumente erhalten sollen.

Arten der Liberierung (Einzahlung)
» Bareinlage: fur frisches Kapital neuer Investoren (Hebel B).

e Verrechnungdiberierung: Umwandliung bestehender Darlehen; mussin den Statuten offengelegt werden (Art.
634a OR) — Hebel A.

» Sacheinlage: Einbringung des Projekts Wangen (Hebel C).

Nachweise und formelle Schritte

» Be Sacheinlage und Verrechnung: Kapitalerhthungsbericht des Verwaltungsrats und Priifungsbestétigung
eines zugel assenen Revisors zur Werthaltigkeit. Achtung: Hat die AG die Revision «opting-out» gewahlt, ist fur
diese Nachweise dennoch ein zugel assener Revisor beizuziehen.

» Bezugsrecht der bestehenden Aktionére regeln (Zuteillung oder begriindeter Ausschluss).
» Offentliche Beurkundung beim Notar und Eintrag ins Handel sregister.

» Emissionsabgabe von 1 % auf Kapitaleinlagen Uber der Freigrenze von CHF 1 Mio. einplanen (mit Treuhander
optimieren).
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KAPITEL 10
| nvestor enansprache und Gover nance

Damit neue Investoren einsteigen und bestehende V erhdltnisse geordnet bleiben, sind klare Spielregeln nétig.
« Aktionarbindungsvertrag (ABV): regelt Mitsprache, Vorkaufsrechte, Mitverkaufsrechte, Ausstieg,
Griindervorab und was bei kiinftigen Kapital erhthungen gilt.

» Aktienkategorien: Mdglich sind z. B. Vorzugsaktien mit \Vorzugsdividende fur Investoren, wahrend die
Stimmkontrolle bel der Griinderseite bleibt (Stimmrechtsaktien).

e Transparentes Reporting: jahrliche Bilanz/Erfolgsrechnung, Projektstatus und NAV-Ausweis (NAV | und
NAYV 1) — schafft Vertrauen und erleichtert Folgerunden.

» Klarelnvestmentstory: Track Record (Salstrasse 51, Vorhalden 1), Pipeline (Wangen und weitere),
Renditeprofil und Exit-/Ausschittungsperspektive.

Empfohlene I nvestor enunterlage

Far die aktive Ansprache externer Investoren empfiehlt sich ein kompaktes Pitch-Deck (10-15 Seiten): Modell,
Track Record, Pipeline, Kapitalbedarf, Konditionen und Governance. Ein solches Deck liegt als
«Investoren-Pitch» vor und wird laufend nachgefihrt.
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Rickkaufregelung fur Family-& -Friends-I nvestoren (Put/Call)

Damit Family-&-Friends-Investoren gewonnen und zugleich die Kontrolle behalten werden kann, wird im
Aktionérbindungsvertrag (ABV) eine wechsel seitige Ruickkaufregelung verankert: eine Kaufoption zugunsten des
Grunders (Call) und eine Verkaufsoption fir die Investoren (Put) mit Abnahmepflicht des Griinders — beide zum
selben, an den Unternehmenswert gekoppelten Preis.

Preisbindung an den Substanzwert (NAV 1)

Der Ruckkaufpreis entspricht einem bei Einstieg vereinbarten Faktor (z. B. 1.0x) multipliziert mit dem NAV | pro
Aktie zum Ruckkaufzeitpunkt. NAV | ist die laufende, konservative Bewertung gemass Bewertungsmethode:
Ertragswert je Objekt (nachhaltiger Nettoertrag, objektspezifischer Kap-Satz mit Bank-Anker) abziiglich
CAPEX-Ruckstellung, Hypotheken und latenter Steuern, geteilt durch die Anzahl Aktien. So partizipiert der
Investor an der Wertsteigerung — und tragt auch das Abwaértsrisiko. Genau das verleiht der Beteiligung echten
Eigenkapital charakter und entschérft die Gefahr, dass sie steuerlich als Fremdkapital umqualifiziert wird.

Kaufoption (Call — Griinder) Recht, Aktien jederzeit bzw. zu Stichtagen ganz oder teilweise zum Optionspreis

zurtickzukaufen.

Verkaufsoption (Put — Recht, in jéhrlichen Fenstern zu verkaufen; Abnahmepflicht des Griinders zum selben

Investor) Optionspreis.

Optionspreis Faktor x NAV | pro Aktie am massgeblichen Stichtag — fir Call und Put identisch.

NAV-Feststellung Jahrlich durch Treuhander/Revisor nach der dokumentierten Bewertungsmethode
(NAV 1/11); Kap-Satze jahrlich am Bank-Anker Uberprift; bei Uneinigkeit
unabhéangiger Schétzer.

Liquiditatsschutz Kuindigungsfristen, jahrliche Obergrenze und Ratenzahlung schiitzen die Liquiditét des
Grunders.

Zwangsausl dser Tod, Urteilsunfahigkeit, Scheidung, Betreibung/K onkurs oder schwere

Vertragsverletzung |6sen das Kaufrecht aus.

Warum die NAV-K opplung die bessere Wahl ist
 Der Investor partizipiert am Wertzuwachs — ein starker Anreiz zusétzlich zur Dividende.

 Echter Eigenkapital charakter senkt das Risiko einer Umqualifizierung als Darlehen — das stiitzt EK-Quote und
Bankfahigkeit.

 Der Grunder behdlt die Kontrolle (Call jederzeit) und ein geordnetes, faires Ausstiegsverfahren.
 Eineklare Preisformel reduziert Streitpotenzial beim Aus- und Riickkauf.

Zu beachten

e Abwartsrisiko: Sinkt der NAV 1, erhdlt der Investor weniger als eingezahlt — das ist transparent zu
kommunizieren.

« NAV-Definition: in der Bewertungsmethode prézise festgelegt (Kap-Sétze mit Bank-Anker,
CAPEX-Ruckstellung, stille Reserven, latente Steuern, Behandlung laufender Projekte, Referenzobjekt
Salstrasse ausserhalb des NAV).

< Abnahmepflicht = Liquiditatsver pflichtung: Ruckgabefenster, jéhrliche Obergrenze und Finanzierung
(Reserven, Refinanzierung, neue Investoren) einplanen.
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 Rickkauf durch den Griinder personlich, nicht durch die AG (max. 10 % eigene Aktien, Art. 659 OR).
e Absicherung: Vinkulierung der Namenaktien in den Statuten (Art. 685a OR); der ABV hindet ale Investoren.
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KAPITEL 12

Risiken und Gegenmassnahmen

Verwasserung bestehender Aktionére

Streit Uber den Wert der Einlagen

Streit Uber bereits erarbeitete Gewinne

Kontroll-/Stimmrechtsverlust der Griinderseite

Abnahmepflicht (Put) belastet die Liquiditat

Steuerfolgen (Emissionsabgabe,
Grundstiickgewinn-/Handénderungssteuer bei
Wangen)

Projektrisiken (Baukosten, Bewilligung,
Vermietung)

Investoren springen ab / Kapital verzogert sich

Resus AG - Zircherstrasse 34 - 8500 Frauenfeld - stefan@resus-group.com

Ausgabe Uber pari (Agio) zum Einstiegs-NAV (NAV I11) auf Basis
einer fairen, dokumentierten Bewertung; einheitlicher Preisfir ale
Hebel.

Formelle Bewertung (NAV-Modell + Bewertungsmethode) und
Prifungsbestéatigung durch zugel assenen Revisor.

Zweistufiger NAV und Grindervorab im ABV: Entwicklungsgewinne
des Grunders klar abgegrenzt, Investoren-Upside aus neuen Projekten.

Aktienkategorien und ABV; Kapitalband erlaubt gesteuerte, dosierte
Aufnahme.

Jahrliche Rickgabefenster, Obergrenze pro Jahr und Ratenzahlung im
ABV; NAV-basierter Preis statt fixem Betrag.

Frihzeitige Struktur- und Steuerplanung mit Treuhander; Freigrenzen
und Umstrukturierungs-Erlei chterungen nutzen.

Konservative Kakulation, Reserven, gestaffelte Umsetzung;
Bestandsportfolio tragt die Fixkosten.

Kombination der Hebel: Darlehensumwandlung (A) und
Wangen-Einbringung (C) funktionieren auch ohne externe Investoren.
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KAPITEL 13

Fahrplan und nachste Schritte

1 - Grundlagen schaffen (kurzfristig)

e Treuhdnder und Notar einbeziehen; formelle Bewertung (NAV I/11) der AG und des Projekts Wangen erstellen
—auf Basis desNAV-Modélls.

» Hohe der Darlehensumwandlung (Keiser CHF 869'000, ggf. KK RESUS AG) festlegen.

 Struktur- und Steuerfragen kléren (Emissionsabgabe, Grundstiickgewinnsteuer, latente Steuern, Griindervorab,
Holdingfrage).

2 - Bestehende Substanz starken

 Kapitalerhohung mit VVerrechnungsliberierung (Hebel A) vorbereiten und beschliessen.

 Projekt Wangen als Sacheinlagein die AG einbringen (Hebel C) — Griindervorab bzw. Einbringung zum
Projektwert regeln.

« Statuten anpassen (Verrechnung offenlegen, ggf. Kapitalband/Aktienkategorien einfihren).
 Dividendenpolitik festlegen (Basis- und Sonderdividende, Nutzung der Kapitaleinlagereserven).

3 - ExterneInvestoren gewinnen
« Pitch-Deck und Investorenunterlage aktualisieren.

e Ausgabepreis (NAV I1), Bezugsrechte sowie ABV mit Put/Call-Ruckkaufregelung (NAV ) festlegen (siehe
Kapitel 11).
 Barkapitalerhthung mit neuen Investoren durchfiihren (Hebel B).

4 - Kapital in die Pipeline lenken

 Eigenmittel fir Wangen und weitere Projekte bereitstellen.

e Bankfinanzierungen auf gestérkter EK-Basis verhandeln.

e Track Record und Reporting laufend fir Folgerunden nutzen.

Empfohlener erster Schritt: ein gemeinsames Gesprach mit dem Treuhdnder, um Bewertung (NAV I/11), Struktur
und Steuerfolgen festzulegen — und parallel dazu die Investorenunterlagen aktuell zu halten.

Wichtiger Hinweis. Dieses Srategiepapier dient alsinterne Diskussions- und Entscheidungsgrundlage. Es stellt keine Rechts-,
Seuer- oder Finanzberatung dar. Die verwendeten Zahlen stammen aus der Bilanz der RESUS Immobilien AG per 31.12.2025, dem
Finanzerungsdossier Wangen und dem NAV-Modell (Stand August 2026). Die konkrete Umsetzung — insbesonder e Bewertung,
Aktienpreis, Griindervorab, rechtliche Ausgestaltung und Steuerfolgen —ist zwingend mit Treuhander, Notar und ggf.
Rechtsberatung abzustimmen.
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