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1. Vorwort

Das vergangene Jahr war verbunden mit globalen Veranderungen, welche einen Einfluss auf die Immo-
bilienmarkte haben. Vieles, bisher vielleicht als selbstverstandlich erachtet, wurde im abgelaufenen Jahr
in Frage gestellt. Die lange Phase der Negativzinsen, die restriktivere Geldpolitik der Nationalbank, die
neue Phase mit steigenden Inflationsraten wie auch der Ukraine-Krieg werden als Unsicherheitsfaktoren
wahrgenommen und flhren uns vor Augen, dass die Welt einem stetigen Wandel unterworfen ist.

Im globalen Umfeld betrachtet geht es der Schweizer Wirtschaft iberraschend gut und die Arbeitslosigkeit
liegt auf einem sehr tiefen Niveau. Im Vergleich mit unseren Nachbarlandern, welche teilweise zweistel-
lige Inflationsraten vorweisen, ist die Teuerung in der Schweiz moderater angestiegen auf circa 2.9%.
Auf den Immobilienmarkten ist die Situation bedeutend anspruchsvoller geworden. Die ansteigenden Zin-
sen kdnnte den Rickenwind der letzten Jahre, gegeben durch die Aufwertungen des Immobilienbestan-
des, bremsen. Das Angebot an Immobilien auf dem Markt, welche unter Berlicksichtigung von steigenden
Finanzierungs- und Energiekosten eine positive Weiterentwicklung zulassen, durfte unter den aktuellen
Rahmenbedingungen geringer werden.

In diesem anspruchsvollen Marktumfeld konnte sich das Immobilienportfolio der Aurora Anlagestiftung
gut behaupten. Das Jahresergebnis 2022 profitiert einerseits von steigenden Marktwerten gegeniiber
dem Jahr 2021, und einer tiefen Mietausfallquote (1.59%) aufgrund der qualitativ hochwertigen Sanierun-
gen und der damit verbundenen erfolgreichen Wiedervermietungen. Die vier laufenden Investitionspro-
jekte erreichten im Jahr 2022 die bisher hochste Bilanzallokation und bremsten die erfreuliche Anlager-
endite des gut unterhaltenen Immobilienbestandes. Die laufenden Investitionsprojekte (CHF 96.4 Mio.)
bremsen kurzfristig die Performance des Portfolios, sie sind jedoch das langfristige Zukunftspotenzial der
Stiftung. Das Investitionsprojekt Areal Wiesental (ca. CHF 28.9 Mio.) wird Mitte 2023 fertiggestellt sein
und kann an die Endnutzer tUbergeben werden.

In Zukunft wird die angemessene Berucksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten immer wichtiger. Die
Aurora Anlagestiftung wird daher die Nachhaltigkeitsziele scharfen und die Abhangigkeit von fossilen
Energietragern vermindern. Qualitativ hochwertige Investitionsprojekte und gezielte energetische Mass-
nahmen im Bestandesportfolio sorgen dafur, dass bei sinkender Nachfrage die Leerstandsquote tief ge-
halten werden kann.

Die Aurora Anlagestiftung ist sich der Herausforderungen bewusst und sieht sich weiterhin gut positio-
niert, um die anstehenden Marktentwicklungen zu meistern.

Wir danken lhnen fiir das uns entgegengebrachte Vertrauen.

/ p
QPR ,
/ = 4
~—C ° oo
Jakob Frei René Menet
Prasident Stiftungsrat Geschaftsfihrer
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2. Informationen zur Stiftung

Allgemeine Informationen
Grundung der Anlagestiftung

Mit offentlicher Urkunde vom 8. Juni 2021 und wirtschaftlicher
Ruckwirkung per 1. Januar 2021

Lancierung der Anlagegruppe 30. Juni 2021

Anzahl Produkte 1 (Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz)

Region Ostschweiz

Aufsichtsbehorde Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK), Bern
Stiftungsrat

Prasident Jakob Frei

Vize-Prasident Jurg Jakob

Mitglied Martin Osterwalder

Mitglied Prof. Dr. Markus Schmidiger

Mitglied Johannes Senn

Weitere Informationen

Publikation NAV
Geschaftsjahr
Ausschuttungspolitik
Valoren Nummer
ISIN
Handelsregister Nr.

Geschaftsbericht 2022

Monatlich

1. Januar bis 31. Dezember
Thesaurierend

111912459

CH1119124597
CHE-174.447 .245
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3. Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz

3.1 Investment Fokus

Die Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz investiert in Immobilien in der Region Ostschweiz, wobei auf
eine Wohnquote von min. 60% gezielt wird. Neben Wohnimmobilien werden auch Immobilien mit anderer
Nutzung wie Biro, Verkauf, Gewerbe und Logistik erworben (max. 50%).
Mit einem diversifizierten und professionell verwalteten Immobilienportfolio strebt die Anlagegruppe eine
angemessene Risikodiversifikation in Bezug auf Alter, Bausubstanz, Lage und Nachhaltigkeit des Ertra-

ges an.

Die Aurora Anlagestiftung ist offen fiir Sacheinlagegeschafte, sofern die Liegenschaften dem Anforde-
rungsprofil entsprechen und dadurch die Interessen der Ubrigen Anleger nicht beeintrachtigt werden.

Portfoliokennzahlen 2022 2021
Gesamtvermoégen in CHF 347'508'850.06 305'333'647.49
Nettovermdégen in CHF 333'562'839.51 294'120°996.24
Mietzinsausfallquote 1.59% 3.30%
Fremdfinanzierungsquote 0.00% 0.00%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 75.31% 75.53%
Betriebsaufwandsquote TERISA (GAV)! 0.40% 0.35%
Betriebsaufwandsquote TERISA (NAV)' 0.42% 0.36%
Eigenkapitalrendite (ROE) 2.91% 3.77%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 2.78% 3.62%
Ausschuttungsrendite Thesaurierend Thesaurierend
Anlagerendite 3.02% 3.96%
Nettorendite der fertigen Bauten 3.42% 3.28%
Bauprojektquote 28.43% 19.67%
Baurechtsquote 0.00% 0.00%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz 3.23% 3.33%

Bandbreite Diskontierungssatz
Nutzung:

Wohnen

Gewerbe/Parkplatze

2.85%-3.55%

88%
12%

2.95%-3.65%

90%
10%

" Im Betriebsaufwand enthalten sind folgende Erfolgsrechnungs-Positionen: Bewirtschaftungshonorare, Schatzungs- und Revisi-

onsaufwand, Beratung, Portfoliomanagement und Geschaftsflihrung sowie ubriger Verwaltungsaufwand.
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3.2 Portfolio Qualitat

Die Aurora Anlagestiftung iberwacht die Entwicklung der Portfolioqualitat laufend. Jeweils auf Ende ei-
nes Geschéftsjahres werden die Qualitatsprofile aller Liegenschaften durch den unabhangigen Liegen-
schaften Bewerter KPMG aktualisiert. Es werden pro Jahr jeweils ein Drittel der Liegenschaften besich-
tigt. Die restlichen Objekte werden aufgrund der aktualisierten Datenbasis von KPMG nachgefiihrt.

Beurteilt werden die Markt- und Objekt-/Cashflowattraktivitadt. Somit wird der Makro- und Mikrolage, wie
auch der Liegenschaftsqualitéat die angemessene Beachtung geschenkt. Die untenstehende Portfolio-
matrix zeigt, dass das Aurora Portfolio eine sehr gute Liegenschaften Qualitat aufweist und gut positio-
niert ist. Fur Liegenschaften, deren Qualitat im Laufe der Zeit das Anforderungsprofil nur noch ungenu-
gend erflllten, wird eine strategische Neupositionierung geprift. Neuzugange missen der Qualitat des
bestehenden Portfolios entsprechen.

Markt- und Objekt-/Cashflowattraktivitat
Basis: Analyse KPMG 12/2022

Marktattraktivitat

@=Marktwert Objekt-/Cashflowattraktivitat
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3.3 Massnahmen Nachhaltigkeit Liegenschaften

Objekt

Minergie A

Solar-Kollektoren

Photovoltaik-Anlage

Warmepumpe

Blockheizkraftwerk

Gerbestrasse 14/16, Andreasstrasse 11/14
Klusstrasse 19

St.Georgenstrasse 174-178
St.Georgenstrasse 180, 184, 186
Wildeggstrasse 13/15
Hebelstrasse 6

Guggeienhof 1/1a

Tannenstrasse 17
Gerhardtstrasse 4-6a
Sonnmattstrasse 29, 33, 35, 37, 39
Auf dem Damm 8

Im Grund 16a

Tablatstrasse 10-10d
Tablatstrasse 30-30b
Boppartshofstrasse 2, 4, 6
Harzblchelstrasse 8

Gallusstrasse 41

Salistrasse 7 / Turnerstrasse 28/30
Kauffmannstrasse 6-12
Burenblchelstrasse 16
Lerchenstrasse 26/28
Hofmattstrasse 15/15a
Muhlegutstrasse 15

Legende
" exkl. Komfortliftung, nicht zertifiziert

Geschaftsbericht 2022

> Minergiestandard'

% [Fernwarme

x % begrinte Dachflachen

X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X |[Grunabfuhr



3.4 Vermoégensrechnung des Anlagevermdgens

31.12.2022 31.12.2021
Aktiven CHF CHF
Umlaufvermégen 8404°681.56 8°094°170.99
Flussige Mittel 7°081’863.65 7’106°027.73
Debitoren 1'236.66 2'877.55
Laufende Heiz- und Nebenkostenabrechnung 589'746.55 573'287.30
MWST Vorsteuerguthaben 664'479.70 324'910.91
Aktive Rechnungsabgrenzungen 67'355.00 87°067.50
Anlagevermégen 339'104°168.50 297°239°476.50
Fertige Bauten 242’696'606.30 238'774'778.35
Angefangene Bauten 96’407°561.20 58'464'697.15
Beteiligungen 1.00 1.00
Gesamtvermogen 347°508°850.06 305°333°647.49
Passiven
Fremdkapital -13'946°010.55 -11°212’651.25
Kurzfristige Verbindlichkeiten -3674°'167.77  -2'974°995.40
Passive Rechnungsabgrenzungen -847°802.63 -34’629.10
Ruckstellungen -54'841.15 -33'029.75
Latente Steuern -9'369'199.00 -8'169'997.00

Nettovermégen 333’562°839.51 294°120°996.24
Anspriche 2022 2021
Stuck Stuck

Anzahl Anspriche im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahrs 282’926 263’424
Ausgegebene Anspriiche 28’545 19’502
Zuruckgenommen Anspriiche 0 0
Anzahl Anspriiche am Ende des Berichtjahres 311’471 282’926
CHF CHF

Kapitalwert je Anspruch 1°039.57 1°000.00
Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch 31.36 39.57
Inventarwert je Anspruch 1°070.93 1°039.57
Veranderung des Nettovermoégens 2022 2021
CHF CHF

Nettovermdgen zu Beginn des Berichtsjahres
Ausgaben

Rucknahmen

Gesamterfolg

Nettovermégen am Ende des Berichtsjahres

294’'120'996.24
30'000°747.71
0.00
9'441°095.56
333’562’839.51

263'424'291.04
19°999°'395.52
0.00
10°697°309.68
294°120°996.24
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3.5 Erfolgsrechnung des Anlagevermdgens

2022 2021

CHF CHF
Soll-Mietertrag 10°016’813.06  9'911°355.34
Minderertrag Leerstand -165'109.25  -325'998.95
Inkassoverlust auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen -4°372.95 -830.25
Mietertrag netto 9’857°330.86  9'584’526.14
Instandhaltung -754'886.95  -977°895.81
Instandsetzung -1'077°384.60 -47°954.30
Unterhalt Immobilien -1’832’271.55 -1'025’850.11
Ver- und Entsorgungskosten, Gebuhren -18'692.80 -17'353.50
Nicht verrechenbare Heiz- und Nebenkosten -68’410.83 -94’128.65
Versicherungen -88'021.60 -72’'407.75
Bewirtschaftungshonorare -427°'525.10 -404°049.65
Vermietungs- und Insertionskosten -24°207.55 -25'223.40
Steuern und Abgaben -144°218.80 -143'528.20
Ubriger operativer Aufwand -20'846.80 -15’805.90
Operativer Aufwand -791°923.48 -772’497.05
Operatives Ergebnis 7°'233’135.83 7'786’178.98
Schatzungs- und Revisionsaufwand -46'912.55 -51°026.00
Beratung, Portfoliomanagement und Geschaftsfiihrung -839°668.00  -543'462.00
Ubriger Verwaltungsaufwand 0.00 -201.50
Verwaltungsaufwand? -886°580.55  -594'689.50
Finanzaufwand -6’628.04 -1’509.72
Finanzertrag 3'533.34 0.00
Finanzierungsaufwand -3’094.70 -1’°509.72
Einkauf in laufende Ertrage bei der Ausgabe von Anspriichen 375°009.03 249'963.22
Ausrichtung laufender Ertrage bei der Riicknahme von Anspriichen 0.00 0.00
Ertrag aus Mutationen Anspriiche 375°009.03 249°963.22
Nettoertrag des Rechnungsjahres 6'718°469.61 7°439’942.98
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 0.00 0.00
Realisierter Erfolg 6'718°469.61 7°439'942.98
Nichtrealisierte Kaptalgewinne/-verluste 3'921’827.95 4’'990'486.70
Veranderung latente Steuern -1’199°'202.00 -1'733'120.00
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 9'441°095.56 10°697°309.68

Verwendung des Erfolgs

Nettoertrag des Rechnungsjahres
Vortrag des Vorjahres

Zur Thesaurierung verfiigbarer Betrag
Vortrag auf neue Rechnung

6'718'469.61
7'439'942.98
14'158°412.59
14’158’412.59

7'439'942.98

0.00
7°439°942.98
7°439°942.98

2 |m Vorjahr ist der Verwaltungsaufwand nur anteilsmassig enthalten
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3.6 Objektinventar

Ort Adresse Marktwert Marktwert
31.12.2022 31.12.2021

CHF CHF

St.Gallen Gerbestrasse 14/16, Andreasstrasse 11/14 19'787°000.00 19'770°000.00
St.Gallen Klusstrasse 19 4’407°000.00 4'407°000.00
St.Gallen St.Georgenstrasse 174-178 5°087°000.00 5'014°000.00
St.Gallen St.Georgenstrasse 180, 184, 186 5129'000.00 4'974°000.00
St.Gallen Wildeggstrasse 13/15 3'898'000.00 3'737°000.00
St.Gallen Hebelstrasse 6 3'039'000.00 2'856°000.00
St.Gallen Guggeienhof 1/1a 7°463'000.00 7'394°000.00
St.Gallen Tannenstrasse 17 3'159'000.00 3’122’000.00
St.Gallen Gerhardtstrasse 4-6a 13'671°000.00 13'501°000.00
St.Gallen Sonnmattstrasse 29, 33, 35, 37, 39 22'446°000.00 22'386°000.00
St.Gallen Auf dem Damm 8 3'415’000.00 3'327°000.00
St.Gallen Im Grund 16a 1’891°000.00 1’862°000.00
St.Gallen Tablatstrasse 10-10d 30'443'000.00 29742°000.00
St.Gallen Tablatstrasse 30-30b 19'476°000.00 18'870°000.00
St.Gallen Boppartshofstrasse 2, 4, 6 17'735'000.00 10'744°000.00
St.Gallen Harzblichelstrasse 8 7°085'000.00 6’912’000.00
St.Gallen Gallusstrasse 41 2'521°000.00 2'477°000.00
St.Gallen Salistrasse 7 / Turnerstrasse 28/30 29'094°000.00 28'965°000.00
St.Gallen Kauffmannstrasse 6-12 22'143'000.00 22'142°000.00
St.Gallen Burenblichelstrasse 16 11'653'000.00 11'408°000.00
Gossau Lerchenstrasse 26/28 4’630°000.00 4’393’000.00
Gossau Hofmattstrasse 15/15a 6°858’000.00 6’517°000.00
Steinach Muhlegutstrasse 15 5204°000.00 5111°000.00
Laufende Investitionsprojekte 96'407°'561.20 58'464'697.15
Boppartshofstrasse 2, 4, 6 -7’537°'393.70 -856'221.65

339'104'167.50 297°239'475.50
339’104’167.50 297°239’°475.50

Total 23 Liegenschaften
Total Immobilien

Die laufenden Investitionsprojekte enthalten im Wesentlichen die aufgelaufenen Kosten fiir die Projekte
Parkgarage UG 25, Areal Wiesental in St.Gallen und zwei Arealentwicklungen.
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4. Bericht des Schatzungsexperten

kPG

KPMG AG

Real Estate

Bogenstrasse 7 Badenerstrasse 172 Telefon +41 58 249 35 95
CH-9000 St. Gallen CH-8036 Zirich Internet: www.kpmg.ch

Kurzbericht der Schitzungsexperten

Auftrag

Als unabhangige Bewertungsexpertin hat KPMG Real Estate auftragsgeméss den Liegenschaftsbestand der Au-
rora Anlagestiftung per 31. Dezember 2022 bewertet. Das Portfolio umfasst per Stichtag 28 Liegenschaften (inkl.
Neuzugange, unterjahrig fertig erstellte Liegenschaften und Entwicklungsobjekte/ Liegenschaften im Bau).

Bewertungsstandard

Die Bewertungsarbeiten wurden mit dem Ziel durchgefiihrt, den aktuellen Marktwert der einzelnen Liegenschaften
im Hinblick auf die Rechnungslegung nach Swiss GAAP FER 26 zu ermitteln. Die ermittelten Marktwerte stehen
in Einklang mit dem ,Market Value®“, wie er gemass den ,Swiss Valuation Standards” (SVS) definiert wird. Liegen-
schaften, welche sich im Bau befinden oder Entwicklungsprojekte sind, werden zu Anschaffungskosten (,at cost”)
bewertet.

Die ausgewiesenen Marktwerte beriicksichtigen keine Handanderungs-, Grundstiickgewinn- oder Mehrwertsteu-
ern, sowie weitere bei einer allfélligen Verausserung der Liegenschaften anfallende Kosten und Provisionen. Im
Weiteren sind auch keinerlei Verbindlichkeiten der Eigentlimerin hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der
Liegenschaftssteuern) und Finanzierungskosten enthalten.

Bewertungsmethode

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted Cashflow-Methode (DCF-Methode) durchgefihrt. Bei
der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den
Stichtag diskontierten Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft marktgerecht und risikoad-
justiert, d.h. unter Berlicksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertungen erfolgt eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kosten-
positionen. Dem Schatzungsexperten stehen als Grundlagen die Abrechnungswerte je Liegenschaft der vergan-

genen Jahre, die aktuelle Vermietungssituation sowie umfassende Marktinformationen zur Verfligung. Auf dieser
Basis schatzt er die zu erwartenden kiinftigen Cashflows und legt den Diskontierungssatz fest.

Bewertungsergebnis

Per 31. Dezember 2022 betragt der Marktwert des Portfolios CHF 339,104,000. Gegeniiber der Portfoliobewer-
tung per 31. Dezember 2021 steigt der Marktwert um CHF 41,865,000 bzw. 14.1%. Die Bruttoanfangsrendite der
Bestandsliegenschaften liegt bei 4.02%, die Nettoanfangsrendite bei 3.44%.

Wertentwicklung Marktwert Anteil

Marktwert per 31.12.2021 CHF 297,239,000 100.0%
Verkauf CHF - 0.0%
Innere Wertveranderung CHF 10,603,000 3.6%
Unter jahrig fertiggestelite Liegenschaften CHF 4 0.0%
Liegenschaften im Bau CHF 28,372,000 9.5%
Neuerwerb CHF 2,890,000 1.0%
Marktwert per 31.12.2022 CHF 339,104,000 114.1%

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Die Schatzungsexperten von KPMG AG bestatigen ihre Unabhangigkeit und garantieren die vertrauliche Behand-
lung von Informationen im Zusammenhang mit dem Bewertungsmandat.

St. Gallen, 14. Februar 2023

KPMG AG

P

Oliver*Specker René Biichi

Director, Real Estate Manager, Real Estate
@ 2022 KPMG AG. sire Sthnwwizer Aktiengesellschal, ist sine Tochergeselischalt der KPMG Holding AG.
o

ation unabhangiger Firmon, dis it KPRAS b
i echis, aile
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Restauration Villa Wiesental (Fotos Willy Zimmermann)
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5. Stammvermogen

5.1 Bilanz

31.12.2022 31.12.2021
CHF CHF
Flussige Mittel 88’371.89 72’154.35
Aktive Rechnungsabgrenzungen 839'668.00 543'462.00
Aktiven 928°039.89 615’°616.35
Kurzfristige Verbindlichkeiten 0.00 17°238.30
Passive Rechnungsabgrenzungen 678°'168.57 346°'943.19
Stiftungskapital 100°000.00  100°000.00
Gewinn- oder Verlustvortrag 151°434.86 0.00
Aufwand / Ertragsuberschuss -1’5663.54  151'434.86
Passiven 928°039.89 615’°616.35

5.2 Erfolgsrechnung
2022 2021
CHF CHF
Ertrag Managementgebuhren 839'668.00 543'462.00
Verwaltungsaufwand -702'772.35 -340’678.70
Bankspesen / Depotfuhrungsgebihren -138'459.19  -51°348.44
Aufwand / ErtragsUberschuss -1’563.54 151°434.86
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6. Anhang

6.1 Grundlagen und Organisation

6.1.1 Rechtsform und Zweck

Die Aurora Anlagestiftung ist eine Stiftung im Sinne von Artikel 80 ff. ZGB. Sie wurde mit 6ffentlicher
Urkunde vom 8. Juni 2021 und wirtschaftlicher Ruckwirkung per 1. Januar 2021 gegrindet und hat ihren
Sitz in St.Gallen. Die Anlagestiftung bezweckt die gemeinschaftliche Anlage und Verwaltung der ihr von
Vorsorgeeinrichtungen anvertrauten Vermdgenswerten. Sie unterstutzt die Anleger bei der professionel-
len Vermogensanlage und ermdglicht eine Beteiligung an einem diversifizierten Portfolio.

6.1.2 Statuten und Reglemente

Statuten 8. Juni 2021
Stiftungsreglement 8. Juni 2021
Reglement zur Vermeidung von Interessenkonflikten 8. Juni 2021
und Rechtsgeschafte mit Nahestehenden

Organisations- und Geschaftsreglement 8. Juni 2021
Reglement Risikopolitik und -management 8. Juni 2021
Anlagerichtlinien 8. Juni 2021
Reglement Geblhren und Kosten 12. Dezember 2022
Compliance Manual 8. Juni 2021
Entschadigungsreglement 3. September 2021
Prospekt Anlagegruppe Immobilien 8. Juni 2022

6.1.3 Anlegergruppe
Es besteht nur die Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz.

6.1.4 Anlegerversammlung

Die Anlegerversammlung ist das oberste Organ der Anlagestiftung und wird durch sémtliche Anleger
oder deren Vertreter gebildet. Die unibertragbaren Befugnisse werden in den Statuten unter Art. 10 ge-
regelt.

6.1.5 Flhrungsorgan, Stiftungsrat

Der Stiftungsrat ist das oberste Geschéaftsflihrungsorgan der Anlagestiftung. Er nimmt alle Aufgaben
und Befugnisse wahr, die nicht durch Gesetz und die Stiftungssatzung der Anlegerversammlung zuge-
teilt sind.

Stiftungsrat Im Stiftungsrat seit
Prasident Jakob Frei 2021
Vize-Prasident Jurg Jakob 2021
Mitglied Martin Osterwalder 2021
Mitglied Prof. Dr. Markus Schmidiger 2021
Mitglied Johannes Senn 2021

6.1.6 Risikomanagement und interne Kontrollen

Der Stiftungsrat behandelte an der Stiftungsratssitzung vom 28. Juni 2022 das Risikomanagement und
die internen Kontrollen. Das Risikomanagement und die internen Kontrollen sollen durch eine systemati-
sche Identifikation und Bewertung sicherstellen, dass Risiken rechtzeitig erkannt und wo méglich mini-
miert werden.
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6.1.7 Integritat und Loyalitat in der Vermdgensverwaltung
Die Integritats- und Loyalitéatserklarungen werden jeweils jahrlich eingeholt.

6.1.8 Rechtsgeschafte mit Nahestehenden
Die Geschéftsfihrung der Aurora Anlagestiftung wurde mit Vertrag vom 23. Juni 2021 an die Pensions-
kasse Stadt St.Gallen delegiert.

6.1.9 KGAST/Mitgliedschaft
Eine Mitgliedschaft wird in Zukunft geprift.

6.2 Beauftragte Unternehmer und Partner

Téatigkeitsbereich Unternehmen

Revisionsstelle BDO AG, St.Gallen Franco Poerio, Dott.

Aufsichtsbehdrde Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK), Bern
Geschaftsfiihrung Pensionskasse Stadt St.Gallen

Geschaftsfiuihrer, René Menet
Geschaftsfiihrer Stv., Gerardo Longo

Immobilienverwaltung Pensionskasse Stadt St.Gallen, St.Gallen
Immobilienschatzer KPMG AG Real Estate, St.Gallen Oliver Specker
Depotbank St. Galler Kantonalbank, St.Gallen
Compliance-Funktion schochauer ag, St.Gallen
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6.3 Bewertungs- und Rechnungslegungsgrundsatze, Stetigkeit

6.3.1 Buchfiihrungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Jahresrechnung 2022 wurde gemass Verordnung Uber Anlagestiftungen (ASV) erstellt und ent-
spricht sinngemass Swiss GAAP FER 26. Die Jahresrechnung vermittelt ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage (true and fair view).

Bewertungsstandards und Grundlagen

Fertige Bauten Die Bewertungen der Vermdgen erfolgt nach dem Marktwertprinzip. Dieser
wird nach der Discounted-Cash-Flow Methode (DCF) ermittelt. Dabei wird der
Marktwert durch die Summe, der in Zukunft erwarteten, auf den Bewertungs-
stichtag diskontierten Nettoertragen, bestimmt. Die Diskontierung wird indivi-
duell, marktgerecht und risikoadjustiert vorgenommen. Die Immobilien wer-
den jahrlich durch die KPMG AG Real Estate, St.Gallen bewertet.

Angefangene Bauten Angefangene Bauten werden bis zur Fertigstellung zu Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten bewertet.

Riickstellungen Ruckstellungen werden gebildet, wenn vor dem Bilanzstichtag ein Ereignis
stattgefunden hat, aus dem ein wahrscheinlicher Mitteilabfluss resultiert.
Diese Verpflichtung kann auf faktischen oder rechtlichen Griinden basieren.

Latente Steuern Berlcksichtigt sind die bei einem Verkauf voraussichtlich anfallenden Grund-
sticksgewinnsteuern. Die latenten Steuern werden durch KPMG AG Tax &
Legal, St.Gallen jahrlich berechnet.

6.3.2 Anderungen von Grundsétzen bei Bewertungen, Buchfiihrung und Rechnungslegung
Keine.

6.3.3 Berechnung und Publikationen Nettoinventarwert (NAV)

Der Nettoinventarwert der Anlagegruppe besteht im Wert der einzelnen Aktiven, zuzlglich allfalliger
Marchzinsen, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten. Bei Immobilienanlagen werden zudem die bei
der Verausserung der Grundstiicke wahrscheinlich anfallenden Steuern (Latente Steuern) abgezogen.
Die Ausgabe- und Riicknahmekommissionen werden der Anlagegruppe gutgeschrieben.

Der Nettoinventarwert (NAV) wird monatlich durch die St.Galler Kantonalbank publiziert.
6.4 Erlauterung der Vermogensanlage
6.4.1 Organisation der Anlagetétigkeit, Anlagerichtlinien

Die Stiftung fihrt die Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz sowie das Stammvermdgen.

6.4.2 Abweichungen von den Anlagerichtlinien
Die Anlagerichtlinien sind eingehalten.

6.4.3 Erlauterungen des Netto-Ergebnisses aus der Vermdgensanlage
Das Nettoergebnis aus der Vermdgensanlage betragt im Rechnungsjahr 2022 CHF 6.72 Mio. (VJ CHF
7.44 Mio.).

6.4.4 Sacheinlagen
Es gab keine Sacheinlagen im Geschéftsjahr 2022

Geschaftsbericht 2022 18



6.5 Auflagen der Aufsichtsbehdrde
Es bestehen keine Auflagen von Aufsichtsbehdrden.

6.6 Weitere Informationen mit Bezug auf die finanzielle Lage

6.6.1 Verpfandung von Aktiven / Eigentumsbeschrankungen

Zur Sicherung eigener Verpflichtungen sind in der Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz Schuldbriefe
mit einem Nominalwert von CHF 41'400°000 eingetragen. Davon wurde per Bilanzstichtag nichts bean-
sprucht.

6.6.2 Honorare / Entschadigungen / Ruckerstattungen

Verwaltungsaufwand Stammvermoégen 2022 2021

CHF CHF
Stiftungsrat, Generalversammlung 44°'165.25 29'593.55
Schatzungs- und Revisionsaufwand 25°264.30 22°406.55
Geschéftsfiihrungsaufwand? 610'667.00 271°731.00
Compliance Officer 10'325.80 1'666.20
Versicherungen 12’350.00 15°285.40
Total 702’772.35 340°682.70

6.6.3 Erldauterung der Verwaltungskosten Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz

Verwaltungsaufwand Anlagegruppe 2022 2021

CHF CHF
Schatzungs- und Revisionsaufwand 46'912.55 51°026.00
Beratung, Portfoliomanagement und Geschaftsfliihrung 839'668.00 543'462.00
Ubriger Verwaltungsaufwand 0.00 201.50
Total 886°580.55 594°689.50

6.6.4 Nicht bilanzierte Verpflichtungen
Es bestehen keine nicht bilanzierten Verpflichtungen.

6.6.5 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, welche die Jahresrechnung be-
einflussen.

3 Im Vorjahr ist der Verwaltungsaufwand nur anteilsméassig enthalten
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7. Bericht der Revisionsstelle

Tel. +4171228 6200 BDO AG
www.bdo.ch Vadianstrasse 59
o ———————————

stgallen@bdo.ch 9001 St. Gallen

BERICHT DER REVISIONSSTELLE

An die Anlegerversammlung der Aurora Anlagestiftung, St. Gallen
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Aurora Anlagestiftung - bestehend aus den Vermogens- und Er-
folgsrechnungen des Anlagevermdogens, der Bilanz und der Erfolgsrechnung des Stammvermogens fiir
das am 31. Dezember 2022 endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung
bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefiigte Jahresrechnung dem schweizerischen Gesetz,
den Statuten und den Reglementen.

Grundlage fir das Prifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach
diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir
die Priifung der Jahresrechnung" unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Anla-
gestiftung unabhingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als eine Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Stiftungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die im Geschéaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und
unseren dazugehorigen Bericht.

Unser Priifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und
wir bringen keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche
Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iiber
diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Stiftungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Stiftungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften, den Statuten und den Reglementen und fiir die interne Kontrolle, die
der Stiftungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen,
die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern
ist.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist,
und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem

BDO AG, mit Hauptsitz in Zlrich, ist die unabhingige, rechtlich selbststandige Schweizer Mitgliedsfirma des internationalen BDO Metzwerkes.
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Tel. +4171228 6200 BDO AG
www.bdo.ch Vadianstrasse 59

e stgallen@bdo.ch 9001 St. Gallen

schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche
Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewlirdigt, wenn von ihnen ein-
zeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage die-
ser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung
befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revi-
sionsbericht/vorsorgeeinrichtungen. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fur die Erfiillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der statutari-
schen und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfiihrung und zur Vermo-
gensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammlung wahrgenom-
men werden. In Ubereinstimmung mit Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 haben wir die vorgeschriebenen
Prifungen vorgenommen.

Wir haben geprift, ob

- die Organisation und die Geschaftsfilhrung den gesetzlichen und reglementarischen Bestimmun-
gen entsprechen und ob eine der Grdsse und Komplexitdt angemessene interne Kontrolle exis-
tiert;

- die Vermogensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen
einschliesslich der Anlagerichtlinien entspricht;

- die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermogensverwaltung getroffen wurden
und die Einhaltung der Loyalitatspflichten sowie die Offenlegung der Interessenverbindungen
durch das zustdndige Organ hinreichend kontrolliert wird;

- die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehdrde gemacht wurden;
- in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewahrt sind.

Wir bestatigen, dass die diesbeziiglichen anwendbaren gesetzlichen und statutarischen und reglemen-
tarischen Vorschriften einschliesslich der Anlagerichtlinien eingehalten sind.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

St. Gallen, 8. Marz 2023

BDO AG
Franco Poerio ppa. Aaron Mader
Leitender Revisor Zugelassener Revisor

Zugelassener Revisionsexperte
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