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Keyfacts

Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz
Per 31. Dezember 2025

Gesamtvermogen

CHF 587.0 Mio.
Vorjahr CHF 402.6 Mio.

Anlagerendite

3.55%
Vorjahr 2.51%

Nettorendite der
fertigen Bauten

3.02 %
Vorjahr 3.12%

TERisa GAV

0.44 %
Vorjahr 0.42%

Wohnanteil

81.14 %

Zielgrosse = 60%

Mietzinsausfallquote

1.77%
Vorjahr 1.22 %

Fremdfinanzierungsquote

22.63%
Vorjahr 11.48%

Bauprojektquote

1.69%
Vorjahr 24.59%
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1. Vorwort

Das Geschaftsjahr 2025 war fur die Aurora Anlagestiftung ein Jahr des strategischen Wachstums und
der erfolgreichen Portfolioentwicklung. Mit gezielten Investitionen wurde die Grundlage fir eine nach-
haltige und attraktive Weiterentwicklung geschaffen.

Erfolgreiches Akquisitionsjahr

Dank dem Off-Market Netzwerk konnten im Jahr 2025 7 Wohn- und 2 Gewerbeliegenschaften an erst-
klassigen Lagen in den Kantonen Graubiinden, St. Gallen und Zirich, im Gesamtwert von ca. 150 Mio.
erworben werden. Die Transaktionen erfolgten zu attraktiven Konditionen und starken das Portfolio
nachhaltig. Zusatzlich wurde eine Sacheinlage durch eine Pensionskasse erfolgreich durchgefuhrt, was
das Vertrauen institutioneller Anleger in die Strategie unterstreicht. Alle erworbenen Liegenschaften sind
vermietet und tragen positiv zum Cash-Flow bei. Zudem verfiigen sie Uiber erhebliches Entwicklungs-
potenzial. Die Mietertrage stiegen durch diese Zugange um rund CHF 5.8 Mio., wobei der vollstandige
Effekt im Jahr 2026 ersichtlich wird.

Erfolgreiche Projektrealisierungen schaffen Mehrwert

Im abgelaufenen Geschéftsjahr konnten zwei bedeutende Projekte erfolgreich abgeschlossen werden.
Das moderne Parkhaus Central (Parkhaus Central) wurde im Méarz 2025 feierlich eréffnet und verzeich-
net positive Kundenresonanz und steigende Frequenzen, was optimistisch stimmt. Die Erstvermietung
der grosszugigen 34 Neubauwohnungen in Gossau verlief positiv. Dank der aktiven Vermarktung
konnte bei Fertigstellung ein Grossteil der Wohnungen den Mietern Ubergeben werden.

Ein Highlight unserer Entwicklungspipeline ist das Neubauprojekt in Wittenbach SG. Mit dem geplan-
ten Baubeginn 2026 entstehen 62 moderne Mietwohnungen. Der Erstbezug ist fir Sommer 2028 vor-
gesehen. Dieses und weitere Projekte werden mittelfristig zur positiven Entwicklung beitragen.

Fokus auf Nachhaltigkeit

Im 2025 wurden bei fiinf Liegenschaften neue PV-Anlagen, mit einer Gesamtleistung von 405 kWp
Leistung in Betrieb genommen. Das entspricht dem Jahresverbrauch von rund 130 Haushalten. Wei-
terhin im Fokus stehen konkrete Massnahmen zur Reduktion von Treibhausgasemissionen im Ein-
klang mit dem Netto-Null-Ziel bis 2050.

Ausblick

Die Rahmenbedingungen fur die Strategie der Aurora Anlagestiftung sind giinstig: Das Bundesamt fur
Statistik prognostiziert fur die kommenden Jahre eine positive Bevolkerungsentwicklung in der Ost-
schweiz. Kombiniert mit einem stabilen Mietwohnungsmarkt, einer verlangsamten Neubautatigkeit und
anhaltender Zuwanderung dirfte sich das Marktumfeld positiv auf den Geschéftsverlauf der Aurora
auswirken.

Um diese attraktiven Marktchancen optimal zu nutzen beabsichtigt die Aurora im 2026 eine Kapitaler-
héhung von CHF 50 bis 80 Mio. durchzufiihren. Der Emissionserlgs dient der Finanzierung weiterer
Akquisitionen sowie der Umsetzung der Projektpipeline. Mit einer Bruttorendite von 4% bei konservati-
ver Bewertung und hoher Objektqualitat bietet sich unseren Anlegern eine attraktive Einstiegsmaglich-
keit in den Ostschweizer Immobilienmarkt.

Wir danken lhnen fiir das Vertrauen und die Zusammenarbeit. Gemeinsam mit unseren Kunden und
engagierten Mitarbeitenden werden wir auch in Zukunft nachhaltige Werte schaffen.

_~/”/’_’_’—’_—~—7.‘5 \
//‘ T — X R |
_/’;/__‘/:V—-- § ("\ k‘\u\'\\'
~ Jakob Frei — Silvan Schneider
Prasident Stiftungsrat Geschaftsfuhrer


https://parkhaus-central.ch/
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Neue PV-Anlage und Biodiversitatsflachen an der Sali-/Turnerstrasse in St.Gallen
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2. Informationen zur Stiftung

Allgemeine Informationen

Grindung der Anlagestiftung

Lancierung der Anlagegruppe
Anzahl Produkte

Region

Aufsichtsbehérde

Stiftungsrat

Mit 6ffentlicher Urkunde vom 8. Juni 2021 und wirtschaftlicher
Ruckwirkung per 1. Januar 2021

30. Juni 2021

1 (Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz)

Ostschweiz

Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK), Bern

Préasident Jakob Frei

Vize-Préasident Jirg Jakob

Mitglied Martin Osterwalder

Mitglied Prof. Dr. Markus Schmidiger
Mitglied Urs Schock

Weitere Informationen

Publikation NAV Monatlich

Geschaftsjahr
Ausschuttungspolitik
Valoren Nummer
ISIN
Handelsregister Nr.

1. Januar bis 31. Dezember
Thesaurierend

111912459

CH1119124597
CHE-174.447.245
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Neuakquisition Arinweg in Buchs SG
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3. Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz

3.1 Anlagefokus

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 kom-
merzieller Nutzung wie Buro, Verkauf, Gewerbe und Logistik erworben.
Mit einem diversifizierten und professionell verwalteten Immobilienportfolio strebt die Anlagegruppe eine
angemessene Risikodiversifikation in Bezug auf Alter, Bausubstanz, Lage und Nachhaltigkeit des Er-

trages an.

Die Aurora Anlagestiftung ist offen fur Sacheinlagegeschéfte, sofern die Liegenschaften dem Anforde-
rungsprofil entsprechen und dadurch die Interessen der tbrigen Anleger nicht beeintréchtigt werden.

Portfoliokennzahlen 2025 2024
Gesamtvermogen in Mio. CHF 587.0 402.6
Nettovermdgen in Mio. CHF 440.2 345.9
Mietzinsausfallqguote 1.77% 1.22%
Fremdfinanzierungsquote 22.63% 11.48%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 73.33% 70.12%
Betriebsaufwandsquote TERisa (GAV)?! 0.44% 0.42%
Betriebsaufwandsquote TERisa (NAV)! 0.56% 0.48%
Eigenkapitalrendite (ROE) 3.29% 2.45%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 2.91% 2.34%

Ausschittungsrendite

Anlagerendite

Nettorendite der fertigen Bauten
Bauprojektquote

Baurechtsquote

Durchschnittlicher Diskontierungssatz
Bandbreite Diskontierungssatz
Mietertrag nach Nutzung:

Wohnen

Gewerbe/Parkplatze

Thesaurierend
3.55%
3.02%
1.69%
0.00%
3.73%
3.25% - 4.60%

81%
19%

Thesaurierend
2.51%

3.12%

24.59%

0.00%

3.86%

3.40% - 4.65%

83%
17%

1 Im Betriebsaufwand enthalten sind folgende Erfolgsrechnungs-Positionen: Bewirtschaftungshonorare, Schatzungsaufwand,

Beratung, Portfoliomanagement und Geschaftsfiihrung sowie Ubriger Verwaltungsaufwand.
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3.2 Portfolioqualitat

Die Aurora Anlagestiftung Uberwacht die Entwicklung der Portfolioqualitat laufend. Jeweils auf Ende
eines Geschéftsjahres werden die Qualitatsprofile aller Liegenschaften durch den unabhéngigen Lie-
genschaften Bewerter KPMG aktualisiert. Es werden pro Jahr jeweils ein Drittel der Liegenschaften
besichtigt. Die restlichen Objekte werden aufgrund der aktualisierten Datenbasis von KPMG nachge-
fuhrt.

Beurteilt werden die Markt- und Objekt-/Cashflowattraktivitat. 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 Liegenschaftsqualitéat aufweist und gut positioniert
ist. FUr Liegenschaften, deren Qualitat im Laufe der Zeit das Anforderungsprofil nur noch ungeniigend
erfullten, wird eine strategische Neupositionierung geprift. Neuzugdnge mussen der Qualitat des be-
stehenden Portfolios entsprechen oder das Potenzial dazu haben.

Markt- und Objekt-/Cashflowattraktivitat
Basis: Analyse KPMG 12/2025

Marktattraktivitat
Q

Objekt-/Cashflowattraktivitat
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3.3 Massnahmen Nachhaltigkeit Liegenschaften

Minergie A
Minergiestandard?*
Solar-Kollektoren

Photovoltaik-Anlage
Warmepumpe
Nah-/Fernwarme
Biodiversitatsflachen
Griunabfuhr

Objekt
Gerbestrasse 14/16, Andreasstrasse 11/14 X
Klusstrasse 19
St.Georgenstrasse 174-178
St.Georgenstrasse 180, 184, 186
Wildeggstrasse 13/15
Hebelstrasse 6

Guggeienhof 1/1a
Tannenstrasse 17
Gerhardtstrasse 4-6a X
Sonnmattstrasse 29, 33, 35, 37, 39 X X
Auf dem Damm 8
Im Grund 16a X
Tablatstrasse 10-10d X
Tablatstrasse 30-30b X
Boppartshofstrasse 2, 4, 6
Harzblchelstrasse 8

Gallusstrasse 41

Salisstrasse 7 / Turnerstrasse 28/30
Kauffmannstrasse 6-12 X
Burenblichelstrasse 16 X
Rosenbergstrasse 95 / Griinbergstrasse 6 X
Unterer Graben 25
Oberere Graben 27-41
Zilstrasse 4-16 X
Lerchenstrasse 26/28
Andwilerstrasse 46, 48, 54, 56 X X X X X
Hofmattstrasse 15/15a X
Muhlegutstrasse 15 X X
Scheffelstrasse 23/25

Risegg 7

Rosenstrasse 3

Wiesenstrasse 3

Neuwiesstrasse 29, Wiesenstrasse 20
Neuwiesstrasse 33

Bahnhofstrasse 21b/21c

Nordstrasse 20

Arinweg 11/15

Stationsstrasse 10/12

Grabenstrasse 7/9

Nauengasse 20/22/24
Brunnenwiesenstrasse 35 X
Florastrasse 8/10/12
Langenmattstr. 30-42
Vogelbuckstrasse 21/23/25

X
x
« x begrinte Dachflachen /

x
x
X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

X X X X X
x
X X X X X

x
x

X X

X X X X X

10
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3.4 Umweltrelevante Kennzahlen

01.07.2023 bis 01.07.2022 bis

30.06.2024" 30.06.2023Y
Energiebezugsfliche (EBF)? Total % Total %
Gesamte Flache m2EBF 67'328.6 63'710.4
Massgebliche Flache m2EBF 64'437.1 63'710.4
Abdeckungsgrad 96% 100%
Kennzahlen Energie (klimakorrigiert®)
Energieverbrauch? MWh/Jahr 5'102.3 4'893.0
Energieintensitit kWh/m?2EBF 79.2 76.8
Brennstoffe MWh/Jahr 2'429.1 48% 2'405.7 49%
Heizol MWh/Jahr 1'015.6  20% 983.8 20%
Erd- und Biogas MWh/Jahr 1'413.5 28% 1'421.9 29%
Waérme MWh/Jahr 2'073.0 41% 1'865.3 38%
Nah- und Fernwarme MWh/Jahr 2'073.0 41% 1'865.3 38%
Elektrizitat MWh/Jahr 600.3 12% 622.1 13%
Warmepumpe MWh/Jahr 196.3 1% 188.1 1%
Allgemeinstrom MWh/Jahr 404.0 8% 434.0 9%
Anteil erneuerbare Energien MWh/Jahr 1'748.0 22% 1'609.5 22%
Kennzahlen Treibhausgasemissionen
(klimakorrigiert®)
CO,e Emissionen® tCO,e/Jahr 704.5 688.1
CO,e Emissionsintensitat kgCO.e/m?2 10.9 10.8
Scope 1 tCO,e/Jahr 5134 73% 506.9 74%
Heizol tCO,e/Jahr 255.7 36% 247.7 36%
Heizgas tCO,e/lahr 257.7 37% 259.2 38%
Scope 2 tCO,e/Jahr 191.1 27% 181.2 26%
Nah- und Fernwarme tCO,e/lahr 674 10% 64.4 9%
Anergene Emissionen tCO,e/Jahr 118.0 17% 108.8 16%
Elektrizitat Warmepumpe tCO,e/Jahr 1.9 0% 2.4 0%
Elektrizitat Allgemein tCO,e/lJahr 3.8 1% 5.6 1%
Ergdnzende Angaben
iz%psczseti;;;tream EMISsio- 4 0,e/Jahr 2353 225.9
Aufsummierte PV-Leistung kWp/Jahr 258.2 242

11
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1) Energieverbrauchsdaten stammen aus den Heiz- und Nebenkostenperioden der Liegenschaften

2) EBF berechnet anhand von VMF (Vermietbarer Flache) Umrechnungsfaktoren nach REIDA (Real Estate In-
vestement Data Association)

3) Klimakorrektur anhand Heizgradtagmethode

4) Verbrauchswerte nach REIDA: Warmeverbrauch fiir Heizung und Warmwasser sowie Allgemeinstrom (ohne
Mieterstrom), Liegenschaften aufgrund von Gesamtsanierung, Transaktion oder Neubau in den vergangenen 12
Monaten sind nicht Teil des Reportings.

5) CO2ze (Scope 1 und 2) berechnet gemass Emissionsfaktoren nach REIDA

Hinweis: Erfassung und Erhebung der Verbrauchszahlen sowie Rapportierungsrichtlinien unterliegen einem ste-
tigen Optimierungsprozess. Die Kennzahlen sind ohne Gewahr und kénnen sich nachtraglich aufgrund einer ho-
heren Datenqualitdt und eines hoheren Abdeckungsgrads verdandern.

12
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3.5 Vermogensrechnung
31.12.2025 31.12.2024
Aktiven CHF CHF
Umlaufvermdgen 5'496'815.57 5'5612'670.65
Flussige Mittel 4'060'656.34 4'771'785.63
Debitoren 116'393.62 36'503.66
Laufende Heiz- und Nebenkostenabrechnung 1'232'225.21 652'050.66
MWST Vorsteuerguthaben 0.00 11'430.70
Aktive Rechnungsabgrenzungen 87'540.40 40'900.00

Anlagevermdgen
Fertige Bauten
Angefangene Bauten
Beteiligungen

Gesamtvermdgen

581'504'762.60
571'686'000.00
9'810'697.60
8'065.00

587'001'578.17

397'045'724.58
299'409'000.00
97'636'723.58
1.00

402'558'395.23

Passiven

Fremdkapital

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Passive Rechnungsabgrenzungen
Hypothekarschulden
Rickstellungen

Latente Steuern

-146'807'407.95
-5'676'693.56
-907'037.35
-131'564'000.00
-54'747.04
-8'604'930.00

-56'656'154.16
-2'786'316.20
-6'272.45
-45'600'000.00
-44'754.51
-8'218'811.00

Nettovermogen 440'194'170.22 345'902'241.07

2025 2024
Anspriche Stuck Stick
Anzahl Anspruche im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahrs 311471 311'471
Ausgegebene Anspriiche 71'312 0
Zuriickgenommen Anspriiche 0 0
Anzahl Anspriche am Ende des Berichtjahres 382'783 311'471

CHF CHF
Kapitalwert je Anspruch 1'110.54 1'083.33
Nettoertrag des Rechnungsjahres je Anspruch 39.44 27.22
Inventarwert je Anspruch 1'149.98 1'110.54

2025 2024
Veranderung des Nettovermdgens CHF CHF
Nettovermdgen zu Beginn des Berichtsjahres 345'902'241.12 337'424'790.92
Ausgaben 80'265'133.92 0.00
Rucknahmen 0.00 0.00
Gesamterfolg 14'026'795.18 8'477'450.20

Nettovermdgen am Ende des Berichtsjahres

440'194'170.22

345'902'241.12

13
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3.6 Erfolgsrechnung
2025 2024
CHF CHF
Soll-Mietertrag 17'832'243.99 11'912'239.45
Minderertrag Leerstand -315'102.75  -128'161.85
Inkassoverlust auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen -291.00 -16'975.70

Mietertrag netto

17'516'850.24

11'767'101.90

Instandhaltung -1'517'806.54 -1'089'686.51
Instandsetzung -1'056'824.54 -24'613.80
Unterhalt Immobilien -2'574'631.08 -1'114'300.31
Ver- und Entsorgungskosten, Gebihren -19'547.95 -19'463.60
Nicht verrechenbare Heiz- und Nebenkosten -152'325.91 -47'016.00
Versicherungen -165'139.75 -146'085.65
Bewirtschaftungshonorare -799'450.77 -551'171.32
Vermietungs- und Insertionskosten -38'449.45 -28'972.85
Steuern und Abgaben -215'472.70  -282'211.35
Ubriger operativer Aufwand -310'999.82  -275'887.45
Operativer Aufwand -1'701'386.35 -1'350'808.22
Operatives Ergebnis 13'240'832.81 9'301'993.37
Schatzungsaufwand -91'795.20 -92'492.40
Beratung, Portfoliomanagement und Geschaftsfliihrung -1'341'907.00 -981'473.00
Ubriger Verwaltungsaufwand -22'076.90 -995.00
Verwaltungsaufwand -1'455'779.10 -1'074'960.40
Finanzaufwand -1'129'408.62 -658'273.58
Finanzertrag 3'911.25 104'972.81
Finanzierungsaufwand -1'125'497.37  -553'300.77
Ausserordentlicher Aufwand -41'912.48 0.00
Ausserordentlicher Ertrag 0.00 0.00
Ausserordentlicher Erfolg -41'912.48 0.00
Einkauf in laufende Ertrage bei der Ausgabe von Anspriichen 750'146.76 0.00
Ausrichtung laufender Ertrage bei der Rlicknahme von Anspriichen 0.00 0.00
Ertrag aus Mutationen Anspriche 750'146.76 0.00
Nettoertrag des Rechnungsjahres 11'367'790.62 7'673'732.20
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 0.00 0.00
Realisierter Erfolg 11'367'790.62 7'673'732.20
Nichtrealisierte Kapitalgewinne/-verluste 2'826'836.64 1'883'000.00
Verénderung latente Steuern -167'832.00 -1'079'282.00
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 14'026'795.26 8'477'450.20
Verwendung des Erfolgs

Nettoertrag des Rechnungsjahres 11'367'790.62 7'673'732.20
Zur Thesaurierung verfugbarer Betrag -11'367'790.62 -7'673'732.20
Vortrag auf neue Rechnung 0.00 0.00

14
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3.7 Objektinventar

Marktwert Marktwert
31.12.2025 31.12.2024
Ort Adresse CHF CHF
St.Gallen Gerbestrasse 14/16, Andreasstrasse 11/14 20'896'000.00 20'470'000.00
St.Gallen Klusstrasse 19 4'681'000.00 4'578'000.00
St.Gallen St.Georgenstrasse 174-178 4'752'000.00 4'729'000.00
St.Gallen St.Georgenstrasse 180, 184, 186 4'804'000.00 4'734'000.00
St.Gallen Wildeggstrasse 13/15 3'827'000.00 3'803'000.00
St.Gallen Hebelstrasse 6 2'916'000.00 2'890'000.00
St.Gallen Guggeienhof 1/1a 8'063'000.00 7'912'000.00
St.Gallen Tannenstrasse 17 3'244'000.00 3'084'000.00
St.Gallen Gerhardtstrasse 4-6a 14'650'000.00 14'383'000.00
St.Gallen Sonnmattstrasse 29, 33, 35, 37, 39 22'591'000.00 22'305'000.00
St.Gallen Auf dem Damm 8 3'700'000.00 3'612'000.00
St.Gallen Im Grund 16a 1'951'000.00 1'971'000.00
St.Gallen Tablatstrasse 10-10d 33'030'000.00 32'118'000.00
St.Gallen Tablatstrasse 30-30b 20'972'000.00 20'374'000.00
St.Gallen Boppartshofstrasse 2, 4, 6 20'250'000.00 19'641'000.00
St.Gallen Harzblichelstrasse 8 7'206'000.00 7'050'000.00
St.Gallen Gallusstrasse 41 2'553'000.00 2'516'000.00
St.Gallen Salisstrasse 7 / Turnerstrasse 28/30 29'404'000.00 28'654'000.00
St.Gallen Kauffmannstrasse 6-12 22'406'000.00 21'987'000.00
St.Gallen Burenblichelstrasse 16 12'317'000.00 12'339'000.00
St.Gallen Rosenbergstrasse 95 / Griinbergstrasse 6 29'865'000.00 29'557'000.00
St.Gallen Unterer Graben 25 75'170'000.00 0.00
St.Gallen Oberer Graben 27-41 1'568'000.00 0.00
St.Gallen Zilstrasse 4-16 43'080'000.00 0.00
Gossau Lerchenstrasse 26/28 4'659'000.00 4'631'000.00
Gossau Andwilerstrasse 46, 48, 54, 56 23'646'000.00 0.00
Gossau Hofmattstrasse 15/15a 6'731'000.00 6'699'000.00
Steinach Mihlegutstrasse 15 5'219'000.00 5'197'000.00
Rorschach Scheffelstrasse 23/25 6'468'000.00 0.00
Staad Risegg 7 3'728'000.00 0.00
Thal Rosenstrasse 3 5'430'000.00 0.00
St.Margrethen = Wiesenstrasse 3 1'858'000.00 0.00
St.Margrethen  Neuwiesstrasse 29, Wiesenstrasse 20 2'132'000.00 0.00
St.Margrethen ~ Neuwiesstrasse 33 2'748'000.00 2'304'000.00
Altstatten Bahnhofstrasse 21b/21c 6'654'000.00 6'648'000.00
Altstatten Nordstrasse 20 5'231'000.00 5'223'000.00
Buchs SG Arinweg 11/15 7'083'000.00 0.00
Igis GR Stationsstrasse 10/12 10'279'000.00 0.00
Chur Grabenstrasse 7/9 9'478'000.00 0.00
Rorbas Nauengasse 20/22/24 13'130'000.00 0.00
Uster Brunnenwiesenstrasse 35 7'830'000.00 0.00
Uster Florastrasse 8/10/12 18'163'000.00 0.00
Moénchaltdorf Langenmattstr. 30-42 28'685'000.00 0.00
Effretikon Vogelbuckstrasse 21/23/25 8'638'000.00 0.00
laufende Investitionsprojekte 9'810'697.60 97'636'723.58

Total 44 Liegenschaften

581'496'697.60

397'045'723.58

Total Immobilien

581'496'697.60 397'045'723.58

Die laufenden Investitionsprojekte enthalten im Wesentlichen die aufgelaufenen Kosten fur das Projekt

Widenbach in Wittenbach.
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4, Bericht des Schatzungsexperten
KPMG AG
Real Estate
Postfach Telefon +41 58 248 31 31
CH-8004 Zirich kpmig chirealestate

Aurora Anlagestiftung — Portfoliobewertung per 31.12_2025

Kurzbericht des Schiatrungsexperten

Auftrag

Als unabhangiger Schatzungsexperte hat KPMG AG, Real Estate, auftragsgemass den Liegenschafisbestand der
Aurora Anlagestiftung per 31. Dezember 2025 nach der Discounted Cashflow-Methode (DCF) bewertet. Es wur-
dem acht Bestandsliegenschaften besichtigt und bewertet. For 21 Bestandsliegenschaften wurden die Werte unter
Bericksichtigung der aktuellen Gegebenheiten im Rahmen von Desktopbewertungen (ohne Besichtigung) verifi-
ziert. Die 16 neu erworbenen Liegenschaften wurden im Rahmen der Akquisitionsbeweriungen besichtigt und be-
wertet. Diese Beweriungen wurden per Beweriungsstichtag 31.12.2025 aktualisiert. Zusatzlich wurde sine neu
erworbene Liegenschaft amondiert und im Zuge der Amondierung besichiigt und bewertet. Die zwei fertiggestell-
ten Liegenschaften wurden per Bewertungsstichtag 31.12_2025 erstmals bewertet und besichtigt.

Bewertungsstandard

Die Verkehrswertiermittlung erfiillt die Anforderungen nach SWISS GAAP FER 28 und entspricht definitionsge-
mass dem "Fair Market Value" ocder "Markbwert", d.h. dem geschitzien Betrag, fir welchen ein Immaobilienvermd-
gem am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten WVerdusserer und einen kaufbereiten Erwerber,
nach angemessenem Vemarkiungszeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschafisverkehr ausge-
tauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und chne Zwang handelt.

Bewertungsmethode

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Discounted Cashflow-Methode (DCF-Methode) durchgefihrt. Bei
der DCF-Methode wird der Marktwert giner Immobilie aus der Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den
Stichtag diskontiertien Mettoerrage emittelt. Die Diskontierung erfolgt je Liegenschaft marktgerecht und risikoad-
justiert, d.h. unter Bericksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken. Im Rahmen der Bewertungen erfolgt
eine detaillierte Analyse und Beurteilung der einzelnen Ertrags- und Kostenpositionen. Den Schatzungsexperten
stehen als Grundlagen die Liegenschaftsabrechnungen der vergangenen Jahre, die Information zur aktuellen
Vermietungssituation sowie Liegenschafts- und Marktdaten zur Verfigung. Auf dieser Basis schatzen sie die zu
erwartenden kinftigen Cashflows und legen den Diskontierungssatz fest

Die Entwicklungsprojekte/Liegenschaften im Bau werden zu Anschaffungskosten ("at cost”) bewertet.

Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Die Schitzungsexperten von KPMG AG, Real Estate, bestitigen ihre Unabhangigheit und sichem die vertrauliche
Behandlung ven Informationen im Zusammenhang mit dem Beweriungsmandat zu.

Bewertungsergebnis

Das Gesamtporfolio umfasst per 31. Dezember 2025 insgesamt 48 Liegenschaften. Diese setzen sich aus 28 Be-
standsliegenschaften, zwei Entwicklungsprojekien/Liegenschafien im Bau sowie aus 18 neu erworbenen/ersimals
bewerteten Liegenschaften zusammen. Der Marktwert des Gesamiportfolios steigt gegeniber dem Vorjahr um
CHF 184,451,000 bzw. um 4G.46% wvon CHF 387,046,000 auf CHF 581,497,000.

Wertentwicklung CHF Anteil
Immobilienportfolic per 31.12.2024 397045000 100.0%
‘Verkaufie Liegenschafien - 0.0%
Wertwerindemnung der Bestandsliegenschaften 5512000 14%
Wertwerindenung unterjihrig fertig ersiellte Liegenschafien 9573000 2.4%
Werterindenung Entwicklungs projekte/Liegens chaften im Bau 1,816,000 0.5%
Zukidufe 1687 550,000 4223%
Immobilienportfolic per 31.12.2025 581 497,000 146.5%

Der markiwertgewichtete nominale Diskontierungszinssatz betrdgt 3.73% fir das Bestandsportfolio!, wobei die
Spanne der Diskontierungssatze fur die einzelnen Liegenschaften von 3.25% bis 4.60% reicht Die Brutioanfangs-
rendite dieser Liegenschaften liegt bei 4.08%, die Neticanfangsrendite bei 3.48%.

Zirich, 17. Dezember 2025

KPMG AG

[
IR A/ %%

Beat Seger Micolas Magy
FParimer, Real Estafe Senior Manager, Real Estate
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5. Stammvermaogen
5.1 Bilanz
31.12.2025 31.12.2024
CHF CHF
Flussige Mittel 92'776.50 88'333.43
Aktive Rechnungsabgrenzungen 986'907.00 881'473.00
Aktiven 1'079'683.50 969'806.43
Kurzfristige Verbindlichkeiten 0.00 0.00
Passive Rechnungsabgrenzungen -888'013.47 -812'487.22
Stiftungskapital -100'000.00 -100'000.00
Gewinn- oder Verlustvortrag -57'319.21 -60'075.90
Jahresergebnis (Ertrag - / Aufwand +) -34'350.82 2'756.69
Passiven -1'079'683.50 -969'806.43
5.2 Erfolgsrechnung
2025 2024
CHF CHF
Ertrag Managementgebihren 1'086'907.00 981'473.00
Verwaltungsaufwand -890'981.20 -834'943.70
Bankspesen / Depotfuhrungsgebihren -161'201.18 -148'822.19
Ubriger Aufwand -373.80 -463.80
Jahresergebnis (Ertrag +/ Aufwand -) 34'350.82 -2'756.69
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Aurora Anlagestiftung

Kunst am Bau an der Andwilerstrasse in Gossau
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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 Riickwirkung per 1. Januar 2021 gegriindet und hat ihren
Sitz in St.Gallen. Die Anlagestiftung bezweckt die gemeinschaftliche Anlage und Verwaltung der ihr von
Vorsorgeeinrichtungen anvertrauten Vermdgenswerten. Sie unterstiitzt die Anleger bei der professio-
nellen Vermégensanlage und ermoglicht eine Beteiligung an einem diversifizierten Portfolio.

6.1.2 Statuten und Reglemente

Statuten 20.04.2023
Stiftungsreglement 20.04.2023
Reglement zur Vermeidung von Interessenkonflikten 08.06.2021
und Rechtsgeschafte mit Nahestehenden

Organisations- und Geschéaftsreglement 01.06.2024
Reglement Risikopolitik und -management 08.06.2021
Anlagerichtlinien 08.06.2021
Reglement Geblhren und Kosten 12.12.2022
Compliance Manual 08.06.2021
Entschadigungsreglement 03.09.2021
Prospekt Anlagegruppe Immobilien 01.05.2025

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 samtliche Anleger
oder deren Vertreter gebildet. Die uniibertragbaren Befugnisse werden in den Statuten unter Art. 10
geregelt.

6.1.5 Fuhrungsorgan, Stiftungsrat

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

Stiftungsrat seit
Prasident Jakob Frei 2021
Vize-Prasident Jurg Jakob 2021
Mitglied Martin Osterwalder 2021
Mitglied Prof. Dr. Markus Schmidiger 2021
Mitglied Urs Schock 2025

6.1.6 Risikomanagement und interne Kontrollen

Der Stiftungsrat behandelte an der Stiftungsratssitzung vom 30. Juni 2025 das Risikomanagement und
die internen Kontrollen. Das Risikomanagement und die internen Kontrollen sollen durch eine systema-
tische ldentifikation und Bewertung sicherstellen, dass Risiken rechtzeitig erkannt und wo mdglich mi-
nimiert werden.
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6.1.7 Integritat und Loyalitat in der Vermdgensverwaltung
Die Integritats- und Loyalitatserklarungen werden jeweils jahrlich eingeholt.

6.1.8 Rechtsgeschéafte mit Nahestehenden
Die Geschéftsfuhrung 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 gepruft.

6.2 Beauftragte Unternehmer und Partner

Tatigkeitsbereich Unternehmen

Revisionsstelle BDO AG, St.Gallen , Franco Poerio, Dott.
Aufsichtsbehdrde Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK), Bern
Geschaftsfihrung Pensionskasse Stadt St.Gallen

Immobilienmanagement Baloise Asset Management, Basel

Pensionskasse Stadt St.Gallen, St.Gallen

Immobilienbewirtschaftung Baloise Asset Management, Zrich
Livit AG, St.Gallen
Pensionskasse Stadt St.Gallen, St.Gallen
RTAG Immobilien & Treuhand, Altstétten

Immobilienschétzer KPMG AG Real Estate, St.Gallen
Depotbank St. Galler Kantonalbank, St.Gallen
Compliance-Funktion schochauer ag, St.Gallen
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6.3 Bewertungs- und Rechnungslegungsgrundséatze, Stetigkeit

6.3.1 Buchfiihrungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Jahresrechnung 2025 wurde gemass Verordnung lber Anlagestiftungen (ASV) erstellt und ent-
spricht sinngemass Swiss GAAP FER 26. Die Jahresrechnung vermittelt ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage (true and fair view).

Bewertungsstandards und Grundlagen

Fertige Bauten Die Bewertungen der Vermdégen 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.

Ruckstellungen 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 Berticksichtigt sind die bei einem Verkauf voraussichtlich anfallenden Grund-
stiicksgewinnsteuern. 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, zuziglich allfalliger
Marchzinsen, vermindert um allfallige Verbindlichkeiten. Bei Immobilienanlagen werden zudem die bei
der Verdusserung der Grundstiicke wahrscheinlich anfallenden Steuern (Latente Steuern) abgezogen.
Die Ausgabe- und Ricknahmekommissionen werden der Anlagegruppe gutgeschrieben.

Der Nettoinventarwert (NAV) wird monatlich durch die St.Galler Kantonalbank publiziert.
6.4 Erlauterung der Vermdgensanlage

6.4.1 Organisation der Anlagetatigkeit, Anlagerichtlinien
Die Stiftung fuhrt 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 Vermogensanlage

Das Nettoergebnis aus der Vermdgensanlage betragt im Rechnungsjahr 2025 CHF 14.03 Mio. (VJ CHF
7.67 Mio.).
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6.4.4 Sacheinlagen

Im Geschéftsjahr 2025 wurden Sacheinlagen im Wert von CHF 20'265'606.74 eingebracht.

6.5 Auflagen der Aufsichtsbehérde
Es bestehen keine Auflagen von Aufsichtsbehérden.

6.6 Weitere Informationen mit Bezug auf die finanzielle Lage

6.6.1 Hypotheken nach Falligkeiten

Art Laufzeit bis CHF Zinssatz
Fester Vorschuss 31.01.2026 15'800'000 0.54%
Fester Vorschuss 31.08.2026 10'764°000 0.68%
Festhypothek 28.07.2028 10'000'000 2.20%
Festhypothek 20.12.2028 10'000'000 1.52%
Festhypothek 18.03.2033 10'000'000 2.50%
Festhypothek 10.08.2034 35'250°000 1.00%
Festhypothek 17.07.2035 18’400°000 1.23%
Festhypothek 10.08.2035 21°350°000 1.07%
Total Hypotheken 131'564'000 1.21%

6.6.2 Verpfandung von Aktiven / Eigentumsbeschréankungen

Zur Sicherung eigener Verpflichtungen sind in der Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz Schuldbriefe

mit einem Nominalwert von CHF 169'290°000 eingetragen.

6.6.3 Honorare / Entschadigungen / Rickerstattungen

Verwaltungsaufwand Stammvermadgen 2025 2024
CHF CHF
Stiftungsrat, Generalversammlung 51'770.35 54'173.60
Revisionsaufwand 19'762.40 18'100.20
Geschaftsfihrungsaufwand 805'000.00 750'000.00
Compliance Officer 7'098.45 5'319.90
Versicherungen 7'350.00 7'350.00
Total 890'981.20 834'943.70
6.6.4 Erlauterung der Verwaltungskosten Anlagegruppe Immobilien Ostschweiz
Verwaltungsaufwand Anlagegruppe 2025 2024
CHF CHF
Schatzungsaufwand 91'795.20 92'492.40
Advisory, Portfoliomanagement und Geschéftsfihrung 1'341'907.00 981'473.00
Ubriger Verwaltungsaufwand 22'076.90 995.00
Total 1'455'779.10 1'074'960.40
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6.6.5 Weitere Effektive Vergltungsséatze an die Geschéftsfiihrung

2025 2024
CHF CHF
Bautreuhandleistungen 56'110.00 13'750.00
Provisionen fir Kauf / Verkauf von Immobilien 0.00 0.00
Total 56'110.00 13'750.00

6.6.6 Nicht bilanzierte Verpflichtungen
Es bestehen keine nicht bilanzierten Verpflichtungen.

6.6.7 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es bestehen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag, welche die Jahresrechnung be-
einflussen.
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7. Bericht der Revisionsstelle
Tel. +41 71 228 &2 00 BDO AG
www. bdo.ch Vadianstrasse 59
P — stgallen@bdo.ch 9001 5t. Gallen

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

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Aurora Anlagestiftung (die Anlagestiftung) - bestehend aus den

Vermidgens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermigens, der Bilanz und der Erfolgsrechnung des

Stammvermdgens fir das am 31. Dezember 2025, endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift.

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

Grundlage fiir das Prufungsurteil

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 fir
die Priifung der Jahresrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Anlagestiftung unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften
und den Anforderungen des Berufsstands. Wir haben auch 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 fir unser Prifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

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

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und
wir bringen keinerlei Form von Prifungsschlussfolgerung 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 durchgefihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, dber
diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Stiftungsrats fiir die Jahresrechnung

Der stiftungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften, den Statuten und den Reglementen und fir die internen Kontrollen,
die der Stiftungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu
ermiglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist.
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stgalleni@bdo.ch 9001 5t. Gallen

Tel. +41 71 228 62 00 BDO AG
wana . bdo.ch Vadianstrasse 59
-_—

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimemn ist,
und einen Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein
hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem
schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriffung eine wesentliche falsche
Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kiinnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn von ihnen
einzeln oder insgesamt verninftigerweise erwartet werden kinnte, dass sie die auf der Grundlage
dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fiir die Priifung der Jahresrechnung
befindet sich auf der Webseite von EXPERTsuisse: https://expertsuisse.ch/revisionsbericht-einer-
vorsorgeginrichtung. Diese Beschreibung ist Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fiir die Erfiillung der gesetzlichen Aufgaben und die Umsetzung der
statutarischen und reglementarischen Bestimmungen zur Organisation, zur Geschaftsfilhrung und zur
Vermdgensanlage verantwortlich, soweit diese Aufgaben nicht von der Anlegerversammilung
wahrgenommen werden. In Ubereinstimmung mit Art. 10 ASV und Art. 35 BVV 2 haben wir die
vorgeschriebenen Priifungen vorgenommen.

Wir haben gepriift, ob

¢ die Organisation und die Geschaftsfiihrung den gesetzlichen, statutarischen und
reglementarischen Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grisse und Komplexitat
angemessena interne Kontrolle existiert;

¢ die Vermigensanlage den gesetzlichen, statutarischen und reglementarischen Bestimmungen
einschliesslich der Anlagerichtlinien entspricht;

¢ die Vorkehren zur Sicherstellung der Loyalitdt in der Vermdgensverwaltung 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 Aufsichtsbehirde gemacht wurden;

« in den offen gelegten Rechtsgeschiften mit Mahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewahrt sind.

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

wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

St. Gallen, 17. Marz 2026

BDO AG
Franco Poerio ppa. Aaron Mader

Leitender Revisor
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisor
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