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Pensionskasse 1. DATEN UND FAKTEN

Portfolio Wertentwicklung
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fotGaller . 1. DATEN UND FAKTEN

Anzahl Objekte 2019

= 67 Bestandesobjekte

m 2 Akquisitionen

= 2 fertig gestellte Neubauprojekte
m 1 Projektentwicklung

= 2 Baulandreserven
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Qa”‘” 1. DATEN UND FAKTEN

Marktwert per 31.12.2019

* Der Marktwert der 67 Bestandesliegen-
schaften betragt rund CHF 1’022 Mio.
Dies ist eine Zunahme von 3.1 % gegen-
tber dem Vorjahr.

« Die tbrigen 7 Liegenschaften betreffen:

2 Akquisitionen (Bachstrasse, Kreuzlingen; Scheidgasse, Steffisburg BE)

2 fertig gestellte Neubauprojekte
(Ulmenstrasse, St. Gallen; Sagestrasse, Kreuzlingen)

1 laufendes Neubauvorhaben (Seebnerstrasse, Winkel ZH)

2 Baulandreserven in der Entwicklungsphase
(Wolfganghof, St. Gallen-West; Bauliicke Hadwigstrasse, St. Gallen-Zentrum)
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SORK

Pensionskasse 1. DATEN UND FAKTEN

Makrolagen
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Makrolage: SGPK Portfolio

\' wuaestpartner SGPK Immobilien Portfolio

© St.Galler Pensionskasse

-~

_1_.}!& O‘Pizrplana

Vinrathars O3

Seite 6



gQia”‘” 1. DATEN UND FAKTEN

Pensionskasse

Marktmatrix Wiuest Partner AG

-
Marktmat"x Liegenschaft nach Gemeindetyp
Diskontierung real Anteil Marktwert
Min 0 Max Anz Anz% MW %
Mittelstidte 2.8% 3.1% 3.9% 3B 4% 41% e
Kleinstadte 3.0% 3.2% 3.7% 21 28%  31% pmmmmm
g Innerer Agglomerationsgiirtel Grossstadte 3.0% 3.0%  3.4% 3 4%  13% mmp
o Innerer Agglomerationsgiirtel Mittelstidte 3.2%  3.3%  3.5% 13 18% 13% mmp
] Grossstidte 3.8% 3.8% 3.8% 1 1% 2%y
Reiche Gemeinden 34%  34%  3.4% 1 1% 0%
o
.": Liegenschaft nach Liegenschaftstyp
—
m Diskontierung real Anteil Marktwert
: Min 0 Max Anz Anz% MW %
g Mehrfamilienhaus 29% 31%  3.5% 39 53% 49% pmmmmmmmm
x Wohn- und Geschiftsliegenschaft 2.8%  31%  3.7% 15 20% 40% pmemes s
Y
w = Geschaftsliegenschaft 3.1% 3.5% 3.8% 11 15% 5% m
ey | g Spezialliegenschaft 29%  31%  3.9% 4 5%  3%p
2 = Projekt 34% 34%  3.4% 3 4% 2%
O “ Grundstiick 35%  35%  3.5% 2 % 1%,
Schlecht lits Gut
'waestpartner SGPK Immobilien Portfolio

© St.Galler Pensionskasse Seite 7



|5t.GaIer

1. DATEN UND FAKTEN

Marktmatrix — Zusammenfassung

« Gute bis sehr gute Lagen — WP Note 4.1
 Hohe Bauqualitat und gut unterhaltene Liegenschaften — WP Note 4.1
* Hohe Marktfahigkeit bei der Vermietbarkeit — WP Note 4.1

« Sorgfaltige Auswahl bei der Immobilienakquisition entsprechend den
Vorgaben der Immobilienstrategie mit externer Unterstitzung (z.B. WP)

 Selektive Allokation

« Enge und stete Projektbegleitung ab Entscheid bis zur Ubergabe an den
internen Bewirtschaftungsbereich

© St.Galler Pensionskasse
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Pensionskasse 1 DATEN UND FAKTEN

Qualitatsprofil

Qualitatsprofil

Note Gewichtung

- Gesamtnote 3.9
: Lage 3.9 40
. Makrolage 4.1 40
. Mikrolage 3.7 59
Objekt 3.8 40
. Nutzung i 39
- Standard 3.6 30
- Zustand 41 30
Marktattraktivitat 41 20
. Vermietbarkeit 41 50
[ Verkduflichkeit 4.1 50

Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note

W waestpartner SGPK Immobilien Portfolio

© St.Galler Pensionskasse Seite 9



Pens'\gnﬁLaSSE 1 DATEN UND FAKTEN

Mietzinse

« Aktuelle Mietzinsen sind nahe an der Marktmiete

« Marktmieten im System hinterlegt, Anwendung bei der Wiedervermietung

« Regelmassige Uberprifung

Aktuelle Miete Marktmiete

&

v
L
.

v

B Wohnen

B Biro

B Parkeninnen
Verkauf

. Gewerbe/Industrie

B Anderes

'wnestpaﬂner SGPK Immabilien Partielia
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1. DATEN UND FAKTEN

Portfolioqualitat — Zusammenfassung

« Sehr gute Lagen, hohe Qualitat der Bausubstanz

* Mieter mit guter bis sehr guter Bonitat, langfristige Mietvertrage (Gewerbe)
« Sehr hoher Anteil an Wohnliegenschaften

* Immobilien mit guten risikobereinigten Renditen

« Sorgféaltige Auswahl und Due-Diligence

« Selektive Allokation in bevorzugte Anlagen

* Enge Projektbegleitung und kompetente Verwaltung

© St.Galler Pensionskasse Seite 11
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Pensionskasse 1 DATEN UND FAKTEN

Leerwohnungsziffer-Entwicklung
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1. DATEN UND FAKTEN

Immobilienportfolio — Insight — Daten 2019

KENNZAHLEN

Stand

Anlagerendite
Belegungsquote
Fremdfinanzierungsquote
TER (GAV)
@-Kapitalisierungssatz real
Name des Schéatzers
Stellenprozente

© St.Galler Pensionskasse

31.12.2019

5.22%

97.44%

0.0%

0.165%

3.16%

Woiest Partner AG
1000%
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Qa"e’ 1. DATEN UND FAKTEN

Die grossten funf Mieter (Netto-Miete ohne Nebenkosten)

MIETERSTRUKTUR IN %

Universitat St.Gallen 55 Universitic Sc Gallen 3.2%
Kantonsspital St.Gallen Hi oo 2.0%
Tertianum TERTIANUM 1.7%
Migros MIGROS 1.3%
Lidl Schweiz @ 0.8%

TOTAL 9.0%

© St.Galler Pensionskasse Seite 14
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1. DATEN UND FAKTEN

Netto-Anlagerendite der letzten vier Jahre — Uberzeugende
Erfolgsbilanz, ohne Einsatz von Fremdkapital

8.00%
7.00% 6.74%
6.00% >-83%
5.37% 5.42% 5.23% 5.22% 5.18%
005 4.88%
4.00%
3.00%
2.00%
1.00%
0.00%

2016 2017 2018 2019
SGPK mKGAST
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1. DATEN UND FAKTEN

Wichtige Faktoren flr unsere Netto-Anlagerendite

« Steter Portfolioausbau tber verschiedene Zyklen hinweg

« Klarer Fokus auf Wohnliegenschaften mit attraktiven Rendite/Risiko-
Eigenschaften

* Robuste Verwaltung und Risikostruktur

« Wertschopfungsverlauf ist entscheidend

© St.Galler Pensionskasse Seite 16
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1. DATEN UND FAKTEN

Wertschopfungsverlauf

« Bewirtschaftung der direkten Immobilienanlagen in der Regel intern Uber die
ganze Wertschopfungskette

« Deutlich kostenginstiger als eine indirekte Fondslosung

« Direkte Einflussnahme auf die Objektqualitat und direkter Kontakt mit der
Mieterschatft

« Selbstandige Umsetzung von Nachhaltigkeitsmassnahmen

* Hohe Flexibilitdt und Sicherstellung einer fairen und transparenten
Arbeitsvergabe

© St.Galler Pensionskasse Seite 17



Pensigngﬂasse 1 DATEN UND FAKTEN

Wertschopfungsverlauf

Verkauf Erwerb

‘ Entwicklung
Weiterentwicklung C )
Analyse

© St.Galler Pensionskasse Seite 18
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1. DATEN UND FAKTEN

Wertschopfungsverlauf — Top 3

« Direkter Einfluss auf

das Bauvorhaben

« Gewabhrleistung
Standard, Qualitat,
Nachhaltigkeit,
Gestaltung usw.

« Sicherstellung
Bauabnahme,
Mangelbeseitigung
USW.

© St.Galler Pensionskasse

Effizienter Betrieb
mit hoher Qualitat
und Fachwissen

Eigenttimerin und
Vermieterin = sgpk
fordern Image und
Vertrauen

Tiefe
Verwaltungskosten
und tiefe
Leerstandsquote

Passende
Umsetzungsstrategie
dank Objekt- und
Marktkenntnissen

Direkter Einfluss auf
die Umsetzung
(Werterhalt und
Wertsteigerung)

Fruhzeitige und
transparente
Information der
Mieterschaft
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Qa”” 1. DATEN UND FAKTEN

Externe Parther

VWUestpartner

Seit 2015 Zusammenarbeit mit Wiest Partner AG in den Bereichen
« Portfolio Bewertung

» Portfolio Beurteilung

* Markttendenzen / Marktumfeld

« Einbezug in die Due-Diligence Prozesse

© St.Galler Pensionskasse Seite 20
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1. DATEN UND FAKTEN

Warum haben wir so ein ausgezeichnetes Portfolio?

« Eigentimer = Vermieter

 Umfassende Objektkenntnisse

* Umsetzen von Marktbedurfnissen

« Steter Unterhalt und nach Madglichkeit mit Weiterentwicklung

« Klare Strukturen mit geregelten, nachvollzienbaren und effizienten Ablaufen

« Tiefe Mietzinsausfallguote aufgrund genauer Prifung der Mietinteressenten,
Pflicht eines Mietzinskautionskontos

* Regelmassige Mieterbefragungen zeigen eine hohe Zufriedenheit auf

© St.Galler Pensionskasse Seite 21
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Agenda

1.

Daten und Fakten

2. Vergleich mit indirekten Vehikeln

3.

4.

Hinter diesen Zahlen stecken Menschen
Hinter diesen Immobilien stecken Mieter
Unsere digitale Unterstltzung

Solarstrom, Nachhaltigkeit und Investment
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Qa“ﬂf 2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Vergleich mit anderen Marktteilnehmer - Anlagestiftungen

Universum:

Konferenz der Geschéftsfihrer
von Anlagestiftungen
Confarence des Administrateurs
de Fondations de Placement

© St.Galler Pensionskasse Seite 23
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Qﬁ“ﬁf 2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Vergleich mit anderen Marktteilnehmern - Anlagestiftungen

WAS VERGLEICHEN WIR?

Betriebsaufwandquote (TER)
Mietertragsquote
Fremdfinanzierungsquote

Netto-Anlagerenditen

© St.Galler Pensionskasse Seite 24



Pensionskasse 2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Betriebsaufwandquote (TER)
Vergleich mit sgpk AST und KGAST Index

0.70%

0.60% 0.590%
0.544%

0.50%

0.40%

0.30%

0.20% 0.165%

0.10%

0.00%
SGPK SGPK AST KGAST
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gQﬁ”Ef 2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Pensionskasse

Mietertragsquote/Fremdfinanzierungsquote
Vergleich mit KGAST Index

Mietertragsquote
98.0%

97.4%
97.0%
96.0%
95.0%
94.0%
93.0%

92.0%

91.0%
SGPK

© St.Galler Pensionskasse

93.8%

KGAST

12.0%

10.0%

8.0%

6.0%

4.0%

2.0%

0.0%

Fremdfinanzierungsquote

0.0%
SGPK

9.9%

KGAST
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2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Netto-Anlagerenditen
Vergleich mit KGAST Index

30.00%
25.00%
23.07%
20.00%
15.00%
10.00%
6.74%

5.37%5.42% 5.23% 4 88% 5.22%5.18%
- . . .
0.00%

2016 2017 2018 2019

SGPK mKGAST
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2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Netto-Anlagerenditen
Vergleich mit KGAST Index historisch
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2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Netto-Anlagerenditen
Vergleich mit KGAST Index historisch geglattet
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100.00%
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40.00%

20.00%
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SGPK mKGAST
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2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Factsheet CSA Real Estate Switzerland Residential

CSA Real Estate Switzerland Residential

© St.Galler Pensionskasse Seite 30
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2. VERGLEICH MIT INDIREKTEN VEHIKELN

Netto-Anlagerenditen Vergleich
CSA Real Estate Switzerland Residential

30.00%
25.00%
20.00% 19.89%
15.00%
10.00%
6.74%
5.37% 0 0
5 00% 05.09% 5.23%)4.42% 5.22/04'21%
_ _ _
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SGPK B CSA Real Estate Switzerland Residential
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Agenda

1.

Daten und Fakten

2. Vergleich mit indirekten Vehikeln

3.

4.

Hinter diesen Zahlen stecken Menschen
Hinter diesen Immobilien stecken Mieter
Unsere digitale Unterstltzung

Solarstrom, Nachhaltigkeit und Investment
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SORK

pensionskasse 3. HINTER DIESEN ZAHLEN STECKEN MENSCHEN

Organigramm sgpk

Prasidialausschuss Stiftungsrat

Vorsorgeausschuss

.
Anlageausschuss berufliche Vorsorge

Revisionsstelle

Prufungsausschuss

Geschaéftsfuhrer

Vorsitzender Geschéftsleitung

Controlling/IKS/
Risiko Management

Vorsorge Kapitalanlagen Finanzen & Support
Mitglied Geschéftsleitung Mitglied Geschaftsleitung Mitglied Geschaéftsleitung

Rechnungswesen

Recht

Leistungen Aktive Immobilien Wertschriften
Mitglied erweiterte GL  Mitglied erweiterte GL ~ Mitglied erweiterte GL ~ Mitglied erweiterte GL Personal/

Administration

Informatik

© St.Galler Pensionskasse Seite 33



SORK

Pensionskasse 3. HINTER DIESEN ZAHLEN STECKEN MENSCHEN

Organisation Immobilienanlagen

Kapitalanlagen
Mitglied Geschaftsleitung

© St.Galler Pensionskasse Seite 34
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3. HINTER DIESEN ZAHLEN STECKEN MENSCHEN

Organisation Immobilienanlagen - Zahlen

« 214 Jahre umfassende Erfahrung in der Schweizer Immobilienwelt

« Zehn Vollzeitstellen mit zwolf Mitarbeitenden und einer Lernenden

« Sieben Mitarbeitende arbeiten langer als zehn Jahre bei der sgpk

« Die Mitarbeitenden sind gut ausgebildet und bilden sich stetig weiter

« Berufsgattungen: Immobilien-Treuhander, Immobilien-Bewirtschafter,
Architekt, Bauleiter, Buchhalter, Finanzierungsspezialist und Sachbearbeiter

Immobilien

© St.Galler Pensionskasse Seite 35
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pensionskasse 3. HINTER DIESEN ZAHLEN STECKEN MENSCHEN

Organisation Immobilienanlagen
Bereichsleitung

PHILIP ZUND

LEITER IMMOBILIENANLAGEN
MITGLIED ERWEITERTE GESCHAFTSLEITUNG

BAUMANAGEMENT PORTFOLIOMANAGEMENT IMMOBILIENBUCHHALTUNG BEWIRTSCHAFTUNG
IMMOBILIENENTWICKLUNG ADMINISTRATION / IT TECHNISCHE BETREUUNG
AKQUISITION HYPOTHEKEN VERTRAGSWESEN

PASCAL HUBER
BEREICHSLEITER

PHILIPP ZUND ANJA SILVA

WOLFGANG FEDERER
BEREICHSLEITER BEREICHSLEITERIN

BEREICHSLEITER

© St.Galler Pensionskasse Seite 36



SOPRK

pensionskasse 3. HINTER DIESEN ZAHLEN STECKEN MENSCHEN

Organisation Immobilienanlagen
Bereich Portfoliomanagement/Immobilienentwicklung/Akquisition

PHILIPP ZUND

BEREICHSLEITER
PORTFOLIOMANAGEMENT/IMMOBILIENENTWICKLUNG/AKQUISITION

& MICHAEL KOLLER PHILIPP ZUND
- NACHHALTIGKEIT » PORTFOLIOMANAGEMENT
&

© St.Galler Pensionskasse Seite 37



SOPRK

pensionskasse 3. HINTER DIESEN ZAHLEN STECKEN MENSCHEN

Organisation Immobilienanlagen
Bereich Immobilienbuchhaltung/Administration/IT/Hypotheken

ANJA SILVA

BEREICHSLEITERIN
IMMOBILIENBUCHHALTUNG/ADMINISTRATION/IT/ HYPOTHEKEN

ANJA SILVA FABIANO BOTTICINI ALEXANDRA BECK FLORIAN ROTHAUGE
SACHBEARBEITER SACHBEARBEITERIN I  SACHBEARBEITER
RW/ADMIN/IT/HYPO RW/NKA/ADMIN/HYPO , RW/NKAHYPO g% RW/ADMIN (50%)

AB 08.2020 LERNENDE
IMMOBILIENTREUHAND
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SOPRK

pensionskasse 3. HINTER DIESEN ZAHLEN STECKEN MENSCHEN

Organisation Immobilienanlagen

Bereich Bewirtschaftung/Technische Betreuung/Vertragswesen

© St.Galler Pensionskasse

WOLFGANG FEDERER
BEWIRTSCHAFTER

HEINZ GUTERMANN
BEWIRTSCHAFTER

MICHAEL KOLLER
BEWIRTSCHAFTER

FLORIAN ROTHAUGE
JUNIOR-BEWIRTSCHAFTER (50%)

HAUSWARTUNG / FM (in der Regel vollamtlich) w

&

WOLFGANG FEDERER

BEREICHSLEITER
BEWIRTSCHAFTUNG/TECHNISCHE BETREUUNG/VERTRAGSWESEN

DIETLINDE KELLER
BEWIRTSCHAFTUNGSASSISTENZ

ELVIRA ZELLWEGER
BEWIRTSCHAFTUNGSASSISTENZ

DORA GSCHWEND
BEWIRTSCHAFTUNGSASSISTENZ
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Agenda

1.

Daten und Fakten

2. Vergleich mit indirekten Vehikeln

3.

4.

Hinter diesen Zahlen stecken Menschen
Hinter diesen Immobilien stecken Mieter
Unsere digitale Unterstltzung

Solarstrom, Nachhaltigkeit und Investment

© St.Galler Pensionskasse

Seite 40



|5t.GaIer

4. HINTER DIESEN IMMOBILIEN STECKEN MIETER

Eigentimerin/Vermieterin und Mieterschaft

« Eigentiimer, Vermieter, Bewirtschafter und der Hauswart der sgpk sind flr
die Mieterschaft erreichbar

» Die langjahrige Kontinuitat fordert das Vertrauen, erhoht die Zufriedenheit
und fahrt schlussendlich zu weniger Mieterwechsel, tieferen
Unterhaltskosten, geringerer Unzufriedenheit und wenigen
Schlichtungsfallen

« Die offene und frihzeitige Kommunikation sowie die Durchfihrung von
Mieterversammlung vor umfassenden Eingriffen steigern das Verstandnis

« Das gute Image wirkt sich schlussendlich positiv auf die Vermietung aus

* Die Mieterwechselquote liegt mit knapp 10% leicht unter dem Schnitt
(Quelle: BFS, ZKB)

© St.Galler Pensionskasse Seite 41
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pensionskasse 4. HINTER DIESEN IMMOBILIEN STECKEN MIETER

Wohn-/Geschaftshaus BuhlPark in Jona

© St.Galler Pensionskasse Seite 42



E')Ga'er 4. HINTER DIESEN IMMOBILIEN STECKEN MIETER

Wohn-/Geschaftshaus BuhlPark in Jona

LAGE

Beim Bahnhof Jona (OV-Anbindung Bus und Bahn) und beim Stadtzentrum

OBJEKT

» Erstbezug 2017, 33 Wohnungen und 1’950 m? Gewerbe (Arztpraxen, Buros, Café)
« Baukosten CHF 20°220°000 / Marktwert Ende 2019 CHF 24’140°000 = +19%
» Qualitatsprofil geméss WP 4.3 (5 = beste Note)

NACHHALTIGKEIT

* Minergie-Standard mit kontrollierter Liftung
* PV-Anlage produziert elektrischen Strom ftr rund 40% der Wohnungen

SPEZIELLES

« Wohnungen konzipiert fur selbstdndiges Wohnen im Alter oder mit Handicap
» Vereinbarung mit Altersheim flr Spitex-Dienstleistungen, Verpflegung usw.
 Garantierter Ubertritt in das Alters- und Pflegeheim von RajoVita

» Stets vollvermietet, Warteliste umfasst derzeit tiber 30 Interessenten

© St.Galler Pensionskasse Seite 43
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pensonskasse 4. HINTER DIESEN IMMOBILIEN STECKEN MIETER

Wohn-/Geschaftshaus BuhlPark in Jona

Woest Dimensions - Business telgence by Wisst Parmer W waestpartner
Bewertungsbericht
Wohn- und Geschiftsliegenschaft
Neubau «BiihlPari»
Biihistrasse, St. Gallerstrasse
St. Gallerstrasse Markiwert CHF 24140000
8645 Rapperswil-Jona
Schweiz Serchzdzm 12122018
Update
St Galler Pensionskasse SGPK
1058581801
2450
101-7920-103
St Galler Pensionakasse SGPK
Vatthias Wezer, Wiest Parner
Nanoel Fermandzs, Waest Partner
10112017
Wieet Partner A5
105855.1901 1 102-7920-103 | 2450 R Jens. st Ersteli von Wiest Partner, 1212 2013 :
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Agenda
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Daten und Fakten

2. Vergleich mit indirekten Vehikeln

3.

4.

Hinter diesen Zahlen stecken Menschen
Hinter diesen Immobilien stecken Mieter
Unsere digitale Unterstltzung

Solarstrom, Nachhaltigkeit und Investment
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Qaa"” 5. UNSERE DIGITALE UNTERSTUTZUNG

IT-System im Einsatz in der Immobilienbewirtschaftung

Unsere digitalen Arbeitsmittel
* Immobiliensoftware REM

« ab Mai 2020 Garaio REM

* App zur digitalen Wohnungsabnahme WAP
«Wohnungsabnahme-Protokoll»

« ab Marz 2020 DAP «Digitales Abnahme-Protokoll»

© St.Galler Pensionskasse Seite 46
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Pensionskasse

Einfihrung GARAIO REM

St. Gallen, im Februar 2020 Team Kapitalanlagen
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Agenda

1. Jetzige Immobiliensoftware REM

2. Entwicklung der Software

3. Funktionsumfang REM — GARAIO REM

4. Einsatz der Software bei sgpk

5. Was uns wichtig ist bei der Systemeinftihrung
6. Aktueller Stand Migration von GARAIO REM

7. Meilensteine Migrationsprojekt

© St.Galler Pensionskasse
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Software REM

* seit 2006 Software REM im Einsatz
* seit 2011 betrieben durch die Firma Garaio, Helpdesk von rem4you

* 2020 Wechsel auf die neue Generation REM

m e @l  GARAIOREM

* Partner/Konstellation unverandert

A
CE ARAIOREM REM¥! HFIE!E‘EM
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Entwicklung der Software | / Il

* Von der IG REM entwickelt
urspringlich bestehend aus 4 grossen Bewirtschaftungsfirmen

A 1 W i
Swiss ?Dlurt}f W I n C a S a ‘-/\ V t hﬁ'lrir@?l A

* spezifisch auf die Anforderungen der Immobilienbewirtschaftung ausgelegt
und stets weiterentwickelt

* Betrieb zuverlassig gewéahrleistet, kaum Unterbrtiche, bedienerfreundlich,
Funktionen sehr weitreichend und durchdacht

* Software REM basiert allerdings auf veralteter Technik und ist
arbeitsplatzgebunden
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Entwicklung der Software Il / I

Wesentliche Vorteile der Migration zu Garaio REM:

* Investition in die bestehende REM Betriebsplattform vermeiden
Die REM Betriebsplattform misste erneuert werden aufgrund auslaufendem
Support fur eingesetzte Microsoft Server

 Gerate- und Ortsunabhéangiger Zugriff
Mit dem Wechsel von Rem auf Garaio REM féallt die Arbeitsplatz-
Gebundenheit weg, da die Software Open Source, d.h. Ubers Web,

betrieben wird.

 Andere digitale Tools effizient anbinden:
Als unser zentrales Arbeitsmittel bietet die Software eine bessere

Ausgangslage fir weitere Digitalisierungsprozesse.
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Funktionsumfang REM / GARAIO REM

\ Personendaten-Management
,Qe“gi% Mieter, Lieferanten, Debitoren/Kreditoren, Amter etc.

\o

Liegenschaften-Stammadaten
Liegenschaftsbeschrieb, Objekte, Vers./Steuerwerte, Hauswart

etc.

Liegenschaftsbuchhaltung

je Liegenschaft eine Buchhaltung, Kontoplane, Nebenkosten-
Verteilschlissel und Abrechnungsgrundlagen, Steuerquote
MWST

Uber 60 Standard-Reports in Garaio REM u. kundenspezifische
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Einsatz | / Il

« Baukonti
* Objekt/Mieterspiegel
« Daten flr Renditeberechnungen

* Hauswartung

« Unterhaltshistorik je Objekt und LG

* Objekt-/Mieterspiegel

* Mietzinse

 Auftragserteilung Unterhalt u. Reparaturen
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Einsatz Il / |l

» Mietvertrage/Kindigungen
» Vermietbare Wohnungen im Internet inserieren
« Ubersicht tiber vermietbare Wohnungen

» Wohnungsabnahmeprotokolle
» Mieterschlussabrechnung
« Uberwachung Sicherheitsleistungen

Uber 90% der Arbeits-
prozesse dieser Bereiche
werden in REM ausgeftihrt

* Inkasso inkl. Mahn- und Betreibungswesen

» Exkasso (Kreditorenzahlungen)
* Nebenkostenabrechnungen
» Kontoplane, Abschlisse, MWST-Abrechnungen

« Schnittstellen zu Vermietungsplattformen und auf die
App zur digitalen Wohnungsabnahme
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Was uns wichtig ist bel der Systemeinfihrung

Interne
Projekt-

Projekt- leitung

team

Externe
Projekt-
leitung

Das Knowhow aller Bereiche fliesst
ein und bereitet das System dadurch
optimal fur den Einsatz in unserem
Betrieb vor

© St.Galler Pensionskasse

* Projektteam
5 Mitarbeitende mit
unterschiedlichen Funktionen

* Interne Projektleitung
Bereits bei EinfUhrung REM
mitgewirkt und im Betrieb seither
internen Support sichergestellt

* Externe Projektleitung
Softwarelieferant kennt unseren
Betrieb und unsere Anspriiche seit
Jahren, Projektleiterin hat bereits
andere Kunden bei der Einflihrung
Garaio REM begleitet, langjahrige
Erfahrung im REM-Helpdesk
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Aktueller Stand Migration GARAIO REM

Bereits erfolgt:

* Projektteam-Schulung

* Prifen der Musterdokumente

* Uberarbeiten der Mietvertragsvorlagen

* Erfassung Buchhaltungsstammdaten inkl. Kontoplane

Intensive Vorbereitungen fir die prov. Datenkonversion
soeben abgeschlossen.
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Meilensteine im Migrationsprojekt

Nachste Meilensteine:

* Provisorische Datenkonversion: 25.-27. Februar 2020

* Kontrolle samtlicher Daten: 28. Februar 2020 — 20. Marz 2020

* Testphase und Einfiihrungsschulungen April 2020

* Definitive Datenkonversion 4.-6. Mai 2020

* Produktiver Start nach Freigabe/Datenkontrolle ca. 11. Mai 2020
* Support-Tage Bewirtschaftung und Rechnungswesen im Mai 2020

* Refresher-Schulung Bewirtschaftung Juni 2020

© St.Galler Pensionskasse
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Agenda

1.

Daten und Fakten

2. Vergleich mit indirekten Vehikeln

3.

4.

Hinter diesen Zahlen stecken Menschen
Hinter diesen Immobilien stecken Mieter
Unsere digitale Unterstltzung

Solarstrom, Nachhaltigkeit und Investment

© St.Galler Pensionskasse
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Nachhaltigkeit

« Die sgpk hat sich 2018 mit ihrer Nachhaltigkeitsstrategie auch ftr
Klimaschutzmassnahmen ausgesprochen

» Bei direkten Immobilien Iasst sich diese sehr gezielt und effizient umsetzen

* Neubauten werden in der sgpk grundséatzlich in 6kologisch und energetisch
vertretbarer Weise erstellt. Uber die konsequente Optimierung der
Ausnutzung und die Verwendung von erneuerbaren Energien lassen sich
erhebliche Klimaeffekte erzielen

* Von den 67 Bestandesliegenschaften verfiugen lediglich 11 Objekte (16%)
uber eine Olheizung (Rickgang Olverbrauch Heizperiode 2013/14 bis
2018/19 um rund 260°000 | oder um fast 60%)

« 18 Objekte (27%) werden mittels Fernwarme oder Warmepumpen versorgt

5 Photovoltaik-Anlagen erzeugen saubere elektrische Energie

Die E-Mobilitat wird gefoérdert (Ladestationen in den Einstellhallen)

© St.Galler Pensionskasse Seite 60
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Solarstrom
Nachhaltigkeit und Investment

St. Gallen, 26. Februar 2020

Michael Koller



1. Nachhaltigkeitskonzept bei den direkten
Immobilienanlagen

2. Anlagemadglichkeit Photovoltaik-Anlagen

3. Nachhaltigkeit und Investment — Win-Win Situation
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Direkte Immobilienanlagen und Nachhaltigkeit

Direkte Immobilienanlagen erlauben die direkte Einflussnahme auf die
Objektqualitat

« Berucksichtigung nebst 6konomischen auch nachhaltige Grundsatze in der
Anlagetatigkeit

« Okologisch und energetisch vertretbare Bauweise

* Folgende Kriterien bezlglich Nachhaltigkeit
* In der Regel mindestens (nach) Minergie-Standard
« Nach Mdglichkeit Installation einer Photovoltaik-Anlage zur
Produktion von elektrischer Energie
« Nach Madglichkeit verzichtet auf fossile Energietrager
» Verwendung von mdglichst umweltvertraglichen Baustoffen
 FoOrderung der E-Mobilitat

© St.Galler Pensionskasse Seite 63



|5t.GaIer

Portfolioanalyse

Von den 67 Bestandesliegenschaften erfolgt die Warmeerzeugung aktuell mit
* 41 Objekte mit Gasheizung

» 15 Objekte mit Fernwarme

« 8 Objekte mit Olheizung

* 3 Objekt mit Erdsonden-Warmepumpe

Ausgerustet mit Photovoltaik-Anlagen sind heute:

* 5 Objekte
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Entwicklung Warmeerzeugungsanlagen

Abkehr von fossilen Energietragern
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Entwicklung Energietrager 2010 - 2028

Abkehr von fossilen Energietragern
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Prozessentwicklung

MOTIVATION KONZEPT STRATEGIE

« Nachhaltigkeit .
vorantreiben, Potential
nutzen

« Sorgféltiger Umgang
mit knappen
Ressourcen

« Reduktion der
Umweltbelastenden
Emissionen

« Ertragsmoglichkeiten
ausschopfen

© St.Galler Pensionskasse

Ganzheitliche
Betrachtung des
Gebaudes
(Sanierungsbedarf,
Anpassung
Warmeerzeugung)

Zukunft
berticksichtigen:

- E-Mobilitat férdern -
Energiebedarf
umweltschonend
decken

Energieverbrauch
senken

Elektrischer Strom vor
Ort erzeugen (PVA)

Verhalten der
Mieterschaft andern

Strom bzw. Verbrauch
intelligent steuern

Verbrauchskosten fur
Mieterschaft senken

Seite 67



1. Nachhaltigkeitskonzept bei den direkten
Immobilienanlagen

2. Anlagemadglichkeit in Photovoltaik-Anlagen

3. Nachhaltigkeit und Investment — Win-Win Situation
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Motivation aus Sicht des Investors

« Interessante und zusatzliche Anlagemaoglichkeiten bei Immobilien

« Kalkulierbare und nachhaltige Renditen

« |deale Voraussetzungen (Produktion und Verbrauch am selben Ort)
 Gesetzesanpassung per 1. Januar 2018 (EVG / ZEV)

« sgpk bzw. die Verwaltung wird als innovativ und nachhaltig
wahrgenommen (Imageforderung Attraktivitatssteigerung der
Liegenschaften)
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Motivation aus Sicht des Verbrauchers

« Mieterschaft kann sich aktiv an der Energiewende beteiligen
«  Okologisch produzierter Strom vor Ort

« Mieterschaft kann von glnstigerem Strom profitieren

* Anreiz zu sparsamen Umgang mit Energie

« Nachhaltigkeitskreis kann umgesetzt und gelebt werden (z.B. mit E-
Mobilitat)

« Der Mieter kann nachhaltig produzierte Energie ohne Mehrkosten
beziehen.
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Realisierte/geplante PVA-Projekte S00/AD

/ 700 kWp

» Total 67 Liegenschaften
» 5 Liegenschaften realisiert

* 9 Liegenschaften in
Planung

e Zlel bis 2025

» 3 Liegenschaften
(nicht moglich)

realisiert mwin Planung = Ziel 2025 w=offen = nicht moglich
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Umsetzung Rapperswil/Jona

» Strom wird der Mieterschaft direkt
verkauft (Eigenverbrauchsgemeinschaft)

» Jahresenergieverbrauch kann direkt vor
Ort produziert werden

» Gleichzeitigkeitsfaktor Produktion-
Verbrauch erh6hen

» Eigenverbrauchsquote

1. Betriebsjahr 45%
Ziel: 2. Betriebsjahr mind. 50%

© St.Galler Pensionskasse
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Produktion Rapperswil/Jona

Energie ins Neiz eingespeist Il Direkt verbraucht
MWh

75

45

15
Jan. Feb. Mérz Apr. Mai Sep. Okt. Mow. Dez.
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Verbrauch Rapperswil/Jona

M Energie vom Netz bezogen I Direkt verbraucht

Juni Juli Aug.

MWh
75

[}
45
3
15
a
Jan. Feb. Marz Apr. Mai Sep. Okt. Nov. Dez.
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Erhohung Eigenverbrauch Rapperswil/Jona

* Ziel: 2. Betriebsjahr mind. 50% B o

» Verhalten des Verbrauchers
anpassen (z.B. Mieterschatft)

'S

» Ansteuerung elektrischer Gerate
wie z.B. die Warmepumpe
(Verbrauch des Uberschlssigen
Solarstromes)

* Installation eines Batteriesystems

* E-Mobilitat miteinbeziehen

3 #217476096
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1. Nachhaltigkeitskonzept bei den direkten
Immobilienanlagen

2. Anlagemdglichkeit in Photovoltaik-Anlagen

3. Nachhaltigkeit und Investment — Win-Win Situation
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Nachhaltigkeit und Ertragsmaoglichkeiten

Kapitalanlagen tragen dazu bei, dass die Leistungsziele der sgpk
bestmaoglich erflllt werden kbnnen

 Die Investitionen werden innert 25 Jahren durch den Stromverkauf
amortisiert und gleichzeitig wird eine attraktive Rendite erzielt

« Bel einer EVG/ZEV koénnen die Mieter/Bezlger allenfalls von tieferen
Strompreisen profitieren.

« Spurbarer Beitrag an die Umsetzung der Energiestrategie 2050
durch die sgpk und ihre Mieterschaft
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Zusammenfassung

» Investment und Nachhaltigkeit
sind gewéabhrleistet

* Investment und Rendite
kalkulierbar und nachhaltig

* Nachhaltigkeit tragt zum
positiven Image der sgpk bei

 Klimabilanz wird nachweislich
verbessert

© St.Galler Pensionskasse

Mieter kann «sein»
Nachhaltigkeitskonzept ohne
Einschrankungen verfolgen und
umsetzen

Nachhaltigkeit «6kologische
Energie» kann ohne finanzielle
Mehrbelastung genutzt werden

Mieterschaft leistet einen aktiven
Beitrag zum Umweltschutz
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Wir alle sind verantwortlich fur unsere Umwelt.
Nutzen wir die Chance!
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