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Ablauf / Programm

A Strategie direkte Immobilienanlagen PKGR
A Sanierungsplanung
A Herangehensweise Prifung und Entwicklung

A Entscheidungsfindung und Umsetzung mit Beispielen
aus der Praxis

A Fragen
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Strategie PKGR
A Ausziige aus Strategiepapieren der PKGR

11.

Investitionsplanung
Mit einer Mehrjahresplanung sollen starke jahrliche Schwankungen der Erneuerungsinvestitionen
vermieden werden.

Die periodische Uberpriifung aller Immobilienobjekte ermdglicht es, Handlungsbedarf frithzeitig zu
erkennen.

Mit dem zeitgerechten Unterhalt der Immobilien verfolgt die PKGR das Ziel, deren Wert nachhaltig
zu sichern und eine marktkonforme Rendite zu erwirtschaften.

Wertvermehrende Sanierungen sollen nur vorgenommen werden, wenn der Markt angemessene
Mietzinserhéhungen zuldsst.

Objektscreening und Objektstrategien

Der Liegenschaftsbestand wird nach verschiedenen Regionen, Objektkategorien (Nutzungsarten,
Preissegmente, Wohnungsgréssen) bzw. Objektstrategien klassifiziert. Damit soll eine
vorausschauende strategische und operative Bewirtschaftung und Uberwachung gewahrleistet
werden. Objektstrategien kénnen u.a. sein: Halten, Sanieren und Halten, Entwickeln,
Entwicklungspotential prifen und Verkaufen.

Die wirtschaftliche Entwicklung und die Marktentwicklung der direkten Immobilien sind laufend zu

Uberwachen. Notwendige Korrekturen auf strategischer und operativer Ebene sind aufgrund der
Ergebnisse frihzeitig einzuleiten.
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Steuerung

Mit einem Anlagereglement und einem Immobilienkonzept
steuert die PKGR ihr Immobilienportfolio dynamisch:

A Anlagereglement
Im Anlagereglement sind die Parameter flr die Zukaufe
und Projektentwicklungen festgeleqgt.

A Immobilienkonzept
Im Immobilienkonzept werden die Leitplanken flr die
Bestandespflege der Liegenschaften geregelt.
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Unterhalt der Liegenschaften:

A Der laufende Klein - Unterhalt der Liegenschaften wird
Uber eine jahrliche, nach Alter der Liegenschaft ange-
passte Pauschalbudgetierung geplant.

A Grossere Posten ausserhalb von Sanierungszyklen, wie
der Ersatz der Heizung oder die Sanierung der Lifte etc.
werden separat budgetiert.

A Wertvermehrende Investitionen werden Ende Jahr auf
den Bilanzwert der Liegenschaft gebucht und fliessen in
die Bewertung.
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Sanierungszyklus Totalsanierungen:

A Die Bausubstanz wird regelmassig tberprift und
Instandsetzungen rechtzeitig ausgefunhirt.
So wird die auf die Lebensdauer bezogene Wert- und
Qualitatsbestandigkeit erhalten.

A In einem pro Objekt zu definierenden Zyklus sind
Totalsanierungen vorgesehen.

A Der Sanierungszyklus aller Liegenschaften der PKGR ist
je nach Substanzbewertung der Gebaude zwischen 25
und 35 Jahren festgelegt worden.



\ PKG
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Sanierungsplanung:

Immo -| Erstel- | Er- |Liegenschaften Whag [Alter| Alter | Jahr [Umbau Total
Nr. lungs- [werbs- seit |Umb.[Art 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
jahr jahr 2018 |Umb
2 1955 | 1956 |Sennensteinstr. 21/23, Chur 16 | 63 1984 |Fassade Unter. Projektentwickl. 0
5 1949 | 1955 |Ringstr. 118/120, Chur 12 | 69 1987 |Fass.Ku/Bad,Teilsan. Instandstellung bei Mieterwechseln 0
6 1954 | 1955 |Sennensteinstr. 17/19, Chur 16 | 64 1984 |Fassade Unter. Projektentwickl. 0
¥ 1964 | 1966 |Barblanstrasse 29, Chur 11 | 54 | 22 |1996|Totalsanierung Analyse 0
[ 1964 | 1966 |Barblanstrasse 27, Chur 12 | 54 | 21 [1997|Totalsanierung Analyse 0
9 1960 | 1961 |Rheinstrasse 17, Chur 30 [ 58 [ 26 [1992[Totalsanierung Analyse 3400000 3400000
10 1965 | 1966 [Via Caguils 28/30, Domat/Ems 16 | 53 | 27 [1991|Totalsanierung Analyse 2'150001 2150001
11 1962 | 1963 |Rheinstrasse 38, Landquart 12 | 56 1988 |Fass.Ku/Bad,Teilsan. 375000 1125'000 1'500'000
12 1962 | 1964 [Rheinstrasse 36, Landquart 12 | 56 1988 |Fass.Ku/Bad,Teilsan. 375000 1125'000 1500000
17 1973 | 1973 |Via Schilifras, llanz 12 | 45 | 21 [1997|Totalsanierung Analyse 0
23 1964 | 1977 |Ers Curtins 2, Zernez 7 54 | 29 |1989|Totalsanierung Abbruch/Neubau 0
24 1965 | 1977 [Bahnhofstr.28,28a,30, Landquart 32 | 53 | 24 [1994(Totalsanierung Analyse 5100000 | 5100°000
32 1986 | 1986 |Sagenstrasse 145, Chur 17 | 32 1986|Innere Umbauten IAbbruch/Neubauy| 0
42 1994 | 1993 |Gartenweg 18. Trimmis 16 [ 24 | 24 Analyse 3300000 | 3300000
43 1960 | 1977 [Bahnhofstr. 32/34 Landquart 12 | 58 | 23 |1995|Totalsanierung Analyse 0
44 1995 [ 1993 |Vilanstrasse 9, Landquart 7 23 |E28 Analyse 0
45 1995 | 1993 |Vilanstrasse 11/13, Landquart 16 [ 23 | 23 Analyse 0
46 1996 | 1994 |Austrasse 1A/1B, Chur 16 [ 22 | 22 Analyse 0
47 1996 | 1994 |Austrasse 3A/3B, Chur 16 [ 22 | 22 Analyse 0
50 1997 [ 1995 |Dorfstr.29,29A 298 Davos-Dorf “A 21 21 Analyse 0
51 1996 | 1997 [Vogelsang 10/12 Chur 24 | 22 |22 Analyse 0
76 1900 | 2013 |Kasernenstr./Bienenstr., Chur 12 [ 18] 1 IAbbruch/Neubaul 0
80 1884 | 2016 |Sagenstrasse 141, Chur 2 [134] 2 IAbbruch/Neubau| 0
82 1980 | 1977 [Tittwiesenstrasse 38, Chur 26 | 38 0 “|Sanierung Erweiterund 1700000 1700000
0

66 Stand ab 2019 1263 1024

[ 1700000 0] 7500000 [ 2250000 [ 2150001 | 3400000 | 0] 8400000 [18'650°001
66 31.12.2018  [Immobilien Durchschnittsalter 155 | [ | | | | | [
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Szenario 1 Sanierung ohne vorhandenes
Potential

A Im Gegensatz zum Werterhalt der als Mindestpflicht bei
der Bewirtschaftung einer Immobilie wahrend eines
Zyklus gilt, ist bel einer Sanierung eine Wertsteigerung
anzustreben.

A Es wird zusehends schwieriger mit einer Sanierung ohne
die Mdglichkeiten einer Erweiterung (Aufstockung,
Anbau, Erganzung etc.) die Renditeziele zu erreichen.
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A Eine geschickte Raumplanung kann als Instrument
dienen, Anreize zu schaffen, welche die nétigen
Investitionsentscheide erleichtern.
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Szenario 2 Sanierung mit Ausschopfen
des vorhandenen Potentials

A Angepasste Baugesetze lassen heute eine hohere
Ausnutzungen zu, deshalb ist man gut beraten, zu
prifen, ob das Aufstocken bzw. Erweitern eines
Gebaudes maoglich und sinnvoll ist.

A Beim Nachverdichten ist es je nach Substanz und
Bauzone madglich, bestehende Strukturen um ein, zwei
und mehr Vollgeschosse oder um ein Attikageschoss zu
erhohen.



P k bi
PKGRC a da pensiun dal Grischun
Cassa pensioni de| Grigioni

A Um Verdichtungsmassnahmen umzusetzen, bedarf es -
anstatt starrer und universeller Prozesse -
standortspezifische Strategien.
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Szenario 3 Erweiterung/Verlangerung
Zyklus

A Bei verschiedenen Liegenschaften stehen wir vor Ablauf
eines normalen Sanierungszyklus kurz vor einer
Veranderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

A Nach einer Erstanalyse kommen wir zum Schluss, dass
nur ein Zukauf einer benachbarten Parzelle oder
Liegenschaft eine grossere Investition zulasst.
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Teilsanierungen

Tellsanierungen sind geméass Immobilienstrategie der
PKGR ausgeschlossen. Argumente die flr diese Strategie
sprechen sind:

A Teilsanierungen sind teuer.

A Die Gebaude werden nicht umfassend auf einen neuen
Standard gebracht.

A Das Handling mit den Mietern bei Teilsanierungen ist
sehr aufwandig.
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A Das Investitionskapital ist bei einem institutionellen
Anleger vorhanden.

A Umfassende Sanierungen sind fiir den Werterhalt der
Immobilien elementar.
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Herangehensweise
Prifung und Entwicklung
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Gebaudeanalyse / Erarbeiten
Entscheidungsgrundlagen:

A Eine Geb&audeanalyse beinhaltet immer folgenden
Umfang:
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A Erstellen eines GEAK (Gebaudeenergieausweis der
Kantone).
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