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Bezahlbarer Wohnraum als Chance fiir Pensionskassen

Wohnraum und Altersvorsorge:

unverzichtbare Grundpfeiler fir soziale Sicherheit

Wohnen ist mehr als ein Dach Uber dem Kopf - es ist ein Grund-
bedurfnis. In der Schweiz wird Wohnraum Uberwiegend vom Markt
bereitgestellt. Rund zwei Drittel der Bevoélkerung sind Mieter, ein
Drittel davon in Wohnungen, die institutionellen Anlegern wie Ver-
sicherungen, Pensionskassen oder Fonds gehdren. Damit investie-
ren diese Institutionen fur rund ein Viertel der Bevdlkerung - ihre
eigenen Versicherten und Mieter. Die Mietertrdge beeinflussen
direkt die Performance der Pensionskassen und damit die Sicher-
heit der Altersvorsorge. Dies ist ein wichtiger Regelschluss gesell-
schaftlicher, wirtschaftlicher und nicht zuletzt auch &kologischer
Dynamik.

Die Bundesverfassung verankert die Bereitstellung bezahlbarer
Wohnungen als Sozialziel. Doch in Zeiten knapper Angebote stei-
gen die Preise — und die politischen BemUhungen, gegenzusteu-
ern. Neben diesem Markt gibt es jedoch einen kleinen, aber wichti-
gen Bereich: gemeinnutzige Bautréiger. Sie bieten rund 170000 bis
185000 Wohnungen zu 15 bis 20 % tieferen Mieten an - ein Markt-
anteil von etwa 4 %. Ihr Ziel: bezahlbaren Wohnraum schaffen, un-
abhdngig vom Konkurrenzdruck.

Sind Hypotheken und Fremdfinanzierung die Antwort?
Gemeinnutzige Bautréger kdnnen ihre Projekte bis zu 90 % fremdfi-
nanzieren — ein Modell, das mit wenig Eigenkapital auskommt und
Kapitalkosten senkt. Méglich wird dies durch Burgschaften der 6f-
fentlichen Hand, Darlehen, Bankhypotheken und zunehmend auch
Hypotheken von Pensionskassen. FUr Vorsorgeeinrichtungen ist
das eine Chance: Sie kédnnen sich an einem wachsenden Segment
beteiligen und gleichzeitig sozialpolitische Ziele unterstttzen. Doch
auf der anderen Seite bindet fir gemeinnutzige Bautréiger die
hohe Fremdfinanzierung Cashflows in Ruckstellungen und Amor-
tisationen — fur nétige Reinvestitionen und weiteres Wachstum
bleibt oft wenig Spielraum.

Die Alternative zu Hypotheken

Hier setzt die Utilita Anlagestiftung fur gemeinnutzige Immobilien
an. Seit 2017 bietet sie Pensionskassen eine Moéglichkeit, in bezahl-
baren Wohnraum zu investieren — BVG-konform, NAV-basiert und
beaufsichtigt. Anders als klassische Genossenschaften arbeitet
Utilita Uberwiegend mit Eigenkapital. Uber ihre gemeinnutzige
Tochter Vivanta entwickelt sie neue Projekte, oder kauft entspre-
chende Objekte und reinvestiert die Finanzflusse zweckgebunden
ins eigene Portfolio. Das Ergebnis: messbare Wertschépfung, sta-
bile Cashflows und ein direkter gesellschaftlicher Impact.

Das Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) bezeichnete das Mo-
dell bereits 2017 als vielversprechende Alternative zu traditionellen
Férdermechanismen.

Steckbrief Utilita Anlagestiftung flir gemeinniitzige Immobilien

Gegrundet 2017 investiert Utilita Pensionskassengelder in gemeinnut-
zigen Wohnbau in der Schweiz. Ziel: bezahlbaren Wohnraum schaffen
und sichere Altersvorsorge stdrken. Die Anlagegruppe «Gemeinnutzige
Immobilien Schweiz» Uberzeugt im Jahr 2025 mit einer Performance
von 6,64%, tiefem Risiko, ESG-konformen Investments (13,2 kg/ m?
CO,-Ausstoss) und einer klaren Diversifikation gegenuber kiassischen
Wohnimmobilien. Mit neuwertigen Liegenschaften und Projekten im
Marktwert von rund CHF 350 Mio. in der gesamten Schweiz schafft Utili-
ta Synergien zwischen sozialer Verantwortung und wirtschaftlicher So-
liditat. Offen fur Indirektanlage von Vorsorgeeinrichtungen - Kapital-
oder Sacheinlagen, aber auch Entwicklungszusammenarbeit méglich.

Utilita - Investieren in Grundbedytirfnisse mit Wirkung fiir heute und
morgen.
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Utilita: Sicher investieren,
sozial profitieren

Far Pensionskassen lohnt sich
eine Anlage bei Utilita aus
mehreren Grinden. Sie erhal-
ten Zugang zu gemeinnutzi-
gen Objekten und Projekten,
die nicht nur wirtschaftlich
solide, sondern auch gesell-
schaftlich relevant sind. Die
Immobilienanlagen zeichnen
sich durch ein tiefes Risiko
aus, den Performancever-
gleich nicht zu scheuen ha-
ben und bieten eine sinnvolle
Diversifizierung innerhalb des
Schweizer Wohnimmobilien-
marktes. Gleichzeitig wird die
Konkurrenzverzerrung redu-
ziert, da die Objekte nicht auf
dem o&ffentlichen Markt aus-
geschrieben werden.

Die Utilita steht allen Vorsorgeeinrichtungen und kollektive Anla-
gen, die fur den Zweck der beruflichen Vorsorge Kapital anlegen
dauernd fur Kapitaleinlagen offen. Diese kénnen jedoch auch tGber
Sacheinlagen Anleger der Utilita werden.

Synergien die wirken

Neun Jahre nach der Grindung ist klar: Utilita schafft Synergien
zwischen zwei gesellschaftlichen Grundbedurfnissen - bezahl-
barem Wohnraum und sicherer Altersvorsorge. Die Kennzahlen
sprechen fur sich: hervorragende Performance, stabiler Netto-
cashflow, tiefe Umweltbelastung und ein ausgewiesener gesell-
schaftlicher Nutzen. Ein neuer Regelschluss ist entstanden — und
er funktioniert.
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