JAHRES
BERICHT

24125

Eine Anlage mit Mehrwert,
weil Wohnen Leben bedeutet.


https://www.utilita.ch/

GRAFIK
graphistelausannelb.ch
FOTOS

wolf-fotografie.ch

COPYRIGHT

Utilita Anlagestiftung far
gemeinnutzige Immobilien © 2025

Inhaltsverzeichnis

VORWORT 5
UTILITA IN ZAHLEN 6
VORWORT DES STIFTUNGSRATSPRASIDENTEN
UND DES GESCHAFTSFUHRERS 8

ANLAGETHEMA n

ANLAGEGRUPPE ,GEMEINNUTZIGE IMMOBILIEN SCHWEIZ* 15
ALLGEMEINE ANGABEN ZUR JAHRESRECHNUNG 16
WICHTIGE KENNZAHLEN 18
ANLAGEVERMOGEN (BILANZ UND ERFOLGSRECHNUNG) 20
ANHANG ANLAGEVERMOGEN 22
KURZBERICHT DER SCHATZUNGSEXPERTEN 26

STAMMVERMOGEN 29
STAMMVERMOGEN (BILANZ UND ERFOLGSRECHNUNG) 30
ANHANG STAMMVERMOGEN 31

GRUNDLAGEN UND ORGANISATION 33
GRUNDLAGEN 34
ORGANE 36
GESCHAFTSFUHRUNG UND EXPERTEN 38
BERICHT DER REVISIONSSTELLE 40

UTILITA IN GRAPHIKEN 43
PORTFOLIOQUALITAT 44
UMWELT (ENVIRONMENT) 58
GESELLSCHAFT (SOCIAL) 64
FUHRUNG (GOVERNANCE) 72

GLOSSAR 75




Vorwort

E
i WIBTAL
1 U = K

] F zr | ;L.
I e



Utilita in Zahlen

,Mit Utilita ist Ihr Vorsorgefranken nicht nur nachhaltig
in den Stein, sondern auch in die Gesellschaft und die

Umwelt angelegt.’

®)

g Wirtschaftlichkeit

6,64%

Performance

3,71%

Operating Cash Flow?

Bemerkung: Alle Zahlen sind gerundet.

1) Annualisiert und bereinigt

3 51,49 MCHF

Marktwert aller Immobilien
bei Fertigstellung

82, 2] MCHF

Angebundenes Neubau-
und Entwicklungspotenzial

=

Umwelt

15,97 g/r

Heizperiode 2024
@ CO,-Ausstoss
(gemdss REIDA-Standard, Scope 1+2)

II 3,1 8 kg/m?

Per 30.09.2025, inkl. Neuakquisitionen
@ CO,-Ausstoss
(gemessen und berechnet, Scope 1+2)

97%

Abdeckungsgrad

% Sozial

lI 5,7% :zzﬂwarkt

Bestehende gemeinnutzige
und preiswerte Wohnmieten

72%

Liegenschaften mit
Gemeinschaftsférderung

70%

Zugang zum gemeinnutzigen Sektor
(Zusammenarbeit)



Vorwort

Eine Anlage mit Mehrwert, weil Wohnen Leben bedeutet.

Das vergangene Geschdftsjahr reiht sich in
eine Serie erfreulicher Resultate ein. Es gelang
uns, das bereits starke Vorjahresergebnis
erneut zu Ubertreffen, ein Erfolg, der sich in
wirtschaftlicher, dkologischer und gesellschaftlicher
Hinsicht zeigt. Damit durfen wir Ihnen wieder
einen ausgezeichneten Jahresabschluss
prdsentieren. Der charakteristische Fokus
unserer Anlagestrategie auf gemeinnutzige
und preiswerte Wohnimmobilien hat sich
weiter gefestigt und bewdhrt.

Wir erzielten fiir unsere Anlegerinnen und Anleger
eine hervorragende Performance von 6,64%.

Der konsequent verfolgte Fokus auf nachhaltige
Netto-Cashflow-Renditen, klar strukturierte Projekte
und sorgfdltig ausgewdhlte Liegenschaften

zeigt nachhaltige Wirkung. Rund drei Viertel

der Wertschopfung stammen aus aktivem
Management, wohingegen nur etwa ein Viertel

auf Markteffekte zurtckzufUhren ist. Wir danken
unseren neuen und bestehenden Anlegerinnen
und Anlegern fur ihr Vertrauen und die Zeichnung
bzw. in Aussichtstellung von einem Gesamtbetrag
von rund 40 Mio. CHF an Ansprichen. Ein Teil

davon kann bereits im n&chsten Geschdaftsjahr
eingesetzt werden, um unsere Projektpipeline
weiterzuentwickeln. Wertgenerierung durch Sorgfalt
statt Spekulation bleibt unser Leitprinzip.

Auch im Bereich Umwelt liegen wir klar Gber dem
Branchendurchschnitt. Unsere bestehenden wie
auch neu erworbenen Liegenschaften weisen CO,-
Emissionen auf, die deutlich unter dem Marktschnitt
liegen. Wir weisen fur die Messperiode 2024 eine
Erhdhung der CO,-Werte auf tiefem Niveau aus.
Diese Tendenz konnte auch allgemein im Markt

beobachtet werden. Unter Berlcksichtigung der

im Geschaftsjahr 2024/25 erfolgten Akquisitionen
und Sanierungen konnten die berechneten
Emissionen jedoch deutlich gesenkt werden — von
den gemessenen 15,9 Kg CO, des Teilportfolios auf
rund 13,2 kg CO, pro m? (Scope 1 & 2), berechnet fur
das Gesamtportfolio. Diese starke Positionierung
blieb nicht unbemerkt: Mehrere unserer Anleger
erreichten Spitzenplatze im Klima-Rating der Klima-
Allianz mit namentlicher Erwé&hnung der Utilita fur
ihren zusatzlichen gesellschaftlichen Beitrag.

Im sozialen Bereich entwickeln wir unser Profil
konsequent weiter. Gemeinsam mit Fachgruppen
arbeiten wir an der Messbarkeit gesellschaftlicher
Wirkung. Als erstes Immobiliengeféiss haben

wir unser Portfolio anhand des neuen SOSDA-
Benchmarks unter Einbezug unserer Bewohner
testmdssig bewerten lassen. Die Ergebnisse zeigen
ein hohes Wohlbefinden und eine ausgeprdagte
Nachbarschaftsqualitat innerhall unserer
Wohnanlagen — und das bei erschwinglichen
Mieten.

Der stiftungsrat stdrkt sich und ergénzt seine
Kompetenzen. Per Anfang 2025 wurde Dr. Gregor
Bucher in den Stiftungsrat der Utilita gewdhlt. Mit
seiner Erfahrung stdrkt er das Investoren-Know-
how und das Netzwerk des Gremiums. Unsere
ESG-Verantwortliche Paola Ghillani erhielt zudem
das Zertifikat ,Board & Sustainability Certified
Member’ des IMD Lausanne — ein weiterer Beleg
fur das gelebte Nachhaltigkeitsbewusstsein auf
der strategischen Fuhrungsebene. Auch das
operationale Management engagierte sich Gber
das Tagesgeschaft hinaus aktiv in Fachgruppen,
Vortrégen und Publikationen. Das Handeln aller

Mitarbeitenden bleibt auf wirtschaftliche und
gesellschaftliche Wertschdpfung ausgerichtet,
stets im Dienst unserer Anlegerinnen und Anleger,
der Versicherten der Pensionskassen und unserer
Bewohnerinnen und Bewohner.

Der Stiftungsrat und die Geschdftsleitung danken
allen Anlegern, Partnern und Mitarbeitenden
herzlich far ihr Vertrauen und freuen sich auf
eine weiterhin erfolgreiche Zusammenarbeit im
Geschaftsjahr 2025/26.

Philippe Sauthier

Président des Stiftungsrates

Jurg Capol

Geschaftsfuhrer




Anlagethema

ymﬁm-ﬂ____——
j =7 s I ST S

Ny F‘!Fﬂﬂ




12

Anlagethema

JAHRESBERICHT 2024/2025

Die Anlagegruppe ,gemeinnutzige Immobilien Schweiz' investiert
vorwiegend in Wohnimmobilien in der Schweiz, die eine gemeinnutzige
Ausrichtung aufweisen und die der Férderung von preiswertem
Wohnraum dienen.

Die Utilita richtet sich nach den Bedurfnissen ihrer Anleger und - soweit
maoglich - nach den Anforderungen gemeinnutziger Organisationen

im Sinne der eidgendssischen Wohnraumférderungserlasse und nach
den Grundsdtzen der ,Charta der gemeinnUttzigen Wohnbautréger in
der Schweiz'. Ziel der Utilita ist es, mit ihrer Anlagestrategie bezahlbaren
Wohnraum zu férdern und Kapital der beruflichen Vorsorge anzulegen.
Das Einhalten der Rahmenbedingungen der Gemeinnutzigkeit und die
Ausrichtung auf eine nicht spekulative Kostenbasis haben einen positiven
Einfluss auf die langfristige Nachhaltigkeit des Rendite-Risiko-Profils mit
hohem Cashflow-Anteil fUr die Anleger. Dieses Segment von Anlagen
ist bis zu einem gewissen Grad unabhdngig von Marktschwankungen
und bietet sich fur die Bilanzstabilitdt und Diversifikation innerhalb eines

Immobilienportfolios an.

Die Utilita Anlagestiftung ermaoglicht ihren Anlegern einen direkten
Zugang zum sonst weitgehend geschlossenen Marktsegment von
gemeinnutzigen Liegenschaften, und dies nicht zuletzt durch ihre
100%ige Tochterfirma Vivanta AG, einen durch das Bundesamt fur
Wohnungswesen (BWO) anerkannten gemeinnutzigen Bautrdger,

der auf Augenhdhe mit der 6ffentlichen Hand und anderen
gemeinnutzigen Bautrdgern fur die Férderung preiswerten Wohnraums

zusammenarbeiten kann.
Das BWO hat 2016 zu unserem Businessmodell Folgendes geschrieben:

.Das durch Utilita ins Auge gefasste Finanzierungssystem mit Bindung
des Kapitals an den Zweck der Wohnraumférderung erscheint ebenso
interessant wie innovativ und kénnte eine vielversprechende Alternative
zu traditionellen Férdermechanismen im Wohnbereich darstellen.

Die beiden verfolgten Zwecke der beruflichen Vorsorge und der
Wohnraumférderung ergdnzen und begunstigen sich in sinnvoller Weise.’
Die Utilita erfullt hohe ESG-Anforderungen und hat einen hohen Impakt —
nicht nur in den Bereichen Umwelt und Klimaschutz, sondern auch in den
Bereichen Gesellschaft und Férderung von preiswertem Wohnraum.
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Es wird im Allgemeinen in folgende Liegenschaften angelegt:

Wohnbauten

Liegenschaften mit
Gesamtmietvertrag

Grundstiicke

Wohnbauten, die 6ffentlichen Auflagen unterliegen (gemeinnutzige
Liegenschaften) oder die ihren Bewohnern preiswerte Mieten (preiswerte
Liegenschaften) anbieten.

Liegenschaften, die mit einem Gesamtmietvertrag an einen spezialisierten
Betreiber mit gemeinnutzigem Zweck vermietet werden. Dabei kann es sich

z. B. um Alters-, Studenten- oder Genossenschaftswohnungen handein.

Grundstucke, die auf Rechnung der Anleger bebaut oder gegen eine
angemessene Verzinsung Dritten im Baurecht zur Verfiugung gestellt werden.




Anlagegruppe
,gemeinnutzige
Immobilien
Schweiz'’

L
A = ‘-r"""f?:ﬂ-}t?‘"
| Anesear iy -t

} o 5 '4-‘“-



16

Allgemeine Angaben
zur Jahresrechnung

JAHRESBERICHT 2024/2025

Die Jahresrechnung entspricht der Verordnung Uber die Anlagestiftungen
(ASV) und Swiss GAAP FER 26. Sie folgt sinngemdss dem Standard

der Fachempfehlungen der Konferenz der GeschdftsfUhrer von
Anlagestiftungen, KGAST.

Es handelt sich um den achten Jahresbericht seit der Grindung der Utilita
Anlagestiftung und der Eréffnung der Anlagegruppe.

Gemass Prufungsbescheid vom 03. Juni 2025 zur Berichterstattung per
30. September 2024 sind keine Auflagen der OAK BV umzusetzen.

Was Ruckerstattungen, Vertriebs- und Betreuungsentschadigungen
(Art. 40 ASV) betrifft, haben weder die Utilita Anlagestiftung fur
gemeinnutzige Immobilien noch die Utilita Management GmbH
Ruckerstattungen oder Vertriebs-/ Betreuungsentschadigungen bezahlt
und auch keine solchen vereinnahmt.

Die Offenlegung (nach Art. 84b ZGB) aller direkten und indirekten
Vergutungen (im Sinne von Art. 734a Abs. 20R) an den Stiftungsrat einerseits
und die GeschdftsfGhrung andererseits erfolgen als gesonderte Meldung an
die Aufsichtsbehdrde.

Bewertung

Die Bewertung erfolgt gemdss Art. 41 der Verordnung Uber die
Anlagestiftungen (ASV) i. V. m. Art. 48 BVV 2 nach den Fachempfehlungen
zur Rechnungslegung Swiss GAAP FER 26. Die Bewertung von direkt
gehaltenen Immobilien (Aktiven) richtet sich nach Art. 4 Ziff. VI Bst. a bis d
des Stiftungsreglements sowie den internen Bewertungsrichtlinien, die am
18. Mai 2022 durch den Stiftungsrat verabschiedet wurden.

Konsolidierungsgrundsdtze und Konsolidierungskreis

Die konsolidierte Jahresrechnung der Anlagegruppe ,gemeinnutzige
Immobilien Schweiz’ umfasst die EinzelabschlUsse der Anlagegruppe sowie
die der direkt oder indirekt beherrschten Gesellschaften per 30. September
des entsprechenden Jahres. Die Beherrschung besteht Ublicherweise dann,
wenn mehr als die Halfte der Stimmrechtsanteile im eigenen Besitz sind. Die
Jahresrechnungen der beherrschten Gesellschaften werden fur dieselbe
Periode und nach einheitlichen Rechnungslegungsgrundsdtzen erstellt.

Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen und

Ertrage, nicht realisierte Gewinne und Verluste sowie Dividenden aus
Geschdftsvorfdllen zwischen der Anlagegruppe und den beherrschten
Gesellschaften werden eliminiert.

Der Konsolidierungskreis ist in Anmerkung | (Seite 22) des Anhanges zum
Anlagevermdgen angegeben.

Abrechnungshorizont

Die vorliegende Jahresrechnung betrifft ein normales Geschdftsjahr
von 12 Monaten vom 1. Oktober 2024 bis 30. September 2025. Seit
dem 4. Quartal2023 wird viermal pro Jahr ein Factsheet publiziert.
Gleichzeitig werden die Geschdftsresultate durch die einschldgigen
Finanznachrichtenagenturen wie Bloomberg, Six, etc. und der

KGAST rapportiert.
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Wichtige Kennzahlen

) 30.09.2025 30.09.2024
VERMOGENSRECHNUNG CHF CHF
Gesamtvermogen (GAV) 272'890'755 230166'360
Marktwert aller Immobilien (inkl. Forderung) 269'538'832 227'353198
Fremdfinanzierungsquote 29,79% 31,89%
Fremdkapitalguote 32,27% 34,22%*
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen (in Jahren) 0,13 0,42*
Verzinsung Fremdfinanzierungen 0,80% 1,48%*
Nettovermogen (NAV) 184'825'813 151'395'483
Anzahl Anspruche im Umlauf 139244 121635
Anzahl Anleger 38 32
RENDITE- UND PERFORMANCEANGABEN
Ausschuttung (pro Anspruch in CHF) - -
Ausschuttungsrendite - -
Anlagerendite (Performance) 6,64% 4,73%
Ausschuttungsquote - -
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 67,84% 74,34%
Betriebsaufwandquote TER, (GAV) 0,58% 0,66%
Betriebsaufwandquote TER, (NAV) 0,87% 0,94%
Nettorendite der fertigen Bauten 3,06% 2,96%*
Eigenkapitalrendite (ROE) 6,49% 4,73%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 4,80% 376%
Inventarwert je Anspruch nach Ausschuttung (NAV) 1'327,35 1244,67
ERFOLGSRECHNUNG
Realisierter Erfolg 5'643'428 4'656'368
Gesamtergebnis (Berichtsperiode) 269’569 6'838'434
Soll-Mietertrag (netto) 9'517'006 8223534
Mietausfallquote 5,92% 5,56%

* Erstmalige Publikation per 30.09.2025

Kommentare zu den Kennzahlen

Ausschiittung (pro Anspruch in CHF)

Da sich die Anlagegruppe im Wachstum befindet, ist der realisierte Erfolg, der zur Ausschuttung verwendet
werden kénnte, fur laufende Akquisitionen noétig. Der Stiftungsrat hat sich entschieden, von einer Ausschuttung
abzusehen und den gesamten Erfolg zu thesaurieren.

Inventarwert je Anspruch nach Ausschiittung (NAV)

Folgende NAVs wurden wahrend dem Geschdaftsjahr publiziert (Publikationsdatum: 10 Tage nach dem Stichtag):
31.12.2024 CHF 1'257,44

31.03.2025 CHF 1'271,05

30.06.2025 CHF 1'298,91

30.09.2025 CHF 1'327,35

Mietausfallquote

Die Mietausfallquote von 5,92% setzt sich aus 0,25% Delkredereverdnderung und Inkassoverluste sowie 5,67%
Leerstandsquote zusammen. Siehe Erléuterung Leersténde auf Seite 52.




Anlagevermogen der Anlagegruppe
,gemeinnutzige Immobilien Schweiz’

Allgemeine Angaben zur Anlagegruppe

Valoren-Nummer: 35781736 | ISIN: CH0357817367 | Bloomberg Ticker: ULAFGIS SW

30.09.2025 30.09.2024
VERMOGENSRECHNUNG (BILANZ) PER CHF CHF
Aktiven
Umlaufvermdégen 33505623 2'811"762
Flussige Mittel 1'638'3562 1138'856
Kurzfristige Forderungen 380005 322'641
Heizkosten | Nebenkosten 1379'376 1'312'622
Wertberichtigung Forderungen -41'833 -17'644
Aktive Rechnungsabgrenzungen 94'623 55'286
Anlagevermodgen 269540232 227'354'598
Forderung 258832 258832
Beteiligungen 1400 1400
Bauland (inkl. Abbruchobjekte) - -
Angefangene Bauten (inkl. Land) 22'510'000 533'365
Fertige Bauten (inkl. Land) 246'770'000 226'561'000
Gesamtvermdégen 272'890'755 230166360
Passiven
Fremdkapital 88'064'942 78770'876
Kurzfristige Verbindlichkeiten Liegenschaften 2'389'090 1796'993
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 1472 1485
Passive Rechnungsabgrenzungen 1'677'899 2'047'513
Hypothek (Kurzfristig) 79'555'600 56'285'873
Hypothek (Langfristig) 660'000 16140'000
Ruckstellungen 290881 296'012
Latente Steuern 3'490'000 2'203'000
Nettovermdgen 184'825'813 151'395'483
Anspriiche
Anzahl Anspriche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 121635 121471
Verd&nderungen in der Berichtsperiode 17'609 164
Anzahl Anspriche am Ende der Berichtsperiode 139244 121635
Kapitalwert je Anspruch 286,82 1'206.39
Nettoertrag der Berichtsperiode je Anspruch 40,53 38,28
Inventarwert je Anspruch vor Ausschuttung 1'327,35 1244,67
Ausschuttung - -
Inventarwert je Anspruch nach Ausschuattung 1'327,35 244,67
Veréinderung des Nettovermdégens
Nettovermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 151'395'483 144'362'143
Zeichnungen 22160761 194906
RUcknahmen - -
Ausschuttungen - -
Gesamterfolg der Berichtsperiode 1269569 6'838'434
Nettovermégen am Ende der Berichtsperiode 184'825'813 151'395'483

01.10.2024 - 01.10.2023 -
30.09.2025 30.09.2024
ERFOLGSRECHNUNG (ANLAGEVERMOGEN) CHF CHF
Mietertrag Netto 8'952'792 7'744'573
Soll-Mietertrag (netto); (inkl. nicht ausgegliederte Nebenkosten) 9'517'006 8'223'534
Minderertrag Leerstand -540'477 -478'961
Inkassoverluste auf Mietzinsen und Nebenkostenforderungen -23'737 -
Unterhalt Immobilien -815'633 -494'252
Instandhaltung -707'031 -478'773
Instandsetzung -108'602 -15'479
Operativer Aufwand -1'072'881 -1'031'530
Nicht verrechenbare Heiz- und Betriebskosten -489182 -336'743
Forderungsverluste, Delkredereverdnderung - -
Versicherungen -162'449 -137'528
Bewirtschaftungshonorare -338'924 -372'342
Vermietungs- und Insertionskosten -10031 -7'293
Steuern und Abgaben -69'995 -177'396
Ubriger operativer Aufwand -2'300 -229
Operatives Ergebnis 7'064'278 6218'790
Sonstige Ertréige 14087 582'659
Aktivzinsen 39 124
Baurechtszinsertrége 14'048 21072
Ubrige Ertrage - 561'463
Finanzierungsaufwand -858'192 -1'127'751
Hypothekarzinsen -784'874 -1'066'321
Sonstige Passivzinsen -2703 -5'952
Baurechtszinsen -28'221 -21072
Ubriger Finanzierungsaufwand -42'394 -34'407
Verwaltungsaufwand -1'076'042 -1'022"952
GeschaftsfUhrungshonorar -750'000 -738100
Vergutung an Verwaltungsrechnung -145'594 -129'297
Schatzungsaufwand -55202 -53'600
Revisionsaufwand -65'361 -57733
Ubriger Verwaltungsaufwand -59'885 -44'222
Sonstiger Aufwand - -
Sonstiger Aufwand - -
Erfolg aus Ausgabe von Anspriichen 56’509 240
Ertrdge aus Ausgabe von Ansprichen 282'544 1202
Aufwendungen fur Vertrieb von Ansprichen -226'036 -961
Erfolg aus Mutationen Anspriiche 442'788 5382
Einkauf in laufende Ertrdge bei der Ausgabe von Ansprichen 442'788 5382
Ausrichtung laufender Ertrége bei der RUcknahme von Ansprichen - -
Nettoertrag des Rechnungsjahres 5'643'428 4'656'368
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste - -
Redlisierte Kapitalgewinne/-verluste - -
Realisierter Erfolg 5'643'428 4'656'368
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 5'626"141 2'182'066
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 6'913141 2'569'066
Veranderungen latente Steuern -1'287'000 -387'000
Gesamterfolg des Rechnungsjahres 11'269'569 6'838'434
Ausschiittung und Verwendung des Erfolges
Nettoertrag des Rechnungsjahres 5'643'428 4'656'368
Vortrag des Vorjahres 16'699'593 12043224
Zur Ausschuttung verfugbarer Betrag 22'343'021 16'699'693
Zur Ausschuttung vorgesehener Betrag - -
Vortrag auf neue Rechnung 22'343'021 16'699'593
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Anhang Anlagevermoégen

Vi

Konsolidierung

Per 30. September 2025 besitzt die Utilita Anlagestiftung in Alleinbeherrschung 100% der Anteile (3'700°000.- CHF) an
der Vivanta AG.

Die Vivanta AG halt zwei Liegenschaften in Frenkendorf (BL) und Biel-Bienne (BE), die gemdss den
Bewertungsrichtlinien bewertet sind.

Konsolidierungskreis

Name Sitz Kapital-und Stimmenanteil in %

Vivanta AG Luzern 100

Flassige Mittel

Der Liquiditatsbestand ist auf den Bedarf an kurzfristiger Zahlung von Entwicklung, Neubau und Akquisition von
Liegenschaften sowie RiUckzahlung von Fremdfinanzierung zurdckzufthren.

Per 30.09.25 bestehen insgesamt zum Portfolioaufbau geschdatzte verbindliche Verpflichtungen: 3,15 MCHF.

Kurzfristige Forderungen

Die kurzfristigen Forderungen setzten sich aus Mieter- und Forderungen Dritter (250'085 CHF), Erneuerungsfonds
der MEG-Liegenschaft in Neuendorf (CHF 65'462) sowie der Ruckzahlung von Stammvermagensaufwendungen
(64'458 CHF) zusammen.

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Die aktiven Rechnungsabgrenzungen enthalten die vorausbezahlten Aufwendungen und die noch nicht erhaltenen
Ertraige der Liegenschaften (87'498 CHF) und des Anlagevermogens (7125 CHF).

Forderung, Beteiligung
Die Forderung enthdlt Anzahlungen in Héhe von 258’832 CHF fur das Projekt Aufstockung ,Gilamont’ in Vevey.

Als Mitglied der Wohnen Schweiz besitzt die Vivanta AG zwei Anteile von 500 CHF. FUr die Utilita Anlagestiftung und
Vivanta AG sind zusdtzlich zwei Anteile von 200 CHF der Raiffeisenbank Liestal-Oberbaselbiet Genossenschaft
zu vermerken.

Kurzfristige Verbindlichkeiten Liegenschaften
Die kurzfristigen Verbindlichkeiten der Liegenschaften beinhalten vorausbezahlte Mieten und Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen (1'001'954 CHF), sowie Heiz- und Nebenkostenakontozahlungen der Mieter
(1387136 CHF).

Passive Rechnungsabgrenzungen

Die passiven Rechnungsabgrenzungen enthalten Revisionsgebuhren und -kosten, Porti, Beitrag zur
Verwaltungsrechnung, Schatzungsaufwdande, Sanierungen und Entwicklungen, Depotbankvergitung,
Verwaltungshonorare, Liegenschafts- und Kapitalsteuern, Versicherungspramien und Baurechtszins.

Hypothekarschulden, Kurz- und langfristige Hypotheken

Die Erfullung séimtlicher vertraglichen Verpflichtungen der Anlagegruppe ,Gemeinnutzige Immobilien Schweiz’ ist
per 30.09.2025 entweder durch Umlaufvermégen oder durch den Bezug von Hypotheken (genehmigte Kreditlimiten)
sichergestellt.

X1V
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Jahrliche

Kurzfristige Betrag Zins Amortisation

Liegenschaft Hypotheken CHF % Frist Schuldbrief KCHF
Neuchatel SARON/3M 155622000 0,50 17.10.2025 Ja 668,00
Wetzikon SARON/3M 13'727°000 0,50 18.10.2025 Ja -
Chur SARON/3M 3'750'000 0,50 18.10.2025 Ja -
Courgenay SARON/3M 3'300'000 0,50 19.10.2025 Ja -
Moudon SARON/ATF IM* 2'124'700 0,90 29.10.2025 Ja -
Epalinges SARON/ATF IM* 4'656'900 0,90 29.10.2025 Ja 632,50
Herbligen SARON/3M 6'000'000 0,50 01.11.2025 Ja -
Chur SARON/3M 10'000'000 0,50 08.11.2025 Ja -
Moosseedorf Festhypothek 1715000 1,45 11.12.2025 Ja -
Neuendorf Festhypothek 7'500'000 1,87 15.12.2025 Ja -
Appenzell SARON/3M 2'615'000 0,50 27.12.2025 Ja -
Moosseedorf SARON/3M 635000 0,99 31.12.2025 Ja -
Sion Festhypothek 3'060'000 1,35 31.12.2025 Ja -
Neuchdatel Festhypothek 4'950'000 1,68 18.03.2026 Ja -
Jéhrliche

Langfristige Betrag Zins Amortisation

Liegenschaft Hypotheken CHF % Frist Schuldbrief CHF
Kulmerau Festhypothek 290’000 1,60 31.12.2026 Ja -
Moosseedorf Festhypothek 370000 1,90 15.07.2027 Ja 10,00

* ATF (avance d terme fixe) = feste Vorschusse

Total Schuldbriefe in Besitz per Stichtag: 139'071'000,00 CHF (VOrjohr 111071000, CHF).

Kapitalerhéhung (Ausgaben und Riicknahmen von Anspriichen)

Wahrend der Berichtsperiode konnte fur 25173'5608,00 CHF nach Zessionen (ohne Ausgabekommission und ohne
Einkauf in laufende Ertrage) neues Kapital gezeichnet werden. Es entspricht einem Wachstum nach Zessionen von
19'609 Ansprichen. Davon wurden zwei Zessionen (2'000 Anspriche) zwischen bestehenden Anlegern, Totalbetrag
2,57 MCHF, abgewickelt. Am Ende des Berichtszeitraums belief sich die Gesamtzahl der Anleger auf 38.

Soll-Mietertrag (netto)

Siehe Liegenschaftsverzeichnis, Akquisitionen und Erstvermietung von Liegenschaften per 30.09.2025, siehe
Liegenschaftsverzeichnis unten.

Leerstand

Siehe detaillierte Erkldrung unter Leerstéinde’ Seite 52.

Bewirtschaftungshonorare

samtliche Verwaltungshonorare betragen 3,56% des SOLL-Mietertrages (netto) inkl. nicht ausgegliederter
Nebenkosten und Baurechtszinsertrége.
Seit dem 01.01.2025 sind die Leistungen von der MWST ausgenommen.

Baurechtszinsertrdage

Seit KUndigung des Generalmietvertrags in der Liegenschaft Mittelgasse 3-5 in Frenkendorf per 31. Mai 2025 wird der
Baurechtszins nicht mehr separat in Rechnung gestellt, sondern ist in den Nettomietzinseinnahmen inbegriffen.

Hypothekarzinsen
Siehe VIl Hypothekarschulden, kurz- und langfristige Hypotheken fur Details.

Sonstige Passivzinsen

Die sonstigen Passivzinsen enthalten Bank- und Kreditspesen.
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1) Marktwertschcitzung 2025.
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Kurzbericht der

Schatzungsexperten

Die Liegenschaften der Utilita Anlagestiftung wurden von den Schatzungsexper-
ten Andreas Hani, Partner und Pascal Marazzi-de Lima, Partner (beide Firma Wii-
est Partner AG) auf ihren aktuellen Marktwert bewertet.

Bewertungsstandards und Grundlagen

Die Schatzungsexperten bewerten die Liegenschaften nach dem Grundsatz eines
«fair values». Das heisst, der ermittelte Marktwert wird als der mit hoher Wahr-
scheinlichkeit am Markt zu erzielende Verkaufspreis definiert, der unter fairen
Marktbedingungen zum Zeitpunkt der Bewertung am freien Markt zwischen wohl
informierten Parteien erzielt werden konnte (Swiss Valuation Standards). Extrem-
positionen nach oben wie nach unten werden damit ausgeschlossen. Bauprojekte
oder Immobilien in der Entwicklungsphase werden «at cost» (Anschaffungs-/Her-
stellkosten) bewertet, das heisst, es werden die bisherigen Anlagekosten ausge-
wiesen zuziglich oder abzuglich allfallig notwendiger Wertberichtigungen (vgl. Art.
4 Abs. VI. Bst. d Stiftungsreglement).

In der Bewertung werden eine hohe Transparenz, Einheitlichkeit, Aktualitat und
Vollstandigkeit gewahrleistet. Die per Stichtag von uns ermittelten Marktwerte
richten sich nach den brancheniiblichen Standards (insb. Swiss Valuation Stan-
dards SVS) und stehen im Einklang mit den gesetzlichen Vorschriften insbeson-
dere der eidg. Verordnung lber die Anlagestiftungen (ASV), den massgeblichen
Rechnungslegungsvorschriften (Swiss GAAP FER 26) sowie den Bewertungsricht-
linien der Utilita Anlagestiftung. Um die Unabhangigkeit der Bewertungen zu ge-
wahrleisten und so einen mdglichst hohen Grad an Objektivitat zu sichern,
schliesst die Geschaftstatigkeit der Schatzungsexperten als Mitarbeitende von
Wiest Partner sowohl den Handel und damit verkniipfte Provisionsgeschéafte als
auch die Verwaltung von Immobilien aus. Grundlagen fiir die Bewertung bilden
stets aktuelle Informationen bezliglich der Liegenschaften sowie des Immobilien-
marktes. Die Daten und Dokumente zu den Liegenschaften werden vom Eigentu-
mer zur Verfiigung gestellt. Deren Richtigkeit wird vorausgesetzt. Alle Immobili-
enmarktdaten stammen aus den laufend aktualisierten Datenbanken von Wiiest
Partner (Immo-Monitoring 2025).

Bewertungsmethode

Die Liegenschaften der Anlagestiftung Utilita werden nach der Discounted-Cash-
flow-Methode bewertet. Diese entspricht internationalen Standards und wird auch
bei Unternehmensbewertungen angewendet. Sie ist - bei grundsatzlicher Metho-
denfreiheit in der Immobilienbewertung - im Sinne einer «best practice» aner-
kannt. Der aktuelle Marktwert einer Immobilie wird bei der DCF-Methode durch
die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt diskon-
tierten Nettoertrage (vor Steuern, Zinszahlungen, Abschreibungen und Amortisa-
tionen = EBITDA) bestimmt. Die Nettoertrage (EBITDA) werden pro Liegenschaft
individuell, in Abhdngigkeit der jeweiligen Chancen und Risiken, marktgerecht und
risikoadjustiert diskontiert. In einer detaillierten Berichterstattung pro Liegen-
schaft werden alle zu erwartenden Zahlungsstrome offengelegt und damit eine
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grosstmaogliche Transparenz geschaffen. Im Report wird auf die wesentlichen Ver-
anderungen gegeniiber der letzten Bewertung hingewiesen.

Bewertungsergebnisse per 30. September 2025

Per 30. September 2025 wird der Marktwert fiir das Portfolio der Utilita Anlage-
stiftung mit 19 Liegenschaften auf CHF 269'280'000 geschatzt (2024:
CHF 227'094'365). In der Berichtsperiode vom 1. Oktober 2024 bis 30. Septem-
ber 2025 wurde eine Liegenschaft erworben (Mettlenweg 66 in Biel). Die sich im
Bau befindliche Liegenschaft in Chur wurde gemass Bewertungsrichtlinien mittels
einer kombinierten Bewertungsmethode aus «at cost» und «Bewertung per Fer-
tigstellung» bewertet.

1 Liegenschaft (Kulmerau, Hausgasse) weist zum Bewertungszeitpunkt aufgrund
von Auflagen einen limitierten Verkaufspreis auf, welcher gemass Bewertungs-
richtlinien im Marktwert berlicksichtigt wird.

Von den 17 Liegenschaften, die sich Uber die gesamte Berichtsperiode hinweg im
Portfolio befanden, wurden 14 Liegenschaften aufgewertet und 3 Liegenschaften
abgewertet. In der Summe fand eine Aufwertung des Bestandes von brutto 1.5%
statt (+ CHF 3'399’000). Derweil weist das Gesamtportfolio aufgrund der Zukaufe
und der Baufortschritte gegentiber 2024 einen Mehrwert von CHF 42185635 auf.

— In Frenkendorf flihrt das vorzeitige Vertragsende mit der Genossenschaft zu ei-
nem hoheren Diskontsatz, hoheren Leerstandsannahmen sowie tieferen Er-
tragseinschatzungen.

— Bei «Bella Vista» in Neuchatel lauft die Erstvermietung der Gewerbeflachen -
der investierte Betrag kann wertmassig nicht kompensiert werden.

— Die Liegenschaft in Courgenay weist eine grossere Abwertung aufgrund des an-
haltend hohen Leerstands aus, weshalb die Diskontierung signifikant angeho-
ben wurde.

Wertsteigernd wirkten sich bei fast allen Liegenschaften der hohere Sollertrag,
der gesunkene Leerstand, sowie die aufgrund der aktuellen Marktsituation hoher
eingeschatzten Marktmieten. Im Weiteren wurde der Diskontierungssatz bei 5
Liegenschaften aufgrund der aktuellen Marktlage und des Zinsumfeldes redu-
ziert. Wertsteigernd gewirkt hat zudem der Baufortschritt des Neubaus in Chur.

Wiiest Partner AG
Zirich, 24. September 2025
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Andreas Hani Pascal Marazzi—c!e Lima

Partner Partner
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Stammvermaégen der Utilita
Anlagestiftung fiir gemeinniitzige

Immobilien

30.09.2025 30.09.2024
VERMOGENSRECHNUNG (BILANZ) PER CHF CHF
Aktiven
Flussige Mittel 45753 26'775
Kurzfristige Forderungen 93 56
Aktive Rechnungsabgrenzung 145689 129136
Total Umlaufvermégen 191’535 155’967
Beteiligungen 1'000 1000
Total Aktiven 192’535 156967
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte 6'861 -109
Verbindlichkeiten Anlagegruppe ,gemeinnutzige Immobilien Schweiz’ 64'458 13195
Passive Rechnungsabgrenzung 20667 43'332
Total Fremdkapital 91'985 56’418
Widmungsvermagen 100000 100’000
Gesamterfolg der Periode - 30
Gewinnvortrag 550 520
Total stiftungskapital 100’550 100550
Total Passiven 192’535 156’967

31
01.10.2024 -  01.10.2023 -
30.09.2025 30.09.2024
ERFOLGSRECHNUNG (STAMMVERMOGEN) CHF CHF

Ertrag

Beitréige aus der Anlagegruppe ,gemeinnutzige Immobilien Schweiz’ 145783 129'327

Total Ertrag 145°783 129327
Aufwand

Organe und Anlegerversammliung -73'492 -65'457

Aufwand Revisionsstelle -19168 -17'605

Ubriger Verwaltungsaufwand -44'484 -43'874

Gebuhren Aufsichtsbehorde -8'428 -1672

Finanzaufwand =212 -689

Total Aufwand -145'783 -129'297
Gesamterfolg der Periode = 30

Anhang Stammvermaégen

Beteiligungen

Als Mitglied der Wohnen Schweiz besitzt die Utilita Anlagestiftung 2 Anteile von 500 CHF.

Passive Rechnungsabgrenzung

Die passive Rechnungsabgrenzung setzt sich aus Kosten fur die Revision, die OAK BV Prufungsgebuhr im

Rahmen des GJ 24/25 und Ubrigem Zinsaufwand sowie Spesen zusammen.



‘-]..:-l-[-ﬁ'__'i } i F rres

| JUTITIIINS




34

Grundlagen und Organisation

Grundlagen

Rechtsform und Zweck

Die Utilita Anlagestiftung fur gemeinnutzige
Immobilien wurde am 3. Februar 2017 durch die

Utilita Management GmbH gegrindet. Sie ist eine der
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK
BV) unterstehende Stiftung im Sinne von Art. 80 ff. ZGB.
Das Gesamtvermdgen der Anlagestiftung umfasst
das Anlagevermogen und das Stammvermaogen.

Das Anlagevermodgen besteht aus den von Anlegern
zum Zweck der gemeinsamen Vermodgensanlage
eingebrachten Geldern. Aktuell wird die Anlagegruppe
.gemeinnutzige Immobilien Schweiz’ gefuhrt. Sie

ist, wie es ihr Name andeutet, auf die Anlage in
gemeinnutzige Wohnimmobilien in der gesamten
Schweiz ausgerichtet. Das Stammvermoégen enthdlt
das vom Stifter anlésslich der Grindung der Stiftung
gewidmete Vermdgen und wird zum Betrieb der
Stiftung verwendet.

Reglemente

Die Anlagestiftung und ihre Organisation werden Uber
die im Folgenden aufgefuhrten Regelwerke normiert.
Diese stehen den Anlegern auf unserer Webseite
www.utilita.ch zur Verfugung:

+ Leitbild - 03.02.2017

+  Statuten - 21.07.2022

«  Stiftungsreglement — 14.12.2021

«  Organisationsreglement — 03.02.2017

«  Anlagerichtlinien - 11.03.2025

+ Kostenreglement — 30.09.2024

+ Entschddigungsreglement — 02.09.2025
+  Prospekt —14.12.2021

« Loyadlitatsreglement —14.12.2021

WICHTIGE DATEN

Grundungsdatum der Anlagestiftung 03.02.2017
Eréffngng"An.Iogegrupp.e. . 14.09.2017
.gemeinnutzige Immobilien Schweiz’

Grundung Vivanta AG 10.09.2020
Ende Sonderregelung 30.09.2022

Anlagerichtlinien Art. 1.4 Bst. b

Per Stichtag 30. September 2025 wird festgestellt,
dass alle Anlagelimiten gemdss ASV eingehalten
worden sind.
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organe

Anlegerversammiung

Die Anlegerversammlung ist das oberste Organ der

Stiftung. Ihre Aufgaben und Kompetenzen sind in den

Statuten Art. 8 V festgelegt.

« Beschlussfassung Uber Antrage an die
Aufsichtsbehérde zur Anderung von Statuten
und Genehmigung von Anderungen des
Stiftungsreglements

+ Wahl der Mitglieder des Stiftungsrates unter
Vorbehalt des Ernennungsrechts des Stifters
gemass Art. 9 Abs. Il

+ Wahl der Revisionsstelle

« Kenntnisnahme des Jahresberichts

+ Kenntnisnahme des Berichts der Revisionsstelle

+ Genehmigung der Jahresrechnung

« Entlastung des Stiftungsrates

+ Genehmigung von Tochtergesellschaften im
Stammvermaogen

« Beschlussfassung Uber Antrége an die
Aufsichtsbehoérde auf Auflésung oder Fusion
der Stiftung

stiftungsrat

Der Stiftungsrat ist das geschaftsfuhrende und

vermogensverwaltende Organ der Stiftung.

Er organisiert sich selbst und hat gemdss Statuten

Art. 9 VI folgende unUbertragbare Aufgaben und

Kompetenzen:

« Oberleitung und Aufsicht

« Festlegung der Geschdftspolitik

+ Beschlussfassung Uber Lancierung,

« Fusion oder Auflésung von Anlagegruppen

+ Regelung der Organisation

+ Ernennung der Schdtzungsexperten

» Festlegung der Zeichnungsberechtigungen

+ Anlage des Stamm- und Anlagevermadgens

« Entscheidung Uber Ausschuttung oder
Thesaurierung des Ertrags der Anlagegruppen

« Festlegung der Kindigungsfristen bei RUcknahmen
von Ansprlchen an Anlagegruppen

+ Erlass von Bestimmungen und Genehmigung
des Reglements zur Vermeidung von
Interessenkonflikten und Rechtsgeschdften mit
Nahestehenden

+ Wahl der Depotbank

« Festlegung der Anlagerichtlinien

+ Regelung der Gebuhren und Kosten

+ Regelung der Bewertung von Anlagegruppen

« Entscheid Uber voribergehende oder endgultige
Schliessung von Anlagegruppen

+ Wahl der Vertriebspartner

Der stiftungsrat kann Aufgaben an Dritte
delegieren. Die Voraussetzungen zur Delegation
legt er im Stiftungsreglement fest. Er bestimmt
eine geschdaftsfuhrende Gesellschaft sowie den
Geschdaftsfuhrer und setzt ein oder mehrere
Anlagekomitees ein.

Compliance Officer

Der Compliance Officer ist von der GeschdaftsfUhrung
unabhdngig und direkt dem Stiftungsrat unterstelit.
Er Uberpruft die Einhaltung der Richtlinien, organisiert
das Risiko-Management und erstattet Bericht an
den Stiftungsrat.

Juarg Hausler, Kisnacht

ESG Officer

Ein ESGO wird eingesetzt, um eine verantwortliche
Stelle zu schaffen, die das sich entwickelnde
Nachhaltigkeits-Umfeld Uberwacht,
Handlungsbedurfnisse aufzeigt, Entscheidungen far
den Stiftungsrat vorbereitet und die Entscheidungen
in ihrer Umsetzung pruft.

Paola Ghillani, Zurich

Anlagekommission

Die Anlagekommission setzt sich aus 3 Stiftungsraten

sowie einem Mitglied der Geschdftsleitung zusammen.

Ulrich Keusen, Prdsident, Bern

Prof. Dr. Markus Schmidiger, Vizeprdsident, Amriswil
Philippe Sauthier, Vevey

Jiirg (Georg Bruno) Capol, Geschdftsfuhrer, Rolle

Revisionsstelle

Die Anlegerversammlung vom 14. Januar 2025 hat
die BDO AG, Bern, als Revisionsstelle fur ein weiteres
Jahr bestatigt.

Sibylle Schmid, leitende Revisorin, BDO AG, Bern

STIFTUNGSRATSMITGLIEDER

Philippe Sauthier

PRASIDENT, VEVEY

Prof. Dr. Markus Schmidiger

VIZEPRASIDENT, AMRISWIL

Paola Ghillani

ESG OFFICER, ZURICH

Jurg Hausler

COMPLIANCE OFFICER, KUSNACHT

Ulrich Keusen

PRASIDENT ANLAGEKOMMISSION, BERN

Dr. Gregor Bucher

MITGLIED, HERRLIBERG
(Neu ab Anlegerversammliung 2025)
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Geschdéftsfihrung
und Experten

Geschadaftsfihrung

Die Utilita Management GmbH, Bern, wurde am

3. Februar 2017 vom Stiftungsrat Uber einen
Geschdftsbesorgungsvertrag mit delegierten
Geschdaftsfuhrungsaufgaben betraut. Die Aufgaben
und Kompetenzen sind im Stiftungsreglement Art. 19
wie folgt geregelt:

+ Verwaltung und Administration der Stiftung,
ihres Vermogens sowie der Anlagegruppen

» FUhrung der Buchhaltung sowie Erstellung
des Jahresberichts mit Bilanz, Erfolgsrechnung
und Anhang

+ Berechnung des Nettoinventarwertes sowie
der Preise der Anspruche

« Administrative Abwicklung der Ausgabe und
RUcknahme von Ansprdchen

« Jahrliche Berichterstattung zuhanden
der Anlegerversammlung

» FUhrung des Anlegerregisters

+ Laufende Berichterstattung an den Stiftungsrat

Im Weiteren Ubernimmt die Geschdftsleitung Aufgaben

im Zusammenhang mit dem Aufbau, der Entwicklung
und der Bewirtschaftung der Anlagegruppe.

Verantwortliche der Geschdiftsfiihrung

Jiirg (Georg Bruno) Capol, Geschdftsfuhrer, Rolle

Benoit Grenon, Leiter Finanzen,
Stellvertretender Geschdaftsfuhrer, Lutry

Eine Unterdelegation von Aufgaben der
Geschdaftsfuhrung an Dritte ist gemdss
Organisationsreglement Art. 17 nur mit Genehmigung
des Stiftungsrates moglich. In diesem Rahmen
wurde die technische Stiftungsfuhrung unter

der Verantwortung der GeschdaftsfUhrung an die
nachfolgend genannte Unternehmung Ubertragen:

Huwiler Treuhand AG, Ostermundigen,
Finanzbuchhaltung und Rechnungswesen

Schétzungsexperten

Fur die Schatzung der Liegenschaften bzw. des
Portfolios gemdss Statuten Art. 12 ist die Firma Wuest
Partner AG, Zurich, zustéandig.

Andreas Hani, Pascal Marazzi-de Lima
Wiest Partner AG, ZUrich

Depotbank

Die Depotbank ist verantwortlich fur die
Aufbewahrung der Bankguthaben und der Titel, fur
die Verwaltung der Depots sowie die FUhrung des

Immobilienregisters.

Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

Liegenschaftsverwaltung

Das Tagesgeschdaft, insbesondere die technische
Verwaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaften,
wird mit separaten Vertrdgen an externe
Bewirtschaftungsunternehmen delegiert. Die
kaufmdannische Verwaltung wird durch eine zentrale

Liegenschaftsbuchhaltung sichergestellt.

Liegenschaftsverwalter und Betreiber von
Seniorenwohnungen:

Bonacasa AG, Oensingen

Privera AG, Lausanne, Baden, Biel, Gumligen,
Kriens, Fribourg, Sion, Chur

Immopart AG, Grenchen

IT3 St. Gallen AG, St. Gallen

Les Bennelats Sarl, Porrentruy
Immo62 Sarl, Lausanne

Utilita Management GmbH, Bern
Bellevia Immobilien GmbH, Dibendorf

SAF Immobilien AG
(befristet vom 01.06.25 bis 31.08.2025)

Zentrales Rechnungswesen

Huwiler Services AG, Ostermundigen

Vertrieb

SFP AG, zurich (nicht exklusiver Vertriebspartner)

VERANTWORTLICHE DER GESCHAFTSFUHRUNG
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Jiirg (Georg Bruno) Capol

GESCHAFTSFUHRER, ROLLE

Benoit Grenon

LEITER FINANZEN,

STELLVERTRETENDER GESCHAFTSFUHRER, LUTRY

Yllvesa Zegqiraj

OFFICE MANAGERIN, PUIDOUX

Philippe Eymann

PORTFOLIO MANAGER, WORBEN
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Bericht der
Revisionsstelle

Tel. +4131327 1717 BDO AG
www.bdo.ch Hodlerstrasse 5

. bern@bdo.ch 3001 Bern

BERICHT DER REVISIONSSTELLE

An die Anlegerversammlung der UTILITA Anlagestiftung fur gemeinniitzige Immobilien, Bern
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der UTILITA Anlagestiftung fiir gemeinnitzige Immobilien (der Anla-

gestiftung) - bestehend aus den Vermogens- und Erfolgsrechnungen des Anlagevermogens (Seiten 20-

21) und des Stammvermogens (Seiten 30-31) fiir das am 30. September 2025 endende Jahr sowie
dem Anhang (Seiten 18-19, 22-25, 31, 34-39), einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden (Seiten 16-17) - gepriift.

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

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den
Schweizer Standards zur Abschlussprifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach
diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur
die Prifung 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. Wir haben auch unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.

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

Sonstige Informationen

Der Stiftungsrat ist fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die im Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und
unseren dazugehorigen 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 durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, tUber
diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Stiftungsrates fur 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 ermoglichen,
die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern
ist.

Tel. +413132717 17 BDO AG
www.bdo.ch Hodlerstrasse 5

D —— bern@bdo.ch 3001 Bern

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 Irrtiimern 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 schwei-
zerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstel-
lung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen einzeln oder
insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahres-
rechnung 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 fiir 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
Priifungen vorgenommen.

Wir haben geprift, ob

- die Organisation und die Geschaftsfihrung den gesetzlichen, statutarischen und reglementari-
schen Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grosse und Komplexitat angemessene interne
Kontrolle existiert;

- 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 zustandige Organ hinreichend kontrolliert wird;

- die vom Gesetz verlangten Angaben und Meldungen an die Aufsichtsbehorde gemacht wurden;

- in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nahestehenden die Interessen der Anlagestiftung
gewabhrt 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.

Bern, 25. November 2025

BDO AG
+ s +
A
Ay /
Vi~ [t
Sibylle Schmid Sandra Leumann

Leitende Revisorin
Zugelassene Revisionsexpertin Zugelassene Revisionsexpertin
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JAHRESBERICHT 2024/2025

Prinzipien
Die Utilita achtet auf eine angemessene Risikoverteilung nach Objekten und Regionen

schaften machen im Allgemeinen keine Konzession in der Bau- oder Standortqualitat.
Im Gegenteil: Die Liegenschaften mussen so weit wie méglich den Kostenlimiten und
dem Wohnungs-Bewertungs-System WBS (siehe Glossar) des Bundes genugen.

Highlights
Geschdftsjahr 24/25

Performance

Im Berichtsjahr hat sich das Investitionsmodell der Utilita — Fokussierung auf
gemeinnutzige, preiswerte Wohnimmobilien — erneut bewdhrt und erreichte ein

Rekordjahr. Der konsequent verfolgte Fokus auf nachhaltige Netto-Cashflow-Renditen,

Wirkung. Etwa drei Viertel der Wertschdpfung aus Wertdnderungsrenditen resultieren

aus aktivem Management; nur rund ein Viertel ist auf Markteffekte zurtckzufuhren.

sowie nach Grosse der einzelnen Liegenschaften. Preiswerte und gemeinnutzige Liegen-

klar strukturierte Projekte und sorgfditig ausgewdhlte Liegenschaften zeigt nachhaltige

GJ17/18 GJ18/19 GJ19/20 GJ 20/21 GJ 21/22 GJ 22/23 GJ 23/24

Wertéinderungsrendite: 3,39% | | Operating Cash Flow: 3,71%

Netto-Cashflow-Rendite: 3,26% (annualisiert, berelnlgt)

rrrrrrr Anlagerendite: 6,64% (Performance)

GJ 24/25

Wachstum
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Die Anlagegruppe weist einen GAV von 272,89 MCHF aus. Werden die laufenden

Projekte berucksichtigt, steigt der geschatzte Marktwert bei deren Fertigstellung auf
rund 350 MCHF. Damit konnte der GAV um etwa 43 MCHF gesteigert werden. Dieses
Zielwachstum von 30—-60 MCHF soll weiterhin verfolgt und, sofern es der Markt zul&sst,

verstdrkt werden, sodass die Utilita mittelfristig ein Volumen von rund 400-500 MCHF

erreichen kann.

Die bereits angebundenen Projekte bieten der Anlagegruppe ein solides Potenzial far

die kunftige Entwicklung in Qualitat, Quantitdt und Wert.

In der Berichtsperiode 24/25 konnten der Anlagegruppe — nach einem eher ruhigen

Geschaftsjahr 23/24 — Kapitalerhdhungen in Hohe von rund 22,6 MCHF zugefuhrt

werden. Zusdtzlich stehen 15 MCHF reserviertes Kapital zur Verfigung, das im ndchsten

Geschdftsjahr zur Weiterentwicklung der Projektpipeline eingesetzt werden kann. Dank

dieses Frischkapitals wurde die Anlagegruppe durch eine Akquisition um 15,7 MCHF

erweitert und das Fremdkapital reduziert.

+ Planungshorizont per 30.09.2028:
501 MCHF

+ Bestandsliegenschaften: 182,7 MCHF

- Erstellte Bauten: 188,8 MCHF

+ Liegenschaften in Bau: 0,00 MCHF

- Bauten per Fertigstellung (in Aussicht):
23,5 MCHF - davon 3,15 MCHF verpflichtet

500

Millionen

450

400

g B
00 ] ]
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+ Neue Akquisitionen
Bestandesliegenschaften: 45 MCHF

- Neue Akquisitionen Neubou/Entwicklung:
61 MCHF

. .
250
200 I I I

2018 2019 2020 2021 2022
Bestandesliegenschaften
[N Erstellte Bauten

Liegenschaften in Bau

2023 2024 2025 2026 2027 2028
I Bauten per Fertigstellung (schon angebunden)

Geplantes Wachstum durch Akquisition
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Geog ra phiSChe verteilu ng’ Projekte in Entwicklung / Bau

Bestandesliegenschaften

Ob.ekt und Lq e ualitat Bestandesliegenschaften mit Sanierungs-, Aufstockungsprojekten
Jext= geq )

Frenkendorf
Die Anlagegruppe ist geografisch gut diversifiziert. Im Berichtsjahr konnten Windisch ;
Courgenay Wetzikon
Neuendorf
Bestandsliegenschaft durch Akquisition, eine Neubauliegenschaft durch Kulmerau

erneut drei Objekte in die Anlagegruppe Ubernommen werden: eine
Appenzell

Fertigstellung sowie ein gewonnenes Wettbewerbsprojekt.
Neuchdatel
Moosseedorf

Bei der Bestandsliegenschaft handelt es sich um ein totalsaniertes
Gebdude in Biel, das von einer Genossenschaft Ubernommen wurde. Die Herbligen

. . . . . . Ch
Neubauliegenschaft mit Alterswohnungen ist eine Verdichtung in Courgenay; Romanel- Moudon ur
das Wettbewerbsprojekt ist ein grésseres Entwicklungsprojekt in Basel (siehe Sliglousanne Epalinges

. Vevey
Seiten 56—57). Vernier

Bei den Zukdufen wird auf eine hohe Gebd&ude- und Standortqualitét Bard Sion
araonnex
geachtet. Preisgunstig bzw. gemeinnutzig bedeutet nicht, Kompromisse bei

der Qualitat einzugehen.

Der Erwerb von Liegenschaften erfolgt nach einem detaillierten Auswahl-
und Due-Diligence-Prozess, der Nachhaltigkeitsaspekte in sédmtlichen

Dimensionen berutcksichtigt. Basis: Geographischer Standort (inkl. Entwicklungsprojekt Romanel-sur-Lausanne).

Verteilung nach Grossregionen Objekt- und Lagequalitat

“ Genfersee: 33%
Westschweiz: 22%

Bern: 13%

gut

Nordwestschweiz: 12%
Zurich: 10%

B ostschweiz 6%

B sudschweiz 2%

OBJEKTQUALITAT

B nnerschweiz 1%

Basis: Marktwert bei Fertigstellung
(ohne Entwicklungsprojekt Romanel-
sur-Lausanne).

schlecht

Quelle: Wuest Partner AG
schlecht LAGEQUALITAT gut
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Nutzung

Das Portfolio der Utilita zeichnet sich durch eine nahezu ausschliessliche

Wohnnutzung aus. Dieser hohe Wohn-Anteil trégt zur Stabilitat bei. Gemdss

Anlagerichtlinien durfte die Anlagegruppe jedoch bis zu 20% aus Gewerbe

bestehen.

Nutzung

Wohnen: 91%
. Gemeinschqfts—/Hobbyrdume
(Begegnungsraume): 7%

Gewerberdume: 2%

Basis: Anzahl Mieteinheiten
inkl. Liegenschaften in Bau
(ohne Entwicklungsprojekt
Romanel-sur-Lausanne).

Wohnungstypologie

. 1-15 Zimmerwohnung: 1%
2 - 25 Zimmerwohnung: 20%
3 - 35 Zimmerwohnung: 42%
4 - 45 Zimmerwohnung: 25%
[ 5-55 Zimmerwohnung: 2%
B >=6 Zimmerwohnung: 0,5%

Basis: Anzahl Mieteinheiten
inkl. Liegenschaften in Bau
(ohne Entwicklungsprojekt
Romanel-sur-Lausanne).




Anteil Bauprojekte

Anteil Bauprojekte per Fertigstellung

Bestehende Liegenschaften: 43%
[ Abgeschlossene Neubauten: 27%
Entwicklungen: 22%

Angefangene Neubauten: 8%

Basis: Marktwerte
(mit Entwicklungsprojekt
Romanel-sur-Lausanne)

Anteil Liegenschaften in Bau per Stichtag (aktivierte Baukosten)

Bestehende Liegenschaften: 56%
[ | Abgeschlossene Neubauten: 36%
Angefangene Neubauten: 8%

Entwicklungen: 0%

Basis: Marktwerte
(mit Entwicklungsprojekt
Romanel-sur-Lausanne)

51

Wir entwickeln Liegenschaften mit hoher Qualitét und gemeinnutziger Ausrichtung nach der ,Design to Cost and
User'-Methode. So kébnnen wir den Bewohnerinnen und Bewohnern preiswerte Mieten bei hoher Wohnqualitat
bieten und gleichzeitig den Anlegern Anlagemadglichkeiten mit nachhaltigem Cashflow bereitstellen. Bauprojekte
nehmen daher einen festen Anteil unseres Portfolios ein. Um die Performance nicht Ubermassig durch
ertragslose Bauphasen zu belasten, schliessen wir mit unseren Partnern (TU/GU) Uberwiegend schlusselfertige

Bauvertrége ab.

Trotz einer substantiellen Pipeline und laufender Projekte hdlt sich die Utilita strikt an das Prinzip der finanziellen
Absicherung aller rechtlichen Verpflichtungen. Verpflichtungen werden nur eingegangen, wenn deren

Finanzierung gesichert ist.




Leerstande

Leersténde Markt am Liegenschaftsstandort

“ Wohnen: 1,52%
Seniorenwohnungen
mit Dienstleistungen: 0,43%
Einzelmieter: 0,11%
Erstvermietung / Sanierung: 0,10%
B Parkplatze: 0,55%
B Lager: 0,06%
B Gcewerbe: 0,02%

Basis: IST/SOLL bewerteter Marktertrag
der Bestandesliegenschaften

Leerstdnde Liegenschaften Anlagegruppe
,6Gemeinnitzige Immobilien’

‘ Preiswertes Wohnen: 0,85%
Bl Wwohnen mit Auflagen: 0,00%

Seniorenwohnungen
mit Dienstleistungen: 0,82%

Einzelmieter: 0,00%
Erstvermietung / Sanierung: 3,03%
B rarkplatze: 0,89%
B Loger:0,08%
. Gewerbe: 0,00%

Basis: IST/SOLL-Ertrag der
Bestandesliegenschaften
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In der vorliegenden Berichtsperiode blieb die Gesamtsumme der Leerstéinde hoch, die nachhaltige
Leerstandsquote im Wohnbereich konnte jedoch gesenkt werden. Dies ist vor allem auf Sanierungen und
Erstvermietungen zurtckzufuhren. Betrachtet man nur den Wohnanteil der Liegenschaften und bereinigt dies um
Sanierungseffekte, liegen die nachhaltigen Leerstdnde erwartungsgemadss klar unter dem Marktdurchschnitt.

Der Gesamtleerstand wurde dieses Jahr insbesondere durch die Erstvermietungsleerstéinde der Gewerbefl&ichen
in Neuenburg (Bella Vista) und der Alterswohnungen in Courgenay beeinflusst. In Courgenay wurde die
Liegenschaft um neun Wohnungen erweitert; diese konnten noch nicht vollstéindig vermietet werden.

Bei den Parkierungsleerstanden fallt weiterhin die Liegenschaft in Bardonnex auf. Die Uberdimensionierung der
Einstellhalle durfte in den ndchsten Jahren durch die Mutualisierung des Parkplatzbedarfs eines Nachbarprojekts
reduziert werden. Dieses Projekt befindet sich nun im Baubewilligungsverfahren; wir erwarten, dass die

Absorption der Leersténde 2027 erfolgen wird.
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Projekte im
Geschéftsjahr 24/25

Kleinbruggen ,Caviva’
Rheinfelstrasse 60-64, 7000 Chur // GR

Das Projekt wurde unter dem 2000-Watt-Label bzw. SNBS-Areal auf einem Baurecht des Bistums von Chur
entwickelt. Nachdem das Projekt die Baubewilligung am 29. Mdrz 2023 erhalten hatte, konnte am 18. Juli 2023
mit dem Bau begonnen werden. Am 1. Februar 2026 wird das Quartier den Bewohnern Ubergeben werden
kénnen. Die Erstvermietung konnte im September 2025 gestartet werden und zeigt, dass sie schon in wenigen
Tagen auf ein grosses Interesse stosst. Die preiswerten Wohnungen mit eher kleinen Typologien decken eine
echte Nachfrage in Chur. Auch hier zeigt sich die Handschrift der Utilita: Hobbyréume, Eingangssituation

mit Gemeinschaftsrdumen, die im Sommer auf einen Dorfplatz gedffnet werden kédnnen; aber auch
Gemeinschaftsgdrten und Mobilitétsangebote bieten natlrliche Begegnungsmaoglichkeiten. Die Liegenschaft
wird mit einer gemeinschaftsbildenden Begleitung erstvermietet werden, wobei auch digitale Medien zur

Anwendung kommen.

Erweiterung ,Les Carelles’
Les Carelles 26, 2950 Courgenay // JU

Courgenay ist eine Bestandsliegenschaft im Eigentum der Utilita mit Erweiterungspotenzial fur neun
Alterswohnungen. Im Geschaftsjahr 21/22 wurde beschlossen, dieses Wertsteigerungspotenzial auf dem
Grundstuck zu realisieren. Nach einer 16 monatigen Bauzeit konnte die Liegenschaft im Oktober 2025, d. h. zu
Beginn des laufenden Geschdftsjahres, in die Anlagegruppe Ubernommen werden.

Die Alterswohnungen sind baulich an ein Altersheim angeschlossen, wodurch sich Synergien ergeben.

Die Bewirtschaftung der Erweiterung erfolgt — wie beim Bestandsgebdude — durch einen professionellen
Betreiber. Trotz der generellen Nachfrage konnten die neuen Alterswohnungen noch nicht vollsténdig Uber die
Ublichen Kandle vermietet werden. Daher wurden Gesprdche mit dem Kanton Jura aufgenommen, um von der
kantonalen Warteliste zu profitieren, was sowohl fur die éffentliche Hand als auch fur die Utilita vorteilhaft wére.

Entwicklung ,Es Brit'

Romanel-sur-Lausanne [/ VD

Das Projekt ,Es Brit’ ist ein mittelfristiges Entwicklungsprojekt auf einem Grundstick der Gemeinde Romanel-
sur-Lausanne. Nach Abschluss der Planungsphase wurde der Quartierplan im September 2025 genehmigt. Das
Projekt tritt damit in eine neue Phase ein. Mit der Unterzeichnung des Baurechtsversprechens hoffen wir, rasch in
das Baubewilligungsverfahren eintreten zu kénnen, sodass die Baubewilligung noch im ndchsten Geschaftsjahr
erteilt werden kann.

Es entsteht ein kleines Quartier mit rund 100 Wohnungen, das gemeinsam mit dem dortigen Altersheim und der
Gemeinde entwickelt wird. Geplant sind preisglinstige Wohnungen und Alterswohnungen mit Dienstleistungen
sowie einige gewerbliche Erdgeschossnutzungen.
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Quelle: Ausschreibungsunterlagen SBB
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Aufstockung ,Gilamont’
Gilamont 48, 1800 Vevey [/ VD

Die Baubewilligung wurde im letzten Quartal 2023 eingereicht; die letzte Einsprache konnte ebenfalls bereinigt
werden. Das Projekt mit einem Volumen von ca. 5 MCHF soll je nach strategischem Managemententscheid in
den ndchsten zwei Jahren umgesetzt werden.

Die Aufstockung erfolgt in energetisch effizienter Holzkonstruktion und wird gemdéss Wohnférderungsgesetz des
Kantons als preisglnstiger Mietwohnraum angeboten. Die Erweiterung schafft einen relevanten Mehrwert, da
das Heizsystem erneuert wird und auch die Fassaden saniert werden.

Kauf ,Mettlen 66’
Mettlenweg 66, 2504 Biel // BE

Am 1. August 2025 konnte das totalsanierte Mehrfamilienhaus ,Mettlen 66’ fir Anlagekosten von 15,7 MCHF in das
Portfolio unserer 100%igen Tochter VIVANTA AG, einem anerkannten gemeinnutzigen Bautréger, Gbernommen
werden. Das Gebd&ude gehorte zuvor einer Genossenschaft und umfasst 55 Wohnungen inkl. einer Cluster
Wohnung und einem gemeinschaftlichen Waschsalon.

Das fur Biel markante Hochhaus steht auf einem von VIVANTA mit der Stadt Biel neu verhandelten Baurecht und
wurde 1957 vom Architekten Max Schlup, einem Schuler von Le Corbusier, errichtet. Die Sanierung erfolgte mit
grésster Sorgfalt und Professionalitét und hat das Gebdude in einen ékologisch modernen Zustand Uberfuhrt:
Der Energie bzw. CO, Wert liegt bei lediglich 3 kg CO,/m? EBF.

Entwicklung ,Wolfareal’
Basel // BS

Im Geschaftsjahr 24/25 konnte die VIVANTA AG die Ausschreibung far ein Baurecht fur gemeinnitzige Bautréiger

auf dem zentral gelegenen Wolfareal der SBB fur sich entscheiden. Das Baurecht betrifft ein Wohngebd&ude mit
einem Investitionsvolumen von rund 41 MCHF und etwa 110 preisgunstigen Wohnungen. Das Vorhaben wird Teil eines
Entwicklungsquartiers, das héchste Anforderungen an Energie, Gesellschaft und Lebensqualitét erfillt (SNBS Gold,
Schwammstadt, Smart City).

Aktuell steht die abschliessende Ausverhandlung des Baurechts mit der SBB aus; im Anschluss wollen wir zusammen
mit einem GU-/TU-Partner einen Architekturwettbewerb durchfuhren. Nach Abschluss des gesamten Entwicklungs-,
Planungs- und Bauprozesses ist die Ubergabe an die Bewohnerschaft im Geschéftsjahr 30/31 geplant.
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Umwelt

JAHRESBERICHT 2024/2025

Prinzipien

Seit der Grundung verfolgt die Anlagestiftung das Ziel, die Umweltbelastung der
Liegenschaften so gering wie maoglich zu halten. Zur Umsetzung Uberwachen wir
aktiv Energieverbrauch, CO,-Emissionen, Bau- und Nachhaltigkeitsstandards der
Anlagegruppe und ergreifen entsprechende Massnahmen zum Schutz der Umwelt und

zugunsten unserer Anlegerinnen und Anleger.

Seit Einflhrung der KGAST-Empfehlung zu umweltrelevanten Kennzahlen wenden wir
die zum Zeitpunkt des Abschlusses gultige Berechnungsmethode an, namentlich das
AMAS-Rundschreiben vom 11.09.2023 bzw. die REIDA-Methodik 2023.

Alle Bestandesliegenschaften, fur die uns mehr als 12 Monate Messdaten vorliegen,
werden unabhdngig durch den externen Experten Signa-Terre gepruft. Auf dieser
Basis erstellt Signa-Terre einen ISAE-3000-zertifizierten Energietberwachungsbericht.
Die darin enthaltenen Daten werden gemdss KGAST-Empfehlung auf AMAS-/

REIDA-Standards umgerechnet und in diesem Jahresbericht publiziert.

Zu beachten ist, dass sich die erhobenen Werte auf den Analysezeitraum bzw.

die Heizperiode 2024 beziehen; dadurch entsteht eine zeitliche Verzdogerung zum
Geschdftsabschluss per 30.09.2025. In der Zwischenzeit vorgenommene Akquisitionen
sind in dieser Berechnung nicht berucksichtigt.

Bei bereits akquirierten Liegenschaften, die nicht in die Heizperiode 2024 fallen,
sowie bei zukunftigen und laufenden Projekten (in Planung oder Bau) erfullen alle
Objekte hohe energetische und umwelttechnische Standards. Diese Projekte werden
voraussichtlich den Durchschnitt der Umweltkennzahlen der Anlagegruppe weiter
verbessern.

Der Absenkpfad sowie die damit verbundenen Wiederinvestitionsbedarfe (CAPEX)
werden mit dem CO,-Compass-Programm berechnet und in die Kapitalflussrechnung
der Immobilienbewerter einbezogen.
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Highlights Geschéftsjahr 24/25
Reporting- und Messperiode 2024

Wie bereits im Vorjahr wurde das gesamte Portfolio fUr Scope 1 und 2 analysiert; der
CO,- und Warme-Deckungsgrad liegt bei nahezu 100%. Auf einer Seite dieses Berichts
sind die Messwerte der Heizperiode 2024 ausgewiesen, wie es das REIDA-Reporting
vorsieht. Da diese Messwerte jedoch mit rund 1,5 Jahren Verzégerung rapportiert
werden, spiegeln sie den tatsdchlichen Managementaufwand zur CO,-Reduktion im
abgeschlossenen Geschdftsjahr nicht vollstandig wider. Zur Korrektur rapportieren
wir zusdatzlich zu den Messwerten auch die berechneten Werte fur neu Ubernommene
Liegenschaften und Sanierungsinterventionen, die in der relevanten Berichtsperiode
angefallen sind.

Der Vergleich der Heizperiode 2024 mit dem Analysezeitraum 2023 zeigt einen Anstieg
der CO,~Emissionen um 9,16%. Ein &hnlicher Zuwachs ist bei vielen von Signa-Terre
betreuten Portfolios im Markt zu beobachten. Mégliche Ursachen sind die gegenuber
den Vorjahren wieder stabileren Energiepreise und die weniger strikte Befolgung der
empfohlenen Energiesparmassnahmen. Zudem war der Winter 2023/2024 sehr mild,
wodurch der Verbrauch starker klimakorrigiert wurde; nicht alle Geb&udebewohner
haben ihre Heizgewohnheiten entsprechend angepasst. Eine Reduktion der
Raumtemperatur um 1°C fuhrt zu einer Verringerung der CO,-Emissionen um ungefahr
6%.

Der Anstieg ist zudem teilweise auf die Einbeziehung von sechs weiteren Gebd&uden
mit insgesamt ca. 10,1% zusdatzlicher Energiebezugsfldche zuruckzufuhren. Der
Wdrmeverbrauch stieg um 11,54%. Die Integration der Liegenschaft Ménchbergstrasse
in Wetzikon hat dazu beigetragen: Von sechs Gebduden dieser Liegenschaft werden
vier noch mit Gas beheizt und weisen Optimierungspotenzial auf, insbesondere durch
Betriebsoptimierungen der bestehenden Heizungsanlagen. Zwei Gebdude werden mit
Wdarmepumpen und Erdsonden betrieben; ein Teil des bendtigten Stroms wird vor Ort
durch eine Photovoltaikanlage erzeugt. Diese beiden Gebdude sind sehr effizient und
weisen niedrige Emissionen von 0,4 bzw. 0,6 kg CO,/m? (Scope 1+2) auf.

BerUcksichtigt man zusdatzlich zu den gemessenen Werten die berechneten
CO,-Werte der bis zum Geschdéftsabschluss Ubernommenen Liegenschaften (Les
Carelles, Courgenay; Mettlenweg 66, Biel; Bella Vista, Neuenburg) — alles energetisch
qualitétsvolle Zukaufe —, konnten die CO,-Werte des Portfolios durch direkte
Managementmassnahmen auf 13,81 kg COZ/m2 EBF reduziert werden. Dies entspricht
dem erwarteten Absenkungspfad fur das Geschdaftsjahr 24/25, wie im Vorjahr geplant.



Relevante Kennzahlen

Quelle: Energielberwachungsbericht,
Zeitraum 2024, Signa-Terre AG 09.10.2025.

ENERGIE Heiz- und Messperiode 2024 Heiz- und Messperiode 2023*
Gesamte Flache 38'927 m* eBF 35120 meEBF
Massgebende Flache 37'811 m? esF 34’004 m esF
Abdeckungsgrad 97,13% 96,82%
Anzahl LG gesamte Fldche 49 Anzahl# 43 Anzahl#
Anzahl LG massgebliche Fléche 46 Anzahl# 40 Anzahl#
Energieverbrauch 4'220713 kwh 3593125 kwh

Energieintensitat

11,63 kwh/m? EBF

105,67 kwh/m? EBF

DETAILS NACH ENERGIEART 2024 2023*
Heizol 634'498 kwh 15,03% 531786 kwh 14,80%
Heizgas 2'010"149 kwh 47,63% 1'674'452 kwh 43,82%
Biomasse 378'545 kwh 8,97% 337'741 kwh 9,40%
Total Brennstoffe 3'023'192 kwh 7,63% 2'443'980 kwh 68,02%
Fernwdrme 817023 kwh 19,36% 815’352 kwh 22,69%
Nahwdrme - kWh -% - kwh -%
Umweltwdarme - kWh -% - kwh -%
Total Wéarme 817023 kwh 19,36% 815’352 kwh 22,69%
Elektrizitdit Warmepumpe 129’888 kwh 3,08% 113123 kwh 315%
Elektrizitdt Warme direkt - kWh -% - kwh -%
Elektrizitat Allgemein 245'050 kwh 5,81% 220'671 kwh 6,14%
PV Eigenverbrauch 5559 kwh 0,13%

Total Elektrizitat 380497 kwh 8,88% 333’794 kwh 9,29%
Anteil erneuerbare Energie 1146'933 kwh 2717% 1066'747 kwh 29,69%

Anteil fossile Energie

2'966'835 kwh 72,83%

2427124 xwh 67,55%

Anteil Abwarme, Anergie 344786 kwh 70,29% 6910 kwh 1,92%
co, 2024 2023*
Gesamte Fldche 38927 m2 EBF 35120 m= eBF
Massgebende Fldche 37'811 m2eBF 34'004 m?EeBF
Abdeckungsgrad 97,13% 96,82%

CO,e-Emissionen

604 Tonnen CcOe/a

497 Tonnen COe/a

CO, e-Emissionsintensitdt

15,97 kg cO,e/m? EBF

14,63 kg cO,e/m? EBF

EMISSIONSQUELLEN 2024 2023*
Heizol 159767 kg co,e 4,23 kg co,e/m? 26,46% 133'904 kg co,e 3,94 kgco,e/m? 26,92%
Heizgas 366'450 kg co,e 9,69 kg co,e/m: 60,70% | 287'023 kgcoe 8,44 kg co,e/m: 57,70%
Biomasse 946 kg coe 0,03 kgco,e/m? 0,16% 844 kg co,e 0,02 kg co,e/m? 017%
Total Scope 1 527'163kgco,e 13,94kgcoe/m=  87,32% 421'771kgcoe 12,4kgcoe/m> 84,79%
Fernwérme 69'856 kg co,e 1,85 kg coe/m? 157% 69713 kg co,e 2,05 kg co,e/m? 14,01%
Nahwdrme - Kg COe - Kg COo,e/m? -% - Kg CO,e - Kg CO,e/m? -%
Elektrizitdt Warmepumpe 2'325 kg co,e 0,06 kg co,e/m: 0,39% 2'025 kg co,e 0,06 kg co,e/m:= 0,41%
Elektrizitdt Warme direkt - KgCo,e - KgCo,e/m? -% - KgCo,e - KgCo,e/m? -%
Elektrizitat Allgemein 4'386 kg co,e 012 kgco,e/m? 0,73% 3'950 kg co,e 0,12 kg co,e/m? 0,79%
Total Scope 2 76'567kgcoe  2,02Kkgcoe/m:  12,68% 75'688kgcoe 2,23 kgco,e/m? 15,21%

Messungsart (Zahler oder Berechnung): Berechnung
* Gemdss AMAS-REIDA Zirkular (16.08.2023)
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Absenkpfad CO,-Absenkpfad Scope 1+ 2

Der bereits relativ tiefe CO,-Fussabdruck konnte durch die der Anlagegruppe zugefuhrten 25 kg/m?
Objekte weiter reduziert werden. Zukunftige Aufwendungen fur energetische Sanierungen
durften sich dadurch in Grenzen halten und wirken sich positiv auf die Werthaltigkeit der 20 kg/m?
Liegenschaften aus. 15 kg/m?
Betrachtet man die AMAS-/REIDA-Kennzahlen, liegen die Werte bereits unter den 10 kg/m2
Zielvorgaben des Bundes.

5 kg/m?
Der aufgezeigte Absenkpfad enthdlt bis zum Analysezeitraum 2024 die tatséchlich 0 kg/m?

gemessenen Daten; ab 2024 sind die berechneten bzw. simulierten CO,-Werte 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

(Scope 1 & 2) aller laufenden Projekte ohne Berlcksichtigung zuktnftiger Akquisitionen

dargestellt. Es handelt sich damit um einen realistisch zu erwartenden Absenkpfad, der .
. ) . B ) ) . ) ) Zielvorgabe Bund
sich durch noch nicht getdatigte Zukaufe, bisher nicht fertiggestellt Projekte und weitere

. . . . ) CO, Emissionen Utilita
Sanierungsmassnahmen voraussichtlich weiter verbessern wird.

Berechnung CO,-Compass, kann je nachAssetmanagement-
Uberlegungen noch angepasst werden.

PACTA CO,-Absenkpfad Scope 1
Im Geschdftsjahr 24/25 wurde zudem ein PACTA-Bericht erstellt, der der Utilita im Vergleich 25 kg/m2
zum Marktdurchschnitt gute Werte attestiert. Auch hier variieren Analysezeitrdume und
Berechnungsmethoden. Insgesamt bestdtigen die Resultate, dass die Utilita bereits Uber 20 kg/m?
ein im Marktvergleich gutes Portfolio verfugt, was sich in geringeren CAPEX-Bedarfen
15 k 2
niederschladgt und damit die Nachhaltigkeit der Performance stdrkt. 5 kg/m
10 kg/m?
’ kg/mz _H_‘—“I
Klima-Allianz Schweiz 0kg/m?

2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044 2046 2048 2050

Die Klima-Allianz (www.klima-allianz.ch) bewertet seit 2023/24 rund 100 Pensionskassen
(ca. 75% des Anlagevolumens) hinsichtlich ihrer Klimavertraglichkeit im Immobilienbereich. CO,-Aquivalent auf Absenkpfad Zielvorgabe Bund

Mehrere Anleger der Utilita gehoéren zu den Bestplatzierten im Ranking; zwei Utilita-Anleger CO, Emissionen Utilita Emissionen Benchmark
befinden sich sogar unter den besten funf.
Quelle: PACTA-Bericht
Die Klima-Allianz nennt die Utilita ein gutes Beispiel fur Pensionskassen-Investitionen,
da sie gemeinnutzigen Wohnraum mit klaren Klimazielen kombiniert, und hebt sie als

.maximal nachhaltige Anlagestiftung’ hervor.
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Gesellschaft
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Prinzipien

Die Utilita investiert nicht nur in Liegenschaften, sondern auch in ihre Bewohnenden

und gibt dem ,S’ in ESG seinen vollen Sinn. Der nachhaltige 6konomische und
umwelttechnische Wert einer Immobilie hdngt wesentlich von der positiven
Identifikation der Bewohnenden mit ihrem Lebensraum (gefuhite Lagequalitat) ab —
also davon, wie viel sie bereit oder in der Lage sind, fur ihr Zuhause zu bezahlen (geringe
Leerstéinde) — und davon, ob sie sorgsam mit ihrem Umfeld umgehen (Betriebskosten).

Dieses Ziel erreichen wir durch Férderung von Gemeinschaftsbildung, das Schaffen
lebendiger und wohnwerter Bedingungen, einen proaktiven Mieterdialog (inkl. digitaler
Kandle) sowie eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Preisgestaltung.

Highlights
Geschdaftsjahr 24/25

Der Messbarkeit des gesellschaftlichen Wertes einer Immobilie misst die Utilita grosse
Bedeutung bei. W&hrend dieses Thema im Markt erst in der Diskussion steht, war Utilita
auch im Berichtsjahr erneut in Fachgruppen und Foren aktiv. Es bestatigt sich, dass
Liegenschaftstypologien und Bewirtschaftungsmodelle, die auf Zusammenleben und
Wohlbefinden der Bewohnenden abzielen, sich positiv auf Cashflow und Immobilienwert
auswirken und somit werthaltige Anlagen schaffen.

Das Projekt Kleinbruggen in Chur hat die Phase der Erstvermietung erreicht. Bereits jetzt
arbeiten wir eng mit einem Community Builder und unserem Bewirtschafter zusammen,
um schnell eine lebendige Bewohnervereinigung zu etablieren. Unter ihrer Leitung und
in Zusammenarbeit mit dem Community Builder sowie der Bewirtschaftung wird diese
Vereinigung den Gemeinschaftsraum, die Anteile an den Quartiergdrten sowie weitere
gemeinschaftliche Funktionen selbst organisieren und verwalten.
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Mietpreisgestaltung

[ | Wohnungen mit Auflagen: 39%
Preiswerte Mieten: 54%

Einzelmieter: 7%

Basis: Marktwert der Liegenschaften
(ohne Entwicklungsprojekt Romanel-sur-Lausanne)
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Mietpreisgestaltung

Preiswerte Mieten sind solche, die unter der Ublichen Marktmiete liegen und fur einen
Grossteil der Bevolkerung erschwinglich sind, was den Wohnungsleerstand nachhaltig

reduziert.

Mieten mit Auflagen sind mit der 6ffentlichen Hand vereinbart und ermoéglichen den
Zugang zu den Vorteilen gemeinnutziger Immobilien. Sie sind auf einen stabilen Netto-
Cashflow ausgerichtet und erweisen sich als stabile Alternative zu Marktimmobilien.

Zusammenarbeit mit dem gemeinnitzigen Sektor

In Zusammenarbeit mit gemeinnutzigen
Bautrégern oder der &ffentlichen Hand: 70%

[ Ohne Zusammenarbeit mit gemeinnutzigen
Bautrdgern oder der &ffentlichen Hand: 30%

Basis: Marktwert der Liegenschaften
(ohne Romanel-sur-Lausanne)

Zusammenarbeit mit dem gemeinnitzigen Sektor

Die Utilita kooperiert mit Akteuren des gemeinnutzigen Sektors wie gemeinnUtzigen
Bautrdgern oder der 6ffentlichen Hand. Dies ermdglicht Anlegern, in die Vorteile des
gemeinnutzigen Immobiliensegments zu investieren.

Die Zusammenarbeit kann durch den Erwerb von Liegenschaften von
Genossenschaften, Quoten an gemeinnutzigen Wohnraum bei Arealentwicklungen,
Baurechte oder die Vermietung von Liegenschaften mit Gesamtmietvertrédgen an
gemeinnutzige Bautrager erfolgen. Dies bietet Vorteile wie Zugang zu Projekten,
Kompensationsfl&ichen und spezifische Kostenstrukturen.
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Gemeinschaftsbildung

Liegenschaften mit
Gemeinschaftsbildungsaktivitéten: 72%

[ Lliegenschaften ohne
Gemeinschaftsbildungsaktivitaten: 28%

Basis: Marktwert der Liegenschaften
(ohne Romanel-sur-Lausanne)

Wohnraum und Gesellschaftsgruppen

Wohnungen fur die breite Bevoélkerung
(preiswert und gemeinnutzig): 66%

[ | Sozialwohnungen
(subjektsubventioniert): 14%

Alterswohnungen mit Dienstleistung: 13%

Hobby-/Gemeinschaftsraume
(Begegnungsréume): 7%

Basis: Anzahl Mieteinheiten inkl. Liegenschaften in Bau
(ohne Entwicklungsprojekt Romanel-sur-Lausanne).

Bella Vista in Neuenburg ist ein charmantes, neues und angenehmes
Wohngebdude mit einer wunderschénen Loggia und einer herzlichen
Nachbarschaft. Das Gemeinschaftsleben dort ist sehr angenehm, und
sogar das Treiben der Kinder der benachbarten Schule w&hrend der Pause
tragt zu einer lebendigen und frohlichen Atmosphdre bei. Die angebotenen
Leistungen und Services sind wirklich hervorragend. Die Besuche des
sozialen Hauswarts sind von grosser Bedeutung. Sie entlasten mich enorm,
da er mir im Alltag bei vielen kleinen Dingen hilft, was einen grossen

Unterschied macht. Ich wirde BV ohne zu z6gern empfehlen.

Frau Bastardoz
\ . Bewohnerin des Coeur de Bella Vista, Neuenburg
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Gemeinschaftsbildung

In einem bedeutenden Anteil der Liegenschaften férdert die Art der
Liegenschaftsverwaltung die naturliche Bildung von Gemeinschaften und stérkt den
Zusammenhalt unter den Bewohnerinnen und Bewohnern. Dies wird unter anderem
durch Bewohnervereinigungen, begrenzte Selbstverwaltung sowie den Zugang zu
speziellen Dienstleistungen fur alle Generationen unterstutzt. Die Gemeinschaftsbildung
ist ein gemeinsamer Prozess, der von den Bewohnern aktiv getragen werden muss und

ihnen nicht aufgezwungen wird.

Wohnraum und Gesellschaftsgruppen

Die Utilita legt Wert darauf, ihre Wohnungen einer breiten Bevdlkerung zu akzeptablen
Mieten anzubieten. Das bedeutet, dass diese Wohnungen verschiedenen Generationen
und Einkommensgruppen offenstehen und auf inre BedUrfnisse zugeschnitten

sind. So hdlt die Anlagegruppe neben Alterswohnungen mit Dienstleistungen auch
Sozialwohnungen bereit, deren Bewohnende Unterstlitzung durch Ergdnzungsleistungen

in Anspruch nehmen kénnen.

Wichtig sind zudem Begegnungsrdume, die ungezwungene Treffen der Bewohner
ermoglichen. Einige Liegenschaften bieten daflr Innen- und Aussenbereiche, darunter
Hobby- und Nebenrdume wie Joker-Zimmer, die von den Bewohnern als Erweiterung

ihrer Wohnfl&dche genutzt werden kénnen.

Das Zusammenleben ist nicht nur ein theoretisches Konzept, sondern wird auch
ganz konkret gelebt. Besonders im Coeur de Bella Vista in Neuchdtel konnten die
Dienstleistungen fur die Bewohnerschaft — insbesondere fur dltere Menschen —
ausgebaut werden. Dazu gehoért auch ein sozialer Hauswart, der sich um das
intergenerationelle Miteinander kimmert.
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Messung des
gesellschaftlichen Einflusses

UNITA (internes) Utilita Management-Tool zur Steuerung des

gesellschaftlichen Einflusses

Die Utilita analysiert inre Liegenschaften seit einiger Zeit mittels des eigenen
Uberwachungssystems UNITA, das den gesellschaftlichen Einfluss und die Qualitéit
des Zusammenlebens misst. UNITA dient dazu, unser Nachhaltigkeitsversprechen
Uberprufbar und dauerhaft wirksam zu machen.

Qualitét der Gesellschaftsforderung und Wohnversorgung, Scope 1,2,3

hoher
Impact

ASSET (LIEGENSCHAFT)
Liegenschaften ohne ausgewiesenen

gesellschaftlichen Impact

Liegenschaftsverwaltung ohne ausgewiesenen
gesellschaftlichen Impact

ASSET MANAGEMENT (LIEGENSCHAFTSVERWALTUNG)

Scopel Wohnungsebene (Cashflow-relevant)
Scope 2 Lliegenschaft und Quartier (Cashflow/Risiko-relevant)

Scope 3 Quartier, Gemeinde, Markt (Risiko-relevant)

Kreisgrésse nach Wohnungsanzahl der Liegenschaften der Anlagegruppe Utilita.

Quelle: Utilita, 30.09.2025

hoher
Impact

n

SOSDA Social Sustainability Data (www.sosda.ch)

Mehrere ESG Benchmarks entwickeln inzwischen Methoden zur Messung gesellschaftlicher Aspekte
weiter; langsam zeichnet sich ein Konsens ab. Als Pilot haben wir im Berichtsjahr den neu etablierten
Benchmark SOSDA zur Messung sozialer Portfolio Performance eingesetzt, um unser Portfolio mit anderen
Marktteilnehmern zu vergleichen.

SOSDA ist ein Framework mit Kennzahlen fur das Benchmarking sozial nachhaltiger Immobilienportfolios,
das im engen Austausch mit Akteuren der Immobilienwirtschaft, darunter Utilita, entwickelt wurde. Das

Set misst die soziale Performance anhand klar definierter, transparent erhobener und vergleichbarer
Indikatoren, die auf Asset und Liegenschaftsebene optimiert werden kénnen. Die Benchmarks basieren auf
einem SOSDA Datenpool, der derzeit 13 institutionelle und 4 gemeinnutzige Portfolios umfasst. Die Ergebnisse
sind noch nicht représentativ, liefern jedoch bereits wertvolle Erkenntnisse zur pragmatischen Messung und

Steuerung des gesellschaftlichen Impacts.

Im Rahmen des Benchmarks wurde eine Bewohnerbefragung zum Zusammenleben durchgefuhrt, die

auf ein hohes Wohlbefinden der Bewohnenden hinweist: 80% der Teilnehmenden sind zufrieden oder

sehr zufrieden mit den nachbarschaftlichen Verhditnissen. Die Vermietungsquote bei Senioren liegt
Uberdurchschnittlich hoch und leistet somit einen wichtigen Beitrag an die Wohnversorgung dlterer
Menschen. Diese drei von neun Messpunkten liegen Uber dem Durchschnitt der analysierten Portfolios.
Weitere Messpunkte — Zufriedenheit mit der Wohnung, Wohnumfeld, Anteil bezahlbarer Wohnungen,
Belegung, Vermietungsquote fur Familien oder Geringverdienende — liegen teils leicht unter, teils Uber dem
Durchschnitt. Besonders hervorzuheben ist der Anteil bezahlbarer Wohnungen: Utilita positioniert sich hier
zwischen institutionellen Portfolios und Genossenschaften, was angesichts unseres Mischportfolios aus
preiswerten und gemeinnutzigen Liegenschaften plausibel ist.

Die Grafik zeigt den Anteil bezahlbarer Wohnungen in den 18 per SOSDA analysierten Liegenschaften der
Utilita; die Bezahlbarkeit wird als Miethéhe im Verhdltnis zum Medianeinkommen der jeweiligen Gemeinde
berechnet.

Vertiefung AK3.1: Anteil bezahlbare Wohnungen in den 18 Liegenschaften

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Durchschnittliche Bezahlbarkeit
Quelle: SOSDA, 30.09.25 des Portfolios: 78%
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Prinzipien

Seit ihrer Grundung legt die Utilita grossen Wert darauf, inren Anlegern eine
Investitionsmadglichkeit im ansonsten geschlossenen Schweizer Marktsegment des
gemeinnutzigen Wohnraums mit gesellschaftlichem Impakt und dkologischem Respekt
zu bieten. Dies tragt zur Bilanzstabilitét und Diversifizierung der Immobilienanlagen

in der beruflichen Vorsorge bei. Die Anlage zeichnet sich durch ein vorteilhaftes
Risiko-Rendite-Profil aus, das den Fokus auf Netto-Cashflow legt. Dies spiegelt sich

in der transparenten Unternehmensfuhrung, der Gewaltentrennung, der internen
Reglementierung sowie der Einhaltung hoher Standards wider. Zudem verfolgt die
GeschdftsfUhrung eine fur Anleger vorteilhafte Vergutungsstrategie auf Basis von
,Cost and Fee'. Die aktive Mitgliedschaft in relevanten Verbdnden und die konsequente
Orientierung an branchenweiten Standards sind zentrale Qualitatssiegel der Utilita.

Highlights Geschéftsjahr 24/25

Zu Beginn des Jahres 2024 konnte der Stiftungsrat mit Herrn Dr. Gregor Bucher ein
neues Mitglied vorschlagen, das am 14.01.2025 in der diesjéhrigen Anlegerversammlung
gewdhlt wurde. Dank seines ausgezeichneten Netzwerks, seiner bisherigen Tatigkeit

als Geschdftsfuhrer einer Anlagestiftung sowie seiner Nahe zu den Anlegern bringt

Herr Dr. Gregor Bucher wertvolle Marktkenntnisse und Impulse in den Stiftungsrat ein.

Ein weiterer Beleg fur das gelebte Nachhaltigkeitsbewusstsein auf allen
Fahrungsebenen ist die kontinuierliche Weiterbildung im Bereich Nachhaltigkeit.

So durfte unsere ESG-Verantwortliche im Stiftungsrat, Frau Paola Ghillani, nach
Abschluss ihrer Ausbildung am renommierten International Institute for Management
Development (IMD) in Lausanne das Zertifikat ,Board & Sustainability Certified Member’

entgegennehmen.

Neben den taglichen Aufgaben hat sich die Geschdaftsleitung auch in diesem Jahr
wieder aktiv in verschiedenen Verb&nden engagiert. So wurden mehrere Fachvortrdge
in Verbandsgruppen gehalten, und Utilita konnte das Thema gemeinnutziger
Immobilien sowie ihre Anlagephilosophie bei 6ffentlichen Veranstaltungen, in

Fachartikeln und Interviews prominent préasentieren.

Die Liegenschaft Coeur de Bella Vista wurde ebenfalls mehrfach als vorbildlich
hervorgehoben. Sie wurde im Rahmen verschiedener Veranstaltungen von Wohnen Schweiz,
der Dachorganisation der gemeinnttzigen Wohnbautréger, vorgestellt und besichtigt

Mitgliedschaften

Konferenz der Geschdaftsfiithrer von
Anlagestiftungen, KGAST [ Mitglied seit 2023

Als schweizerischer Branchenverband reprdsentiert die KGAST die Mehrheit der Anlagestiftungen,
welche fur Vorsorgeeinrichtungen und 3a-Stiftungen optimierte Anlagelésungen offerieren.

Wohnbaugenossenschaften Schweiz,
Tochterfirma Vivanta AG [ Mitglied seit 2021

Wohnbaugenossenschaften Schweiz ist die Dachorganisation der gemeinnutzigen Wohnbautrdger.

Wohnen Schweiz [ Mitglied seit 2017

Verband der Baugenossenschaften, Dachorganisation zur Férderung des preisgunstigen und
gemeinnitzigen Wohnungsbaus; Dachorganisation, die die Férderung des preisgtnstigen und

gemeinnltzigen Wohnungsbaus in der Schweiz zum Ziel hat.

Schweizerischer Pensionskassenverband (ASIP) [ Mitglied seit 2019

Dachverband von Uber 1000 Pensionskassen zur Férderung der beruflichen Vorsorge in der Schweiz,
der treuh&nderische und ethische sowie Governance-Massstébe flar deren Mitglieder definiert.

Swiss Sustainable Finance (SSF) [ Mitglied seit 2019

Verband zur Férderung von nachhaltigen Investitionen; Vereinigung, die ihre Mitglieder unterstitzt, dem
Schweizer Finanzplatz eine fihrende Position in der nachhaltigen Finanzwirtschaft zu verschaffen, indem

sie Uber Best Practices informiert und unterstitzende Rahmenbedingungen und Instrumente schafft.

Charta der gemeinniitzigen Wohnbautréigern in der Schweiz /
Mitunterzeichnerin seit 2017

Die gemeinnutzigen Wohnbautrdger der Schweiz richten sich gemdss Vorgabe des BWO und der
Dachverbénde vom 1. September 2004 nach den 8 Grundsdtzen dieser Charta.

Charta des Netzwerks Generationenwohnen [ Mitunterzeichnerin seit 2023

Diese Charta, an deren Ausarbeitung Utilita aktiv mitgewirkt hat, gibt 8 Prinzipien vor, wie
Generationswohnen und Gesellschaftsbildung geférdert werden kénnen.
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Glossar

Anlagerendite
(Performance)

Ausschittungsquote
(Payout Ratio)

Ausschittungsrendite

Betriebsaufwandquote
(TER_,) - (GAV) und (NAV)

ISA.

Betriebsgewinnmarge
(EBIT-Marge)

Eigenkapitalrendite
(ROE)

Fremdfinanzierungsquote

Mietausfallquote

Rendite des investierten
Kapitals (roic)

Wohnungs-Bewertungs-
Systems WBS

Die Anlagerendite zeigt die Verdnderung der Anspriche unter der Annahme,
dass der Bruttobetrag der Ertragsausschuttungen unmittelbar und ohne
Abzlge wieder zum Nettoinventarwert der Anspriche angelegt wird.

Die Ausschittungsquote zeigt die Ausschuttung in Prozent des
erwirtschafteten Nettoertrages des Rechnungsjahres.

Die Ausschittungsrendite zeigt die Ausschuttung pro Anspruch in Prozent
zum gultigen Inventarwert am Ende des Geschdftsjahres vor Ausschittung.

Die Betriebsaufwandquote zeigt den Betriebsaufwand in Prozent des
durchschnittlichen Gesamtvermégens (GAV — Gross Asset Value) respektive
des Nettovermégens (ohne Fremdkapital) (NAV — Net Asset Value).

Im Betriebsaufwand enthalten sind folgende Erfolgsrechnungspositionen:
Revisionsaufwand, Schatzungsaufwand, Bewirtschaftungshonorare,
Geschdaftsfuhrungshonorare und Ubriger Verwaltungsaufwand.

Die Betriebsgewinnmarge zeigt den Betriebsgewinn in Prozent des
Nettomietertrages (inkl. Baurechtszinsertréige) der Berichtsperiode.

Die Eigenkapitalrendite (ROE) zeigt das Gesamtergebnis der Berichtsperiode
in Prozent des Nettovermégens am Ende der Berichtsperiode (abziglich
einer vorgenommenen Gewinnausschuttung).

Die Fremdfinanzierungsquote zeigt die zur Finanzierung aufgenommenen
fremden Mittel in Prozent des Marktwertes aller Liegenschaften (inkl.
Bauland, angefangener Bauten und Liegenschaften zum Verkauf) am Ende
der Berichtsperiode.

Die Mietausfallquote zeigt die Mietausfélle (Minderertrag Leerstand und
Inkassoverluste auf Mietzinsen) in Prozent des Sollmietertrages (netto).

Die Rendite des investierten Kapitals zeigt den bereinigten Gesamterfolg
zuzUglich Finanzierungsaufwand in Prozent des durchschnittlichen
Gesamtvermdgens der Anlagegruppe: Nettorendite fertige Bauten,
FK-Quote, WAULT, Restlaufzeit FK, Verzinsung FK.

Das WBS ist ein Instrument mit 25 Kriterien, das in den drei Bereichen
Wohnstandort, Wohnanlage und Wohnung den Gebrauchswert
ermittelt. Dabei stehen der konkrete Nutzen sowie der Mehrwert fur die
Bewohnerschaft im Vordergrund.
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