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Vorwort.




Utilita in Zahlen.

Mit Utilita ist Ihr Vorsorgefranken nicht nur nachhaltig in

den Stein, aber auch in Bewohner und die Umwelt angelegt.

®)

)

—=> Wirtschaftlichkeit.

4.38%

Performance

ca. 24 5 MCHF

Marktwert aller Immobilien
bei Fertigstellung

Bemerkung: alle Zahlen sind gerundet

ca. 70%

NCF-Renditeanteil
an Performance

1.77% Leerstéinde (Wohnen)

25% tiefer als der Markt

<

Umwelt.

(o) unter
> Il /0 Marktdurchschnitt

Durchschnittlicher CO,
Ausstoss 14.7 kg/m?

74%

Erneuerbare Energie
oder Fernwdrme

64%

Entspricht Minergie
Standard und héher

% Sozial.

1 2% ::::rMarkt

Bestehende gemeinnutzige
und preiswerte Wohnmieten

o
6%
Fladchen fur
Gemeinschaftsférderung

53%

Zugang zum gemeinnutzigen Sektor
(Liegenschaften mit Auflagen)



Vorwort.

Utilita, eine einzigartige Anlagestiftung feiert ihr 5-jéihriges Bestehen.

Nun sind es schon 5 Jahre seit der Grindung

der UTILITA Anlagestiftung fur gemeinnutzige
Immobilien im Februar 2017. Seither durfte
zusammen mit 35 Anlegern eine Anlagegruppe
aufgebaut werden, die zum heutigen Zeitpunkt
bei Fertigstellung aller Liegenschaften einen
Marktwert von rund CHF 245 Millionen erreicht hat.

Dies entspricht rund 570 Wohnungen, die

ca. 1’200 Bewohnern ein lebenswertes und
erschwingliches Zuhause bieten und es

tragt gleichzeitig bei zur Sicherung und
Wertsteigerung von Berufsvorsorgekapital von
ebenfalls Tausenden von Destinatdren. Es ist ein
gemeinnutziger Finanzkreislauf, der nicht von
Spekulation lebt, sondern auf Nachhaltigkeit
ausgerichtet ist.

Die Utilita wurde mit dem Ziel gegrindet, eine
Synergie zwischen den zwei gesellschaftlichen
Grundbedurfnissen zu schaffen, nédmlich der
beruflichen Vorsorge und der Férderung von
preis- und lebenswertem Wohnraum. Bis heute
ist die Utilita Anlagestiftung fur gemeinnutzige
Immobilien die einzige Anlagestiftung, die

es Pensionskassen ermaoglicht, in das sonst
geschlossenen Immobiliensegment der
gemeinnutzigen Immobilien direkt anzulegen.
Das Grundungsversprechen von einer
Performance (3,5%-4,5%), einem Volumen

(CHF 150 - 200 Millionen) und einem Wachstum
(CHF 30 - 50 Millionen/Jahr) konnte trotz
schwierigen Umstdanden, wie z.B. die Reduktion
des Hypothekarzinses um 0,5% erfullt werden.

Die letzten 5 Jahre haben gezeigt, dass dieses
Anlagethema eine sinnvolle Diversifikation
innerhalb von Immobilienanlagen darstellt, die
sich durch solide Net Cashflow-Renditen und
geringen Leerstéinden auszeichnet. So liegen z.B.

die Leerstande fur unsere Wohnungen rund 25%
unter den Marktleerst&inden und erzeugen auch
bei um 12% geringeren Mieten vor Subjekthilfe
einen im Minimum gleichen Nettoertrag.

Anl@sslich der Grandung der Utilita wurde

der Grundstein fur eine nachhaltige
Immobilieninvestition gelegt. Auch wenn die
ESG-Kriterien 2017 noch nicht ausformuliert
waren wurden die Prinzipien im Geschdftsmodell
verankert. Dies erlaubt es uns heute mit
Zuversicht sagen zu durfen, dass die Utilita
betreffend “Environment”, insbesondere CO,
Emissionen (11% unter Marktdurchschnitt), in
Sachen “Social” - sprich gesellschaftlichem
Impakt (einzige Anlagestiftung, die sich der
gemeinnutzigen Charta verpflichtet) - durchaus
besser als der Marktdurchschnitt abschneidet.

Die Anlage in preiswerte und gemeinnutzige
Immobilien hat nicht automatisch geringere
Renditen zur Folge. Das Wertwachstum der Utilita
ist nicht in der Wertdnderungsrendite begrindet,
sondern vielmehr darin, dass der Fokus auf der
Net Cashflow Rendite (ca. 70% der Performance)
liegt, was sich genau in dieser unsicheren Zeit
mit drohenden steigenden Diskontfaktoren,
hoherer Inflation etc. als nachhaltig erweisen
sollte.

Die letzten 5 Jahre waren geprdgt durch
vorsichtiges, aber stetiges Wachsen und die
Scharfung unseres Anlagefokusses. Auch

im Geschaftsjahr 21/22 konnte die Utilita in
Performance (6% auf 4,38%), Volumen (ca. 30%
auf GAV inkl. Marktwert aller Immobilien in Bau
bei Fertigstellung ca. CHF 245 Millionen) und
im Sinne der Nachhaltigkeit (ESG-Kriterien und
Anlagefokus) wachsen.

Das Geschaftsjahr war davon gekennzeichnet,
dass wir eine zusatzliche Liegenschaft (Rue

du Parc 17, Sion, CHF 6.1 Millionen) unter

dem WEG-Programm des Bundes in unsere
Anlagegruppe Ubernehmen durften, ausserdem
die Liegenschaft Frenkendorf (CHF 7,4 Millionen)
mit einem triple-net-Gesamtmietvertrag

einer Genossenschaft Ubergeben konnten

und die Fassaden der Liegenschaft Vy-

d’Etraz, Neuenburg energetisch saniert haben.
Mehrere andere Projekte konnten gesichert

und in Angriff genommen werden, darunter

die Unterzeichnung des Baurechtes bzw. die
Baueingabe des 2000 Watt-Projekts (CHF 26.7
Millionen) in Chur auf einem Baurecht des
Bistums, die Baueingabe fur die Verdichtung
der Alterswohnungen in Courgenay (CHF 3,4
Millionen) sowie die Aufstockungsplanung fur die
bestehende Liegenschaft (CHF 4,6 Millionen) in
Vevey. Zu weiteren Wertschdpfungsaktivitaten
gehoren die laufenden Bau- und
Entwicklungsprojekte wie die gemeinnutzigen
Wohnungen der Liegenschaft Bella Vista in
Neuchatel (29,4 Millionen), die gemdss Planung
im Jahr 2023 schlusselfertig Ubergeben werden,
und die Entwicklung von altersgerechten und
gemeinnutzigen Wohnungen in der Gemeinde
Romanel-sur-Lausanne (ca. CHF 26.5 Millionen).
Fur all diese Projekte konnten Vertrage
ausgehandelt werden, die uns weitgehend vor
Bauteuerung schutzen.

Die Aktivitaten im Geschdftsjahr 21/22 und

die angestossenen Projekte zielen alle auf
Stabilitét und Nachhaltigkeit ab, unser
Geschdftsmodell. Gerade vor dem Hintergrund
der systemischen Herausforderungen
geopolitscher, wirtschaftlicher, sanitérer und
umwelttechnischer Aspekte unsere vernetzte

Welt schon seit zu langer Zeit bewegen, sollte
sich erweisen, dass sich Utilita fur eine Anlage
von Kapital der beruflichen Vorsorge gut
gewappnet hat.

Wir blicken mit Dankbarkeit auf die letzten 5
Jahre zurtck und schauen mit Zuversicht und
Elan auf die néchsten 5 Jahre, in denen wir mit
unseren Anlegern nicht nur in Stein, sondern
auch in unsere Bewohner investieren wollen.

Der Stiftungsrat und die Geschdaftsleitung
bedanken sich herzlich bei allen Anlegern und
Partnern fur ihr Vertrauen und freuen sich auf die
weitere Zusammenarbeit im Geschaftsjahr 22/23.

Philippe Sauthier.

Prasident des Stiftungsrates

Jirg Capol.

Geschdaftsfuhrer




g "
"/ g "

(-
-

" Anlagethema.




12

Anlagethema.

JAHRES RAPPORT 2021/2022

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
moglich — nach den Anforderungen gemeinnutziger Organisationen

im Sinne der eidgendssischen Wohnraumférderungs erlasse und nach
den Grundsatzen der ,Charta der gemeinnutzigen Wohnbautréger in
der Schweiz". Ziel der Utilita ist es, mit inrer 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

fur die Anleger. Dieses Segment von Anlagen ist bis zu einem gewissen
Grad unabhd&ngig von Marktschwankungen und bietet sich fur die

Bilanzstabilitéit und Diversifikation innerhalb eines Immobilienportfolios an.

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

der auf Augenhoéhe mit der 6ffentlichen Hand und anderen
gemeinnutzigen Bautragern 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 ergénzen und
beginstigen 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.

Es wird im Allgemeinen in folgende Liegenschaften angelegt:

Wohnbauten

Liegenschaften

Grundstilicke

13

Wohnbauten, die éffentlichen 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 handeln.

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




Anlagegruppe
~Gemeinnutzige
Immobilien
Schweiz".
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Allgemeine Angaben
zur Jahresrechnung.

JAHRES RAPPORT 2021/2022

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 funften Jahresrapport seit der Grindung der
Utilita Anlagestiftung und der Eréffnung der Anlagegruppe.

Gemass Prufungsbescheid vom 11.03.2022 zur Berichterstattung per
30.09.2021 sind keine Auflagen der OAK BV umzusetzen.

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

Fur die Berechnung der Ruckstellung der Grundstiickgewinnsteuer, ist per
Ende des Geschdftsjahres die innerkantonale Verlustverrechnung gemass
Art. 23 Abs. 4 Satz 2 StHG (i.v.m. Art. 10 Abs. 1 lit. ¢ StHG) berucksichtigt.
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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 Hdlfte 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 Ertrége, nicht
realisierte Gewinne und Verluste sowie Dividenden aus Geschdftsvorfdllen
zwischen der Anlagegruppe und den beherrschten Gesellschaften werden
eliminiert. Per 30. September 2022 wird der Abschluss der VIVANTA AG

voll konsolidiert.

Der Konsolidierungskreis ist in Anmerkung | des Anhanges zum
Anlagervermogens angegeben.

Abrechnungshorizont

Die vorliegende Jahresrechnung betrifft ein normales Geschdftsjahr von 12
Monaten vom 1. Oktober 2021 bis 30. September 2022. Am 18. Mai 2022 wurde
ein Halbjahresbericht per 31. Marz 2022 veroffentlicht.
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Wichtige Kennzahlen.

) 30.09.2022 30.09.2021
VERMOGENSRECHNUNG CHF CHF
Gesamtvermogen (GAV) 172'631'682 142'685'879
Marktwert aller Immobilien (inkl. Forderung) 161879187 138'073132
Fremdfinanzierungsquote 19,79% 14,98%
Nettovermogen (NAV) 134'243'921 18'593'728
Anzahl Anspruche im Umlauf 115’862 106'841
Anzahl Anleger 35 29
RENDITE- UND PERFORMANCEANGABEN
Ausschuttung (pro Anspruch in CHF) [ 1| - -
Ausschuttungsrendite - -
Anlagerendite (Performance) 4,38% 4,15%
Ausschuttungsquote - -
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 72,58% 66,44%
Betriebsaufwandquote TER,, (GAV) [ | 0,76% 0,69%
Betriebsaufwandquote TER, (NAV) [ | 0,94% 0,80%
Eigenkapitalrendite (ROE) 4,33% 4,30%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3,65% 3,93%
ERFOLGSRECHNUNG
Realisierter Erfolg 3'914'228 2'297'926
Gesamtergebnis (Berichtsperiode) 5'570'034 4'894'250
Soll-Mietertrag (netto) 5'810'037 3'857'417
Mietausfallquote 3,31% 6,23%

Kommentare zu den Kennzahlen.

W Ausschiittung (pro Anspruch in CHF)

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

I Betriebsaufwandquote TER,, (BAV) und TER , (NAV)

Siehe XVIIl Anhang Anlagevermoégen Geschdaftsfuhrungshonorare unter Erfolgsrechnung.




A I o d A I 01.10.2021 - 01.10.2020 -
nlagevermogen der Anlagegruppe
o . o one . ERFOLGSRECHNUNG (ANLAGEVERMOGEN) CHF CHF
V7|
~gemeinnutzige Immobilien Schweiz erereeg e
Soll-Mietertrag (netto); (inkl. nicht ausgegliederte Nebenkosten) El 5'810'037 3'857'417
Minderertrag Leerstand m -192'252 -240'338
. Instandhalt -35925 -321002
Valoren-Nummer: 35781736 | ISIN: CH0357817367 | Bloomberg Ticker: ULAFGIS SW netanchating 8
Instandsetzung - -
Operativer Aufwand -525203 -363'750
30.09.2022 30.09.2021 Nicht henbare Heiz- und Betriebskost 39009 67684
VERMOGENSRECHNUNG (BILANZ) PER CHF CHF Ioht verrechenbare feiz” Und Berriebskosten
Versicherungen -93'432 =719
Aktiven Bewirtschaftungshonorare m -265'498 -132'503
Umiaufvermogen 10751096 46sas Vermietungs- und Insertionskosten -7'88l -6'168
Flussige Mittel [ 1| 9'280'566 3319174 Steuern und Abgaben 9384 86275
Kurzfristige Forderungen “ 242'336 685'323 Operatives Ergebnis 4'733'324 2932327
Heizkosten | Nebenkosten 1205107 606286 .
— Sonstige Ertréige 1223 2
Wertberichtigung Forderungen -44113 -35'667
; Aktivzinsen 28 2
Aktive Rechnungsabgrenzungen 67200 36231
Baurechtszinsertréige 10238 -
Anlagevermodgen 161'880'585 138'074'532 Ubrige Ertrage 958 -
Forderung 7794163 89101046 Finanzierungsaufwand -178'433 -177'192
Beteiligungen 1400 1400 Hypothekarzinsen XIV -126'824 -108244
Bauland (|nk| Abbruchobjekte) 103'022 - Sonstige Passivzinsen -2'512 -27'082
Angefangene Bauten (inkl. Land) - 205410 Baurechtszinsen -10"238 -
Fertige Bauten (inkl. Land) 153'982'000 127108'976 Ubriger Finanzierungsaufwand -38'859 _41867
Gesamtvermogen 172'631'682 142'685'879 Verwaltungsaufwand -667'184 -529'143
Passiven Geschdaftsfuhrungshonorar XVl -400'000 -226"170
Fremdkapital 38387761 24°09251 Vergutung an Verwaltungsrechnung -109'246 -110'498
Kurzfristige Verbindlichkeiten Liegenschaften 1'376'730 960333 Schatzungsaufwand ~487397 ~35'944
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 13’513 13138 Revisionsaufwand ~63510 ~85318
Passive Rechnungsabgrenzungen 1'860239 1105'873 Ubriger Verwaltungsaufwand ~46'030 /24
Hypothekarschulden (inkl. andere verzinsliche Darlehen und Kredite) m - 510'705 Sonstiger Aufwand -9's12 -512
Hypothek (Kurzfristig) [1x ] 25'562:027 16'485'000 Sonstiger Aufwand ~9%12 ~512
Hypothek (Langfristig) m 4'935'000 2355000 Erfolg aus Ausgabe von Anspriichen 24’810 72445
Ruckstellungen 256'401 250100 Ertrége aus Ausgabe von Ansprichen 124'044 362223
Latente Steuern 4'383'852 2412002 Aufwendungen fUr Vertrieb von Ansprichen -99'234 -289778
Nettovermégen 134'243'921  118'593'728 Erfolg aus Mutationen Anspriiche - -
Einkauf in laufende Ertréige bei der Ausgabe von Ansprichen - -
Anspriiche . - . B} 3
Ausrichtung laufender Ertrége bei der RUcknahme von Ansprichen - -
Anzahl Anspriche im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 106'841 97'337 Nettoertrag des Rechnungsjahres 3'914'228 2297'926
Verénderungen in der Berichtsperiode [ X | 9021 9'504
" - - Realisierte Kapitalgewinne/-verluste - -
Anzahl Anspriche am Ende der Berichtsperiode 115862 106'841
- - - - Realisierte Kopitolgewinne/—verluste - -
Kapitalwert je Anspruch vor Gesamterfolg der Berichtsperiode 1M0,00 1'065,76
Nettoertrag der Berichtsperiode je Anspruch 48,65 44,25 Realisierter Erfolg 3'914°228 2'297'926
Inventarwert je Anspruch vor Ausschuttung 158,65 1110,00 Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 1'655'806 2'596'324
Ausschuttung - - Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste 3'627'656 4'014'425
Inventarwert je Anspruch nach Ausschuattung 1158,65 1M0,00 Ver@nderungen latente Steuern -1'971'850 -1'418101
Veréinderung des Nettovermégens Gesamterfolg des Rechnungsjahres 5'570'034 4'894'250
Nettovermdgen Beginn der Berichtsperiode 118'593728 103738196 Ausschiittung und Verwendung des Erfolges
Zeichnungen 10'080"159 21'318'397 Nettoertrag des Rechnungsjahres 3'914'228 2'297'926
Racknahmen - -1'357M5 Vortrag des Vorjahres 4'456'018 2158'092
Ausschuttungen - - Zur Ausschuttung verfugbarer Betrag 8'370'246 4'456'018
Gesamterfolg der Berichtsperiode 5'570'034 4'894'250 Zur Ausschuttung vorgesehener Betrag - -
Nettovermdgen am Ende der Berichtsperiode 134'243'921 18'593'728 Vortrag auf neue Rechnung 8'370'246 4'456'018
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Anhang Anlagegruppe.

VII

Konsolidierung

Per 30. September 2022 besitzt die UTILITA Anlagestiftung 100% der Anteile (3'700'000.- CHF) an der VIVANTA AG. Im
Geschaftsjahr wurde eine Kapitalerhéhung von CHF 3,6 Millionen durchfuhrt.
Die VIVANTA AG hdlt eine Liegenschaft in Frenkendorf (BL), die gemdss den Bewertungsrichtlinien bewertet ist.

Konsolidierungskreis

Name Sitz Kapital-und Stimmenanteil in %

VIVANTA AG Luzern 100

Flussige Mittel

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

Potenzieller [ vorgesehener Betrag per 30.09.23

Liegenschaften [ Projekte CHF
Entwicklung Chur 150000
Neubau Courgenay, Etappe |I 2'000'000
Neubau Vevey, Aufstockung 150000
Mogliche kurzfristige Hypothekenruckzahlung 22'749'200

Kurzfristige Forderungen

Die kurzfristigen Forderungen setzten sich aus Mieter- und Forderungen Dritter (126’662 CHF), Erneuerungsfonds
der MEG Liegenschaft in Neuendorf (51057 CHF) sowie der Ruckzahlung von Stammvermégensaufwendungen
(64'614 CHF) zusammen.

Aktive Rechnungsabgrenzungen

Die aktive Rechnungsabgrenzung enthdlt die vorausbezahlten Aufwendungen und die noch nicht erhaltenen
Ertréige der Liegenschaften (65’512 CHF) und des Anlagevermagens (1'688 CHF).

Forderung, Beteiligung

In den Forderungen sind die Anzahlungen von rund 8,9 MCHF, nach BerUcksichtigung der Wertberichtigung 7,7 MCHF
(inkl. Teiltransaktionskommission von 139 KCHF) fur das Projekt Bella Vista in Neuenburg enthalten. Der Ubergang von
Nutzen und Gefahr wird voraussichtlich zum 1. Oktober 2023 erfolgen. Die geplanten Anlagekosten bzw. der erwartete
SOLL-Ertrag werden auf 30'667'000 CHF bzw. 1140'300 CHF bei der Fertigstellung der Liegenschaft geschatzt.

Aufgrund der aktuell verfugbaren, besten Schatzung wurde dieses Jahr eine Wertberichtigung als nicht realisierter
Verlust in der Hohe von 1,2 MCHF auf der Forderung Bella Vista verbucht. Die heutigen schon geschdtzten und steigenden
Anschaffungskosten, respektive die vorgesehene stabile Marktwertschétzung der Liegenschaft per 1. Oktober 2023
veranlassen uns, eine Wertberichtigung zu bertcksichtigen.

Zudem enthdlt die Forderung auch Anzahlungen in Héhe von 84’590 CHF fur das Projekt ,Aufstockung” in Vevey.

Als Mitglied der Wohnen Schweiz besitzt die VIVANTA AG 2 Anteile von 500 CHF. FUr die UTILITA Anlagestiftung und VIVANTA
AG sind zusdtzlich 2 Anteile von 200 CHF der Raiffeisenbank Liestal-Oberbaselbiet Genossenschaft zu vermerken.

Kurzfristige Verbindlichkeiten Liegenschaften
Die kurzfristigen Verbindlichkeiten der Liegenschaften beinhalten vorausbezahlte Mieten, Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen, ausserdem Diverses (412'991 CHF), sowie Akontos und die Honorarabrechnung der
Nebenkosten (963739 CHF).

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

Die Ubrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich zusammen aus Beratungskosten und Gebuhren sowie
insbesondere von der Utilita Management GmbH fur die Anlagestiftung bezahlte Rechnungen.

Passive Rechnungsabgrenzungen

Revisionsgebuhr und -kosten, Porti, Beitrag zur Verwaltungsrechnung, Managementfee, Schatzungsaufwdande,
Analysekosten und noch nicht bezahlte Aufwendungen fur laufende und abgeschlossene Akquisitionen,
Sanierungen und Entwicklungen, Depotbankvergltung, Verwaltungshonorare, Liegenschaftssteuern und
Versicherungsprdmien.
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Hypothekarschulden, Kurz- und langfristige Hypotheken
Jdhrliche
Hypothekar Betrag Zins Amortisation
Liegenschaft schulden CHF % Frist Schuldbrief CHF
Baukredit,
abgerufener
Frenkendorf Betrag: 2'812'826,83 1,05 n/o Ja 0,00
Die maximale Hohe des Baukredits beldauft sich auf 3'800°000.00 CHF.
Jahrliche
Kurzfristige Betrag Zins Amortisation
Liegenschaft Hypotheken CHF % Frist Schuldbrief CHF
Neuendorf Festhypothek 8'240'000,00 0,45* 15.12.22 Ja 0,00
Appenzell Festhypothek 1'885'000,00 0,45* 15.12.22 Ja 0,00
Herbligen Festhypothek 6'000'000,00 0,45* 30.10.22 Ja 0,00
Kulmerau Festhypothek 180'000,00 0,82* n/o Ja 0,00
Festhypothek 400'000,00 1,40 31.12.22 Ja 0,00
Courgenay Festhypothek 3'314'200,00 0,80 19.04.23 Ja 44'000,00
Moudon ATF** 2'130'000,00 0,60 07.10.22 Ja 0,00
Neuchatel ATF** 600'000,00 0,60 07.10.22 Ja 0,00
Jéhrliche
Langfristige Betrag Zins Amortisation
Liegenschaft Hypotheken CHF % Frist Schuldbrief CHF
Moosseedorf Festhypothek 635’000,00 1,75 01.04.25 Ja 0,00
Festhypothek 450'000,00 1,90 15.07.27 Ja 40'000,00
Kulmerau Festhypothek 290'000,00 1,60 31.12.26 Ja 0,00
Festhypothek 300'000,00 1.56 31.12.23 Ja 0,00
Festhypothek 200'000,00 1,74 3112.24 Ja 40'000,00
Sion Festhypothek 3'060'000,00 1,35 3112.25 Ja 0,00
* SARON

** ATF (avance ¢ terme fixe) = feste Vorschuisse

Total Schuldbriefe in Besitz per Stichtag: 63'703'500,00 CHF (Vorjahr 56'843'500,00 CHF).

Kapitalerhéhung (Ausgaben und Riicknahmen von Anspriichen)

Wa&hrend der Berichtsperiode konnte fur 10'080159,05 CHF (exkl. Ausgabekommission) neues Kapital sowie 6 neue

Anleger aufgenommen werden. Es entspricht einem Wachstum von 9’021 Ansprichen.

Soll-Mietertrag (netto)
Siehe Liegenschaftsverzeichnis.
Akquisitionen und Erstvermietung von Liegenschaften per 30.09.2022:

Soll-Mietertrag (netto)

soll-Mietertrag (netto)

Liegenschaft (KAUF) Ubernahme Datum Per 30.09.22 CHF Jahrlich CHF
Courgenay, Etappe 1 01.11.2022 (ruckwirkend) 213'730,00 233'160,00
Sion 01.07.2022 (ruckwirkend) 69192,00 276'768,00

Soll-Mietertrag (netto) soll-Mietertrag (netto)
Liegenschaft (BAU) In Betrieb Datum Per 30.09.22 CHF Jéahrlich CHF
Frenkendorf 01.06 - 01.07.22 69'419,00 222'900,00
Leerstand

Die Leerstéinde der gesamten Anlagegruppe belaufen sich Uber das ganze Jahr gerechnet auf 3,31%.

Bewirtschaftungshonorare

Samtliche Verwaltungshonorare betragen 4,57% des SOLL-Mietertrages (netto).
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XIV

XVI

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

Sonstige Passivzinsen

Der monatliche Cash-out Bedarf fur die Bezahlung von Baurechnungen und Akquisitionen erfordern freie flissige
Mittel zu einem Negativzinssatz. Wahrend des Geschdftsjahrs mussten 2'512,21 CHF Negativzinsen (0,04%) fur
durchschnittliche flussige Mittel von ca. 6,3 MCHF bezahlt werden. Ab dem 1. Oktober 2022 sind alle Negativzinsen-
Gebuhren auf den Bankkonten aufgehoben.

Baurechtszinsen

Betrag

Liegenschaft Baurechtsgeberin Dauer Jéhrlich CHF
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ANGEFANGENE BAUTEN

GB D2550 Gemeinde Frenkendorf (BL) bis Januar 2120 Max. 50'573,00

Ubriger Finanzierungsaufwand

Diese Position beinhaltet die Depotgebuhren und Honorare der Depotbank wie auch Bankspesen.
Die Depotbankgebuhr der BCV entspricht 0,025% des NAV pro Jahr.

Geschaftsfiuhrungshonorar

Das Geschdftsfuhrungshonorar 21/22 betragt 400°000,00 CHF, was 0,30% des NAV (134'243'921,00 CHF) entspricht.
Zusatzlich zu den GeschdaftsfuUhrungshonoraren wurden gemdss dem Kostenreglement Transaktionskommissionen,
Baubetreuungskommissionen wie auch Rucknahme- und Ausgabekommissionen zur Kostendeckung der laufenden
Geschdaftsfuhrungsaufwendungen erhoben.

- Transaktionskommissionen (1,89%): 210'810,00 CHF inkl. MwSt.
- Baubetreuungskommission: 145'000,00 CHF inkl. MwSt.
- Rucknahme- und Ausgabekommission: 99'234,40 CHF exkl. MwSt.

Liegenschaftsverzeichnis.

BAULAND (INKL. ABBRUCHOBJEKTE)
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Kurzbericht der
Schatzungsexperten.
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Stammvermaégen der Utilita
Anlagestiftung fiir gemeinniitzige

Immobilien.

30.09.2022 30.09.2021
VERMOGENSRECHNUNG (BILANZ) PER CHF CHF
Aktiven
Flissige Mittel 185299 46'506
Aktive Rechnungsabgrenzung 50000 10'498
Total Umlaufvermégen 235'299 157'003
Beteiligungen 1'000 1000
Total Aktiven 236299 158’003
Passiven
Kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte 37878 4'762
Verbindlichkeiten Anlagegruppe ,gemeinnutzige Immobilien Schweiz” 64'614 3787
Passive Rechnungsabgrenzung 30317 47772
Total Fremdkapital 132809 56’321
Widmungsvermagen 100000 100000
Gesamterfolg der Periode 1807 -5'618
Gewinnvortrag 1683 7'201
Total stiftungskapital 103'490 101683
Total Passiven 236'299 158’003
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01.10.2021-  01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
ERFOLGSRECHNUNG (STAMMVERMOGEN) CHF CHF
Ertrag
Beitrdge aus der Anlagegruppe ,gemeinnutzige Immobilien Schweiz” 109246 110'498
Total Ertrag 109246 110498
Aufwand
Organe und Anlegerversammlung -60'952 -57'934
Aufwand Revisionsstelle -19'604 -23'493
Ubriger Verwaltungsaufwand -23'210 -29765
Gebuhren Aufsichtsbehorde -2'609 -4'061
Finanzaufwand -1164 -763
Total Aufwand -107'439 -116"016
Gesamterfolg der Periode 1'807 -5'518

Anhang Stammvermégen.

[ Beteiligungen

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

W Passive Rechnungsabgrenzung

Die passive Rechnungsabgrenzung setzt sich aus Kosten fur die kommende Anlegerversammlung, Revision,
Ubersetzungsarbeiten, Gebuhren sowie die OAK BV Prufungsgebuhr im Rahmen des GJ 21/22 zusammen.
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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 Gesamtvermoégen der Anlagestiftung umfasst

das Anlagevermdgen und das Stammvermaogen.

Das Anlagevermodgen besteht aus den von Anlegern
zum Zweck der gemeinsamen Vermoégensanlage
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 Stammvermogen enthdlt
das vom Stifter anldsslich der Grundung der Stiftung
gewidmete Vermdgen und wird zum Betrieb der
Stiftung verwendet.

Reglemente

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

+  Leitbild - 03.02.2017

+  Statuten - 14.12.2021

«  Stiftungsreglement — 14.12.2021

+ Organisationsreglement — 03.02.2017

+  Anlagerichtlinien —14.12.2021

+  Kostenreglement —14.12.2021

+ Entschd&digungsreglement — 03.02.2017

+  Prospekt —14.12.2021

WICHTIGE DATEN

y t
Grundungsdg um 03.02.2017
der Anlagestiftung
Eréffnung Anl
u. g“ nhogegrupp(.e. ) 14.09.2017
~,gemeinnUtzige Immobilien Schweiz”
Ende Sonderregelung Anlagerichtlinien 30.09.2022

Sonderregelung Anlagerichtlinien

Gemdss Art. 1.4 Bst. b der Anlagerichtlinien besteht
wdhrend der Aufbauphase von 5 Jahren eine
Sonderregelung bezuglich der Einhaltung der
Anlagebeschrankungen. Diese Sonderregelung
der Anlagerichtlinien nimmt mit dem aktuellen

Geschdftsjahr per 30 September 2022 ein Ende.

Per Stichtag 30 September 2022 wird festgestellt,
dass alle Anlagelimiten gemdss ASV eingehalten

sind, abgesehen vom Art. 27. Abs. 4 betreffend dem
maximalen Verkehrswert eines Grundstucks der
hochstens 15% des Vermogens der Anlagegruppe
betragen darf. Aktuell Ubersteigen die Liegenschaften
Bardonnex und Vernier diesen Grenzwert. Vom

Art. 27. Abs. 4 wird im Interesse der Anleger und per
Stiftungsratsentschluss vom 29 November 2022 befristet
abgewichen, da die Werte sich durch den geplanten
Baufortschritt der Liegenschaften im Bau automatisch
unter den Grenzwert von 15% bewegen werden.

organe

Anlegerversammliung

Die Anlegerversammlung ist das oberste Organ der
Stiftung. Ihre Aufgaben und Kompetenzen sind in den
Statuten Art. 8 V festgelegt.

+  Beschlussfassung Uber Antrége an die
Aufsichtsbehorde 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
Aufsichtsbehérde auf Auflésung oder
Fusion der Stiftung
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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 Schatzungsexperten

+  Festlegung der Zeichnungsberechtigungen

+ Anlage des Stamm- und Anlagevermaédgens

«  Entscheidung Uber Ausschuttung oder
Thesaurierung des Ertrags der Anlagegruppen

+  Festlegung der Kindigungsfristen bei
Rucknahmen von Ansprichen 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 vorubergehende 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
Geschdftsfuhrer und setzt eine oder mehrere
Anlagekomitees ein.

Compliance Officer

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

Jiirg Héusler, Kisnacht

Anlagekommission

Die Anlagekommission setzt sich aus 3

Stiftungsrdten zusammen.

Philippe Sauthier, Président, Vevey
Prof. Dr. Markus Schmidiger, Vizeprdsident, Baar
Ulrich Keusen, Bern

Revisionsstelle

Die Anlegerversammlung vom 14. Dezember 2021 hat
die BDO AG, Bern, als Revisionsstelle fur ein weiteres
Jahr bestatigt.

Sibylle Schmid, leitende Revisorin,
BDO AG, Bern

STIFTUNGSRATSMITGLIEDER
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Philippe Sauthier

PRASIDENT, VEVEY.

Prof. Dr. Markus Schmidiger

VIZEPRASIDENT, BAAR.

Paola Ghillani

BULLE.

Jurg Hausler

KUSNACHT.

Ulrich Keusen
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Geschdaftsfihrung
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 Anspruiiche

+  Administrative Abwicklung der Ausgabe
und RUcknahme von Ansprichen

« Jdhrliche 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,
Asset Manager a.i, Lausanne

Fabio Anderloni, Leiter Akquisition
und Entwicklung, Bern

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 StiftungsfGhrung unter der
Verantwortung der Geschdaftsfuhrung an das
nachfolgende Unternehmung Ubertragen:

Ernst & Young AG,
technische Stiftungsfuhrung, Bern

Schétzungsexperten

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

Andreas Hdni, 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
kaufmdnnische Verwaltung wird durch eine zentrale

Liegenschaftsbuchhaltung sichergestellt.

Liegenschaftsverwalter

Privera AG, Lausanne, Muri b. Bern, Freiburg
Immopart AG, Grenchen

IT3, St. Gallen

PG Immoservice AG, Biel

Immo62 Sarl, Lausanne

Zentrales Rechnungswesen

Huwiler Services AG, Ostermundigen

Jiirg (Georg Bruno) Capol

GESCHAFTSFUHRER, ROLLE.

Benoit Grenon

LEITER FINANZEN,

; ASSET MANAGER A.l., LAUSANNE.

Fabio Anderloni

LEITER AKQUISITION
UND ENTWICKLUNG, BERN.