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Diverse Vorsorgeinstitute haben sich in den letzten
zehn Jahren auf dem Schweizer Hypothekarmarkt eta-
bliert. Sie stossen mit Erfolg in eine Anlageklasse vor,
die jahrzehntelang von inlandischen Banken gepragt
war. Mit der Investition in die Anlageklasse Hypothe-
ken legen Vorsorgeinstitutionen die Spargelder ihrer
Kundinnen und Kunden gut diversifiziert, risikoarm und
kostengunstig an. Noch dazu erweitern sie den Zugang
zu Eigenheimfinanzierungen und erfullen der Schweizer
Bevolkerung ihre lang ersehnten Wohntraume.

MoneyPark und finovo haben in den letzten Jahren
uber 15 Vorsorgeeinrichtungen beim Einstieg in die
Anlageklasse Hypotheken begleitet und mit ihnen
zusammen substanzielle Hypothekarportfolios auf-
gebaut. Die beiden auf Servicing (finovo) und Vertrieb
(MoneyPark) spezialisierten Unternehmen beleuchten
In regelmassigen Publikationen den Schweizer Hypo-
thekarmarkt aus verschiedenen Perspektiven. Zum
Jahresabschluss haben wir fur Sie unsere wichtigsten
Erkenntnisse des Jahres in kompakter und ubersicht-
licher Form zusammengefasst.

Wir wunschen lThnen spannende Einblicke und wertvolle
Erkenntnisse.
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«Hypotheken sollten in jedem Fall fiir die strategische
Vermogensallokation in Betracht gezogen werden.»

‘ \ h helvetia A

Vier Fragen an Christian Gees, Leiter Hypotheken-Management bei Helvetia

Was hat Sie urspriinglich dazu bewogen, in die Anlageklasse

Hypotheken zu investieren?

Fur uns sind Hypotheken seit Jahrzehnten ein Kernelement der Anlagestrategie fur
unsere Mandanten. Gleichzeitig bieten sie Stabilitat durch planbare Ertrage in Schwei-
zer Franken ohne Wahrungsrisiko. Die historisch tiefen Ausfallraten und die hohe
Planbarkeit machen Hypotheken somit zu einer Anlageklasse mit attraktivem Risiko-
Rendite-Profil. Hierbei bieten Hypotheken einen Mehrwert im Vergleich zu Schweizer
Obligationen als substitutive Anlage. Die grundpfandrechtliche Sicherstellung der
Hypothekarforderungen bieten uns als Kapitalgeber eine zusatzliche Sicherheit, die
die Planbarkeit und Stabilitat der Anlageklasse nochmals verstarkt.

Welche Rolle spielen Hypotheken im aktuellen Marktumfeld?

Die Zinssenkungen der Schweizerischen Nationalbank (SNB) seit Anfang 2024 von ins-
gesamt 175 Basispunkten auf einen Leitzins von aktuell 0% steigern die Attraktivitat
von Investitionen in Hypotheken. In Tiefzinsphasen verlieren Staats- und Unterneh-
mensobligationen als Alternativanlage zu Hypotheken an Attraktivitat und Ertragskraft.
Dagegen bieten Hypotheken aktuell stabilere und héhere Ertrage — Hypotheken liefern
in der Regel Uber verschiedene Zinszyklen hinweg eine Mehrrendite von 80 bis 100
Basispunkten gegentber Obligationen mit vergleichbarer Bonitat und Laufzeit.

Was sprach fiir eine Auslagerung des Servicings und

Vertriebs der Hypothekenanlagen?

Die Prifung, Abwicklung, Uberwachung und das Inkasso waren sehr ressourcenintensiv.
Durch die Auslagerung an einen spezialisierten Partner profitieren wir von skalierbaren
Prozessen, regulatorischer Sicherheit, Marktzugang und operativer Entlastung - und
konnen uns voll auf die strategische Steuerung konzentrieren.

Was wiirden Sie anderen Vorsorgeeinrichtungen raten,

die den Einstieg in die Anlageklasse Hypotheken priifen?

Hypotheken sind — unabhangig vom Zinszyklus — eine attraktive Anlageklasse fur Vor-
sorgeeinrichtungen und sollten demnach in jedem Fall fur die strategische Vermo-
gensallokation in Betracht gezogen werden. Je nach geplantem Anlagevolumen stehen
hierbei direkte sowie indirekte Anlagemoglichkeiten zur Verfigung. In jedem Fall wiirde
ich empfehlen, den Einstieg strukturiert und mit einem erfahrenen Partner anzuge-
hen. Wichtig sind eine konsequente Risikoprifung, eine breite Diversifikation sowie
ein professionelles Portfolio Management und Servicing. Wer diese Punkte beachtet,
erhalt mit Hypotheken eine sehr attraktive Anlageklasse mit nachhaltigem Rendite-
Risiko-Profil - ein strategischer Vorteil gerade fur langfristig orientierte Investoren
wie Vorsorgeeinrichtungen.
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Vorsorgeeinrichtungen im Schweizer
Hypothekarmarkt: Eine Erfolgsgeschichte.

Die Anlageklasse Hypotheken gewinnt fur Vorsorgeeinrichtungen stark an Bedeutung.
2024 Uberschritten Vorsorgeeinrichtungen erstmals die Marke von CHF 30 Mrd. Direkt-
anlagen in Schweizer Hypotheken und schlossen damit zu den Versicherungen auf.
Volatile Kapitalmarkte und der Wunsch nach stabilen Ertragen mit effizienter und
kostenglinstiger Verwaltung machen Hypotheken zu einer attraktiven Erganzung im
festverzinslichen Portfolio von Vorsorgeinstitutionen. Trotz des erreichten Meilensteins
sind die Moglichkeiten langst nicht ausgeschopft. Erst rund 40% der Schweizer Vor-
sorgeeinrichtungen profitieren bislang von den Vorteilen, die ihnen die Anlageklasse
Hypotheken bietet. Nebst einer hohen Attraktivitat fir die Versicherten nehmen Vor-
sorgeeinrichtungen mit der direkten Anlage in Hypotheken auch eine gesellschaftliche
Verantwortung war. Sie erweitern den Zugang zu Eigenheimfinanzierungen und decken
damit ein Grundbedrfnis einer breiten Bevolkerungsschicht ab. Noch dazu erhohen sie
durch die Hypothekenvergabe an Endkunden ihre Bekanntheit im Markt.

Die nachfolgenden Auszlige aus unseren unabhangigen Publikationen geben Ihnen
wertvolle Einblicke ins Marktgeschehen und erlautern unsere Sicht auf den Schweizer
Hypothekarmarkt.

* Der Hypothekarmarkt wachst auch in wirtschaftlich herausfordernden Zeiten. Uber
die letzten zehn Jahre hat sich ein Wachstum von durchschnittlich 3% p.a. etabliert.

e Vorsorgeeinrichtungen haben auf dem Schweizer Hypothekarmarkt ihren festen
Platz gefunden und wachsen mit durchschnittlich 6% p.a. Uber dem Marktdurch-
schnitt.

e |Im aktuellen Zinsumfeld stehen mittel- bis langfristige Festhypotheken bei Hypo-
thekarnehmenden hoch im Kurs. Dies beglinstigt die Positionierung von Vorsorge-
einrichtungen im Hypothekarmarkt und vereinfacht den Portfolioaufbau.

¢ Die Direktanlage in Hypotheken bietet ab ca. CHF 30 Mio. Anlagevolumen ein
attraktives Risiko-Rendite-Verhaltnis und im Vergleich zu Staatsobligationen eine
gute Quelle zur Diversifizierung. Anders als haufig kolportiert, kann die nachhaltige
Rentabilitat der Anlageklasse Hypotheken auch in Hochzinsphasen nachgewiesen
werden.

¢ Die Ausgangslage fur institutionelle Anleger, in den Markt einzusteigen oder
bestehende Portfolios auszubauen, ist derzeit nicht zuletzt deshalb besonders
aussichtsreich, weil im Banken- und Versicherungssektor Sattigungseffekte zu
erkennen sind.
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Kontinuierliches Wachstum: Der Schweizer Hypothekar-
markt wachst mit durchschnittlich 3% p.a.

Auch in wirtschaftlich herausfordernden Jahren legt der Schweizer Hypothekarmarkt
zu. Das stetige Marktwachstum von 3% in den letzten zehn Jahren gepaart mit Satti-
gungseffekten im Banken- und Versicherungssektor hat Vorsorgeeinrichtungen eine
hervorragende Ausgangslage geboten, um in die Anlageklasse Hypotheken einzusteigen
und sich im Markt zu etablieren.

Der Schweizer Hypothekarmarkt wachst 2024 um weitere CHF 32 Mrd.

Der Schweizer Hypothekarmarkt nimmt 2024 um weitere CHF 32 Mrd. zu und wachst
damit nur leicht mehr als im Jahr 2023 (CHF 29 Mrd.). Die Wachstumsrate verharrt bei
2.6% und bleibt damit erneut deutlich unter dem durchschnittlichen jahrlichen Wachs-
tum (CAGR) von 3% in den letzten zehn Jahren.

Entwicklung Hypothekarvolumen (in CHF Mrd.)
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e Der gesamte Hypothekarmarkt ist in den letzten zehn Jahren um CHF 328 Mrd. :

bzw. 35% gewachsen. Marktwachstum 2014-2024
¢ Das Jahr 2024 war von zwei gegenlaufigen Trends gepragt: einerseits riicklaufige
Zinsen, was die Attraktivitat von Hypotheken fir Kaufer und bestehende Eigentu-

mer erhoht hat, andererseits steigende Refinanzierungskosten und ein verscharf- (o)
tes regulatorisches Korsett insbesondere fir Banken, welche die Hypothekarver- +2 6 A)
gabe restriktiver werden liessen. ‘

e 2025 zeichnet sich auf Basis des ersten Quartals wieder ein etwas starkeres Marktwachstum 2024
Wachstum nur noch leicht unter dem langfristigen Durchschnitt ab, unterstttzt

durch die Leitzinsreduktionen der Schweizerischen Nationalbank (SNB).

Auszug aus der Hypothekarmarktstudie 2024

«Hypotheken bieten ein attraktives, stabil planbares
Rendite-Risiko-Profil und sind gerade in unsicheren Markt-
suva phasen eine verlassliche Anlageklasse.»

Christoph Bianchet, Chief Investment Officer SUVA

6/16 | MoneyPark - Pensionskassen



Vorsorgeeinrichtungen wachsen erneut am
schnellsten und erreichen erstmals CHF 30 Mrd.
Hypothekarvolumen.

Kantonalbanken erneut grosse Profiteure

Die Kantonalbanken konnten ihre flihrende Stellung weiter ausbauen und im Vergleich
zum Vorjahr (CHF 19.8 Mrd.) mit insgesamt CHF 23.3 Mrd. sogar noch starker wachsen.
Damit haben die Kantonalbanken tiber 75% des Nettowachstums absorbiert und immer
noch deutlich mehr als die Halfte des Bruttowachstums (Wachstum unter Beriicksich-
tigung der Abfliisse bei Grossbanken und Versicherungen) generiert.

Pensionskassen schliessen zu Versicherungen auf

Mit einem Wachstum von 8% waren die Pensionskassen wiederum die am schnellsten
wachsende Anbieterkategorie. Zwar erreichen sie nicht mehr das Niveau der Boomjahre
zu Beginn des aktuellen Jahrzehnts, aber sie wachsen deutlich Uber dem Markt und
schliessen mit mittlerweile 3% Marktanteil zu den Versicherungen auf.

Konsolidierte UBS mit starkem Riickgang

Nachdem Credit Suisse und UBS gemeinsam bereits im Vorjahr Giber CHF 6 Mrd. an
Volumen abgebaut hatten, setzte sich dieser Schrumpfkurs 2024 mit einem noch deutli-
cheren Ruckgang von knapp CHF 10 Mrd. im per Ende 2024 erstmals konsolidiert rappor-
tierten Ergebnis fort. Die UBS ausserte sich dazu im Laufe des Jahres auch wiederholt
mit Hinweisen auf eine angestrebte Portfoliobereinigung aus Risikooptik. Mittlerweile
ist die UBS bereits wieder deutlich starker am Markt spurbar.

Raiffeisenbanken mit starkem Wachstum

Neben den Kantonalbanken konnten die Raiffeisenbanken als zweite Anbietergruppe ein
sehr starkes Wachstum um knapp CHF 10 Mrd. bzw. 4.6% verzeichnen und kamen damit
fast auf die gleichen Wachstumsraten wie die Kantonalbanken. Die Regionalbanken und
andere Banken konnten ebenfalls ein Wachstum leicht Uber Marktniveau verzeichnen.

Versicherungen mit erneutem Riickgang

Als Fortsetzung des Trends von 2023 haben sich die Hypothekarinvestitionen der
Versicherer auch im Jahr 2024 erneut reduziert. Mit dem Rickgang des Vollversiche-
rungsgeschafts in der beruflichen Vorsorge nehmen die investierbaren Kapitalanlagen
tendenziell weiter ab, gleichzeitig flihren die weiterhin steigenden Immobilienpreise
dazu, dass Versicherer schneller an die regulatorische Maximalquote von 35% ihrer
Kapitalanlagen stossen, die in Hypotheken und Immobilien investiert werden dirfen.

Hypothekarwachstum 2024 vs. 2023
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Quellen: SNB, FINMA, BfS, Geschaftsberichte, MoneyPark. Institute, die ihre Zahlen flir 2024 noch nicht publiziert
haben, wurden auf Basis der letzten Jahre eingeschatzt.
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Anteil am Hypothekarmarkt 2024
(in Mrd. CHF)

Versicherungen

34 /3%
Regionalbanken Pensionskassen
und Sparkassen 32 /3%

98/ 8%

Kantonalbanken
486 [ 38%

UBS
280 / 22%

Auszug aus der Hypothekarmarktstudie 2024



Die Produkt- und Anbieterwahl der Hypothekar-
nehmenden spricht fiir Vorsorgeeinrichtungen.

Das Tiefzinsumfeld beglnstigt die Nachfrage nach mittel- und langfristigen Festhypo-
theken. Je tiefer das Zinsumfeld, je langer sichern sich die Hypothekarnehmenden ab.
Aktuell liegt die durchschnittliche Laufzeit bei rund sieben Jahren. Das aktuelle Zins-
umfeld beglinstigt demnach die Positionierung von Vorsorgeeinrichtungen im Hypo-

thekarmarkt und vereinfacht den Portfolioaufbau.

Wabhl des Hypothekarprodukts
01. Januar 2025 - 30. Juni 2025

Die gewahlten Laufzeiten werden kiirzer

Die Zinskurve wurde im Verlauf des ersten Halbjahres 2025 stei-
ler, sprich die Zinsdifferenz zwischen den Laufzeiten hat weiter
zugenommen. Entsprechend erstaunt es nicht, dass vermehrt
mittelfristige Laufzeiten von fuinf bis neun Jahren gewahlt werden
und weniger langfristige Hypotheken mit zehn Jahren Laufzeit
und langer. Dieser Trend zeigt sich in der Deutschschweiz star-
ker als in der Westschweiz, wo die abgeschlossenen Laufzeiten
schon immer langer ausgefallen sind. Auch der grosse Unter-
schied bei der Wahl von Saron-Hypotheken ist typisch. Insbeson-
dere in der Deutschschweiz werden Saron-Hypotheken aktuell
vermehrt nachgefragt, wahrend der Anteil in der Westschweiz
gegenlber dem letzten Halbjahr sogar leicht zurtickgegangen ist.

Saron als Zweithypothek

Die sechs Leitzinssenkungen in den letzten 18 Monaten haben
die Nachfrage nach Saron-Hypotheken befeuert, allerdings nicht
in einem Ausmass wie im Sommer 2022. Damals waren es nach
Ausbruch des Kriegs in der Ukraine die gestiegenen Festhypothe-
karzinsen, welche Hypothekarnehmende in den Saron trieben.
Aktuell wahlen Hypothekarnehmende aufgrund der unsicheren
Zinsentwicklung vermehrt Saron-Hypotheken — entweder als
Alternative zu kurzen Laufzeiten oder als zweite Tranche neben
einer Festhypothek. Dieses Verhalten zeigt sich eindrucklich bei
den Unterschieden zwischen verschiedenen Tranchen: Bei den
Ersthypotheken betragt der Saron-Anteil gut 10%, wahrend er bei
Zweithypotheken auf liber 20% steigt. Die Hypothekarnehmen-
den wahren sich mit der Saron-Tranche eine gewisse Flexibilitat
und profitieren aktuell vom tiefen Leitzins.

3%

Schweiz ~ 14% 7% 46%

2%

beutsch- —— 19% 8% 41%

schweiz

4%

schweiz

Saron 1-4 Jahre 5-9 Jahre M 10 Jahre M 11)ahre +
Schweiz H12025 H2 2024 Veranderung
Saron-Hypothek 14% 7% 100%
1-4 Jahre 7% 10% -30%
5-9 Jahre 30% 28% 7%
10 Jahre 46% 51% -10%
11 Jahre + 3% 4% -25%

Auszug aus dem halbjahrlichen Finanzierungs- und Inmobilienupdate H12025
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Wahl des Hypothekaranbieters
01. Januar 2025 - 30. Juni 2025

Banken profitieren von Saron-Hypotheken
Es sind nicht die besseren Zinsangebote, welche den Anteil am Sz 67% 14%
vermittelten Volumen an Banken ansteigen lassen, sondern die

vermehrte Wahl von Saron-Hypotheken - ein Produkt, das viele

Versicherungen und Pensionskassen nicht anbieten. Gerade in Deutsch- o o
der Deutschschweiz, wo Saron-Hypotheken stark nachgefragt schwerz e 10%
wurden, konnten Banken ihren Anteil am vermittelten Volumen
gegeniber dem letzten Halbjahr nochmals deutlich ausbauen,

West-

und zwar von 64% auf 71%. Hinzu kommt, dass insbesondere Ver- schweiz 60% 12%
sicherungen weiterhin eher zurlickhaltend in der Vergabe neuer
Hypotheken agieren. Bank Versicherung B Pensionskasse
Pensionskassen schlagen zu
Pensionskassen sind fiir gewohnlich im ersten Halbjahr aktiver  Schweiz H12025 H2 2024 Veranderung
bgl der Hypothekarvergebe alsim zv've|ten.. Dies llvegt daran, dgss Banken 67% 60% 12%
viele Pensionskassen flirs Kalenderjahr ein bestimmtes Kontin-

Versicherungen 19% 31% -39%

gent an Hypotheken definieren, das im Laufe des zweiten Halb-
jahres oft bereits ausgeschopft ist — sodass dann keine weiteren  Pensionskassen 14% 9% 56%
Hypotheken mehr vergeben werden. Entsprechend steigt der
Anteil am vermittelten Volumen gegentiber dem zweiten Halb-
jahr 2024 deutlich - zulasten der leicht teureren Versicherungen.

Einsparpotenzial steigt

Die Analyse der effektiv abgeschlossenen zehnjahrigen Hypotheken zeigt, dass die Differenz zwischen dem Richtsatz und den effektiv
abgeschlossenen Zinssatzen gegenliber dem letzten Halbjahr wieder grosser geworden ist. Insbesondere die Pensionskassen haben
zu einem erhohten Wettbewerb beigetragen. Auffallig ist auch, dass die effektiv abgeschlossenen Zinssatze in der Westschweiz
nur noch leicht hoher sind als in der Deutschschweiz. Insbesondere bei Versicherungen und Pensionskassen gab es in friheren
Jahren Unterschiede von 10 bis 15 Basispunkten zwischen den Landesteilen. Nun hat sich aber bei den meisten Anbietern aller
Anbietergruppen (Banken, Versicherungen und Pensionskassen) eine restriktivere Kreditpolitik mit einem Fokus auf «Filetstiicke»
durchgesetzt, womit auch Hypothekarnehmende in der Deutschschweiz mehr zahlen missen.

Die verschiedenen Anbietergruppen liegen weiterhin relativ nah beisammen und trotz des verstarkten Wettbewerbs ist keine
aggressive Preispolitik erkennbar. Vielmehr haben die Hypothekaranbieter nicht die vollen Zinssenkungen der letzten Monate an
die Hypothekarnehmenden weitergegeben. Sie haben ihre Margen ausgeweitet und zeigen sich aktuell eher zurtickhaltend in ihrer
Vergabepolitik.

10 Jahre Festhypothek Schweiz Deutschschweiz Westschweiz
H12025 @ Richtsatz Abgeschl. Einsparung Einsparung bei Abgeschl. Einsparung Einsparung bei
@ Zinssatz ggll. Richtsatz CHF 750 000 Hypothek @ Zinssatz ggl. Richtsatz CHF 750 000 Hypothek
in CHF in CHF
Banken 148% 0.37% 27750 1.54% 0.31% 23 250
Versicherungen 1.85% 1.46% 0.39% 29 250 1.50% 0.35% 26 250
Pensionskassen 1.45% 0.40% 30 000 1.43% 0.42% 31500

Auszug aus dem halbjahrlichen Finanzierungs- und Inmobilienupdate H12025
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Die Starken der Anlageklasse Hypotheken

im Uberblick.

Vorsorgeeinrichtungen suchen nach Anlagemaoglichkeiten, die vertretbare Risiken,
ESG-Fahigkeit und kalkulierbare Renditen bieten. Bei der Direktanlage in Hypotheken
werden sie flindig. Sie birgt gegentiber Obligationen erhebliche Vorteile. Als sinnvolle
Portfolioerganzung mit komplementaren Kriterien sollten Hypotheken folglich einen
festen Bestandteil in der Analysephase im Rahmen von ALM-Studien fur Vorsorgein-
richtungen einnehmen.

VS

Risiko-Rendite-Profil N

Kostenattraktivitat )
! |
Steuerbarkeit )

Nachhaltigkeit / ESG )8
\
T

G

|

. ++ + 0 + 4 4t
Risiko-Rendite-Profil +++ Besicherte Kredite, stabile Rickflisse + Risiko gering, Rendite ebenfalls
Kostenattraktivitat ++ Transparent, keine Performance-Fees +++ Gering, aber auch geringe Rendite
Steuerbarkeit +++ Individuelle Kriterien (TBK, LZ etc.) + Keine Einflussmoglichkeit
Nachhaltigkeit / ESG +++ Direkt steuerbar lber Vergabekriterien + Kein Einfluss auf Emittenten
Laufzeitsteuerung +++ Direkt steuerbar tiber Produktmix ++ Vorgegeben durch Emissionen
Liquiditat + Langfr. Bindung, planbare Ertrage +++  Sehr liquide
Transparenz iiber Underlyings +4++ Vollstandig einsehbar auf Einzelhypo ++ Emittenten bekannt, Details begrenzt
Bilanznahe / Look-through +4+ Direkter Ausweis als Aktivposition +++ Direkt in Bilanz integriert

Reputations-/Marketing-lmpact | +++

Strategische Positionierung als

langfristiger Wohnbauforderer + L

Bilanzstabilitat

Je nach Zinsniveau starke

+++ Keine Schwankungen dank Nominalwert + =
Bewertungsspriinge

cpen

«Hypotheken sind im Vergleich zu Staatsobligationen eine
gute Quelle zur Diversifizierung. Sie konnen eine konstant
positive Rendite bei begrenztem Risiko erwirtschaften.»

Valentin Blrki, Leiter Kapitalanlagen bei prévoyance.ne
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Einstieg in die Anlageklasse Hypotheken
ist direkt oder indirekt moglich.

Durch das geringe Risiko ist die Vereinbarkeit mit Anlage-Reglementen gegeben. Vor-
sorgeeinrichtungen dirfen unter den bestehenden BVG-Regelungen (BVV2) bis zu 50%
ihres Kapitals in Hypotheken investieren. Entscheidet sich der Anlageausschuss nach
einer sorgfaltigen Betrachtung der Vermogensallokation und einer Analyse der Risiken
flr die Investition in Hypotheken, geht es darum, den passenden Investitionsansatz zu
finden - direkt oder indirekt.

Aufbau eines eigenen Hypothekarportfolios bringt beste Nettorendite
Ab einem Anlagevolumen von etwa CHF 30 Mio. wird eine direkte Anlage attraktiv, sprich
der Aufbau eines eigenen Hypothekarportfolios.

Direkte Anlagen Indirekte Anlagen Pfandbrief Anleihen
10 Jahre 10 Jahre 10 Jahre 10 Jahre (AAA/AA+)

Nettorendite
(08/2025) 0.85% 0.75% 0.50%
Finanzierte Vorgaben Investor Meist gemischt (oft Wohneigentum, s Parmena
Objekte (z.B. Wohneigentum) Renditeobjekte) Renditeobjekte
Anbieter Spezialisten Anlagestiftungen, Pfandbriefzentrale Unternehmen,

(Sourcing, Servicing) Hypothekarfonds und Pfandbriefbank offentliche Hand
Bilanzierung Meist Nominalwert Marktwert Marktwert Marktwert
Kosten ~0.25% ~0.45% ~0.05% ~0.05%
Liquiditit Stark eingeschrankt Eingeschrankt Verkauf grund- Verkauf grund-

(Verbriefung, Verkauf) («Best Effort») satzlich moglich satzlich moglich

Indirekte Anlagen ermoglichen Einstieg mit geringen Volumen

Indirekte Anlagen via Anlagestiftungen oder Hypothekarfonds ermoglichen bereits mit
geringen Volumen einen Einstieg in die Anlageklasse. Dabei lasst sich rasch eine brei-
te Diversifikation erreichen und viele Anbieter erlauben - zumindest auf einer «Best
Effort»-Basis — gewisse Moglichkeiten zur spateren Ruckgabe. Gleichzeitig fallen aber
verhaltnismassig hohere Geblhren ins Gewicht und der Vorteil der Bilanzierung zum
Nennwert entfallt durch die regelmassige Marktbewertung.
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Investition in Hypotheken?

Ja Nein

Eigenaufbau des Portfolios?

e Kauf bestehen-
des Portfolio

e Einstieg tiber
Drittanbieter

e Einstieg uber
indirekte Anlagen

Externe Unterstiitzung fiir Aufbau benotigt?

Vertrieb, Credit
Office und Bewirt-
schaftung inhouse

Ja Nein

Auswahl des Vertriebs- und/oder
Servicing-Anbieters

@,

Anpassung
Anlagereglement

Festlegung Investitions-
volumen und weitere
Parameter

.‘“‘_ﬁ% Definition Strategie, Ver-
%DD[I gabekriterien und Pricing

EE Platzierung Uber gewahl-
Q@@ ten Vertriebskanal

Bewirtschaftung und
Portfoliomanagement



Wie gelingt der Aufbau eines Hypothekarportfolios?

Durch das stetige Marktwachstum und Sattigungseffekte im Bankensektor - getrieben
von einer Verknappung der Passivgelder und strengeren Eigenmittelvorschriften — ergibt
sich aktuell eine aussichtsreiche Ausgangslage fur institutionelle Anleger, in den Markt
einzusteigen oder bestehende Portfolios auszubauen. Vielen Vorsorgeeinrichtungen
fehlt neben dem Vertriebsnetzwerk auch das Kredit- und Abwicklungs-Know-how, um
in den Hypothekarmassenmarkt eintreten zu konnen. Es stellt sich dann die Frage,
ob fur den Einstieg in die Anlageklasse Hypotheken ein Aufbau von Vertriebs- und
Abwicklungskompetenzen sinnvoll ist, oder ob fir diese Tatigkeiten eine Zusammen-
arbeit eingegangen wird. Gerade bei geringen Volumina kann es schwierig sein, eine
vernlnftige Effizienz zu erlangen. Mehr als 15 Vorsorgeeinrichtungen setzten deshalb
in den letzten Jahren auf das B2B-Angebot von MoneyPark, Uber welches jahrlich Uber
CHF 2 Mrd. Hypothekarvolumen abgeschlossen werden. Hierbei bieten sich je nach
geplantem Anlagevolumen in Hypotheken unterschiedliche Modelle an:

CHFm 1°000 Anlagevolumen  CHFm 30-1'000 Anlage-
in Hypotheken volumen in Hypotheken

CHFm <30 Anlagevolumen
in Hypotheken

Eigene Ressourcen erganzt Vertrieb, Abwicklung und Indirekte Anlage via Anla-
durch Partner-Kompeten- Software Uber Drittanbieter gestiftungen oder Hypo-
zen im Bereich Vertrieb und ~ (z.B. MoneyPark) thekarfonds (z.B. Helvetia
Abwicklung oder Software. Portfolio Management kann Anlagestiftung, Hypotheken
selbstandig oder ebenfalls Schweiz).
extern bezogen werden.

MoneyPark und finovo decken fur die direkte Anlage in Hypotheken mit einem Anlage-
volumen von CHFm 30-1'000 alle Fragestellungen und Bedurfnisse mit einem breiten
Dienstleistungsangebot ab.

6. Bewirtschaftung

Management des Hypothekenportfolios:
Vertragswesen, Endkundensupport,
Inkasso, Mahnwesen, Recovery,
Reporting und Falligkeitenmanagement

5. Kreditpriifung

Dossierpriifung, Kreditentscheid nach
Kriterienvorgaben, GwG/Compliance-
Prufungen, Erstellung Vertragswerk
und Besicherung

4, Vertrieb

Vertrieb bzw. Platzierung des
gesprochenen Anlagevolumens iiber
definierte Kanale

UNSER SERVICE

OFFERING

Begleitung entlang
der gesamten Wert-
schopfungskette

1. Beratung & Schulung

Projektmanagement flir Portfolioaufbau,
Analyse Bestandslosung und Erarbeitung
Verbesserungsvorschlage, Mitarbeiter-
schulung, Service-as-a-Service

2. Portfolio Mgmt

Anlagestrategie, Portfoliosteuerung,
kontinuierliche Justierung von
Vergabekriterien und Pricing,
Performanceanalyse und Reporting

3. Vermarktung

Produktspezifischer Marketing-Ansatz
und Massnahmen Uber vordefinierte
Kanale und Plattformen

«Unser Angebot stosst auf grosse Nachfrage, iiber 50% unserer Hypotheken sind
bereits nachhaltig. Moglich wurde dies durch die enge Zusammenarbeit mit finovo

,/I Zuger Pensionskasse

und MoneyPark, welche unsere Kriterien passend in ein Angebot iibersetzen und
effizient vertreiben.»

Fabian Steiner, Leiter Anlagen bei Zuger Vorsorgeeinrichtung
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Schweizweiter Vertrieb erlaubt den Aufbau eines
Hypothekarportfolios innert Jahresfrist.

MoneyPark und finovo setzen im Vertrieb auf ein marktgepriftes Konzept mit person-
licher und ganzheitlicher Beratung an rund 30 Standorten in der ganzen Schweiz. Damit
konnen sowohl neue als auch bestehende Hypothekarportfolios gezielt diversifiziert
werden. Eine hohe Dossierqualitat sorgt dafr, dass der Aufbau zielgerichtet und effi-
zient gelingt.

Geografische Verteilung der ausbezahlten Hypotheken tiber finovo

Effiziente Abwicklung zentral fiir geringe Administrationskosten

Mit spezialisierter Software lassen sich Hypotheken effizient bewirtschaften. Dabei ist
eine hohe Individualisierbarkeit gefragt, welche es erlaubt, die Finanzierungsparameter
des Anlegers wie beispielsweise Volumen, Regionen, Schuldner oder Objektart zeit- und
kosteneffizient umzusetzen. Ein regelmassiges automatisiertes Reporting zeigt dem
Investor die Strukturierung seines Portfolios auf.

«Wir haben festgestellt, dass wir in den letzten Jahren bei unserer Hypothekarvergabe keine sehr
vorteilhafte Zinspolitik hatten. Es war schwierig, neue Hypothekarkunden zu gewinnen, und der Anteil
Cpcn der Hypotheken erodierte zusehends. Es war an der Zeit, diese Anlageklasse zu starken. Wir haben
) ) daher beschlossen, unsere Politik zu andern, wettbewerbsfahiger zu werden und nicht nur von den
Versicherten der Kasse abhangig zu sein, sondern geografisch zu diversifizieren und Hypotheken in
der ganzen Schweiz anzubieten.»

Valentin Birki, Leiter Kapitalanlagen bei prévoyance.ne
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Anlageklasse Hypotheken bietet unabhangig
vom Zinsumfeld eine solide Rendite.

Anders als haufig kolportiert, kann die nachhaltige Rentabilitat der Anlageklasse Hypotheken auch in Hoch-
zinsphasen nachgewiesen werden. Ein langjahriger historischer Vergleich zwischen Hypothekarzinssatzen
und Schweizer Staatsanleihen zeigt, dass auch in der Hochzinsphase der 90er-Jahre mit Hypotheken eine
Mehrrendite von gut 1% erzielt werden konnte.

Normalisierung der Nettozinsmarge nach Ausnahmejahr 2023.

Nach den Rekordergebnissen des Jahres 2023, welche durch die Zinswende ermoglicht wurden, mussten die
Banken im Jahr 2024 eine Ruckkehr auf das Niveau des Jahres 2022 verkraften. Treiber hinter dieser Entwicklung
waren — mit Ausnahme der Grossbanken - allerdings nicht sinkende Zinsen fur Schuldner, sondern steigende
Refinanzierungskosten fur die Banken. Im Durchschnitt lag die Nettozinsmarge der Banken 2024 bei 1.26% und
damit 10% tiefer als im Vorjahr (1.40%) und leicht tiber 2022 (1.23%).

Veranderung der Nettozinsmargen (2022-2024)

1.50%
1% L
8% 2%

2%
1.40% 0%

1.30%

o 1.43% o 143%
1.20% 1367 B 138% 1.39% o 1.40%
3094
239 PIYE  1.25% 1:27%) 124% O
1.10% 9 120% .22%
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1.00% @ Nettozinsmarge 2024

Kantonalbanken Grossbanken Raiffeisen-  Regionalbanken Andere lle Banken
banken und Sparkassen Banken
2022 2023 M 2024

Quelle: Geschaftsberichte von 60 Banken in der Schweiz

Kantonalbanken wahren Ausbau der Margen am starksten

Wie im Vorjahr waren auch 2024 wiederum die Kantonalbanken die «Margen-Champions». Sie konnten rund
die Halfte der Margensteigerung aus dem Vorjahr bewahren und liegen mit einer Nettozinsmarge von 1.30%
weiterhin rund 11% Uber den Werten von 2022. Auch die Regionalbanken und Sparkassen konnten mit einer
Nettozinsmarge von 1.26% noch immer 8% tber dem Jahr 2022 abschliessen.

Konsolidierte UBS stabilisiert den Margenriickgang auf Marktniveau
Die konsolidierte UBS weist nun eine Nettozinsmarge praktisch auf Marktdurchschnitt auf. Sie konnte damit
die enormen Ruckgange bei der Credit Suisse im Jahr 2023 zumindest auffangen.

Deutlich gestiegene Refinanzierungskosten als Spielverderber

In der vorgehenden Negativzinsphase der Jahre 2015 bis 2022 konnten sich die Banken via Pfandbriefbank bzw.
Pfandbriefzentrale zu annahernd 0% am Kapitalmarkt refinanzieren (respektive je nach Ausgabezeitpunkt
und Ausgabepreis sogar zu negativen Zinsen). Mit der Zinswende bezahlen Banken mittlerweile allerdings
deutlich mehr fir eine Refinanzierung am Kapitalmarkt — trotz wiederholter Zinssenkungen der SNB in den
vergangenen Quartalen.

Auszug aus der Hypothekarmarktstudie 2024
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Wir offnen den Schweizer Hypothekarmarkt
fur Vorsorgeeinrichtungen.

Erwagen Sie den Einstieg in die Anlageklasse Hypotheken und wollen sich Uber Chancen und Risiken aus-
tauschen? Oder investieren Sie bereits in Hypotheken und wollen Wege finden, um das Ertragspotenzial oder
die Kostenbasis zu optimieren?

Nehmen Sie gerne mit uns Kontakt auf.
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Lukas Vogt Andreas Felscher
CEO MoneyPark CBDO MoneyPark
lukas.vogt@moneypark.com andreas.felscher@moneypark.com
Telefon: +4179 920 36 57 Telefon: +41 44 518 87 82

«Der Einstieg in die Anlageklasse Hypotheken hilft uns, fiir unsere Versicherten
nachhaltige Renditen zu erzielen. MoneyPark kann als qualitativ hochstehen-

q qu der Partner sowohl beim Vertrieb als auch bei der Abwicklung von Hypotheken
mit Professionalitat und Effizienz punkten.»

Harry Ziltener, Geschaftsfiihrer ALSA



Jetzt vom Schweizer Marktfiihrer beraten lassen
T 044 200 75 97 | moneypark.ch
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