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Patrimonium Anlagestiftung : Hypotheken Schweiz

Anlagemöglichkeit

Leistungsausweis5

Volumen
in CHF Mio.

Anzahl
Positionen

Ausschüttung 
netto p.a.

86300 2.1% SMF II4

Erstrangige Schweizer Hypotheken

Hypotheken Schweiz (Ziele)

Eckdaten

Zielvolumen
CHF 500 Mio. 
(über 36 Monate) Ziel-Ausschüttungsrendite 2.0% netto p.a.2/5

Anlagevehikel
Offene Anlagegruppe der 
Patrimonium Anlagestiftung Volatilität (NAV) 0.1%4/5

Management Fee Max. 0.45%3 Ziel-Diversifikation ca. 50 Positionen

1 Beides schliesst die Möglichkeit für eine davon abweichende Klassifizierung der Anlage gemäss internen Vorgaben der investierenden Vorsorgeeinrichtung nicht aus.
2 Netto-Ziel-Ausschüttung bei SARON von Null %. Es besteht eine SARON-Untergrenze von 0.00% (z.B. SNB SARON-Fixing 01.12.25 bei -0.04%). Diese Ziel-Definition

beinhaltet auch die Absicht, allenfalls höhere Cash Flow-Erträge ebenfalls auszuschütten und nicht einzubehalten.
3 Mgmt. Gebühr 0.45% (Anlagevermögen CHF 0 - 500 Mio.), 0.35% (auf den Grössenanteil CHF 500 Mio. - 1 Mrd.) und 0.30% (CHF > 1 Mrd.). Gründungsinvestoren erhalten

eine Reduktion um jeweils 0.05%.
4 Realisierter Vorläuferfonds: Schweizer Hypothekarfonds ‘Patrimonium Swiss Mortgage Fund II (SMF II)’.
5 Jeglicher Hinweis auf vergangene Performance ist kein Indikator für die Zukunft. Performance Zahlen sind nicht garantiert. Es wird keinerlei Garantie für das Erreichen

der Renditeangaben gegeben. Informationen wie 'Ausschüttungsziel', 'geplante Ausschüttung' usw. können übertroffen/unterschritten werden. Die Performance berück-
sichtigt keine eventuellen Gebühren für die Ausgabe oder Rücknahme von Anteilen.

__

Die offene Anlagegruppe für Hypotheken auf Ertrags-Immobilien in der Schweiz ermöglicht Schweizer Pensionskassen,
ihr Kapital in Schweizer Franken werterhaltend und rentabel anzulegen. Die Anlage stellt eine effiziente Alternative zu
Anleihensobligationen oder herkömmlichen Anlagen in Hypotheken dar. Die Hypotheken werden im ersten Rang auf
Schweizer Ertrags-Immobilien vergeben. Die durchschnittliche Ziel-Belehnung beträgt 65%. Die Ziel-Allokation für
Wohn- und Bestandsim-mobilien beträgt jeweils min. 70%. Hypotheken in Schweizer Franken mit hoher Bonität, einer
Belehnung von maximal 80% und einer durchschnittlichen Ziel-Laufzeit von 3 bis 4 Jahren gelten als traditionelle
Forderungen gemäss Art. 53 Abs. 1 lit. b BVV2 sowie risikoarme Anlage gemäss Art. 53a Abs. 1 lit. b / Abs. 2 BVV21.
Patrimonium verfügt über langjährige Erfahrung in der Auswahl, der Vergabe und der Bewirtschaftung von Darlehen
sowie Schweizer Immobilien.

ca. 50>500 2.0%2

Ertrag

Belehnung

Hypotheken Schweiz
(erstrangige Hypotheken)

SMF II4

(erstrangige Hypotheken)

Ø60%        

Max. 75%

Ø65%        

Max. 80%

Hypotheken Schweiz
Traditionelle Forderung (Art. 53
Abs. 1 lit. b Ziffer 6 BVV2)1, erst-
rangig, Fokus Ertrags-Immobilien,
Ø 65% Ziel-Belehnung

Risikoarme Anlage
Ø Ziel-Laufzeit: 3 - 4 Jahre,
gute Bonität (Art. 53a Abs. 1 lit.       
b / Abs. 2 BVV2)1

2.0% Ziel-Ausschüttung
In CHF p.a., netto, quartalsweise 
ausgeschüttet2

Stabiler Cash Flow-Ertrag
Ziel-Allokation in Wohnimmobilien 
und Bestandsobjekte von jeweils 
mindestens 70%
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«Basel III» verändert seit 1. Januar 2025 auch das Hypothekargeschäft der Banken. Zudem erliess auch die SNB im April
2024 einen Entscheid zur Erhöhung der Kapitalreserven. Die verschärften Regelungen führen zur Erhöhung der
entsprechenden Eigenmittelanforderungen bei Banken. Diese geben die zusätzlichen Kapitalkosten entweder ganz oder
teilweise an ihre Kunden weiter oder schränken die Vergabe von Hypotheken und Baukrediten ein. Zudem erfahren
diverse Hypothekarkunden infolge der Credit Suisse-Übernahme durch die UBS bereits heute weniger attraktive
Konditionen.

Diverse Schweizer Pensionskassen besitzen langjährige Erfahrung in der Direktvergabe von Hypotheken. Die Vorsorge-
einrichtungen können nun noch verstärkt von Hypotheken in Schweizer Franken auf Ertrags-Immobilien als strate-
gischem Anlagethema profitieren.

Wandel im Schweizer Hypothekarmarkt

Aktuelle Investitionsbeispiele

Kanton Zürich

Rangierung: Erstrangig Nutzungsart: Wohnen

Betrag: CHF 22.7 Mio. Finanzierungsart: Bestand

Laufzeit: 3 Jahre Belehnungswert: 75%

Zins: SARON + 2.50% p.a. Kundenzugang: Direkt

Kanton Schwyz

Rangierung: Erstrangig Nutzungsart: Wohnen

Betrag: CHF 8.0 Mio. Finanzierungsart: Bestand

Laufzeit: 4 Jahre Belehnungswert: 58%

Zins: SARON + 2.00% p.a. Kundenzugang: Direkt

Positionierung

- Chance auf Effizienzsteigerung im Vergleich zu Anleihens-
obligationen in CHF oder Fremdwährung

- Chance auf Effizienzsteigerung gegenüber herkömmlichen
Anlagestiftungen und Direktanlagen in Hypotheken Schweiz
für mehrheitlich selbstgenutztes Wohneigentum

- Chance auf Erzielung eines stabilen Cash Flow-Ertrags bei
geringer Wertschwankung

- Anlageseitig solider «Beitragszahler» im Zusammenhang
mit der Verpflichtung zur Gewährleistung der Sicherheit in
der Erfüllung des Vorsorgezwecks

Nutzen
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Verlust – Risiko 

Hypotheken im 2. 
Rang

Mezzanine
(junior)

Gesamtfinanzierung (Whole Loan)

Hypotheken im 1. 
Rang

(senior)

schematisch

Quelle: Patrimonium Asset Management AG / vps.espas.ch
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Ihre Kontakte

Patrimonium Anlagestiftung („Anlagestiftung“) wurde 2009 von der damaligen Patrimonium AG (heute Patrimonium
Holding AG) als Stifterin gegründet und richtet sich an in der Schweiz domizilierte steuerbefreite Einrichtungen der
beruflichen Vorsorge, wie unten definiert. Sie führt die Anlagegruppen ‘Wohnimmobilien Schweiz’, ‘Gesundheits-
immobilien Schweiz’ und ‘Nachhaltige Infrastruktur (evergreen)’ mit einem Anlagevermögen von insgesamt über CHF
1.5 Mia. und über 200 Schweizer Pensionskassen als Anleger. Mit der Verwaltung der Anlagestiftung, dem Management
der Anlagegruppen und dem Investment Controlling ist die Patrimonium Asset Management AG, eine von der
Eidgenössischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) beaufsichtigte Fondsleitung, beauftragt. Die Anlagestiftung ist Mitglied
der KGAST (Konferenz der Geschäftsführer von Anlagestiftungen), des ASIP (Schweizerischer Pensionskassenverband)
und des VIS (Verband Immobilien Schweiz).

Patrimonium Anlagestiftung

Patrimonium Asset Management AG ("Patrimonium") ist eine von der Eidgenössischen Finanzmarktaufsicht (FINMA)
zugelassene Fondsleitung, die auf private Märkte spezialisiert ist. Patrimonium bietet qualifizierten und professionellen
Anlegern Investitionsmöglichkeiten in Immobilien, Private Credit, Private Equity und Infrastruktur. Patrimonium
verwaltet mit 70 Fachleuten an den Standorten Lausanne, Zürich und Zug ein Vermögen von CHF 5 Mia.
Mehr Informationen: www.patrimonium.ch.

Patrimonium Asset Management AG

Lausanne
Ch. des Lentillières 15
CH – 1023 Crissier

Zürich
Talacker 50
CH – 8001 Zürich

Zug
Zugerstrasse 74
CH – 6340 Baar

Disclaimer

Marco Buri (Patrimonium)
Senior Director Investor Relations
+41 58 787 00 51
marco.buri@patrimonium.ch

Clement Jacquesson (Patrimonium)
Head of Real Estate Debt
+41 58 787 00 81
clement.jacquesson@patrimonium.ch

Boris Guggenheim (REIS Partners)
Co-Managing Partner 
+41 78 616 05 05
guggenheim@reis.partners

REIS Partners AG ist ein unabhängiges Schweizer Beratungsunternehmen, spezialisiert auf Kapitalmarktfragen im
Immobilienbereich. Seit 2010 unterstützt REIS Partners AG Anbieter regulierter Anlageprodukte bei der Umsetzung und
Platzierung von Immobilienfonds und -anlagestiftungen. Mit Erfahrung aus rund 100 Transaktionen und einem Plat-
zierungsvolumen von über CHF 7.0 Mrd. gehört REIS zu den etablierten Spezialisten. Als Gründungs-

mitglied von COPTIS steht REIS für Kompetenz, Unabhängigkeit und nachhaltige Partnerschaften.

REIS Partners AG
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Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen richten sich ausschliesslich an Personen, die als Anleger der Anlagestiftung
in Frage kommen, d.h. (a) Vorsorgeeinrichtungen oder sonstige steuerbefreite Einrichtungen mit Sitz in der Schweiz, die nach
ihrem Zweck der beruflichen Vorsorge dienen, sowie (b) Personen, die kollektive Anlagen der Einrichtungen nach Buchstabe (a)
verwalten, von der FINMA beaufsichtigt werden und bei der Anlagestiftung ausschliesslich Gelder für diese Einrichtungen
anlegen.

Die in diesem Dokument enthaltenen Informationen dienen lediglich Informationszwecken. Sie sind weder als Anlageberatung
zu verstehen noch als Angebot oder Aufforderung, Finanzinstrumente oder Ansprüche gegenüber Anlagegruppen der
Anlagestiftung zu erwerben.

Das vorliegende Dokument wurde mit grösster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Die darin enthaltenen
Informationen wurden aus Quellen zusammengetragen, die als zuverlässig eingestuft werden. Die Anlagestiftung und
Patrimonium Asset Management AG können gleichwohl keine Gewähr für die Richtigkeit, Vollständigkeit oder die Aktualität der
gemachten Angaben übernehmen und lehnen jede Haftung für Verluste ab, die sich aus der Verwendung dieser Informationen
ergeben. Empfehlungen und Meinungsäusserungen zu einzelnen Anlagen, Anlageklassen, Märkten, zur generellen
Marktentwicklung oder anderer Art geben die subjektive Ansicht der Verfasser wieder und sind für die Anlagestiftung und die
Patrimonium Asset Management AG nicht verpflichtend. Vergangene Performance ist kein Indikator für die zukünftige
Wertentwicklung und bietet keine Garantie für den Erfolg in der Zukunft.

Copyright © 2026 Patrimonium Anlagestiftung. Alle Rechte vorbehalten.
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