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Die Wohnungsnot in der Schweiz verscharft sich:
Leerwohnungsziffern unter 0,5 % in Genf, Zug und
Zirich. Der Wohnungsbau bleibt trotz Zuwanderung
zurlick, Mieten steigen. Der neue SFER Redevelopment
L-QIF der SFP Gruppe bietet institutionellen Anlegern
eine Losung fir nachhaltige Wohnraumentwicklung.

arfende
in der Schweiz
Der Schweizer Wohnraum wird immer
knapper. Gemass einer Erhebung des
Bundesamtes fiir Statistik (BFS) ist die
Leerwohnungsziffer innert Jahresfrist
um 8 Basispunkte von 1,08 % auf 1,00 %
zuriickgegangen (per 1. Juni 2025). Da-
mit reduzierte sich die Leerstandquote
bereits zum fiinften Jahr in Folge. Die
tiefste Leerwohnungsziffer wiesen An-
fang Juni Genf, Zug und Ziirich aus, mit
Leerstandsquoten unter 0,5 %.

Im ersten Halbjahr 2025 hat sich das
Bevolkerungswachstum infolge Zuwan-
derung gegentiber dem ersten Halbjahr
2024 dabei etwas abgeflacht. Der Neu-
bau an Wohnungen bleibt jedoch hin-
ter dem Bedarf zuriick. 2024 wuchs der
landesweite Wohnungsbestand nur um
rund 45’000 bei rund 83'000 neu zu-
gewanderten Personen. Dies entspricht
einem mageren Wachstum des Woh-
nungsbestandes von 0,95 %, dem tiefs-
ten Wert seit tiber 20 Jahren. Vielerorts
werden kaum gentigend neue Wohnun-
gen fertiggestellt, um den zusatzlichen
Bedarf zu decken.

Besonders markant ist der Mangel
an Wohnraum in Stadten, was sich un-
ter anderem an den stark gestiegenen
Marktmieten zeigt. In der Stadt Ziirich
zum Beispiel ist gemass PwC die Markt-
miete im Jahresvergleich bis Ende des
dritten Quartals 2025 um 6,2 % gestie-
gen. Fiir Wohnungssuchende und Mieter
wird die Situation daher immer schwie-
riger und teurer.

Politisches Umfeld

Um diesem Problem entgegenzuwirken,
sind in den Stadten Basel und Genf be-
reits strengere Mieterschutzregeln ein-
gefiihrt worden, weitere Regulierungs-
vorstosse werden mancherorts aktuell
diskutiert. 2025 wird etwa in Bern und
Luzern tiber wohnpolitische Initiati-
ven abgestimmt. In Kanton und Stadt
Ziirich sind summiert gleich finf sol-
cher Vorlagen hangig. Ein Blick auf die

bestehenden politischen Rahmenbedin-
gungen in Basel und Genf zeigt jedoch,
dass regulatorische Eingriffe den Ausbau
des Wohnraums wohl eher ausbremsen
als fordern.

In Basel-Stadt dirfen nach einer
angenommenen Volksinitiative Mieten
nach Sanierungen fiir fiinf Jahre behord-
lich begrenzt werden. In der Folge ging
die Bautatigkeit markant zuriick - 2022
wurden in Basel laut Economiesuisse
noch 1169 neue Wohnungen erstellt,
2024 waren es nur noch 450. Bedeuten-
de Immobilieninvestoren wie die Baloise
haben angekiindigt, keine grosseren Sa-
nierungsprojekte mehr in Basel zu star-
ten. Im Fall Genf zeigt eine neue Studie
der Fachhochschule Nordwestschweiz,
dass das Gesetz (iber den Abriss, die
Umwandlung und die Renovation von
Wohnhausern (LDTR) iiber den Zeit-
raum von 1994 bis 2022 zu einer redu-
zierten generellen Bautatigkeit gefiihrt
hat. Gemiss der Studie reduzierte das
Gesetz die Bauausgaben um rund CHF
600 Millionen tiber den Zeitraum. Dies
entspricht rund 11 % der gesamten Bau-
ausgaben iiber diesen Zeitraum.

Marktumfeld

Das Makroumfeld hat sich derweil in
Teilen entspannt: Nachdem die Schwei-
zerische Nationalbank 2022 den Leit-
zins kraftig erhoht hatte, wurde dieser
zuletzt deutlich gesenkt und liegt aktuell
wieder auf 0 %. Der tiefe Leitzins sowie
die stabil starke Binnenkonjunktur be-
leben das Interesse an Immobilien er-
neut. Bei Investoren gelten insbeson-
dere Wohnliegenschaften weiterhin als

vergleichsweise sichere Anlage. Insti-
tutionelle Anleger wie Pensionskassen
schatzen insbesondere Wohnimmobi-
lien an guten Lagen, da diese selbst in
unsicheren Zeiten stabile Ertrage ab-
werfen. Eine aktuelle Umfrage zeigt, dass
fast 90 % der professionellen Investoren
den hiesigen Immobilienmarkt weiter-
hin als attraktiv beurteilen. Im ersten
Semester 2025 wurden dann auch rund
CHF 4,4 Mrd. an frischem Eigenkapital
von Schweizer Immobilienanlagefonds
und Anlagestiftungen aufgenommen.

SFP lanciert mit L-QIF Pionierfonds

Dem Bedarf an zuséitzlichem, nachhalti-
gem Wohnraum begegnet die Swiss Fi-
nance & Property Group mit einem neu-
en Immobilienanlagevehikel. Mit dem
SFER Redevelopment L-QIF lancierte
die Swiss Finance & Property Funds
AG Ende November in Kooperation mit
EROP Real Estate & Partners (EROP)
eine Fondslosung, die neue Massstibe
setzt: innovativ, flexibel und nachhaltig.
Die Entwicklung und der Bau von neuen
Liegenschaften ist fiir vertragliche Anla-
gefonds und SICAV durch regulatorische
Vorgaben begrenzt. Dies ist mit der Ein-
fiihrung des Limited Qualified Investor
Fund (L-QIF) neu leichter moglich.

Der SFER Redevelopment L-QIF ist
ein vertraglicher Anlagefonds in Form
eines L-QIF ohne feste Laufzeit. Er fo-
kussiert auf die Revitalisierung von Be-
standsliegenschaften und fordert da-
durch die nachhaltige Erneuerung des
Schweizer Wohnbestands. Der Fonds
soll Objekte nach erfolgreicher Sanie-
rung grundsatzlich wieder verdussern
und die Erlése erneut in neue Projekte
investieren. So entsteht ein Kreislauf,
der die Erneuerung des Schweizer Woh-
nungsbestands vorantreibt.

Gestiitzt auf ihre langjahrige Erfah-
rung in der Verwaltung und Entwicklung
von Immobilienfonds hat die SFP Funds
AG in Zusammenarbeit mit EROP den
SFER Redevelopment L-QIF mit Fokus

Der SFER Redevelopment
L-QIF ist ein vertraglicher
Anlagefonds in Form eines
L-QIF ohne feste Laufzeit.

auf Wohnraum-Revitalisierung ent-
wickelt. Das neue Anlagegefiss vereint
finanzielle Innovation mit Entwickler-
geist und gesellschaftliche Relevanz. Sie
erdffnet dadurch institutionellen Inves-
toren einen leichteren Zugang zu Immo-
bilienentwicklungen.

«Damit schafft die SFP Gruppe so-
wohl fiir ihre Anleger Mehrwert als auch
fiir die Gesellschaft», sagt Adrian Murer,
CEO der SFP Gruppe, und erganzt:
«Angesichts des deutlich gestiegenen
Bedarfs an Wohnraum in der Schweiz
leisten wir mit unserem Angebot einen
aktiven Beitrag zur Wohnraumversor-
gung. Der Fokus liegt auf nachhaltigen
Erneuerungen bestehender Wohnge-
biude, der Umnutzung kommerzieller
Objekte sowie der effizienten Ausnut-
zung von Grundstiicken.»

Chancen eines L-QIFs

Der L-QIF steht seit dem 1. Marz 2024
qualifizierten Anlegern in der Schweiz
als neue, flexible Anlageform zur Ver-
fiigung. Ohne FINMA-Zulassungspflicht
kann er dank einer beaufsichtigten
Fondsleitung rasch und kostengiins-
tig lanciert werden, bei gleichbleibend
hohen Standards. Der L-QIF schafft im
Immobiliensektor neue Moglichkeiten,
da er héhere Fremdkapitalquoten er-
laubt und dadurch mehr Flexibilitat
bietet, was insbesondere im Bereich Re-
development und Repositionierung von
Vorteil ist. Im Vergleich zu klassischen,
stark regulierten Anlagegefissen hebt
sich der L-QIF durch seine Agilitat und
die Moglichkeit ab, opportunistische
Marktchancen effizient zu nutzen. Da-
durch werden Projekte realisierbar, die
in einem traditionellen Umfeld aufgrund
der regulatorischen Grenzen nicht um-
setzbar waren.

Umfassende Expertise vereint

Benedikt Sieber, Portfolio Manager des
SFER Redevelopment L-QIF, sieht den
Erfolg dieses neuen Fonds darin, Be-
standsobjekte nicht nur als Anlage, son-
dern als Projekt zu verstehen. «Mit mei-
ner Erfahrungin der Projektentwicklung
und Transaktionsleitung setzten wir ge-
nau dort an und nutzen die Chancen, die
der Markt aktuell und kiinftig bietet. Die
Strategie ermaéglicht es, Immobilien zu
erwerben und weiterzuentwickeln, die
aufgrund ihres Alters oder Zustands die
Investitionskriterien vieler klassischer
Produkte nicht mehr erfiillen. Durch die

Die Swiss Finance & Property Group
(SFP Gruppe) ist einer der gréssten un-
abhéngigen Immobilien Asset Manager
der Schweiz. Sie kombiniert tiber 110
Mitarbeitende® mit Immobilien- und
Fachkompetenz, um nachhaltig Wert fiir
qualifizierte und institutionelle Inves-
toren zu schaffen. Sie bietet ein breites
Spektrum an Immobilienprodukten und
-dienstleistungen sowie auch Infrastruk-
turlésungen und Kapitalmarkttrans-
aktionen im In- und Ausland. Die Assets
under Management der SFP Gruppe
betragen tiber CHF 12.4 Milliarden* (zzgl.
Assets under Advisory von iiber CHF 3.6
Milliarden*).

Mehr Informationen unter
www.sfp.ch

“per 31. Oktober 2025

Adrian Murer
Group CEO, Swiss Finance &
Property AG

Zusammenarbeit mit EROP konnen wir
Potenziale nutzen, sodass die Immobi-
lien den heutigen Anforderungen ent-
sprechen und wieder langfristig markt-
fahig sind.» Die Kooperation mit dem
Team von EROP verschafft dem Fonds
direkten Zugriff auf erfahrene Experten,
die die Projekte vorantreiben.

Bei der Lancierung des SFER Re-
development L-QIF hat das Corporate
Finance & Capital Markets Team der
SFP Gruppe unter der Leitung von Flo-
rian Lemberger mit ihrem umfassenden
Fachwissen massgeblich zum Erfolg des
Projektes beigetragen. Das erfahrene
Team begleitet Emittenten regelmassig
bei der Strukturierung und Lancierung
neuer Immobilienanlagegefisse sowie
beim Fundraising.

L-QIFs sind noch jung und unbe-
wahrt, doch die Pionierarbeit der ersten
Initianten wird wertvolle Erfahrungen
liefern und den Weg fiir weitere Projekte
ebnen. Die Devise lautet: Mehr Freiraum
fur professionelle Immobilieninvesto-
ren. Pioniere wie die SFP Gruppe und
EROP nutzen diesen bereits, um inno-
vative Losungen zu realisieren.



