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L-OIF:
Mehr Freiraum fiir
Immobilieninvestoren

Mit dem SFER Redevelopment L- QIF lanciert die
Swiss Finance & Property Funds AG gemeinsam mil
EROP Real Estate & Partners (EROP) eine Fondslo-
sung, die neue Massstibe setzt: innovativ, flexibel und
nachhaltig. Von Lena Wilczek und Christian Héggi*

Mit dem neu lancierten SFER Redevelopment L-QIF
betritt die Swiss Finance & Property Funds AG, die
Fondsleitung der Swiss Finance & Property Group
(SFP Gruppe), gemeinsam mit EROP Real Estate &
Partners Neuland. Das neue Anlagegefiss vereint
finanzielle Innovation mit gesellschaftlicher Rele-
vanz. Gestiitzt auf ihre langjihrige Erfahrung in der
Verwaltung und Entwicklung von Immobilienfonds
hat die SFP Funds AG in Zusammenarbeit mit EROP
einen L-QIF-Anlagefonds mit Fokus auf Wohnraum-
Revitalisierung entwickelt. «Damit schafft die SFP

Gruppe sowohl fiir ihre Anleger Mehrwert als auch
fiir die Gesellschafty, sagt Adrian Murer, CEO der
SFP Gruppe, und erginzt: «Angesichts des deutlich
gestiegenen Bedarfs an Wohnraum in der Schweiz
leisten wir mit unserem Angebot einen aktiven Bei-
trag zur Wohnraumversorgung. Der Fokus liegt auf
nachhaltigen Erneuerungen bestehender Wohnge-
biude, der Umnutzung kommerzieller Objekte sowie
der effizienten Ausnutzung von Grundstiicken.»

Chancen eines L-QIFs

Der L-QIF steht seit dem 1. Miirz 2024 qualifizierten
Anlegern in der Schweiz als neue, flexible Anlageform
zur Verfiigung. Ohne FINMA-Zulassungspflicht kann
er dank einer beaufsichtigten Fondsleitung rasch und
kostengiinstig aufgelegt werden, bei gleichbleibend
hohen Standards. Der L-QIF schafft im Immobilien-
sektor neue Moglichkeiten, da er hohere Fremdka-
pitalquoten und dadurch grossere Entwicklungspro-
jektvolumen erlaubt, was insbesondere im Bereich
Redevelopment und Repositionierung von Vorteil ist.
Im Vergleich zu klassischen, stark regulierten Anlage-
gefissen hebt sich der L-QIF durch seine Agilitit und
die Moglichkeit ab, opportunistische Marktchancen
effizient zu nutzen. Dadurch werden Projekte reali-

Der L-QIF erlaubt grossere Entwicklungsprojektvolumen, was insbesondere
im Bereich Redevelopment und Repositionierung von Vorteil ist. (Bild: SFP)
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sierbar, die in einem traditionellen Umfeld aufgrund
der regulatorischen Grenzen nicht umsetzbar wiren.
Eine Investition in einen L-QIF bietet grundsiitzlich
hohere Renditechancen als traditionelle Core-Invest-
ments. Die SFP Gruppe und EROP haben einen L-QIF
mit Evergreen-Struktur ohne feste Laufzeit, der auf
die Revitalisierung von Bestandsliegenschaften fo-
kussiert, gegriindet. Die Strategie setzt auf die nach-
haltige Erneuerung des Schweizer Wohnbestands.
Der Fonds kann sanierte Objekte veriussern und die
Erlose wieder in neue Projekte investieren. So ent-
steht ein Kreislauf, der die Erneuerung des Schweizer
Wohnungsbestands vorantreibt.

Umfassende Expertise vereint

Die Kooperation mit dem Team von EROP verschafft
dem Fonds direkten Zugriff auf erfahrene Experten,
die die Projekte vorantreiben. Die Lancierung des
SFER Redevelopment L-QIF hat das Corporate Finan-
ce & Capital Markets Team der SFP Gruppe unter der
Leitung von Florian Lemberger massgeblich unter-
stiitzt. Das Team begleitet Emittenten regelmiissig bei
der Strukturierung und Lancierung neuer Immobilie-
nanlagegefisse sowie beim Fundraising.

Benedikt Sieber, Portfolio Manager des SFER Rede-
velopment L-QIF, sieht den Erfolg dieses neuen Fonds
darin, Bestandsobjekte nicht nur als Anlage, sondern
als Projekt zu verstehen. «Mit meiner Erfahrung in
der Projektentwicklung und Transaktionsleitung
setzten wir genau dort an und nutzen die Chancen,
die der Markt aktuell und kiinftig bietet. Die Strategie
ermoglicht es, Immobilien zu erwerben und weiter-
zuentwickeln, die aufgrund ihres Alters oder Zustands
die Investitionskriterien vieler klassischer Produkte
nicht mehr erfiillen. Durch die Zusammenarbeit mit
EROP konnen wir Potenziale nutzen, sodass die Im-
mobilien den heutigen Anforderungen entsprechen
und wieder langfristig marktfihig sind.» L-QIFs sind
noch jung und unbewihrt, doch die Pionierarbeit der
ersten Initianten wird wertvolle Erfahrungen liefern
und den Weg fiir weitere Projekte ebnen. Die Devise
lautet: Mehr Freiraum fiir professionelle Immobilien-
investoren. Die SFP Gruppe und EROP nutzen diesen
bereits, um innovative Losungen zu realisieren.

*Lena Wilczek ist Media and Communications Mana-
ger bei der Swiss Finance & Property Group. Christian
Hdiggi ist Corporale Finance Manager bei der Swiss
Finance & Property AG.
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«Schneller,
kosteneffizienter
und flextblery

Der L-QIF schaffe mehr Flexibilitdt, aber ebenfalls

mit hoher Sicherheit, sagt Adrian Murer, CEO der SFP
Gruppe. Er entlaste professionelle Anleger dort, wo es
sinnvoll ist, ohne die hohen Standards des Schweizer
Finanzplatzes zu gefihrden.

Adrian Murer ist CEO der SFP Gruppe.
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Per 1. Miirz 2024 wurde mit dem L-QIF (Limited Qua-
lified Investor Fund) eine neue Fondskategorie ein-
gefiihrt, die urspriinglich als Schweizer Pendant zum
luxemburgischen RAIF konzipiert war. Fiir wen eignet
sich das Produkt?

Adrian Murer: Der L-QIF eignet sich, wie der Name
sagt, fiir qualifizierte Anleger. Der L-QIF bietet
diesen einen professionellen Zugang zu alternativen
Anlagen ohne die langen Zulassungs- und Bewil-
ligungsprozesse, die klassische Schweizer Fonds-
strukturen mit sich bringen. Als Investoren kommen
zum Beispiel die folgenden Gruppen in Frage: In-
stitutionelle Investoren wie Pensionskassen, Ver-
sicherungen oder Stiftungen; Professionelle Vermo-
gensverwalter oder Family Offices und vermogende
Privatkunden mit entsprechender Qualifikation. Fiir
diese Gruppen ist der L-QIF zuginglich; sie haben
damit die Moglichkeit, schnell und effizient in Im-
mobilien, Private Equity, Kreditstrategien oder ande-
re illiquide Assets zu investieren. In unserem Fall in
den SFER Redevelopment L-QIF, einen vertraglichen
Anlagefonds in Form eines L-QIF ohne feste Lauf-
zeit. Er fokussiert auf die Revitalisierung von Be-
standsliegenschaften und fordert dadurch die nach-
haltige Erneuerung des Schweizer Wohnbestands.
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Wie schiitzen Sie die Akzeptanz am Markt ein?

Der L-OQIF schafft im Immobiliensektor neue Mog-
lichkeiten, da er hohere Fremdkapitalquoten erlaubt
und dadurch mehr Flexibilitiit bietet, was insheson-
dere im Bereich Redevelopment und Repositionie-
rung von Vorteil ist.

Die steuerliche Einordnung als Schweizer Fonds ist ein
zentrales Element fiir den Erfolg des L-QIF. Wird die-
ser als kollektive Kapitalanlage im Sinne des Steuer-
rechts, im Kollektivanlagegesetz oder in einem separa-
ten Geselz geregelt?

Ein wesentlicher Erfolgsfaktor ist tatséichlich die
steuerliche Behandlung. Beim L-QIF handelt es sich
um eine Kollektive Kapitalanlage gemiss KAG und
somit auch um eine kollektive Kapitalanlage im Sinne
der Steuergesetzgebung. Der L-QIF wird steuerlich
den anderen kollektiven Kapitalanlagen (SICAV, FCP,
und KmGL) gleichgestellt. Es braucht keine separate
Gesetzgebung, was die Einfiihrung erheblich verein-
facht hat. Fiir Investoren hat dies den Vorteil, dass

sie die bestehenden steuerlichen Privilegien von
Schweizer Fondsstrukturen nutzen kénnen.
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Wo sehen Sie Vorteile des L-QIF zum Beispiel gegen-
itber dem gebriuchlichen SICAV?

Die Entwicklung und der Bau von neuen Liegen-
schaften ist fiir vertragliche Anlagefonds und SICAV
durch regulatorische Vorgaben begrenzt. Dies ist mit
der Einfiihrung des Limited Qualified Investor Fund
(L-QIF) neu leichter moglich. Der L-QIF ist zudem
schneller, kosteneffizienter, flexibler umsetzbar und
bringt den Standortvorteil Schweiz mit sich.

 Schneller umsetzbar ist er, da kein FINMA-Be-
willigung notig ist. Weniger Regulierung bedeutet
tieferen administrativen Aufwand und damit tiefere
Kosten, somit ist er kosteneffizienter. Ein L-QIF kann
innerhalb weniger Wochen strukturiert und lanciert
werden.

o Zur Flexibilitit: Die Anlagepolitik ist breiter. Priva-
te Equity, Venture Capital, Infrastrukturen, Private
Debt oder Spezialimmobilien kommen zum Beispiel
als Investment in Frage.

o Hinzu kommt, dass viele Investoren bewusst nicht
nach Luxemburg oder Irland ausweichen mochten.

Der SFER Redevelopment L-QIF schafft ein wetthe-
werbsfihiges Produkt im Inland.

Das Fehlen regulatorischer Auflagen bedeutet niedri-
gere Kosten und eine grossere Freiheit bei der Ver-
mogensallokation. Lassen sich die Erfahrungen mit
dem luxemburgischen RAIF auf den Schweizer L-QIF
iibertragen?

Ein Vergleich mit dem RAIF liegt nahe, insbesondere
im Hinblick auf die zulissigen Anlagen und die regu-
latorische Aufsicht, die dhnlich ausgestaltet sind. Bei
der Einfiihrung spielte unsere Erfahrung mit dem
RAIF jedoch kaum eine Rolle; vielmehr stiitzten wir
uns auf die Erfahrungen mit unseren bestehenden
vertraglichen Anlagefonds. Die vertraglichen Unter-
lagen orientieren sich ohnehin am schweizerischen
Recht. Insgesamt ist der Prozess zur Lancierung
deutlich einfacher als bisher. Operativ wird sich erst
noch zeigen, ob die neue Struktur tatsichlich effizi-
enter ist als ein klassischer Anlagefonds. Die indirek-
te Aufsicht durch die FINMA bleibt bestehen; ebenso
die damit verbundenen operativen und regulatori-
schen Abliufe.
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Zum Thema Kontrolle: Wie hoch ist die Gefahr einer
Schwiichung des Kundenschutzes, da der L-QIF nicht
unter der direkten Uberwachung der Finma steht?
Aus meiner Sicht ist das Risiko begrenzt. Auch wenn
der L-QIF nicht direkt von der FINMA iiberwacht
wird, sehe ich wenig Gefahr fiir den Kundenschutz.
Wichtig ist: Der L-QIF steht nur qualifizierten An-
legern offen, also Investoren, die wissen, wie solche
Produkte funktionieren und welche Risiken damit
verbunden sind. Gleichzeitig bleibt der Fondsmana-
ger selbst weiterhin vollstindig reguliert und triagt
die Verantwortung fiir eine saubere und transparen-
te Umsetzung. Fiir mich ist deshalb klar: Der L-QIF
schafft mehr Flexibilitit, aber ebenfalls mit hoher
Sicherheit. Er entlastet professionelle Anleger dort,
wo es sinnvoll ist, ohne die hohen Standards des
Schweizer Finanzplatzes zu gefihrden. Insgesamt
sehe ich eine zeitgemésse Differenzierung: Hoch-
regulierte Produkte fiir die breite Offentlichkeit und
flexible, effiziente Strukturen fiir qualifizierte Inves-
toren.

Interview: Remi Buchschacher




