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Verwaltung und Organe 
Verwaltungsrat  

Adrian Murer, Präsident 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: 

CEO der Swiss Finance & Property Group AG, Zürich, 

Verwaltungsratspräsident der Swiss Finance & Pro-

perty AG, Verwaltungsratspräsident der Ultimate 

Living AG in Liquidation, Altdorf, Verwaltungsrats- 

präsident der SFP Infrastructure Partners AG, Zürich, 

Mitglied des Verwaltungsrates der Viga RE Manage-

ment ApS, Kopenhagen, Mitglied des Verwaltung- 

srates der EROP GENERATION AG, Lugano, sowie 

Mitglied des Investment Committees (IC) der SF Urban 

Properties AG. 

Gertrud Stoller-Laternser, Mitglied 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

Mitglied des Verwaltungsrates der Swiss Finance &  

Property Group AG, Zürich, Stiftungsrätin BVK Pensi-

onskasse Kanton Zürich, Zürich, sowie Kommissions-

mitglied der eidgenössischen Kommission für die beruf-

liche Vorsorge, Bern. 

Dr. Peter Staub, Mitglied 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

Verwaltungsratspräsident der pom + Consulting AG, 

Zürich, Verwaltungsratspräsident der keeValue AG, 

Brugg, Mitglied des Verwaltungsrates der Flatfox AG, 

Bern (bis 4. Januar 2024), sowie Verwaltungsratspräsi-

dent der S-TATES AG, Windisch. 
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Geschäftsleitung  

Bruno Kurz, CEO 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

Mitglied der Geschäftsleitung der Swiss Finance &  

Property Group AG, Zürich, sowie CEO der SF Urban 

Properties AG, Zürich. Relevante Tätigkeiten innerhalb 

der Fondsleitung: Mitglied des Verwaltungsrates der 

SFP Retail AG, Zürich. 

Reto Schnabel, CFO 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: 

CFO der SF Urban Properties AG (bis 31. Dezember 

2023), Zürich, Verwaltungsratspräsident der SF Deve-

lopment AG (bis 27. Februar 2024), Baar, Mitglied des 

Verwaltungsrates der Boller Winkler AG, Turbenthal, 

sowie Stiftungsratspräsident des Wohlfahrtsfonds der 

Boller Winkler Gruppe, Turbenthal. Relevante Tätigkei-

ten innerhalb der Fondsleitung: Verwaltungsratspräsi-

dent der SFP Retail AG, Zürich, und der SFP Commer-

cial Properties AG, Zürich. 

Thomas Lavater, Head Direct Funds & Foundation 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: 

Dozent an der HWZ Hochschule für Wirtschaft, Zürich. 

Relevante Tätigkeiten innerhalb der Fondsleitung:  

Mitglied des Verwaltungsrates der SFP Retail AG,  

Zürich sowie Mitglied des Verwaltungsrates der 

SFP Commercial Properties AG, Zürich. 

Fondsleitung 

Swiss Finance & Property Funds AG 

Seefeldstrasse 275 

CH-8008 Zürich 

Anlageentscheide 

Swiss Finance & Property Funds AG 

Seefeldstrasse 275 

CH-8008 Zürich 

Fondsbuchhaltung 

Huwiler Treuhand AG 

Bernstrasse 102 

3072 Ostermundigen 

Depotbank 

Zürcher Kantonalbank 

Bahnhofstrasse 9 

8010 Zürich 

Revisionsstelle 

PricewaterhouseCoopers AG 

Birchstrasse 160 

8050 Zürich 

Zahlstelle 

Zürcher Kantonalbank 

Bahnhofstrasse 9 

8010 Zürich 

Liegenschaftsverwaltung 

Privera AG 

Worbstrasse 142 

Postfach 60 

3073 Gümligen 

Akkreditierte Schätzungsexperten 

Patrik Schmid, 

Moritz Menges 

Wüest Partner AG 

Bleicherweg 5 

8001 Zürich 
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Kennzahlen 
Kennzahlen Rendite und Performance Einheit 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 

Performance % 10.39 -16.57 8.30 

Anlagerendite % 1.29 4.59 6.51 

Betriebsgewinnmarge % 71.48 71.13 67.26 

Eigenkapitalrendite (ROE) % 1.23 4.40 6.24 

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % 1.18 3.26 4.61 

Ausschüttungsrendite % 4.07 4.30 3.47 

Ausschüttungsquote % 99.13 93.09 95.88 

          

Kennzahlen der Finanzmärkte Einheit 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 

Agio/Disagio % 5.57   -3.18    20.45  

Kurs-/Gewinnverhältnis (P/E ratio) x 83.29 22.06 19.70 

Börsenkapitalisierung CHF   650 025 000    614 182 500    762 412 500  

Börsenkurs pro Anteil zum Ende der Berichtsperiode CHF   107.00    101.10    125.50  

          

Kennzahlen zur Vermögensrechnung Einheit 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 885 635 800 882 913 500 869 397 200 

Gestehungskosten der Liegenschaften CHF 873 247 622 848 610 568 835 292 368 

Gesamtfondsvermögen CHF 904 146 773 896 903 037 883 547 376 

Aufgenommene Fremdmittel CHF 220 825 000 195 325 000 191 925 000 

Nettofondsvermögen CHF 615 744 099 634 366 236 632 948 781 

Fremdfinanzierungsquote % 24.93 22.12 22.08 

Fremdkapitalquote % 31.90 29.27 28.36 

Restlaufzeit Fremdfinanzierungen Jahre 2.36 2.82 1.66 

Verzinsung Fremdfinanzierungen % 1.39 1.17 0.25 

          

Kennzahlen zur Erfolgsrechnung Einheit 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 

Mietzinseinnahmen CHF   42 957 989    42 735 316    42 845 604  

Mietausfallrate1 % 6.45   6.18    6.34  

Nettoertrag CHF   26 659 362    28 388 857    27 561 307  

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste CHF   315 505    2 143 748    -110 850  

Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste CHF   -19 170 754    -2 688 900    11 257 336  

Gesamterfolg CHF   7 804 113    27 843 705    38 707 793  

Fondsbetriebsaufwandquote TERREF (GAV) %   0.85    0.85    0.96  

Fondsbetriebsaufwandquote TERREF (MV) %   1.23    1.10    1.09  
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Kennzahlen zu den Anteilen Einheit 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 

Nettoinventarwert am Ende der Berichtsperiode CHF   101.36    104.42    104.19  

Ausschüttung pro Anteil CHF 4.35   4.35    4.35  

Anteile zu Beginn der Berichtsperiode Anz.   6 075 000    6 075 000    6 075 000  

Ausgaben Anz.   -    -    -  

Rücknahmen Anz.   -    -    -  

Anteile am Ende der Berichtsperiode Anz.   6 075 000    6 075 000    6 075 000  

          

Kennzahlen zum Portfolio Einheit 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 31. Dez. 2021 

Anzahl Liegenschaften Anz. 83 84 91 

Bruttorendite % 5.48 5.44 5.50 

Realer Diskontsatz % 3.66 3.62 3.69 

Nominaler Diskontsatz % 4.95 4.66 4.21 

Leerstandsquote per Stichtag % 5.39 5.95 5.49 

Leerstandsquote per Berichtsperiode % 6.15 5.55 6.06 

WAULT Jahre 6.18 6.65 6.50 
 
Historische Performancedaten sind keine Garantie für zukünftige Erträge. Die Erträge des Fonds sowie die Werte der Fondsanteile können zu-,  

aber auch abnehmen und können nicht garantiert werden. Bei der Rückgabe von Fondsanteilen kann der Investor eventuell weniger Mittel zurück-

bekommen, als er ursprünglich eingesetzt hat. 
1 Gewährte Mietzinsverbilligungen werden bei der Ermittlung der Mietausfallrate in Übereinstimmung mit der massgebenden Fachinformation der 

AMAS nicht berücksichtigt. 
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Bericht des Portfolio Managements 
Die Wirtschaft hat sich in der Schweiz im vergangenen Jahr sehr dynamisch 
entwickelt. Obwohl ein robustes Wachstum verzeichnet werden konnte, 
war die Konsumentenstimmung über weite Phasen zurückhaltend. Mit der 
geopolitischen Situation in Europa und der Inflation stieg die Unsicherheit. 
An den Finanzmärkten führten diese Korrekturen zu einer neuen Ausgangs-
lage im Zinsumfeld. Der SF Retail Properties Fund konnte sich auch diesen 
herausfordernden Zeiten sehr gut beweisen und weist für das vergangene 
Jahr ein starkes Ergebnis aus. 

Produkt und Strategie 

Der SF Retail Properties Fund wurde im August 2015 

gegründet. Der Fonds investiert vorwiegend in ein diver-

sifiziertes Immobilienportfolio von Liegenschaften mit 

Verkaufsflächen für den Detailhandel (inkl. der betriebs-

notwendigen Nebenräume und der dazu gehörenden 

Parkplätze). Neben den Verkaufsflächen für den Einzel-

handel können diese Liegenschaften auch Räumlichkei-

ten für Gewerbe, Büro oder Wohnungen enthalten. 

Marktumfeld 

Die Schweizer Wirtschaft präsentierte sich im vergange-

nen Jahr als stabil und wachstumsorientiert, wobei eine 

ausgewogene Geldpolitik und eine gezielte Förderung 

der Beschäftigung dazu beitrugen, die wirtschaftliche 

Resilienz des Landes zu stärken. Der private Konsum 

zeigte sich trotz einer sich verschlechternden Konsu-

mentenstimmung robust. Insbesondere im Wohnseg-

ment ist die Nachfrage nach Renditeliegenschaften in-

takt und bekräftigt zusammen mit dem guten Inflations-

schutz die Attraktivität der Anlageklasse. 

Wirtschaftliche Lage 

Der Start in das Jahr 2023 war geprägt vom Kampf ge-

gen die für Schweizer Verhältnisse ausserordentlich 

hohe Inflation des Vorjahres von 2.8%. Die damit einher-

gehenden Zinssteigerungen in der Schweiz sowie in den 

wichtigen Absatzmärkten Europa und den USA führten 

zu hoher wirtschaftlicher Unsicherheit. Im Laufe des  

Berichtsjahres wurde jedoch immer klarer, dass den  

 

Notenbanken das angestrebte «Soft Landing» gelingen 

könnte. Das BIP-Wachstum in der Schweiz war 2023 

mit prognostizierten 1.3% robust und die befürchtete 

Rezession konnte vermieden werden. Für 2024 wird mit 

einem BIP-Wachstum von 1.1% gerechnet, wodurch 

die Schweizer Wirtschaft zwei Jahre in Folge unter-

durchschnittlich wachsen dürfte. 

Die SNB prognostiziert für 2024 eine durchschnittliche 

Inflationsrate von 1.6%, was zwar innerhalb der ange-

strebten Bandbreite von 0% bis 2.0% liegt, jedoch ist 

dieser Wert weiterhin hoch im Vergleich zu den letzten 

Jahren. Der Markt erwartet aufgrund der sinkenden In-

flation bereits für 2024 Zinssenkungen durch die SNB, 

welche sich wiederum stimulierend auf die Wirtschaft 

auswirken dürften, jedoch hat die SNB klargemacht, 

dass sie die Inflationsrate weiterhin genau im Blick be-

halten wird. 

Die robuste wirtschaftliche Entwicklung spiegelte sich 

auch im Arbeitsmarkt wider: Im Februar 2023 erreichte 

die Arbeitslosenquote ihren bisherigen Tiefststand von 

1.9%. Diese stieg im Verlauf des Jahres um moderate 

0.2 Prozentpunkte an und lag somit Ende Oktober bei 

2.1%. Neben der stabilen wirtschaftlichen Lage ist be-

sonders der nach wie vor herrschende Fachkräfte- 

mangel ein bestimmender Faktor am Arbeitsmarkt. Im 

November 2023 waren in der Schweiz insgesamt 

114 200 Stellen unbesetzt1, was einem Rückgang von 

rund 8.1% gegenüber dem Vorjahresquartal ent-

spricht. Auch im Vergleich zum Jahresanfang hat sich 

die Anzahl der offenen Stellen um 9.8% reduziert. Der 

intakte Arbeitsmarkt und die stabile wirtschaftliche 

Lage sorgten für eine weiter steigende Zuwanderung. 
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So lag der Wanderungssaldo der ständigen ausländi-

schen Wohnbevölkerung im ersten Halbjahr 2023 bei 

rund 47 200 Personen2, verglichen mit rund 37 800 

Personen in der Vorjahresperiode. 

Die Schweizer Baubranche war im ersten Halbjahr 

2023 weiterhin mit höheren Finanzierungskosten kon-

frontiert, welche dann aber gegen Ende des Jahres et-

was zurückgegangen sind. Die Materialpreise sind hin-

gegen seit Ende 2022 gefallen und auch der Anstieg 

der Energiepreise hat sich zwischenzeitlich deutlich 

verlangsamt. Insgesamt liegen die Baupreise für Hoch-

bau im Oktober 2023 1.4% über dem Stand vom Ok-

tober 2022 und 0.4% über dem Stand per April 2023. 

Damit dürfte der Höhepunkt nun erreicht sein, wobei 

mittelfristig die realen Bauinvestitionen aufgrund der 

Forcierung nachhaltiger Bauweisen wie hochstehen-

der Wärmedämmung und klimaneutraler Wärmeerzeu-

gung sowie steigender Ansprüche der Nutzer in allen 

Segmenten ansteigen dürften. 

Was das Jahr 2024 betrifft, hat sich der Konjunktur-

ausblick für die Schweiz etwas eingetrübt. Gründe da-

für sind die anhaltenden geopolitischen Risiken, wel-

che sich mit dem bewaffneten Konflikt im Nahen Osten 

und der Bedrohung des internationalen Handels im 

Roten Meer weiter akzentuiert haben. Das schwache 

und teils rückläufige Wirtschaftswachstum in Europa 

und China sowie der starke Schweizer Franken stellen 

weitere Herausforderungen für die exportorientierte 

Schweizer Wirtschaft dar. Dank einer Fokussierung auf 

spezialisierte sowie qualitativ hochwertige Produkte 

und Dienstleistungen ist die Schweizer Wirtschaft je-

doch gut positioniert. 

Zinsumfeld 

Vor dem Hintergrund der weiterhin hohen aber sich ab-

schwächenden Inflation hat sich die Schweizerische Na-

tionalbank dazu entschieden, den Leitzins auf dem seit 

Juni 2023 gültigen Niveau von 1.75% zu belassen3. Der 

Zinsgipfel scheint damit erreicht zu sein. 

Der Markt antizipiert bereits eine mögliche Richtungsän-

derung für 2024. So sind die Zinsen für mehrjährige 

Festhypotheken ab Ende des zweiten Quartals 2023 auf 

Basis dieser Erwartungshaltung stetig gesunken. Erste 

Zinssenkungen werden bereits für das erste Halbjahr 

2024 prognostiziert, jedoch hängen diese Entscheidun-

gen neben der Inflationsentwicklung auch von der wirt-

schaftlichen Entwicklung ab. 

Immobilienanlagemarkt 

Der Markt für Renditeliegenschaften war 2023 von stei-

genden Zinsen, wirtschaftlicher Unsicherheit und von 

weiterhin an Bedeutung gewinnenden Nachhaltigkeits-

faktoren geprägt. Der Markt als Ganzes präsentierte 

sich insbesondere im Wohnsegment weiterhin als liquid. 

Im gewerblichen Immobilienmarkt zeigte sich jedoch mit 

Ausnahme des Logistikbereichs, dass die Investoren 

zurückhaltender geworden sind. 

Für 2024 bleibt abzuwarten, ob und wie sich das erwar-

tete sinkende Zinsniveau auf Liegenschaftspreise aus-

wirkt. In jedem Fall wird die weiterhin vorherrschende 

Wohnungsknappheit besonders bei Mehrfamilienhäu-

sern mit hohen Nachhaltigkeitsstandards preistreibend 

wirken, wohingegen mit höheren Mieten aufgrund von 

Änderungen beim Referenzzinssatz ab der zweiten Jah-

reshälfte nicht mehr zu rechnen ist4. 

Mietwohnungsmarkt 

Die in der Schweiz vorherrschende Wohnungsknappheit 

entwickelt sich zu einem immer grossflächigeren Phä-

nomen. Mitte 2023 betrug die Leerwohnungsziffer in der 

Schweiz lediglich 1.15%5. Damit ist diese Kennzahl in-

nert Jahresfrist um 0.16 Prozentpunkte gesunken. Die-

ser Rückgang ist in allen sieben Grossregionen feststell-

bar. Insgesamt standen im Vergleich zum Vorjahr 10.9% 

weniger Wohnungen leer. 

Die Gründe für den tiefen Leerstand sind sowohl beim 

Angebot als auch bei der Nachfrage zu finden. Nachfra-

geseitig ist die anhaltend hohe und weiterhin steigende 

Netto-Zuwanderung der grösste Treiber, insbesondere 

in den Ballungszentren. Der in den vergangenen Jahren 

beobachtbare Trend hin zu Kleinhaushalten scheint sich 

hingegen zu ändern. Seit 2020 steigt die Anzahl der zu-

sätzlichen Bewohner pro Haushalt stetig an. 2022 war 

der grösste Zuwachs bei Haushalten mit drei oder mehr 

Personen feststellbar. 

Auf der Angebotsseite hingegen wirken sich die gestie-

genen Finanzierungskosten negativ auf die Bautätigkeit 

aus. Weiterhin hat sich das Bewilligungsrisiko in den ver-

gangenen Jahren erhöht. Für Bauherren dauert es mitt-

lerweile länger, eine Baubewilligung zu erhalten und Ein-

sprachen und Rekurse wirken zusätzlich hemmend6. 

Aufgrund der gestiegenen Nachfrage und dem knappen 

Angebot stiegen die Angebotsmieten im abgelaufenen 

Jahr deutlich an. Anhand des Swiss Real Estate Offer 

Index konnte ein Anstieg von ca. 5.5% zwischen Januar 
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2023 und Dezember 2023 beobachtet werden7. Im Ver-

gleich zu November 2022 beträgt der Anstieg ebenfalls 

4.5%. Auch die Bestandsmieten sind im vergangenen 

Jahr angestiegen und dürften aufgrund der bereits kom-

munizierten Referenzzinserhöhung auch weiter steigen. 

Ob sämtliche rechtlich erlaubten Mietzinserhöhungen 

auch tatsächlich umsetzbar sind, muss sich allerdings 

zeigen: Zwar sind die Kosten für Energie 2023 zurück-

gegangen, jedoch dürfte die Kaufkraft der Schweizer 

Haushalte aufgrund der erhöhten Konsumentenpreise 

leicht abnehmen. 

Vor allem in den Schweizer Grosszentren sind freie Miet-

wohnungen bei einer durchschnittlichen Leerwoh-

nungsziffer von 0.61% ein zunehmend rares Gut. Auch 

im weiteren Verlauf des Jahres sind angebotsseitig nur 

schwache Impulse zu erwarten: Von Januar 2023 bis 

November 2023 fiel in der gesamten Schweiz die auf 

Basis von Gesuchen für Mehrfamilienhäuser ermittelte 

Hochbausumme um 0.6%. Besonders schwach im Ver-

gleich zum Vorjahresmonat war der November. In die-

sem Monat betrug der Rückgang 20.1%. Aufgrund des 

anhaltenden Nachfrageüberschusses bleiben gerade an 

städtischen Lagen die Leerstandrisiken auch weiterhin 

sehr gering und der Aufwärtsdruck bei den Mieten hoch. 

So dürfte es dort im kommenden Jahr im Vergleich zum 

gesamtschweizerischen Durchschnitt nochmals zu einer 

Erhöhung der Angebotsmieten kommen. Damit wird 

dem Thema des bezahlbaren Wohnraums gerade in den 

Grosszentren weiterhin besonderes Augenmerk zukom-

men. In Basel sind diesbezüglich bereits neue Wohn-

schutzbestimmungen in Kraft getreten, welche Mietan-

stiege bei Sanierungen und Ersatzneubauten regulieren. 

Es ist damit zu rechnen, dass ähnliche Regulierungen in 

weiteren Grosszentren eingeführt werden. 

Auch das Thema Nachhaltigkeit rückt bei Eigentümern 

auf Grund strengerer gesetzlicher Vorgaben zuneh-

mend in den Vordergrund. Das im Juni 2023 vom 

Stimmvolk angenommene Klima- und Innovationsge-

setz (KIG) hat nun in der Verfassung das Ziel verankert, 

bis 2050 klimaneutral zu werden. Um dieses Ziel zu er-

reichen, plant der Bund insbesondere den Ersatz fos-

siler Heizungen mit ca. CHF 2.0 Milliarden zu unterstüt-

zen. Trotz dieser Unterstützung werden eigentümer-

seitig weitere Aufwände entstehen, welche sich in län-

geren Umsetzungszeiträumen und höheren Kosten 

niederschlagen werden. 

Büroflächenmarkt 

Das 2022 erreichte hohe Beschäftigungsniveau konnte 

2023 weiter gesteigert werden. So konnte die Anzahl 

der Vollzeitäquivalente im dritten Quartal 2023 im Ver-

gleich zum Vorjahresquartal um ca. 1.6% gesteigert 

werden. Der Dienstleistungssektor hat sich dabei mit ei-

nem Anstieg der Vollzeitäquivalente von ca. 1.8% im 

Vergleich zum Vorjahresquartal besonders gut entwi-

ckelt. Dies hat sich positiv auf die Nachfrage nach Bü-

roflächen ausgewirkt – trotz vermehrtem Homeoffice 

und steigender Flächeneffizienz. 

Insgesamt besteht bei Büroflächen eine rege Nachfrage, 

insbesondere Coworking-Anbieter haben ihr Flächenan-

gebot seit 2018 um das 2.5-Fache gesteigert. Die Bau-

tätigkeit in diesem Segment ist jedoch seit 2020 rück-

läufig und wird voraussichtlich 2024 ihren Tiefpunkt er-

reichen. 

Trotz der abnehmenden Bautätigkeit ist beim Flächen-

angebot und auch bei der Angebotsquote in den fünf 

grössten Schweizer Städten seit 2021 eine Stagnation 

feststellbar. Per Ende 2023 ist die Angebotsquote leicht 

um 0.1% im Vergleich zu Vorjahr auf 4.6% gestiegen. 

Regional fällt insbesondere Zürich auf mit einem Anstieg 

der verfügbaren Fläche um 9% und einem Anstieg der 

Angebotsquote um 0.3% im Vergleich zum Vorjahr. An-

ders verhält es sich in Lausanne, wo das Flächenange-

bot um 7% abgenommen hat, was wiederum zu einem 

Rückgang der Angebotsquote um 0.3% geführt hat. 

Wegen der starken Nutzernachfrage und des damit ein-

hergehenden Angebotsschwunds haben sich die Miet-

preise in neu abgeschlossenen Verträgen erhöht. So be-

lief sich 2023 der Anstieg der Spitzenmieten für Büroflä-

chen innert Jahresfrist auf 6.0% in Genf und Zug und auf 

4.0% in Lausanne8. Eine Ausnahme bei der Angebots-

entwicklung sowie bei der Entwicklung der Spitzenmiete 

ist in Basel feststellbar. Hier hat sich das verfügbare Flä-

chenangebot seit 2019 in etwa verdoppelt, was wiede-

rum zu einer steigenden Angebotsquote und sinkenden 

Mieten geführt hat. Im Jahresvergleich sind die Spitzen-

mieten in Basel um ca. 7% gesunken. Ausschlaggebend 

für diese Entwicklung ist unter anderem die Fertigstel-

lung der Bürotürme von Roche, welche dadurch über 

die Stadt verteilte Standorte am Hauptsitz konsolidieren 

konnte. Die bisher gemieteten Flächen müssen nun vom 

Markt absorbiert werden. 
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Im laufenden Jahr ist aufgrund der sich abschwächen-

den Arbeitsmarktdynamik von weniger hohen Wachs-

tumsraten bei den Mietabschlüssen auszugehen. Es ist 

aber weiterhin mit einer intakten Büroflächennachfrage 

zu rechnen, da das Homeoffice das klassische Büro vor 

allem bei mittelständischen Unternehmen nicht ablösen 

wird. Viele Unternehmen haben mittlerweile eine hybride 

Arbeitsform implementiert oder planen diese zumindest. 

Dies führt nicht zwingend zu weniger Flächennachfrage, 

denn das Büro der Zukunft soll sowohl genügend Platz 

für den informellen Austausch als auch Fokusräume für 

produktives Arbeiten bieten. 

Verkaufsflächenmarkt 

Der Einzelhandel konnte sich 2023 trotz eines heraus-

fordernden Umfelds gut behaupten. Die anhaltende In-

flation beeinträchtigte die Kaufkraft der Haushalte, ins-

besondere die gestiegenen Wohn- und Energiekosten 

sowie die Ausgabe für Nahrungsmittel und alkoholische 

Getränke und Tabak. Die Preise für Verkehr und Ge-

sundheitsprodukte sind hingegen im Vergleich zum Vor-

jahresmonat gesunken9. Dennoch verzeichnete der 

Schweizer Einzelhandel per Oktober 2023 im Vergleich 

zum Vorjahr eine annähernd gleichbleibende Umsatz-

entwicklung. Die Gründe dafür waren das dynamische 

Bevölkerungswachstum sowie der weiterhin leicht stei-

gende private Konsum. Der erneut erstarkte Tourismus 

aus dem Ausland trug ebenfalls positiv zu den Konsum-

ausgaben bei. 

Der Druck durch den E-Commerce bleibt weiterhin be-

stehen, aber die Marktanteile des Onlinehandels am 

Schweizer Einzelhandel haben sich insgesamt stabili-

siert. Im Jahr 2023 gab es in der Schweiz im Non-Food-

Bereich nur noch eine leichte Zunahme der Umsätze im 

E-Commerce gegenüber 202210. Gegenüber 2021 ist 

sogar eine Abnahme des Anteils feststellbar. Im Jahr 

2023 wurden in diesem Segment etwa 15.7% der Ein-

käufe online getätigt gegenüber 15.5% im Vorjahr. Im 

Lebensmittelbereich betrug der Anteil des Onlinehan-

dels hingegen nur ca. 3.6% (2022: 3.3%)11. 

Auf dem Flächenmarkt für den Einzelhandel lässt sich 

schweizweit eine rückläufige Neubautätigkeit sowie ein 

sinkendes Angebot feststellen. Selbst an besten Lagen 

gehen Eigentümer nun dazu über, Einzelhandelsflächen 

in den oberen Stockwerken in Büroflächen umzuwan-

deln. Beispiele hierfür sind der Brannhof an der Bahn-

hofstrasse in Zürich (ehemals Manor) und die angekün-

digte Umgestaltung des Jelmoli-Hauses. 

Die Mieten für Verkaufsflächen werden sich aufgrund 

der aktuellen Wirtschaftslage und Konsumentenstim-

mung abhängig von der Attraktivität der Lage und der 

Mieterstruktur unterschiedlich entwickeln, jedoch ist 

grundsätzlich von abnehmenden Angebotsmieten aus-

zugehen. Dabei ist zu beachten, dass sich die Polarisie-

rung zwischen den Grosszentren und der Peripherie ak-

zentuiert. Die Leerstände an Toplagen dürften weiterhin 

tief bleiben, während an Standorten ausserhalb der Zen-

tren und ohne bonitätsstarke Hauptmieter eine tenden-

ziell steigende Leerstandsziffer erwartet wird. Diese  

Polarisierung zeigt sich auch bei der Höhe der Mieten.

 

1 Bundesamt für Statistik BFS, Offene Stellen nach ausgewählten Wirtschaftsabteilungen und Grossregionen, 12.01.2024 
2 Staatssekretariat für Migration, Statistik Zuwanderung, 12.01.2024 
3 Schweizerische Nationalbank, Geldpolitische Lagebeurteilung vom 22.06.2023 
4 Wüest Partner Immo Monitoring 2023 
5 Bundesamt für Statistik BFS, Entwicklung leerstehende Wohnungen, 01.06.2023 
6 Schweizer Baublatt, Infodienst 
7 IAZI AG, Swiss Real Estate Offer Index, 12.01.2024 
8 JLL Büromarkt 2023/24 
9 Bundesamt für Statistik BFS, Landesindex der Konsumentenpreise im Juni 2023, Medienmitteilung 03.07.2023 
10 Bundesamt für Statistik BFS, Detailhandelsumsatzstatistik, Juni 2023 
11 CBRE, Retail Switzerland Report, Q3 2023
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Entwicklung des Fonds 

Der SF Retail Properties Fund entwickelte sich im 2023 

stabil und realisierte Ertrags- sowie Flächenpotenziale. 

Nebst dem klaren Fokus auf ein proaktives Asset und 

Portfolio Management des Bestandes, wurden auch 

die Themenfelder der Nachhaltigkeit weiter bearbeitet. 

Beispielsweise rückten Betriebsoptimierungen in den 

Fokus und eine weitere Rollout-Phase zur Realisierung 

von Photovoltaik-Anlagen und dem Ersatz von Heizun-

gen, hin zu erneuerbaren Energien, wurde umgesetzt. 

Zu-dem wirkten sich die vorjährigen Vermarktungsak-

tivitäten im 2023 positiv aus. Dies zeigt sich erfreuli-

cherweise in der sinkenden Leerstandsquote gegen-

über dem Vorjahr. Diese reduzierte sich um 56 Basis-

punkte und liegt per Ende 2023 bei 5.39%. Verschie-

dene Bauprojekte wurden in Zusammenarbeit mit den 

Bestandsmietern geplant und umgesetzt. Wie üblich 

wurden im Bestand Mietverträge mittels Optionseinlö-

sungen verlängert und dadurch die Ertragsstabilität 

gestärkt. Der Wert der fixierten Vertragslaufzeiten weist 

per Ende 2023 den hohen Wert von 6.18 Jahren aus. 

Transaktionen 

Boncourt, Rue de la Nods 1 

Unter Berücksichtigung der Fondsstrategie wurde die 

Liegenschaft in Boncourt per 31. Dezember 2023 ver-

kauft. Die Käuferin war Coop, welche für das Objekt 

rund CHF 2.05 Millionen bezahlte. 

Schöftland, Dorfstrasse 31/33 

Für den Ersatzneubau wurde das Spickelgrundstück 

Parzelle Nr. 401 mit 484 m2 Grundstücksfläche arron-

diert. Der Kaufpreis belief sich auf CHF 0.35 Millionen. 

 
Coop Boncourt, Rue de la Nords 1 

 

Bauprojekte / Entwicklungsprojekte  

Delémont, Rue de l’Avenir 3/5 

Das Zentrum Pré-Guillaume wurde im Frühjahr 2023 

nach der Renovation vollständig in Betrieb genommen. 

Die Abschlussarbeiten werden im Frühjahr 2024 vollen-

det sein. Bis zum Jahresende 2023 konnten bereits 

knapp die Hälfte der Wohnungen vermietet werden. 

Auch im Gewerbebereich wurden weitere Verträge ab-

geschlossen. Nebst den zwei Gewerbemietern mit rund 

885 m2 Mietfläche, konnte ein neuer Mietvertrag mit 

Hôpital du Jura (Mediqo) über ein gesamtes Geschoss 

mit rund 1 700 m2 für 20 Jahre unterzeichnet werden. 

Weitere Mietinteressenten prüfen die noch verfügbaren 

Mietflächen, sodass das Zentrum in absehbarer Zeit 

weitere Mieter begrüssen darf. Um die Attraktivität zu 

steigern, starten im Frühling 2024 die gemeinsamen 

Umgebungsarbeiten mit der Gemeinde. So entsteht ein 

grüner Stadtpark, welcher die Aufenthaltsqualität deut-

lich erhöht und die Bevölkerung sowie Kunden zum Ver-

weilen einlädt. 

 
Visualisierung Delémont Rue de l’Avenir 3/5 

 

Schöftland, Dorfstrasse 31/33 

Auf der Parzelle 948 an der Dorfstrasse in Schöftland 

entsteht, anstelle des bestehenden eingeschossigen 

Coop, ein Ersatzneubau. Das Projekt beinhaltet im Erd-

geschoss eine neue Coop-Filiale und in den Oberge-

schossen drei Punktbauten mit total 36 Wohnungen. 

Coop wird die Verkaufsfläche vergrössern und wird so 

den Bedürfnissen an einen modernen Einkaufsstandort 

gerecht. Das Projekt sieht, unter der Fläche des Ver-

kaufsgeschäftes ein zweigeschossiges Parking vor. Auf 

dem Dach der Ladenfläche ist ein Dachgarten als ge-

meinsame Begegnungszone für die Wohnungsmieter 

geplant. Das Projekt soll das Zentrum von Schöftland 

städtebaulich mit der zusätzlichen Nutzung Wohnen  
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stärken. Die Bauten werden hybrid, aus einer Kombi-

nation von Massiv- und Holzbau, erstellt. Die fein ge-

gliederte Fassade wird mit Holz verkleidet. Die Balkone 

sind loggiaartig ins Gebäudevolumen integriert. Alle 

Wohnungseingänge haben grosszügige Vordächer 

und zwischen dem Haupteingang und der Dorfstrasse 

ist ein gedeckter Bereich vorgesehen. Im Januar 2024 

wurde die Baubewilligung erteilt und das Projekt geht 

nun in die Umsetzungsphase über. Das Bauprojekt soll 

in zwei Etappen umgesetzt und bis 2027 abgeschlos-

sen werden.  

 
Visualisierung Schöftland, Dorfstrasse 31/33 

 

Flawil (SG), Wilerstrasse 111-117 

In Flawil wurde im Juli 2022 ein Neubauprojekt akqui-

riert. Das Objekt umfasst Gewerbeflächen von 1 700 m2 

im Erdgeschoss und in den oberen Etagen 18 Wohnun-

gen mit einer Totalfläche von rund 1 020 m2. Nach der 

Fertigstellung wird das Objekt auf dem Flachdach sowie 

auf den Steildächern mit Photovoltaik-Modulen (total 

128 kWp) bestückt. Die Heizung der Gewerbefläche 

wird über die Wärmerückgewinnung der gewerblichen 

Kälteanlage gewährleistet. Die Wohnungen werden über 

Wärmepumpen beheizt. Das Neubauprojekt wurde im 

April 2022 gestartet und feierte im Januar 2023 das 

Richtfest. Am 7. Dezember 2023 eröffnete ALDI SUISSE 

die neue Filiale im «Wisental-Park». Die Fertigstellung der 

18 Wohnungen ist gestaffelt zwischen November 2023 

bis März 2024 vorgesehen. Erfreulicherweise ist das 

Objekt per Februar 2024 vollvermietet. 

 
Visualisierung Flawil, Wilerstrasse 111-117 

 

Erneuerungsprojekte  

Aigle, Rue de Rhône 28 

Die Revitalisierung des Standortes steht kurz vor der 

Fertigstellung. Die Abschlussarbeiten sind bis im Früh-

ling 2024 vollendet. Die Coop-Filiale wurde komplett  

renoviert und im November 2023 wiedereröffnet. Das 

Restaurant im Eingangsbereich feierte im Februar 2024 

die Neueröffnung. Unter dem Fokus der Nachhaltigkeit 

wurde das Gebäude energetisch ertüchtigt. Im Rahmen 

der Revitalisierung wurde eine Photovoltaik-Anlage in 

Betrieb genommen, welche der Mieterschaft einen Teil 

des Strombedarfs liefert. Um die Kundenorientierung zu 

verbessern, wurde ein neuer Eingangsbereich geschaf-

fen, sodass das revitalisierte Zentrum innerhalb der Ge-

meinde ein starkes und einladendes Image geniesst. 

 
Coop Aigle, Rue de Rhône 28 

 

Hinwil, Wässeristrasse 24-26 

Mitten im Weihnachtsgeschäft 2023 eröffnete Müller 

Drogerie in Hinwil an der Wässeristrasse 24-26 auf einer 

Fläche von 930 m2 die neuste Filiale.  Die Fläche einer 

ehemaligen Fahrzeugwerkstatt wurde mit der Gesamt- 

erneuerung umgenutzt und die Fassade energetisch 

verbessert. Die Liegenschaft wird mittels Fernwärme  
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von der naheliegenden Kehrichtverbrennungsanlage 

«KeZo» mit Wärme versorgt. Das attraktive Angebot in 

der Liegenschaft des SF Retail Properties Fund, in wel-

cher bereits Aldi Suisse, Fressnapf Schweiz, Denner 

AG und C&A Mode AG eingemietet sind, wird durch 

Müller Drogerie optimal ergänzt. Die Liegenschaft ist 

anschliessend vollvermietet. 

 
Müller Drogerie Hinwil, Wässeristrasse 24-26 

 

Flums, Lochrietstrasse 27–29 

Nach kurzer Bauzeit im Frühjahr 2023 konnte aus zwei 

bestehenden Mietflächen eine grosse Mietfläche von 

rund 500 m2 für die neue Ankermieterin Migros erstellt 

werden. Die Genossenschaft Migros Ostschweiz eröff-

nete den Laden im September 2023 erfolgreich und hat 

einen Mietvertrag über zehn Jahre unterzeichnet. Diese 

Mietflächenanpassung stärkt die langfristige Fondsstra-

tegie. So wurde aus zwei Non-Food-Formaten eine zu-

sammenhängende Mietfläche für Güter des täglichen 

Bedarfs (Supermarkt-Konzept). Der Coiffure Playhair, 

welcher sich in derselben Liegenschaft befindet, hat 

frühzeitig den Vertrag um zehn Jahre verlängert. Der 

Standort zeichnet sich durch die gute Erreichbarkeit aus 

und bietet den Kundinnen und Kunden ebenerdige 

Parkplätze direkt vor dem Laden. Zum gleichen Grund-

stück zählt ebenso eine Lidl-Filiale. Im Zuge der Bautä-

tigkeiten wurden gleichzeitig auf dem Dach des Migros- 

und Lidl-Gebäudes je eine Photovoltaik-Anlage instal-

liert, welche Ende 2023 in Betrieb genommen wurden. 

 
Migros Flums, Lochrietstrasse 27-29 

 

St-Prex, Rue de la Gare 1 

Nach den Aussen- und Umgebungsarbeiten im Jahr 

2022 wurde im April 2023 mit der Innensanierung ge-

startet. Die Renovation umfasste die Erneuerung der 

Mall mit einem neuen Boden sowie einer abgehängten 

Decke. Optisch wurde hierzu ein warmes Farbkonzept 

gewählt, welches mit grossen Deckenleuchten ergänzt 

wurde. Des Weiteren wurden die Coop-Filiale sowie die 

Kundentoiletten komplett saniert. Coop hat den Mietver-

trag um weitere 15 Jahre fest verlängert. 

Genf, Avenue de Champel 8c 

Mit der Gesamterneuerung der Coop-Filiale wurde im 

April 2023 gestartet. Die Sanierung dauerte bis Dezem-

ber 2023. Das Projekt umfasst, nebst der Verkaufsflä-

che, die Inbetriebnahme eines zusätzlich benötigten 

Aufzugs sowie die Renovation der Aussenfassade mit 

neuen Eingängen. Des Weiteren wurde das Parking op-

tisch mit einem neuen Anstrich sowie neuen Beleuch-

tungen deutlich aufgewertet. Diese Massnahmen ver-

bessern die Kundenführung und laden die Kunden zum 

Einkaufen ein. 

 
Coop Genf, Avenue de Champel 8c 
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Vermietungsaktivitäten 

Die Leerstandsquote per 31. Dezember 2023 beträgt 

5.39%, was zum Vorjahr 2022 eine Reduktion von 

56 Basispunkten entspricht. Die wesentliche Reduktion 

ist mit den Vermietungen in Bioggio an Otto’s AG und in 

Basel an City Pop begründet. Weitere Flächen, welche 

sich aktuell in der Vermietung befinden, sind namentlich 

in Delémont, Bioggio und Basel. An allen drei Stand- 

orten sind Mietinteressenten vorhanden, Absichtser- 

klärungen unterzeichnet oder bereits Mietverträge mit 

Mietbeginn im 2024 abgeschlossen. 

Die Vermarktungsaktivitäten geniessen weiterhin einen 

hohen Stellenwert. Mit einem proaktiven Mietermanage-

ment sowie der frühzeitigen Mietersuche, werden die zu-

künftige Leerstände auf ein Minimum reduziert oder gar 

verhindert. Durch diese Massnahmen kann die Fonds- 

leitung die wichtige Kennzahl WAULT auch im Jahr 2023 

auf dem hohen Niveau von 6.18 Jahren halten. 

Die Mieterträge sind langfristig gesichert. Rund CHF 

29.9 Millionen jährliche Mieteinnahmen oder 70.0% der 

Sollmieterträge stammen aus fixen Verträgen von mehr 

als drei Jahren. Durch Neuvermietungen oder Mietver-

tragsverlängerungen konnten Verträge bis zu 20 Jahre 

fest abgeschlossen werden. 

Bioggio, Via della Posta 

Die Vermietung nach der Gesamterneuerung ist in  

vollem Gange. Für eine Teilfläche im zweiten Oberge-

schoss konnte ein LOI über 17 Jahre mit Alloggi Ticino 

abgeschlossen werden. Die Vermietung steht kurz vor 

Vertragsunterzeichnung. Die rund 485 m2 grosse Miet- 

fläche wird zu einem modernen Büro mit viel Tageslicht 

ausgebaut und kann voraussichtlich im Mai 2024 von 

der neuen Mieterin bezogen werden. Für die restlichen 

vakanten Flächen laufen nach Besichtigungen mit Inte-

ressenten erste Verhandlungen. 

Die bestehende Photovoltaik-Anlage wurde im Jahr 

2023 um das Fünffache auf total 305 kWp vergrös-

sert und konnte den Betrieb im vierten Quartal 2023 

aufnehmen. 

Basel Clarahuus, Untere Rebgasse 17 

Im Gebäude konnten drei bedeutende Flächen aus dem 

Leerstand vermietet werden. Im dritten und vierten 

Obergeschoss wird auf rund 2 900 m2 ein Nutzungskon-

zept mit Kleinapartments realisiert und im Herbst 2024 

eröffnet. Zudem konnte die leerstehende Fläche im ers-

ten Untergeschoss an den bestehenden Mieter Müller 

Drogerie vermietet werden. Die bestehende Verkaufsflä-

che von Müller Drogerie wird somit mehr als verdoppelt 

und bietet der Kundschaft ein breiteres Sortiment. Die 

Fondsleitung nutzte die Gelegenheit und verbessert die 

Mall des Shoppingcenters und optimiert die im ersten 

Oberschoss liegende Aldi-Erschliessung. Das Projekt 

startet im Frühjahr 2024 und dauert bis Herbst 2024. Mit 

allen Mietern wurden feste Vertragslaufzeiten von bis zu 

15 Jahren abgeschlossen. Mit diesen Vermietungsakti-

vitäten ist das grösste Objekt im Portfolio des SF Retail 

Properties Fund vollvermietet. 

 
Basel Clarahuus, Untere Rebgasse 17 

 

Verlängerungen 

Das Portfolio des SF Retail Properties Fund zeichnet 

sich durch langfristige und stabile Mieterträge aus. Mit 

der Bestandesmieterschaft konnten im Jahr 2023 an 

verschiedenen Standorten, wie z.B. in Grellingen, Aigle, 

Marly, Bioggio und Basel Mietverhältnisse mit einer 

Laufzeit von bis zu 15 Jahren unterzeichnet werden. 
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Ausblick  

Vermietung 

Die Kundenbeziehungen mit unseren Mietern bleiben 

zentral und werden laufend gepflegt. Die Umsetzung 

der anstehenden baulichen Aktivitäten beeinflussen  

die Vermietungsaktivitäten positiv. Auch neue Retail-

Formate werden stetig geprüft und können wertvolle 

Partnerschaften für den kontinuierlichen Leestands- 

abbau darstellen. 

Entwicklung, Erneuerungen und Neubauprojekte 

Das Portfolio wird mit Machbarkeitsstudien, Nutzungs-

konzepten und Nachverdichtungsprojekten gezielt 

weiterentwickelt. An den Standorten Biel, Delémont, 

Reinach AG und Münsingen sind Machbarkeits- 

studien erstellt worden. Mit Fokus auf Nachhaltigkeit, 

Optimum an Mieter-Nutzer-Mix und Rentabilität wer-

den die Konzepte zu Projekten entwickelt. Für das Jahr 

2024 sind fünf weitere Photovoltaik-Anlagen in Kirch-

berg, Zweisimmen (zwei Anlagen), Reinach/AG und 

St. Gallen geplant. 

Im Jahr 2024 starten die Projekte in Schöftland und  

Basel Clarahuus. Diese Projekte sind Beispiele zur  

Potentialrealisierung sowie zum stetigen Leerstands- 

abbau, welche der positiver Wertentwicklung einher-

gehen. Sämtliche Erneuerungen werden in Zusam-

menarbeit mit den Ankermietern umgesetzt und bil- 

den die Grundlagen für eine langfristige Weiterführung 

des Mietverhältnisses und somit zur Sicherung der 

Mieteinnahmen. 

Akquisitionen 

Das Portfolio des SF Retail Properties Fund kann sich 

nach wie vor vergrössern und weiterentwickeln. Die 

Fondsleitung wird auch im Jahr 2024 strategiekonforme 

Objekte prüfen und ins Portfolio aufnehmen. 
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Kommentar zum Geschäftsergebnis 

Das Geschäftsjahr des SF Retail Properties Fund dauert 

jeweils vom 1. Januar bis zum 31. Dezember. 

Vermögensrechnung 

Die Summe der Marktwerte des Portfolios beläuft sich 

per Stichtag auf CHF 885.6 Mio., was einem Anstieg 

von CHF 2.7 Mio. oder 0.31% gegenüber dem Vorjahr 

entspricht. Bereinigt um die Zu- und Verkäufe, beläuft 

sich der Anstieg auf CHF 4.5 Mio. oder 0.52% gegen-

über dem Vorjahr. Die Zunahme ist auf die intensive 

Bauaktivität in Aigle, Delémont, Basel und Flawil zurück-

zuführen. Die Nettowertentwicklung des Portfolios be-

trugt -2.54% (Vorjahr: -0.04%). Der durchschnittliche, 

marktgewichtete reale Diskontsatz beträgt 3.66% (Vor-

jahr: 3.62%). Auf die einzelne Liegenschaft bezogen er-

geben sich reale Diskontierungssätze zwischen 2.50% 

und 5.40% (Vorjahr: 2.40% bis 5.25%). Das Portfolio 

des Fonds umfasst per Stichtag 83 Liegenschaften (Vor-

jahr: 84 Liegenschaften). Mit den Bankguthaben (TCHF 

30) und sonstigen Vermögenswerten (CHF 18.5 Mio.) 

beträgt das Gesamtfondsvermögen 904.1 Mio. (Vorjahr: 

CHF 896.9 Mio.). Die aktuelle Bruttorendite über das 

Gesamtportfolio liegt bei 5.48% (Vorjahr: 5.44%). Der 

Anstieg resultierte einerseits aus der Abwertung des 

Portfolios sowie aus der Steigerung der Sollmieterträge. 

Die hypothekarische Verschuldung liegt am Ende der 

Berichtsperiode bei CHF 220.83 Mio. (Vorjahr: CHF 

195.3 Mio.). Dies entspricht einer Fremdfinanzierungs-

quote von 24.93%. (Vorjahr: 22.12%). Der Anstieg der 

Fremdfinanzierungsquote ist auf die intensive Bauaktivi-

tät zurückzuführen. Die detaillierte Auflistung aller laufen-

den Vorschüsse und Hypotheken ist auf der Seite 39  

ersichtlich. Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten 

belaufen sich per Jahresende auf CHF 24.5 Mio. (Vor-

jahr: 21.3 Mio.). Der Anstieg resultiert insbesondere aus 

den Abgrenzungen für die Bauprojekte. 

Die geschätzten Liquidationssteuern (allfällige Grund-

stückgewinn- sowie potenzielle Handänderungssteuern) 

betragen per Jahresende CHF 43.1 Mio. (Vorjahr: CHF 

45.9 Mio.). 

Das Nettofondsvermögen reduzierte sich in der Be-

richtsperiode um CHF 18.6 Mio. auf CHF 615.8 Mio. 

(Vorjahr: CHF 634.4 Mio.). Die Veränderung resultiert 

aus dem Gesamterfolg von CHF 7.8 Mio. abzüglich der 

getätigten Ausschüttung für das Geschäftsjahr 2022 in 

der Höhe von CHF 26.4 Mio. 
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Erfolgsrechnung 

Die Gesamterträge betrugen im abgeschlossenen  

Geschäftsjahr CHF 43.4 Mio. (Vorjahr: CHF 43.2 Mio.).  

Die Sollmiete konnte im Vergleich zum Vorjahr um 

CHF 0.6 Mio. gesteigert werden. Dies konnte insbeson-

dere durch die Inflationsanpassung der indexierten Ver-

träge realisiert werden. Infolgedessen konnte der Ver-

kauf der zehn Liegenschaften im Vorjahr bereits kom-

pensiert werden. Die Leerstände sind im Vergleich zum 

Vorjahr um CHF 0.3 Mio. angestiegen. Die detaillierte 

Aufstellung der Mietzinseinnahmen kann aus der folgen-

den Tabelle entnommen werden. 

in CHF 
1. Jan. bis  

31. Dez. 2023 
1. Jan. bis  

31. Dez. 2022 

Soll-Nettomiete bei Vollvermietung   45 985 517    45 338 276  

Baurechtszinsertrag   488 714    487 700  

Leerstände   -2 861 775    -2 516 452  

Verluste aus Forderungen   -120 155    -303 008  

Mietzinsverbilligungen   -534 312    -271 199  

Total Mietzinseinnahmen   42 957 989    42 735 316  

 
Die Mietausfälle infolge von Leerständen und Inkasso-

verlusten betrugen CHF 3.0 Mio. (Vorjahr: CHF 2.8 

Mio.). Die Mietausfallrate hat sich infolgedessen auf 

6.45% leicht erhöht (Vorjahr: 6.18%). 

Die Fremdfinanzierungskosten erhöhen sich um CHF 

1.9 Mio. auf CHF 2.8 Mio. (Vorjahr: 0.9 Mio.). Der durch-

schnittliche gewichtete Zinssatz liegt per Jahresende  

bei 1.39% (Vorjahr: 1.17%) mit einer Restlaufzeit von 

2.36 Jahren (Vorjahr: 2.82 Jahre). 

Für Unterhalt und Reparaturen wurden CHF 2.2 Mio. 

aufgewendet. Dies sind knapp CHF 0.2 Mio. weniger als 

im Vorjahr (CHF 2.4 Mio). Der Liegenschaftsaufwand  

beläuft sich auf CHF 2.8 Mio. (Vorjahr: CHF 2.7 Mio.). 

Trotz der Inflation und der damit verbundenen Kosten-

steigerungen konnten die Aufwände erfolgreich auf  

dem Niveau vom Vorjahr gehalten werden. 

Die reglementarischen Vergütungen an die Fondsleitung 

betrugen CHF 5.9 Mio. (Vorjahr: CHF 5.8 Mio.). Die Ver-

gütungen an die Immobilienverwaltung von CHF 1.0 

Mio. (Vorjahr: CHF 1.0 Mio.) stehen in direkter Abhän-

gigkeit zu den effektiven Mietzinseinnahmen. 

Der Gesamtaufwand beläuft sich damit auf CHF 16.8 

Mio. (Vorjahr: CHF 14.8 Mio.). Die Fondsbetriebsauf-

wandquote (TERREF (GAV)), als Indikator für die Belas-

tung durch den Betriebsaufwand, beträgt 0.85% (Vor-

jahr: 0.85%). Der Nettoertrag liegt bei CHF 26.7 Mio. 

(Vorjahr: CHF 28.4 Mio.). Dies entspricht CHF 4.39  

pro Anteil bei 6 075 000 Anteilen (Vorjahr: CHF 4.67  

pro Anteil bei 6 075 000). 

 
 
  



Bericht des Portfolio Managements    19 

SF Retail Properties Fund 

Aus der Veräusserung der Liegenschaft in Boncourt, 

Rue de la Nods 1 (weitere Details sind im Inventar auf 

Seite 32 zu finden) resultiert ein Kapitalgewinn von CHF 

0.3 Mio. Unter Einschluss der realisierten und nicht rea-

lisierten Kapitalgewinne und -verluste (Differenz der Ver-

änderung von Gestehungskosten und Marktwert) sowie 

der Veränderung der Liquidationssteuern wird ein Ge-

samterfolg von CHF 7.8 Mio. erzielt. Dies ist gegenüber 

dem Vorjahr eine Minderung des Gesamterfolges von 

CHF 20.0 Mio. 

Der Schlusskurs lag am Ende des Geschäftsjahres bei 

CHF 107.00 was einer Zunahme von CHF 5.90 oder 

5.84% entspricht. Die Performance des SF Retail Pro-

perties Fund beträgt für das Geschäftsjahr 2023 sehr  

erfreuliche 10.39% und liegt damit über dem Immo- 

bilienfondsindex SWIIT (Total Return Index) für den  

gleichen Zeitraum von 5.03%. 

 
 

Die Anlagerendite per Jahresende beträgt 1.29% (Vor-

jahr: 4.59%), bei einem Inventarwert von CHF 101.36 

pro Anteil. Die Ausschüttungsrendite von 4.07% bleibt 

auf hohem Niveau stabil (Vorjahr: 4.30%). Die Rendite 

 

beinhaltet die Entwicklung des Börsenkurses sowie  

die Gewinnausschüttung des Vorjahres (CHF 4.35 pro 

Anteil). 
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Immobilienportfolio 
Beim SF Retail Properties Fund stehen Immobilien für die Nutzung als 
Verkaufsflächen für den Detailhandel im Mittelpunkt der Geschäfts- 
tätigkeit. Der Fonds investiert in Objekte in der gesamten Schweiz vor- 
wiegend in Liegenschaften für «Güter des täglichen Bedarfs». 

Überblick 

Der SF Retail Properties Fund umfasst 83 Liegen- 

schaften in 18 Kantonen. Das Portfolio wurde seit 2015 

sukzessive aufgebaut und hat per 31. Dezember 2023 

einen Marktwert von CHF 885.6 Mio. Die Liegenschaf-

ten haben Einzelhandelsflächen als Hauptnutzung und 

werden mit Büro-, Gewerbe- und Wohnflächen ergänzt. 

Marktregionen 

Der SF Retail Properties Fund investiert ausgewogen  

in der gesamten Schweiz. Dabei wird eine Balance zwi-

schen Objektrendite und Marktpotenzial angestrebt. Die 

Regionen mit höherem Potenzial sollen verstärkt, Regi-

onen mit tieferer Kaufkraft und/oder Marktattraktivität 

sollen untergewichtet werden. Der Anteil am Portfolio in 

einer Region (WP Monitoring Regionen) soll minimal 5% 

und maximal 33% betragen. 

 
 
 

Regionen Martwert in CHF in % 

1) Nordwestschweiz              256 648 000  28.97% 

2) Bern              185 068 000  20.90% 

3) Zürich              127 682 000  14.42% 

4) Genfersee                92 622 300  10.46% 

5) Südschweiz                80 394 000  9.08% 

6) Ostschweiz                75 627 000  8.54% 

7) Westschweiz                67 594 500  7.63% 

Total 885 635 800 100.00% 
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Nutzungsarten 

Entlang der Anlagepolitik erwirtschaftet der SF Retail 

Properties Fund die Haupteinnahmen mit Flächen für 

den Detailhandel mit einem Anteil von 75.70%. Neben 

den Ladenflächen nehmen die betriebsnotwendigen 

Neben- und Lagerflächen (5.76%) und Parkflächen 

(4.64%) ebenfalls einen hohen Anteil an den Mieter- 

trägen ein. Die restlichen Flächen für Büro und Gastro-

nomie mit 10.22% und Wohnen mit 2.60% runden die 

Nutzungen in den Objekten ab. 

 

Standort- und Liegenschaftsqualitäten 

Die Standort- und Liegenschaftsqualitäten des Immo- 

bilienportfolios sind in der nachfolgenden Portfoliomatrix 

zusammengefasst. Der von der Wüest Partner AG er-

mittelte Qualitätskoeffizient lag für das Fondsportfolio 

per Ende 2023 bei 3.6, auf einer Skala von 1 bis 5  

(1 = sehr schlecht, 5 = sehr gut). 

Schweizweit gesehen wies das Portfolio damit gute bis 

sehr gute Qualitäten auf. Vor allem die Koeffizienten 

der Makro- und Mikrolage, zusammengefasst als 

«Standortqualität», erreichten mit durchschnittlich 3.9 

beziehungsweise 3.8 gute Werte. Die Durchschnitts-

werte für Zustand, Standard und Nutzbarkeit der  

Gebäude (zusammengefasst unter «Liegenschafts-

qualität») lagen zwischen 3.5 und 3.7. Aus den ge-

nannten Standort- und Liegenschaftsqualitäten ergibt 

sich die Positionierung der Liegenschaften oben rechts 

in der Portfoliomatrix. 

 
 

Grösste Mieter 

Die Mieterstruktur im SF Retail Properties Fund zielt  

auf solvente Unternehmen mit einer nachhaltigen  

Geschäftstätigkeit ab. Der Hauptanteil setzt sich aus 

Mietern aus dem Bereich «Güter des täglichen Bedarfs»  

zusammen. Die Branchen sind dabei Lebensmittel, Ge-

sundheit/Schönheit sowie Dienstleistungen und Gastro-

nomie. Den grössten Anteil an den Mieterträgen haben 

die Lebensmittelhändler. 
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Entwicklung Leerstandsquote (Stichtag) 

Die Leerstandsquote hat sich innerhalb eines Jahres per 

31. Dezember 2023 um 56 Basispunkte auf 5.39% re-

duziert und liegt im Vergleich zum Benchmark auf einem 

sehr guten Niveau. Durch die Vermietung von vakanten 

Flächen an verschiedenen Standorten konnte die Leer-

standsquote im Jahr 2023 gesenkt werden, obwohl der 

Leerstand in Delémont (Rue de l’Avenir 1) noch nicht 

vermietet werden konnte. Die Fondsleitung ist zuver-

sichtlich, dass die leerstehende Fläche die nächsten 

Monate wieder vermietet werden kann. 

 

Leerstandsquote (zum Sollmietertrag) 

Das Portfolio weist in Delémont (Rue de l’Avenir 1) mit 

1.62% den grössten Beitrag zum Portfolioleerstand auf. 

Es handelt sich dabei um einen strategischen Leer-

stand, um das gesamte Gebäude mit einem oder meh-

reren Mietern nachhaltig zu repositionieren. In Bioggio 

wurde im Jahr 2023 eine Absichtserklärung für eine 

Mietfläche von rund 485 m2 unterzeichnet. Der Mietver-

trag, mit einer festen Laufzeit von 17 Jahren, wird im 

Frühling 2024 unterzeichnet. Erfreulicherweise wird das 

grösste Objekt des Portfolios (Basel, Untere Rebgasse 

17) ab Herbst 2024 vollvermietet sein. Die Vermarktung 

beinhaltet im Wesentlichen die Vertragsabschlüsse mit 

einem Apartment-Betreiber sowie die Flächenerweite-

rung ins ganze Untergeschoss mit der bestehenden 

Mieterin Müller Drogerie. Für Schiers werden verschie-

denen Konzepte für die Flächenbelegung im ersten 

Obergeschoss geprüft. Der dortige Zonenplan lässt  

verschiedene Nutzungen teils nicht oder nur beschränkt 

zu, was die Vermarktungsbemühungen teils erschwer-

ten. In Moutier und Frauenfeld laufen, aufgrund Kon-

kurse einzelner Mieter, die Vermarktungsbemühungen 

auf Hochtouren. 

Durch diverse Neuvermietungen und innovative Kon-

zepte konnten wichtige Leerstände langfristig reduziert 

werden. Nach wie vor wird auf das strategische Leer-

standsmanagement ein grosser Fokus gelegt, welcher 

sich auch zukünftig positiv auf das Portfolio des 

SF Retail Properties Fund auswirken wird. 
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Nachhaltigkeitsbericht 
«Wir übernehmen die Verantwortung für unsere Auswirkungen auf  
Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft und reduzieren kontinuierlich den 
ökologischen Fussabdruck.» 

Einleitung 

Der SF Retail Properties Fund legt grossen Wert auf den 

vermehrten Einsatz von erneuerbaren Energiequellen 

und auf energieeffiziente Gebäude und ist sich der 

Dringlichkeit und der negativen Auswirkungen des Kli-

mawandels sowie der gesellschaftlichen Verantwortung, 

zur Reduktion der Treibhausgasemissionen beizutra-

gen, bewusst. Gleichzeitig trägt er einem sich verän-

derndem Umfeld in der Energieversorgungsicherheit 

Rechnung. 

Die Schweiz hat sich im Rahmen des Pariser Klima-

schutzabkommens dazu bekannt, ihre Treibhaus-

gasemissionen bis 2030 gegenüber 1990 zu halbieren 

und bis 2050 keine Treibhausgasemissionen mehr 

auszustossen. 

Die Fondsleitung stellt sich auf gesetzliche Änderungen 

ein und betreibt ein aktives Risiko- und Transforma-

tions-management hinsichtlich Treibhausgasemissio-

nen und Energie. 

Der Fonds stellt sich darüber hinaus dem Vergleich auf 

Peer-Ebene und nimmt an dem international anerkann-

ten Global Real Estate Sustainability Benchmark 

(GRESB)-Assessment teil, bei dem dieses Jahr ein sehr 

gutes Ergebnis mit vier von fünf Sternen erreicht wurde. 

In diesem Bericht werden die Nachhaltigkeitskennzah-

len zum ersten Mal nach Vorgabe der Asset Manage-

ment Association Switzerland (AMAS)-Umweltkennzah-

len veröffentlicht, s. auch Seite 28. Damit verändern sich 

die Definitionen der Nutzungstypen und der Klassifizie-

rung der Baujahre. Ausserdem wird neu ein Energiemix 

angegeben, der neben Wärme auch den Allgemein- 

strom beinhaltet. Deshalb sind diese Informationen nicht 

direkt mit den Vorjahreswerten vergleichbar. 

Um eine stetige Optimierung sicherzustellen, analysiert 

und überwacht der Fonds die Treibhausgasemissionen 

jährlich und leitet entsprechende Massnahmen zur Ver-

besserung ab. 

Der SF Retail Properties Fund strebt eine sehr gute 

energetische Performance der Immobilienanlagen an, 

namentlich eine deutliche Verbesserung bei der Ener-

gieeffizienz und eine steigende Nutzung von erneuer-

baren Energiequellen. Hierbei werden u.a. folgende 

Ziele verfolgt: 

– Schwerpunkt: Bereitstellen erneuerbarer Energie 

durch Photovoltaik-Anlagen 

– Reduktion des Energieverbrauchs und der Treib-

hausgase für Wärme (Raumklima und Warmwas-

ser) durch Optimierung der Gebäudehülle und des 

Betriebs sowie durch Heizungsersatz 

– Reduktion des elektrischen Energieverbrauchs 

durch effiziente Technik, wie LED, Bedarfsregelun-

gen, Nachjustierung von Betriebspunkten 

– Steigerung des Anteils erneuerbarer Energien 

– Falls keine weitere Reduktion der Treibhausgase 

mehr möglich sein sollte, wird der Einsatz von 

CO2e-Zertifikaten geprüft 
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Highlights  

Zur Verbesserung der Datenqualität und Verbrauchs-

überwachung wurde die gesamte Datenerfassung neu 

zentral organisiert, mit dem Ziel einer Automatisierung 

des Gesamtprozesses im Jahr 2024. Die Bewirtschaf-

tung wurde entsprechend geschult. Die Datenerfassung 

wie auch die Verifizierung und Verwaltung der Daten  

erfolgt durch ein externes Spezialunternehmen. 

Die Umsetzung von PV-Anlagen konnte bereits im Jahr 

2019 mit einer ersten Inbetriebnahme lanciert werden. 

In den Folgejahren kamen weitere Anlagen hinzu. 2023 

wurden fünf PV-Anlagen mit einer Gesamtleistung von 

955 kWp bis Jahresende gebaut und in Betrieb genom-

men. Der Fonds hat in den letzten 12 Monaten rund 832 

500 kWh produziert und mehrheitlich im Gebäude ver-

braucht oder den Mietern geliefert. In den kommenden 

Monaten wird die Produktion von Solarstrom ausge-

baut. Es ist geplant, rund 950 kWp an fünf zusätzlichen 

Standorten zu realisieren. Das Ziel ist, die letztjährige 

Produktion in der Höhe von 832.5 MWh im laufenden 

Jahr zu verdoppeln. 

Auf Grundlage einer 2022 erstellten Heizungsanalyse 

wurde die Umstellung von Systemen mit fossilem 

Brennstoff auf nachhaltige Wärmeproduktion verfolgt. 

Mit dem Messkonzept, das als Pilotinstallation überprüft 

wird, können die Verbrauchsdaten von Strom, Wasser, 

Wärme und PV-Verbrauch noch genauer eruiert wer-

den. Dadurch werden konkrete Verbesserungsmass-

nahmen sofort ersichtlich. 

Durch fünf Gesamtsanierungen konnte die Gebäude- 

effizienz gesteigert werden, so dass die vorhandenen 

Flächen einen wichtigen Beitrag zur Minimierung des 

Energieverbrauchs und der CO2e-Emissionen leisten. 

Um den Betrieb von Gebäuden zu verbessern, wurden 

verschiedene Betriebsoptimierungen bei sieben Liegen-

schaften durchgeführt. Durch die Optimierung der In-

stallationen erreichen wir eine Verbrauchsreduktion pro 

m2 EBF von durchschnittlich 12%. 

Ein wichtiger Meilenstein war die Fondsvertragsände-

rung. Der SF Retail Properties Fund strebt langfristig  

die Erreichung der Klimaziele 2030 und 2050 des  

Bundesrates (Netto-Null bis spätestens 2050) in Umset-

zung des Nachhaltigkeitsansatzes Klima-Ausrichtung 

an. Die Umsetzung dieses Nachhaltigkeitsansatzes wird 

anhand entsprechender Absenkpfade und definierter 

Schlüsselkennzahlen (Key Performance Indicators, 

KPIs) überwacht. Nachhaltigkeitsaspekte werden im 

Anlageprozess und entlang der Immobilienlebens- und 

Investitionszyklen berücksichtigt. 
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Übersicht Immobilienportfolio 

Nachfolgend werden einige wichtige Kennwerte des 

Portfolios aufgezeigt, um die später dargelegten Ergeb-

nisse besser einordnen zu können. 

Die Analyse wurde aufgrund der Datenverfügbarkeit mit 

Bezugsjahr 2022 durchgeführt. Es wurden eigentümer-

kontrollierte und mieterkontrollierte Liegenschaften be-

rücksichtigt. Entwicklungsliegenschaften und unterjäh-

rige Ankäufe werden dabei nicht berücksichtigt, sodass 

gesamthaft 80 Liegenschaften in der Analyse berück-

sichtigt werden konnten. Die Liegenschaften sind über 

die ganze Schweiz verteilt. Das Portfolio besteht, bezo-

gen auf die Energiebezugsfläche (EBF), fast vollständig 

aus Verkaufs-Liegenschaften (96%) sowie einem kleinen 

Anteil an anders genutzten Liegenschaften (ca. 4%). 

 

Mehr als die Hälfte der Liegenschaften weist ein Baujahr 

bis 1990 auf (59%). 
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Ausgangslage 

Das Portfolio weist mit 75.6 kWh/m2EBF/Jahr eine  

tiefere Energieintensität auf als der Schweizer Durch-

schnitt für ein ähnlich zusammengesetztes Portfolio 

von 80.7 kWh/m2EBF/Jahr1. Dabei berücksichtigt wur-

den Wärmeenergie und Allgemeinstroms. Nach Abzug 

des mieterseitig kontrollierten Allgemeinstrom von so-

genannten Single Tenant-Liegenschaften erhält man 

die nochmals reduzierte eigentümerkontrollierte Ener-

gieintensität des Portfolios, siehe Abschnitt AMAS  

Umweltrelevante Kennzahlen. Die Treibhausgasemis-

sionen des Fonds betragen 9.5 kgCO2e/m2EBF/Jahr 

und liegen damit unter dem Schweizer Durch- 

schnitt für kommerziell genutzte Liegenschaften von 

11.1 kgCO2e/m2EBF/Jahr. Die eigentümerkontrollierte 

CO2e-Intensität findet sich wiederum im Abschnitt  

AMAS Umweltrelevante Kennzahlen. 

Zur Berechnung wurden alle vorhandenen gemessenen 

Daten verwendet. Datenlücken wurden mit Benchmark-

Werten nach REIDA-Methodik ergänzt. 

Für die Reduktion der CO2e-Intensität ist zudem auch die 

erstmalig verwendete REIDA-Methodik verantwortlich. 

Dennoch lässt sich das gute Ergebnis nicht zuletzt auf 

die umgesetzten Massnahmen zurückzuführen. 

Der Anteil an erneuerbaren Energieträgern, wie Wärme-

pumpe und Fernwärme ist mit 23% noch ausbaubar.  

Zu beachten ist, dass wir ab diesem Jahr den Energie-

trägermix nicht nur für Wärme, sondern für Wärme und 

Allgemeinstrom angeben. 

1 Quelle: REIDA CO2e-Report, Methodische Grundlagen 2023.  

 

Energie- und CO2e-Absenkpfad 

Auf Basis der Ist-Verbrauchswerte 2022 und der Mehr-

jahresplanung werden für jede Liegenschaft und für 

das Gesamtportfolio Energie- und Treibhausgasab-

senkpfade erstellt. Sie bilden folgendes Szenario bei 

eigentümerkontrollierten Liegenschaften zuzüglich All-

gemeinstrom von sogenannten Single Tenant-Liegen-

schaften ab: Die Massnahmen der CAPEX-Planung 

und nach Lebensdauer werden durch zusätzliche PV-

Anlagen ergänzt. Gebäudehüllen entsprechen dem  

Niveau «Minergie». Ausserdem wird auf Ökostrom und 

Fernwärme umgestellt. 

Aufgrund der umgesetzten Massnahmen wird die  

Erreichbarkeit des Ziels «Netto-Null» 2050 erhöht. 
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Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie Bestand und 

Neubau/Gesamtsanierungen 

Eine detaillierte Darstellung und Erläuterung der 

Schlüsselkennzahlen (KPIs) – inklusive Ist-Zustand und 

Zwischenzielen bis 2050 – finden Sie hier:   

SF Retail Properties Fund 

 

Schlussfolgerung 

Das Portfolio weist eine gute Basis mit verschiedenen 

Optimierungsmöglichkeiten in den nächsten Jahren auf. 

Durch das hohe Baualter der Liegenschaften und die 

anstehenden Sanierungen bieten sich grosse Chancen 

für eine starke Reduktion der Treibhausgasemissionen 

im Rahmen der ordentlichen Investitionen. 

Umweltrelevante Kennzahlen für Immobilienfonds nach AMAS  

Benchmarkberechnung nach REIDA CO2e-Report, Methodische Grundlagen, Zürich, 16.08.2023 
 

Anzahl Liegenschaften     80 

Total EBF Bestand ohne Transaktionen (m2)     254’894 

Abdeckungsgrad     100.00% 

Total EBF mit gemessenen Energiedaten (m2)     110’272 

          

      EK ST Coop 

Gesamtenergieverbrauch kWh 15’709’887   

Total gemessene Wärmeverbräuche kWh 3’701’924   

Total gemessene AS-Verbräuche kWh 0 3’572’533 

Total Wärmeverbräuche kWh 12’783’223   

Total AS-Verbräuche kWh 2’926’664 3’572’533 

  
Anteil gemessene Verbräuche Wärme  
(an Gesamtverbrauch)     23.60% 

  Anteil Benchmark Verbräuche Wärme (an Gesamtverbrauch)     57.80% 

  Anteil gemessene Verbräuche AS (an Gesamtverbrauch)     0.00% 

  Anteil Benchmark Verbräuche AS (an Gesamtverbrauch)     18.63% 

          

Energieintensität (kWh/m2EBF)     61.63 

Energieträgermix Wärme inkl. Strom für Wärmepumpe (in % kWh)       

Erdgas     4’937’852 

Heizöl     4’347’835 

Fernwärme     3’221’403 

  Anteil erneuerbar     1’642’915.5 

  Anteil fossil und Kernenergie     1’578’487 

Wärmepumpe (Strom)     112’559 

  Anteil erneuerbar     90’047.4 

  Anteil fossil und Kernenergie     22’512 

Holzpellets     163’574 

AS     2’926’664 

  Anteil erneuerbar     2’341’331.2 

  Anteil fossil und Kernenergie     585’333 

PV-Strom     461’890 

          

Treibhausgasemissionen (in kg CO2e) nach REIDA       

Scope 1       

  Erdgas     900’170 

  Heizöl     1’094’784.9 

https://www.sfp.ch/products/sf-retail-properties-fund
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Scope 2       

  AS     44’119 

  Wärmepumpe (Strom)     2’014.8 

  Fernwärme     318’275 

          

Treibhausgas-Intensität (in kg CO2e/m2EBF) nach REIDA       

Scope 1     8 

Scope 2     1 

          

REIDA, Tab. 16, 2021 LB       

      FW Mix REIDA Strom CH 

erneuerbar   51 80 

nicht erneuerbar   49 20 

          

REIDA, Tab. 16, Fossile/An.     g CO2e/kWh 

Erdgas     182.3 

Heizöl     251.8 

Fernwärme     98.8 

Wärmepumpe (Strom)     17.9 

Holzpellets     2.5 

AS     17.9 

 
Methodik der Umweltkennzahlenberechnung nach  

AMAS-Vorgaben 

Grundlage für die Berechnung ist das AMAS-Zirkular 

Nr. 04/2022 «Umweltrelevante Kennzahlen für Immobi-

lienfonds». Die Reportingperiode der Umweltkennzahlen 

umfasst den Zeitraum vom 1. Januar 2022 bis 31. De-

zember 2022. Als massgebliche Fläche gilt die Energie-

bezugsfläche (EBF) in m2, für die der Energieverbrauch 

ohne ATD-Bereinigung erfasst wurde. Die EBF wurde 

auf Basis der vermietbaren Fläche (VMF) gemäss REIDA 

mit dem nutzungsspezifischen Faktor 1.12 errechnet, 

d.h. mit 28% Unsicherheit. 

Massgeblich ist der Energieverbrauch der fertigen 

Bauten für eigentümerkontrollierte Wärme/Kühlung/ 

Lüftung und Allgemeinstrom für Gebäudeanlagen,  

gemessen in Kilowattstunden (kWh). Nicht fertige Bau-

ten (Entwicklungen, Neubauten, Ersatzneubauten, Ge-

samterneuerungen) fliessen nicht in die Berechnung 

des Abdeckungsgrades mit ein. Transaktionen fliessen 

nicht in den Abdeckungsgrad mit ein. Alle Liegenschaf-

ten werden spätestens 12 Monate nach Erwerb oder 

Fertigstellung in die Berechnung aufgenommen. Die 

Umweltkennzahlen werden grundsätzlich anhand von 

Zähler- und Rechnungsauslesungen erfassten Daten 

berechnet. Die Treibhausgasemissionen und Treib-

hausgasintensitäten wurden auf Basis der Emissions-

faktoren nach Greenhouse Gas Protocol (GHGP)1  

berechnet und ausgewiesen. Die Kennzahlen zu Treib-

hausgasemissionen sowie Treibhausgasintensitäten 

bilden die direkten Emissionen (Scope 1) ab, die durch 

die Liegenschaft selbst verursacht werden, beispiels-

weise aufgrund der Beheizung mit Erdgas oder Heiz- 

öl. Die indirekten Emissionen (Scope 2) umfassen die  

vorgelagerten, die zur Liegenschaft geführt werden, 

wie z. B. Allgemeinstrom und Fernwärme. Der Mieter-

strom, der zur Scope-3-Emissionsklasse gehört (gem. 

GHGP keine «Operational control»), wird in den Be-

rechnungen nicht abgebildet. Hingegen wird der ei-

generzeugte PV-Strom ergänzend aufgeführt. 

Aufgrund unterschiedlicher Berechnungsgrundlagen sind 

die diesjährig erstmalig veröffentlichen Umweltkennzah-

len nach AMAS nicht durchgehend direkt mit denjenigen 

der letztjährigen Berichtsperiode vergleichbar.  

 

1 AMAS Umweltkennzahlen orientieren sich am REIDA CO2e-Report 

Methodische Grundlagen 2023.
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Vermögensrechnung 
 
in CHF 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 

Aktiven     

Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken   35 215    30 354  

Grundstücke     

- Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten   41 960 000    34 890 000  

- Wohnbauten   4 110 000    4 164 000  

- Kommerziell genutzte Liegenschaften   839 565 800    843 859 500  

Total Grundstücke   885 635 800    882 913 500  

Sonstige Vermögenswerte   18 475 758    13 959 183  

Gesamtfondsvermögen   904 146 773    896 903 037  

      

Passiven     

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten   -74 400 000    -30 400 000  

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten   -24 452 674    -21 342 801  

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten   -146 425 000    -164 925 000  

Nettofondsvermögen vor geschätzten Liquidationssteuern   658 869 099    680 235 236  

Geschätzte Liquidationssteuern   -43 125 000    -45 869 000  

Nettofondsvermögen   615 744 099    634 366 236  

      

Veränderungen des Nettofondsvermögens     

Nettofondsvermögen zu Beginn des Berichtsjahres   634 366 236    632 948 781  

Verrechnungssteuerpflichtige Ertragsausschüttung   -7 290 000    -7 290 000  

Verrechnungssteuerfreie Fondskapitalrückzahlung   -19 136 250    -19 136 250  

Saldo aus Anteilsverkehr   -    -  

Gesamterfolg   7 804 113    27 843 705  

Nettofondsvermögen am Ende des Berichtsjahres   615 744 099    634 366 236  

      

Entwicklung der Anzahl Anteile     

Stand zu Beginn des Berichtsjahres   6 075 000    6 075 000  

Ausgegebene Anteile   -    -  

Zurückgenommene Anteile   -    -  

Stand am Ende des Berichtsjahres   6 075 000    6 075 000  

      

Nettoinventarwert je Anteil am Ende des Berichtsjahres   101.36    104.42  
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Erfolgsrechnung 
in CHF 

1. Jan. bis  
31. Dez. 2023 

1. Jan. bis  
31. Dez. 2022 

Erträge     

Mietzinseinnahmen   42 957 989    42 735 316  

Sonstige Erträge   482 627    450 635  

Erträge der Bank- und Postguthaben   31    5  

Negativzinsen   -    -599  

Total Erträge   43 440 647    43 185 357  

      

Aufwendungen     

Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten   -2 806 969    -899 895  

Sonstige Passivzinsen   -13 040    -50 422  

Baurechtzinsen   -488 194    -485 822  

Unterhalt und Reparaturen   -2 225 418    -2 360 539  

Liegenschaftenverwaltung:     

- Liegenschaftsaufwand   -2 821 396    -2 660 381  

- Verwaltungsaufwand   -3 353    -20 216  

Steuern und Abgaben   -721 728    -814 225  

Schätzungs- und Prüfaufwand*   -267 807    -241 454  

Reglementarische Vergütungen an:     

- die Fondsleitung   -5 859 308    -5 750 647  

- die Depotbank   -221 948    -218 216  

- die Immobilienverwalterin   -1 020 331    -1 010 837  

Sonstige Aufwendungen   -331 793    -283 846  

Total Aufwendungen   -16 781 285    -14 796 500  

      

Nettoertrag   26 659 362    28 388 857  

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste   315 505    2 143 748  

Realisierter Erfolg   26 974 867    30 532 605  

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich Liquidationssteuern   -19 170 754    -2 688 900  

Gesamterfolg   7 804 113    27 843 705  

      

Verwendung des Erfolgs     

Nettoertrag des Berichtsjahres   26 659 362    28 388 857  

Zur Ausschüttung bestimmte Kapitalgewinne des Berichtsjahres   -    2 143 748  

Vortrag des Vorjahres   9 523 184    5 416 829  

zur Verteilung verfügbarer Erfolg   36 182 546    35 949 434  

Zur Ausschüttung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg (verrechnungssteuerpflichtig)   -11 542 500    -7 290 000  

Übertrag auf Gewinnreserven   -14 883 750    -19 136 250  

Vortrag auf neue Rechnung   9 756 296    9 523 184  

Zur Ausschüttung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehene Fondskapitalrückzahlung  
(verrechnungssteuerfrei)   -14 883 750    -19 136 250  

Total Ausschüttung   -26 426 250    -26 426 250  
 

* enthält Revisionshonorare in Höhe von TCHF 97.6 (VJ TCHF 88) 
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Inventar Liegenschaften 
Inventar des Portfolios per 31. Dezember 2023  

 
Ort, Adresse Kanton Eigentumsart Baujahr Erwerbszeitpunkt 

          

Kommerziell genutzte Liegenschaften         

Adelboden, Landstrasse 3 BE Alleineigentum 1985 28.02.2019 

Aigle, Rue du Rhône 28 VD Alleineigentum 1981 04.09.2015 

Basel, Inselstrasse 76 BS STOWE 1949 30.11.2016 

Basel, Michelbacherstrasse 6 BS STOWE 1968 30.11.2016 

Basel, Teichgässlein 7/9, Untere Rebgasse 17 BS Alleineigentum 1973 29.12.2017 

Bellach, Dorfstrasse 17 SO STOWE 1995 17.12.2015 

Berikon, Bahnhofstrasse 3 AG Alleineigentum 1989 18.07.2017 

Bevaix, Chemin de Closel 8 NE STOWE 1987 04.09.2015 

Biel, Eisfeldstrasse 27 BE Alleineigentum 1975 07.09.2015 

Biel, Solothurnstrasse 142 BE Alleineigentum im Baurecht 1970 16.08.2016 

Biglen, Bahnhofstrasse 4 BE STOWE 1969 07.09.2015 

Bioggio, Via della Posta TI Alleineigentum 2001 04.09.2015 

Buchs, Mitteldorfstrasse 50/52/54 AG STOWE 1986 17.12.2015 

Busswil, Bahnhofstrasse 7 BE Alleineigentum 1965 13.07.2017 

Courroux, Rue du 23 Juin 40 JU STOWE 1991 07.09.2015 

Delémont, Rue de l’Avenir 1 JU Alleineigentum 1982 27.11.2015 

Derendingen, Steinmattstrasse 35 SO STOWE 1974 04.09.2015 

Echallens, Route d’Orbe 4 VD STOWE 1990 04.09.2015 

Flums, Lochrietstrasse 27/27a/27b/29 SG Alleineigentum 2011 17.12.2017 

Frauenfeld, Zürcherstrasse 297 TG Alleineigentum 1997 17.12.2019 

Genève, Avenue de Champel 8c GE STOWE 1969 07.09.2015 

Genève, Rue de la Servette 83 GE Alleineigentum 1973 04.09.2015 

Gerlafingen, Kriegstettenstrasse 1/3 SO STOWE 1980 17.12.2015 

Grellingen, Delsbergstrasse 1 BL Alleineigentum 1972 17.12.2015 

Gretzenbach, Im Grund 9/11 SO Alleineigentum 1989 19.02.2018 

Heimberg, Aarestrasse 1 BE Alleineigentum 1965 17.12.2015 

Hinwil, Wässeristrasse 18/20/24a/24b/-26 ZH Alleineigentum im Baurecht 2008 17.12.2017 

Kirchberg, Solothurnstrasse 17/17a BE Alleineigentum 1916 14.05.2021 

Kölliken, Hauptstrasse 45 AG Alleineigentum 1990 17.12.2015 

La Chaux-de-Fonds, Rue du Ravin 4 NE Alleineigentum 1966 04.09.2015 

Langenthal, Gaswerkstrasse 33c BE Alleineigentum 1997 30.11.2016 

Lausanne, Route d’Oron 39 VD Alleineigentum 1965 04.09.2015 

Le Locle, Rue de la Banque 2 NE Alleineigentum 1973 04.09.2015 
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letzte Renovation 
Gestehungs- 

kosten Marktwert 
Mietzins- 

einnahmen 
Leerstand per 

Stichtag 

  CHF CHF   CHF % 

            

2016   6 404 465    6 789 000    0.77    377 671  0.00 

2023   10 185 611    9 678 000    1.09    280 688  0.00 

2012   7 070 720    7 812 000    0.88    445 395  2.31 

2023   6 569 185    7 628 000    0.86    422 981  1.71 

2021   54 070 179    55 570 000    6.27    1 733 286  12.67 

2018   5 168 337    5 919 000    0.67    345 016  0.00 

1989   36 004 128    36 020 000    4.07    1 879 171  1.06 

2018   3 982 987    4 368 000    0.49    232 789  0.00 

2017   6 724 245    5 202 000    0.59    313 876  0.00 

2013   3 576 761    3 086 000    0.35    250 184  0.00 

2010   2 967 695    2 969 000    0.34    197 414  0.00 

2022   23 274 787    21 720 000    2.45    1 192 095  22.61 

2022   5 178 151    5 806 000    0.66    278 303  0.00 

2022   2 986 427    2 749 000    0.31    161 053  0.00 

2011   939 950    799 500    0.09    -  100.00 

2003   8 300 798    7 033 000    0.79    20 140  98.94 

2013   7 869 417    8 491 000    0.96    422 172  0.00 

2022   7 568 612    8 820 000    1.00    420 000  0.00 

2023   15 846 409    12 050 000    1.36    370 283  0.00 

2018   10 887 803    10 010 000    1.13    520 602  20.90 

2023   13 338 698    16 610 000    1.88    569 835  0.00 

2016   18 519 705    20 580 000    2.32    888 295  0.00 

2019   5 640 722    4 821 000    0.54    257 454  0.00 

2014   4 091 920    4 154 000    0.47    209 406  0.00 

2016   11 377 241    11 270 000    1.27    573 271  9.01 

2003   5 807 444    6 266 000    0.71    351 238  0.00 

2023   18 661 782    22 380 000    2.53    1 233 999  0.00 

2010   40 598 436    38 680 000    4.37    1 704 588  1.13 

2019   3 931 818    4 052 000    0.46    234 829  0.00 

2019   2 191 136    2 389 000    0.27    119 288  0.00 

2022   13 261 799    13 360 000    1.51    850 008  0.00 

2010   7 194 928    7 654 000    0.86    411 131  0.00 

2014   5 281 383    4 617 000    0.52    268 094  0.00 
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Ort, Adresse Kanton Eigentumsart Baujahr Erwerbszeitpunkt 

          

Lenk im Simmental, Kronenplatz 7 BE STOWE 1988 17.12.2015 

Les Diablerets, Avenue de la Gare 2 VD STOWE 1989 04.09.2015 

Marly, Route de Fribourg 15 FR STOWE 1989 17.08.2016 

Moutier, Rue Industrielle 16 BE Alleineigentum 2002 07.09.2015 

Münsingen, Industriestrasse 16 BE Alleineigentum 1949 30.11.2016 

Murten, Bubenbergstrasse 2 FR Alleineigentum 1969 05.10.2015 

Nidau, Schulgasse 4/6 BE STOWE 2002 07.09.2015 

Niederbipp, Bahnhofstrasse 2 BE Alleineigentum 2003 07.09.2015 

Niederrohrdorf, Zentrumstrasse 4 AG STOWE 1986 30.11.2016 

Niederscherli, Schwarzenburgstrasse 802 BE STOWE 1988 07.09.2015 

Nussbaumen, Kirchweg 27 AG STOWE 1991 14.10.2015 

Oberehrendingen, Dorfstrasse 17 AG STOWE 1996 05.08.2016 

Oberriet, Bahnhofstrasse 2 SG Alleineigentum 1971 04.09.2015 

Regensdorf, Adlikerstrasse 295 ZH Alleineigentum, teils Baurechtgeber 1994 23.08.2017 

Reiden, Hauptstrasse 63 LU Alleineigentum 1997 17.12.2015 

Reinach, Hauptstrasse 45 AG Alleineigentum 1965 21.06.2016 

Reinach, Europastrasse 7 AG Alleineigentum 1986 30.11.2016 

Renens, Avenue de Florissant 24 VD Alleineigentum 1961 04.09.2015 

Rümlang, Riedmattstrasse 4 ZH Alleineigentum im Baurecht 2006 15.12.2015 

Sant’Antonino, Via Serrai 10 TI Alleineigentum 1989 01.08.2018 

Schiers, Dorfstrasse 171 GR Alleineigentum, teils Baurechtgeber 2012 06.12.2017 

Schöftland, Dorfstrasse 31/33 AG Alleineigentum 1983 30.11.2016 

Sevelen, Bahnhofstrasse 37 SG STOWE 1994 01.07.2016 

Sierre, Route de Sion 81 VS Alleineigentum 2011 02.06.2017 

Spiez, Oberlandstrasse 6 BE STOWE 1984 17.12.2015 

St. Gallen, Breitfeldstrasse 1 SG Alleineigentum 1980 01.12.2019 

St. Gallen, Breitfeldstrasse 7 SG Alleineigentum 1984 30.11.2016 

St-Maurice, Rue J. H. Barman 4 VS STOWE 1975 08.09.2015 

St-Prex, Rue de la Gare 1 VD STOWE 1997 04.09.2015 

Thayngen, Bahnhofstrasse 26 SH Alleineigentum 1975 17.12.2015 

Trimbach, Winznauerstrasse 116/118 SO Alleineigentum 2011 15.09.2016 

Trimbach, Winznauerstrasse 5 SO Alleineigentum 1978 17.12.2015 

Unterkulm, Hauptstrasse 34 AG Alleineigentum 1979 17.12.2015 

Unterseen, Bahnhofstrasse 35 BE STOWE 1995 30.11.2016 

Utzenstorf, Unterdorfstrasse 7 BE STOWE 1993 17.12.2015 

Vernier, Rue du Grand-Bay 19/21 GE Alleineigentum 1975 16.09.2019 

Volketswil, Industriestrasse 15 ZH Alleineigentum 2009 14.06.2018 

Vouvry, Chemin du Grand-Clos 1 VS STOWE 1994 08.09.2015 

Windisch, Hauserstrasse 41 AG Alleineigentum 1970 17.12.2015 
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letzte Renovation 
Gestehungs- 

kosten Marktwert 
Mietzins- 

einnahmen 
Leerstand per 

Stichtag 

  CHF CHF   CHF % 

2022   8 798 685    9 748 000    1.10    543 616  0.13 

2011   1 597 683    934 300    0.11    -  100.00 

2003   10 182 066    9 754 000    1.10    577 402  0.00 

2020   12 799 563    10 460 000    1.18    598 785  23.19 

1988   7 826 255    7 491 000    0.85    515 447  0.00 

2017   6 502 847    5 154 000    0.58    352 859  0.00 

2022   4 156 624    4 932 000    0.56    236 912  0.00 

2003   6 597 943    5 911 000    0.67    313 427  0.00 

2007   3 422 123    3 728 000    0.42    206 732  0.00 

2013   1 716 369    1 931 000    0.22    124 188  0.00 

2018   9 283 861    9 901 000    1.12    523 950  0.00 

1996   3 317 799    3 922 000    0.44    207 568  0.00 

2017   10 788 054    9 229 000    1.04    538 196  0.00 

2016   41 517 942    41 650 000    4.70    1 950 193  6.12 

2021   4 520 567    5 213 000    0.59    242 562  0.00 

2022   4 292 038    4 332 000    0.49    226 401  0.65 

2002   17 021 247    22 630 000    2.56    1 386 738  1.07 

2014   2 612 331    2 996 000    0.34    186 406  0.00 

2014   1 643 976    1 664 000    0.19    306 125  0.00 

2005   22 873 700    21 350 000    2.41    1 048 940  7.05 

2012   15 735 764    14 930 000    1.69    814 335  21.23 

2001   7 383 362    7 890 000    0.89    352 868  0.00 

2010   3 880 421    4 180 000    0.47    249 100  0.00 

2023   17 515 870    17 500 000    1.98    856 263  0.00 

2002   5 695 742    6 828 000    0.77    413 192  0.00 

1997   8 238 453    7 974 000    0.90    501 146  0.00 

2006   13 460 052    13 660 000    1.54    913 894  0.00 

2010   2 227 804    2 087 000    0.24    158 818  0.00 

2022   14 227 130    16 490 000    1.86    811 894  0.00 

2022   5 769 442    6 228 000    0.70    273 647  3.92 

2011   9 517 597    10 460 000    1.18    521 814  0.00 

2002   5 150 517    5 149 000    0.58    305 948  0.00 

2015   4 284 305    4 949 000    0.56    259 061  0.00 

1995   11 456 769    10 860 000    1.23    687 380  0.00 

2008   4 352 657    4 926 000    0.56    261 370  0.00 

2014   17 441 761    17 680 000    2.00    1 009 754  6.58 

2009   33 980 375    29 730 000    3.36    1 939 376  0.00 

2012   2 880 671    2 807 000    0.32    163 656  0.00 

2002   3 223 270    3 371 000    0.38    193 338  0.00 
  



36    Finanzbericht 

SF Retail Properties Fund 

 
Ort, Adresse Kanton Eigentumsart Baujahr Erwerbszeitpunkt 

          

Winterthur, Frauenfelderstrasse 124 ZH STOWE 1976 10.08.2022 

Zizers, Kronengasse 1 GR STOWE 1993 06.09.2015 

Zürich, Hofwiesenstrasse 370 ZH STOWE 1972 17.12.2015 

Zürich Wollishofen, Seestrasse 339 ZH STOWE 2016 24.03.2022 

Zweisimmen, Thunstrasse 11/11a/11b/11c BE Alleineigentum 2020 01.07.2020 

Zweisimmen, Thunstrasse 29c BE Alleineigentum 2007 17.12.2017 

Zwingen, Baselstrasse 10 BL Alleineigentum 1995 30.11.2016 

Zollikofen, Bernstrasse 103 BE STOWE 2001 01.12.2020 

Total Kommerziell genutzte Liegenschaften         

davon im Stockwerkeigentum         

davon im Baurecht         

          

Wohnbauten         

Berikon, Corneliaweg 2 AG Alleineigentum 1960 18.07.2017 

Total Wohnbauten         

          

Bauland, einschliesslich Abbruchobjekten 
und angefangener Bauten         

Delémont, Rue de l’Avenir 3/5 JU Alleineigentum 1986 27.11.2015 

Flawil, Wilerstrasse SG Alleineigentum 0 29.07.2022 

Total Bauland, einschliesslich Abbruchob-
jekten und angefangener Bauten         

          

Kommerziell genutzte Liegenschaften verkauft 
während dem Jahr 2023         

Boncourt, Rue de la Nods 1 JU Alleineigentum   07.09.2015 

Total kommerziell genutzte Liegenschaften ver-
kauft während dem Jahr 2023         

          

Gesamt Total         
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letzte Renovation 
Gestehungs- 

kosten Marktwert 
Mietzins- 

einnahmen 
Leerstand per 

Stichtag 

  CHF CHF   CHF % 

2015   2 253 387    2 447 000    0.28    108 118  1.65 

2000   1 372 167    1 224 000    0.14    77 620  0.00 

2017   12 622 018    18 160 000    2.05    595 423  1.38 

2016   5 571 988    5 423 000    0.61    169 128  0.00 

2020   19 232 278    21 810 000    2.46    1 030 212  0.00 

2019   7 610 584    7 140 000    0.81    355 978  0.00 

2022   20 642 924    19 450 000    2.20    1 036 997  0.00 

2009   13 110 491    13 930 000    1.57    653 639  0.00 

    825 783 153    839 565 800      42 334 966    

    188 420 928    208 255 800      10 361 061    

    23 882 519    27 130 000      1 790 308    

            

            

2015   2 471 120    4 110 000    0.46    171 612  0.00 

    2 471 120    4 110 000      171 612    

            

 
            

2012   27 486 169    24 660 000    2.78    297 165  0.00 

    17 507 181    17 300 000    1.95    28 503  0.00 

 
    44 993 350    41 960 000      325 669    

            

 
            

          120 035  0.00 

 
          120 035    

            

    873 247 622    885 635 800      42 957 989  5.39 
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Liegenschaftstransaktionen 2023  

Zukäufe  
 

Ort, Adresse Antritt per Kaufpreis in CHF 

Schöftland, Dorfstrasse 31/33 (Arrondierung) 15. Februar 2023 350 000 

Total   350 000 

 

Verkäufe  
 

Ort, Adresse Antritt per 
Verkaufspreis 

in CHF 

Boncourt, Rue de la Nods 1 31. Dezember 2023 2 050 000 

Total   2 050 000 
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Anhang zur Jahresrechnung 
1. Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten  

Per 31. Dezember 2023 bestehen Kreditverträge im Umfang von CHF 434.23 Millionen. Davon benutzt sind  

CHF 220.83 Millionen. 

Laufende Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten sowie Darlehen  
und Kredite  
 

Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz   

SARON-Rollover-Hypothek 6 000 000  24.11.2023 05.01.2024 2.130%   

SARON-Rollover-Hypothek 1 200 000  08.12.2023 05.01.2024 2.080%   

SARON-Rollover-Hypothek 1 500 000  11.12.2023 05.01.2024 2.090%   

SARON-Rollover-Hypothek 10 000 000  27.10.2023 26.01.2024 2.000%   

SARON-Rollover-Hypothek 4 200 000  29.12.2023 26.01.2024 2.150%   

Fester Vorschuss 10 250 000  22.10.2021 22.10.2024 0.120%   

Fester Vorschuss 3 525 000  22.10.2021 22.10.2024 0.120%   

Fester Vorschuss 6 225 000  22.10.2021 22.10.2024 0.120%   

Fester Vorschuss 23 500 000  09.12.2022 09.12.2024 1.690%   

Fester Vorschuss 8 000 000  23.12.2022 23.12.2024 1.700%   

Total kurzfristige verzinsliche Darlehen und Kredite 74 400 000         

            

Langfristige Hypotheken (1–5 Jahre) Betrag in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz   

Festhypothek 10 000 000  11.07.2022 11.07.2025 1.190%   

Festhypothek 20 000 000  20.11.2020 20.11.2025 0.260%   

Festhypothek 28 500 000  09.12.2022 09.12.2025 1.740%   

Festhypothek 20 000 000  11.07.2022 10.07.2026 1.340%   

Festhypothek 5 000 000  13.11.2023 13.11.2026 1.820%   

Festhypothek 14 925 000  02.08.2018 14.06.2027 1.350%   

Festhypothek 10 000 000  11.07.2022 09.07.2027 1.490%   

Festhypothek 20 000 000  11.08.2023 11.08.2028 2.210%   

Total langfristige verzinsliche Hypotheken (1–5 Jahre) 128 425 000         

            

Langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre)           

Festhypothek 8 000 000  21.07.2023 20.07.2029 2.140%   

Festhypothek 10 000 000  20.11.2020 29.11.2030 0.470%   

Total langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre) 18 000 000         

 
Während des Geschäftsjahres zurückbezahlte Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte 
Verbindlichkeiten sowie Darlehen und Kredite  
 

Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz 

SARON-Rollover-Hypothek 500 000  16.12.2022 16.01.2023 1.221% 

SARON-Rollover-Hypothek 1 200 000  15.12.2022 16.01.2023 1.206% 

SARON-Rollover-Hypothek 700 000  14.12.2022 16.01.2023 1.192% 

SARON-Rollover-Hypothek 2 500 000  23.12.2022 23.02.2023 1.254% 

SARON-Rollover-Hypothek 1 100 000  16.01.2023 23.02.2023 1.320% 

SARON-Rollover-Hypothek 1 500 000  20.01.2023 24.02.2023 1.380% 

SARON-Rollover-Hypothek 3 600 000  23.02.2023 23.03.2023 1.244% 

SARON-Rollover-Hypothek 1 700 000  24.02.2023 24.03.2023 1.390% 
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SARON-Rollover-Hypothek 3 600 000  23.03.2023 31.03.2023 1.534% 

SARON-Rollover-Hypothek 700 000  24.03.2023 06.04.2023 1.770% 

SARON-Rollover-Hypothek 5 200 000  31.03.2023 28.04.2023 1.534% 

Fester Vorschuss 21 000 000  05.04.2023 28.04.2023 1.810% 

Fester Vorschuss 1 700 000  06.04.2023 12.05.2023 1.810% 

Fester Vorschuss 1 000 000  14.04.2023 12.05.2023 1.810% 

Fester Vorschuss 22 000 000  28.04.2023 26.05.2023 1.810% 

SARON-Rollover-Hypothek 5 200 000  28.04.2023 31.05.2023 1.720% 

Fester Vorschuss 4 700 000  12.05.2023 09.06.2023 1.800% 

Fester Vorschuss 22 000 000  26.05.2023 23.06.2023 1.860% 

SARON-Rollover-Hypothek 5 200 000  31.05.2023 30.06.2023 1.755% 

Fester Vorschuss 1 200 000  09.06.2023 07.07.2023 1.960% 

Fester Vorschuss 1 000 000  15.06.2023 07.07.2023 2.010% 

Fester Vorschuss 22 000 000  23.06.2023 21.07.2023 2.130% 

Fester Vorschuss 10 000 000  21.07.2023 28.07.2023 2.110% 

SARON-Rollover-Hypothek 5 200 000  30.06.2023 31.07.2023 1.795% 

SARON-Rollover-Hypothek 500 000  07.07.2023 07.08.2023 1.854% 

Fester Vorschuss 15 500 000  11.11.2022 11.08.2023 1.350% 

Fester Vorschuss 10 000 000  11.11.2022 11.08.2023 1.320% 

Fester Vorschuss 1 000 000  14.07.2023 11.08.2023 2.110% 

Fester Vorschuss 5 500 000  21.07.2023 25.08.2023 2.110% 

SARON-Rollover-Hypothek 5 200 000  31.07.2023 31.08.2023 2.016% 

SARON-Rollover-Hypothek 6 500 000  11.08.2023 11.09.2023 1.883% 

Fester Vorschuss 5 500 000  25.08.2023 22.09.2023 2.120% 

SARON-Rollover-Hypothek 4 200 000  31.08.2023 29.09.2023 2.017% 

Fester Vorschuss 2 700 000  15.09.2023 06.10.2023 2.200% 

SARON-Rollover-Hypothek 6 500 000  11.09.2023 11.10.2023 2.107% 

Fester Vorschuss 5 500 000  22.09.2023 20.10.2023 2.240% 

Fester Vorschuss 10 000 000  28.07.2023 27.10.2023 2.000% 

SARON-Rollover-Hypothek 4 200 000  29.09.2023 31.10.2023 2.016% 

Fester Vorschuss 1 200 000  06.10.2023 10.11.2023 2.120% 

SARON-Rollover-Hypothek 6 500 000  11.10.2023 13.11.2023 2.106% 

Fester Vorschuss 5 500 000  20.10.2023 24.11.2023 2.120% 

SARON-Rollover-Hypothek 4 200 000  31.10.2023 30.11.2023 2.010% 

Fester Vorschuss 2 000 000  03.11.2023 04.12.2023 2.102% 

Fester Vorschuss 1 200 000  10.11.2023 08.12.2023 2.140% 

SARON-Rollover-Hypothek 6 500 000  13.11.2023 11.12.2023 2.102% 

SARON-Rollover-Hypothek 4 200 000  30.11.2023 29.12.2023 2.012% 

Total kurzfristige verzinsliche Darlehen und Kredite 258 600 000       

          

Langfristige Hypotheken (1–5 Jahre)         

Keine         

Total langfristige verzinsliche Hypotheken (1–5 Jahre) -       

          

Langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre)         

Keine         

Total langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre) -       

 



Finanzbericht    41 

SF Retail Properties Fund 

2. Informationen zur Vermögensrechnung  

in CHF 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 

Höhe des Kontos der zur Wiederanlage zurückbehaltenen Erträge   -    -  

Gesamtversicherungswert des Vermögens   718 497 886    705 707 557  

Anzahl der auf Ende des nächsten Rechnungsjahres gekündigten Anteile   -    -  

 

3. Abschreibungen und Renovationsrückstellungen  

Die Abschreibungen der Grundstücke sowie die Rückstellungen für zukünftige Reparaturen werden lediglich auf 

Stufe der SFP Retail AG erfasst. Da diese Abschreibungen bzw. Rückstellungen nicht dem «True and Fair View»-

Prinzip nach KAG entsprechen, werden beide Positionen auf Stufe Immobilienfonds nicht verbucht und daher weder 

in der Vermögensrechnung noch in der Erfolgsrechnung des Immobilienfonds ausgewiesen. Die folgende Tabelle 

zeigt den Bestand des Abschreibungs- bzw. Rückstellungskontos für Steuerzwecke auf Stufe der Tochtergesell-

schaft bzw. des Fonds. 

in CHF 31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 

Höhe des Abschreibungskontos der Grundstücke 
(steuerlich motiviert, Stufe Tochtergesellschaft)   197 452 181    181 311 435  

Höhe des Abschreibungskontos der Grundstücke  
(Stufe Fonds)   -    -  

Höhe des Rückstellungskontos für zukünftige Reparaturen 
(steuerlich motiviert, Stufe Tochtergesellschaft)   7 144 008    7 169 253  

Höhe des Rückstellungskontos für zukünftige Reparaturen 
(Stufe Fonds)   -    -  

 

4. Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag für Grundstücke  
sowie Bauaufträge und Investitionen in Liegenschaften  
 

in CHF   31. Dez. 2023 31. Dez. 2022 

Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag   14 488 470 12 970 414 

 
Die vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag beinhalten Erneuerungen in Aigle, Rue du Rhône 

28 und in Basel, Untere Rebgasse 17 sowie die Verpflichtungen im Zusammenhang mit dem Neubau in Flawil, 

Wilerstrasse. 
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5. Grundsätze zur Bewertung und Berechnung des Nettoinventarwertes 

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem 

Verkehrswert des Fondsvermögens, vermindert um all-

fällige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um 

die bei einer allfälligen Liquidation des Immobilienfonds 

wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die 

Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. 

Gemäss Art. 64 Abs. 1 KAG, Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 

92 und 93 KKV sowie den AMAS-Richtlinien für die Im-

mobilienfonds werden die Immobilien des Fonds regel-

mässig von unabhängigen, bei der Aufsichtsbehörde 

akkreditierten Schätzungsexperten anhand einer dyna-

mischen Ertragswertmethode («Discounted Cashflow»-

Methode bzw. «DCF») geschätzt. Der je Liegenschaft 

ausgewiesenen Marktwert versteht sich als «Fair Value», 

d.h. dem unter normalen Verhältnissen im aktuellen 

Marktumfeld wahrscheinlich erzielbaren Verkaufspreis 

ohne Berücksichtigung allfälliger Transaktionskosten. 

Bei Erwerb oder Veräusserung von Grundstücken im 

Fondsvermögen sowie auf den Abschluss jedes Rech-

nungsjahres muss der Verkehrswert der Grundstücke 

im Fondsvermögen durch die Schätzungsexperten 

überprüft werden. Im Einzelfall werden, insbesondere 

beim Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, even-

tuelle Opportunitäten im Interesse des Fonds bestmög-

lich genutzt. Dies kann zu Abweichungen zu den Bewer-

tungen führen. 

Weitere Angaben zur Bewertung der Liegenschaften  

befinden sich im Bewertungsbericht des externen, un-

abhängigen Schätzungsexperten Wüest Partner auf den 

Seiten 47 bis 50.

  



Finanzbericht    43 

SF Retail Properties Fund 

6. Vergütung und Nebenkosten  

Vergütung und Nebenkosten zulasten der Anleger  

(Auszug aus § 18 des Fondsvertrags):  
 

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank und/oder Vertreibern im In- und Ausland. Diese wird  
verwendet für die Fondsleitung und den Vertrieb. 

maximal 5.00% 
effektiv n/a   

Rücknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, Depotbank und/oder Vertreibern im In- und Ausland. 
maximal 5.00% 

effektiv n/a   

 

Vergütung und Nebenkosten zulasten des Fondsvermögens  

(Auszug aus § 19 des Fondsvertrags):  
 

Verwaltungskommission der Fondsleitung (in % des Gesamtfondsvermögens). Diese wird verwendet für die Leitung,  
das Assetmanagement und das Finanzmanagement. 

maximal 1.00% 
effektiv 0.65%   

Vermittlungskommission für den Kauf 
bzw. Verkauf von Liegenschaften (in % des Kauf- bzw. Verkaufspreise) 

maximal 2.00% 
effektiv 2.00%   

Entschädigung für die Verwaltung der 
Liegenschaften (in % der jährlichen Bruttomietzinseinnahmen) 

maximal 5.00% 
effektiv 2.39%   

Depotbankkommission (in % des Gesamtfondsvermögens zu Beginn des Berichtjahres) 
maximal 0.05% 
effektiv 0.02%   

 



44    Finanzbericht 

SF Retail Properties Fund 

7. Sonstige wesentliche Angaben  
 

Geschäfte mit nahestehenden Personen Die Fondsleitung bestätigt, dass alle Verträge mit nahestehenden  
Personen zu marktkonformen Bedingungen abgeschlossen wurden. 

  

Angaben über Derivate Keine.   

Mietzinseinnahmen pro Mieter grösser als 5% Per  31. Dezember 2023 machen die folgenden Mieter mehr als 5% 
der Mietzinseinahmen aus: 
- Coop Genossenschaft Basel: 47.86% 
- Migros Genossenschaften: 5.08% 

  

Änderungen Prospekt mit integriertem Fondsvertrag Im Februar 2023 wurden Änderungen des Fondsvertrags beschlossen 
und der FINMA eingereicht. Die Änderungen wurden genehmigt und 
traten per 31. März 2023 in Kraft. Nebst redaktionellen Anpassungen 
umfasste die Modifikation gemäss Publikation vom 24. Februar 2023 
im Wesentlichen folgende Punkte:   
 
- Es wurde die Möglichkeit der Sacheinlage geschaffen. Dies bedingte 
Änderungen des Fondsvertrags in §1 Ziff. 4, § 5 Ziff. 2, § 17 Ziff. 1 
sowie § 17 Ziff. 8.  
 
- Die Anlagepolitik wurde konkretisiert, womit insbesondere die Trans-
parenzanforderungen betreffend Nachhaltigkeit der FINMA umgesetzt 
wurden. Dies bedingte Änderungen des Fondsvertrags in § 8.  
 
- Die Vergütungen und Nebenkosten zulasten der Anleger wurden an-
gepasst, insbesondere wurde die Rücknahmekommission auf 5.00% 
erhöht. Dies bedingte Änderungen des Fondsvertrags in § 18.  
 
- Die Vergütungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermögens 
wurden angepasst und ergänzt. Dies bedingte Änderungen des Fonds-
vertrags in § 19.  
 
- Es wurden Änderungen im Zusammenhang mit den Publikationen 
des Immobilienfonds vorgenommen. Neu sind die Nettoinventarwerte 
jederzeit im Publikationsorgan (elektronisches Medium) einsehbar und 
werden halbjährlich nach Vorliegen des revidierten Jahres- oder unge-
prüften Halbjahresabschlusses aktualisiert. Dies bedingte Änderungen 
des Fondsvertrags in § 23 Ziff. 3.  
 
- Zudem wurden weitere Änderungen des Fondsvertrags in § 4 Ziff. 1, 
§ 4 Ziff. 5 lit. d), § 5 Ziff. 5, § 7 Ziff. 1, § 13 Ziff. 1, § 16 Ziff. 2, § 16 
Ziff. 8, § 17 Ziff. 2, § 17 Ziff. 3, § 20 Ziff. 2 und § 24 Ziff. 1 vorge-
nommen.  
 
Im Rahmen der Prospektanpassung April und August 2023 wurden 
die allgemeinen Angaben zur Fondsleitung aktualisiert (Aktionariat, 
Verwaltungsrat, Geschäftsleitung) sowie unwesentliche redaktionelle 
Anpassungen vorgenommen 

  

Beteiligung Immobiliengesellschaft Alle Liegenschaften des Fonds werden durch die SFP Retail AG gehal-
ten. Das Aktienkapital der SFP Retail AG wird zu 100% von der Swiss 
Finance & Property Funds AG, handelnd für den Immobilienfonds SF 
Retail Properties Funds, gehalten. 
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