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Verwaltung und Organe 
 

Mitglieder des Verwaltungsrats  

Adrian Murer, Präsident  

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: 

CEO der Swiss Finance & Property Group AG, Zürich, 

Verwaltungsratspräsident der Swiss Finance & Property 

AG, Verwaltungsratspräsident der SFP Infrastructure 

Partners AG, Zürich, Mitglied des Verwaltungsrats der 

Viga RE Management ApS, Kopenhagen, Mitglied des 

Verwaltungsrats der Viga Partners ApS, Kopenhagen, 

Mitglied des Verwaltungsrats der EROP GENERATION 

AG, Lugano, Verwaltungsratspräsident der STRABAG 

AG, Schlieren, sowie Mitglied des Investment Commit-

tees (IC) der SF Urban Properties AG, Zürich. 

Gertrud Stoller-Laternser, Mitglied  

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mit-

glied des Verwaltungsrats der Swiss Finance & Property 

Group AG, Zürich, sowie Stiftungsrätin BVK Pensions-

kasse Kanton Zürich, Zürich. 

Dr. Peter Staub, Mitglied  

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Ver-

waltungsratspräsident der pom+Holding AG, Zürich, 

Verwaltungsratspräsident der keeValue AG, Brugg,  

Verwaltungsratspräsident der S-TATES AG, Windisch, 

sowie Mitglied des Verwaltungsrats der viboo AG,  

Dübendorf. 

Geschäftsführung   

Bruno Kurz, CEO  

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Mit-

glied der Konzernleitung der Swiss Finance & Property 

Group AG, Zürich, CEO der SF Urban Properties AG, 

Zürich, Mitglied des Verwaltungsrats der REI COMAN 

SA, Lugano, Mitglied des Investment Committee (IC) der 

EROP GENERATION AG, Lugano, Mitglied des Leiten-

den Ausschusses der Universität Zürich, CUREM – Cen-

ter for Urban Real Estate Management, Zürich, Mitglied 

der Anlagekommission der SFP AST Immobilier Suisse 

COPRÉ, Zürich, sowie Mitglied des Fachausschusses 

Immobilienfonds, Asset Management Association 

Switzerland (AMAS), Zürich. 

Relevante Tätigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Mit-

glied des Verwaltungsrats der SFP Retail AG, Zürich und 

Mitglied des Verwaltungsrats der PF Retail AG, Zürich. 

Reto Schnabel, CFO  

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: Ver-

waltungsratspräsident der Boller Winkler AG, Turben-

thal, Stiftungsratspräsident des Wohlfahrtsfonds der Boller 

Winkler Gruppe, Turbenthal, sowie Verwaltungsrats- 

präsident der Schlossberg Switzerland AG, Turbenthal. 

Relevante Tätigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Ver-

waltungsratspräsident der SFP Retail AG, Zürich,  

Verwaltungsratspräsident der PF Retail AG, Zürich, Ver-

waltungsratspräsident der SFP Commercial Properties 

AG, Zürich, sowie Verwaltungsratspräsident der SFER 

Redevelopment Properties AG, Zürich. 

Thomas Lavater, Head Direct Funds & Foundation  

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

Dozent an der HWZ Hochschule für Wirtschaft, Zürich, 

sowie Dozent an der HSLU Hochschule Luzern, Rotkreuz. 

Relevante Tätigkeiten innerhalb der Fondsleitung: Mit-

glied des Verwaltungsrats der SFP Retail AG, Zürich, 

Mitglied des Verwaltungsrats der PF Retail AG, Zürich, 

Mitglied des Verwaltungsrats der SFP Commercial  

Properties AG, Zürich, sowie Verwaltungsratspräsident 

der SFER Redevelopment Holding AG, Zürich. 
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Fondsleitung  

Swiss Finance & Property Funds AG 

Seefeldstrasse 275 

8008 Zürich  

Anlageentscheide  

Swiss Finance & Property Funds AG 

Seefeldstrasse 275 

8008 Zürich  

Fondsbuchhaltung  

Huwiler Treuhand AG 

Bernstrasse 102 

3072 Ostermundigen 

Depotbank  

Banque Cantonale Vaudoise  

Place St-François 14 

1103 Lausanne  

Zahlstelle  

Banque Cantonale Vaudoise  

Place St-François 14  

1103 Lausanne 

Revisionsstelle  

PricewaterhouseCoopers AG 

Birchstrasse 160 

8050 Zürich 

Liegenschaftsverwaltung  

H&B Real Estate AG 

Lagerstrasse 107 

8004 Zürich 

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. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023 

Performance % 9.09 13.29 -2.10 

Anlagerendite % 3.95 3.64 -4.76 

Betriebsgewinnmarge % 73.07 74.45 68.29 

Eigenkapitalrendite (ROE) % 3.76 3.46 -4.55 

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) % 3.14 2.85 -2.81 

Ausschüttungsrendite % 4.86 5.04 5.42 

Ausschüttungsquote % 98.66 97.53 102.69 

          

Kennzahlen der Finanzmärkte Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023 

Agio/Disagio % 1.96 -2.77  -10.91  

Kurs-/Gewinnverhältnis (P/E ratio) x 26.84   27.13  -17.83  

Börsenkapitalisierung CHF   201 497 800    194 359 021    188 160 000  

Börsenkurs pro Anteil zum Ende der Berichtsperiode CHF   87.50    84.40    78.40  

          

Kennzahlen zur Vermögensrechnung Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023 

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 263 270 000 278 190 000 279 550 000 

Gestehungskosten der Liegenschaften CHF 270 990 951 293 628 581 292 300 178 

Gesamtfondsvermögen CHF 269 634 813 285 676 874 310 081 467 

Aufgenommene Fremdmittel CHF 60 000 000 64 000 000 85 000 000 

Nettofondsvermögen CHF 197 616 023 199 894 479 211 213 800 

Fremdfinanzierungsquote % 22.79 23.01 30.41 

Fremdkapitalquote % 26.71 30.03 31.88 

Restlaufzeit Fremdfinanzierungen1 Jahre 1.66 1.32 2.08 

Verzinsung Fremdfinanzierungen % 1.63 1.86 1.82 

          

Kennzahlen zur Erfolgsrechnung Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023 

Mietzinseinnahmen CHF   15 314 157    16 149 289    16 730 991  

Mietausfallrate2 %   6.79    6.39    15.40  

Nettoertrag CHF   9 919 471    10 035 282    9 932 770  

Realisierte Kapitalgewinne/-verluste CHF   -9 288 521    -129 972    -22 261 151  

Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste CHF   6 877 630    -2 886 603    1 776 322  

Gesamterfolg CHF   7 508 580    7 018 707    -10 552 059  

Fondsbetriebsaufwandquote TERREF (GAV) %   0.88    0.90    0.91  

Fondsbetriebsaufwandquote TERREF (MV) %   1.24    1.36    1.55  
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Kennzahlen zu den Anteilen Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023 

Nettoinventarwert am Ende der Berichtsperiode CHF   85.81    86.80    88.01  

Ausschüttung pro Anteil CHF   4.25    4.25    4.25  

Anteile zu Beginn der Berichtsperiode Anz.   2 302 832    2 400 000    2 400 000  

Ausgaben Anz. – – – 

Rücknahmen Anz. –   -97 168  – 

Anteile am Ende der Berichtsperiode Anz.   2 302 832    2 302 832    2 400 000  

          

Kennzahlen zum Portfolio Einheit 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 31. Dez. 2023 

Anzahl Liegenschaften Anz.   14    16    16  

Bruttorendite %   6.32    6.41    6.31  

Realer Diskontsatz %   3.90    3.94    3.95  

Nominaler Diskontsatz %   4.94    5.24    5.25  

Leerstandsquote per Stichtag %   5.90    6.76    6.89  

Leerstandsquote Berichtsperiode %   6.47    7.22    13.75  

WAULT Jahre   3.94    4.59    4.83  
 
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 Bei der Berechnung der Restlaufzeit Fremdfinanzierungen werden die bereits abgeschlossenen, zukünftigen Hypotheken inkludiert. 
2 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 
In einem verhaltenen konjunkturellen Marktumfeld und in Anbetracht geo-
politischer und wirtschaftlicher Unsicherheiten bestätigt sich der Schweizer 
Immobilienanlagemarkt als attraktives und stabiles Anlagesegment. Vor die-
sem Hintergrund konnte der SF Commercial Properties Fund seine positive 
Entwicklung fortsetzen und seine Ertragsstabilität aufrechterhalten. Auf-
grund des günstigen Zinsumfeldes mit entsprechend geringen Renditemög-
lichkeiten festverzinslicher Anlagen stellen Investitionen in Renditeimmobi-
lien eine weiterhin attraktive Anlagemöglichkeit dar. Die Voraussetzungen 
für eine starke Nachfrage nach Anlageimmobilien und die weiterhin hohe 
Attraktivität dieser Anlageklasse bleiben damit unverändert. 

Wirtschaftliche Lage  

Nach einem starken Jahresbeginn 2025 verlor die wirt-

schaftliche Dynamik im weiteren Jahresverlauf an 

Schwung. Sowohl die gute Entwicklung im ersten Quar-

tal als auch die anschliessende Abschwächung waren 

wesentlich durch die US-Zollpolitik beeinflusst. Vor-

zieheffekte bei Exporten, insbesondere in der chemisch-

pharmazeutischen Industrie, führten zu einer temporä-

ren Stützung der Wirtschaftsleistung, kehrten sich nach 

Inkrafttreten höherer US-Zölle im April jedoch um1. 

Im dritten Quartal 2025 verzeichnete die Schweizer Wirt-

schaft aufgrund des belasteten Aussenhandels einen 

Rückgang von 0.5% gegenüber dem Vorjahr. Der 

Dienstleistungssektor, die robuste Binnenkonjunktur  

sowie der stabile Privatkonsum wirkten dämpfend. Für 

das Gesamtjahr wird ein moderat positives Wachstum 

erwartet. Aktuelle Schätzungen gehen von einem BIP-

Wachstum zwischen 1.2% und 1.4% aus2. 

Der Index der Konsumentenstimmung3 verbleibt seit 

dem Inflationsschock im Jahr 2022 deutlich im negati-

ven Bereich. In jüngerer Vergangenheit ist jedoch eine 

zunehmende Entkoppelung zwischen der Konsumen-

tenstimmung und dem tatsächlichen Kaufverhalten zu 

beobachten. Während die Konsumentenstimmung wei-

terhin gedämpft bleibt, hat sich das Wachstum der De-

tailhandelsumsätze wieder auf dem langfristigen Durch-

schnittsniveau stabilisiert4. 

Die Arbeitslosenquote ist seit 2023 von unter 2.0% auf 

zuletzt rund 3.0% angestiegen5. Für das Jahr 2026 wird 

ein Wirtschaftswachstum unter dem langfristigen Poten-

zial erwartet, was mit einem weiteren moderaten Anstieg 

der Arbeitslosigkeit einhergehen dürfte (2025: 2.9%, 

2026: 3.2%)2. 

Zinsumfeld  

Zollbedingt ist in den USA weiterhin ein gewisser Preis-

druck festzustellen. Entsprechend bleibt die amerikani-

sche Notenbank bei den Zinssenkungen zurückhaltend. 

In Europa befindet sich die Teuerung bereits wieder 

nahe am Zielband der Zentralbank. Die Jahresteuerung 

in der Schweiz belief sich 2025 auf 0.2%6, was praktisch 

einer Preisstabilität entspricht und eine stärkere Locke-

rung der Zinspolitik erlaubt. 

Bereits im Juni 2025 hat die SNB den Leitzins auf 0% 

gesenkt. Das Direktorium der SNB hat betont, dass die 

Hürde für eine weitere Senkung und damit die Wieder-

einführung von Negativzinsen aufgrund negativer Ne-

beneffekte nun wesentlich höher ist als für Zinssenkun-

gen im positiven Bereich7. Diese Einschätzung wurde 

mit den jüngsten Null-Entscheiden der SNB vom Sep-

tember und Dezember 2025 bestätigt. 

Die Inflation ist in den letzten Monaten leicht tiefer aus-

gefallen als erwartet. Gemäss den Erwartungen der 

SNB wird die zukünftige Inflation über den gesamten 

Prognosehorizont im Bereich der Preisstabilität zu liegen 
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kommen. Konkret wird in der geldpolitischen Lagebeur-

teilung vom Dezember 2025 eine Inflationsrate von 

0.3% für 2026 und von 0.6% für 2027 erwartet. 

Immobilienanlagemarkt  

Das erneute Tiefzinsumfeld hat die relative Attraktivität 

von Immobilieninvestitionen wieder spürbar erhöht. Ent-

sprechend fliesst aktuell viel Kapital in den Immobilien-

anlagemarkt. Die Kapitalerhöhungen von Schweizer Im-

mobiliengefässen beliefen sich im Jahr 2025 auf über 

CHF 9 Mrd.8. Dieser Wert liegt höher als in den bisheri-

gen Rekordjahren 2020 und 2021. Dass die Zuflüsse in 

den Sektor im abgelaufenen Jahr die Werte aus der Ära 

negativer Zinsen noch übertreffen, ist unter anderem 

auch dem Nachfrageüberhang am Mietwohnungsmarkt 

geschuldet. Weiter gesunkene Leerstandsrisiken und 

Aussicht auf langfristig steigende Mieten lassen die Ren-

diteerwartungen der Investoren, respektive die Prämie 

gegenüber Anleiherenditen, sinken9. 

Hohe geo- und handelspolitische Unsicherheiten sowie 

gestiegene Volatilität an den Finanzmärkten sind weitere 

Gründe für die Attraktivität einer vergleichsweise risiko-

armen Anlageklasse. 

Die in den Anlagemarkt fliessenden Mittel werden auf-

grund von raumplanerischen Restriktionen, längeren 

Bewilligungsverfahren und Einsprachen sowie strenge-

ren regulatorischen Vorgaben wie Auflagen des Lärm- 

und Ortsbildschutzes nur in geringem Ausmass zur Fi-

nanzierung von Bauprojekten genutzt. Die verfügbaren 

Mittel führen damit überwiegend zu Preiserhöhungen 

des bestehenden Immobilienbestands statt zur Entwick-

lung von neuem Wohnraum9. 

Mietmarkt  

Der Nachfrageüberhang bei Wohnflächen und der ent-

sprechende Preisanstieg im Mietwohnungsmarkt in den 

vergangenen Jahren waren die Folge von geringer Bau-

tätigkeit und dem anhaltenden Bevölkerungswachstum. 

Letzteres wurde vor allem durch den Wanderungssaldo 

getrieben. Jüngste Zahlen deuten vermeintlich auf eine 

Entspannung bei der Wohnraumsituation hin. Bis 2030 

dürfte gemäss dem Bundesamt für Statistik10 die Ge-

samtbevölkerung der Schweiz jährlich um 1% wachsen. 

Dies entspricht in etwa den Wachstumsraten der letzten 

beiden Jahrzehnte. Danach ist mit einer graduellen Re-

duktion der Wachstumsraten zu rechnen. Angebotssei-

tig stieg zuletzt die Anzahl baubewilligter Wohnungen. 

Allerdings ist die Zunahme der Baubewilligungen nur 

teilweise mit neuen Bauaktivitäten als unmittelbare Re-

aktion auf den Wohnraummangel zu erklären. Zum 

grösseren Teil handelt es sich um den Abbau eines Be-

willigungsstaus grösserer Projekte deren Planung be-

reits vor Jahren begann9. Weiter verknappend auf das 

Angebot effektiv verfügbarer Wohnungen wirkt die zu-

nehmende Diskrepanz zwischen Angebots- und Be-

standesmieten. Während Angebotsmieten kontinuierlich 

steigen, sanken zuletzt der Referenzzinssatz und damit 

die Bestandesmieten. Dies führt dazu, dass Wohnungen 

weit weniger gewechselt werden. Ein Downsizing bei 

geringerer Haushaltsgrösse bringt vor allem bei langjäh-

rigen Mietverhältnissen keine Ersparnis. Ein Wohnungs-

wechsel beim Auszug der Kinder oder dem Ableben der 

Lebenspartner bleibt oftmals aus. Dadurch resultiert 

systematisch eine Unterbelegung, beziehungsweise ein 

Anstieg der Flächenbeanspruchung pro Person und da-

mit eine Verschärfung der Wohnungsknappheit. 

Nachfrageseitig sind selbst bei einer wirtschaftlichen 

Abkühlung und damit einem grundsätzlich abnehmen-

dem Wanderdungssaldo trotzdem andere preistrei-

bende Effekte auszumachen. So führt die Pensionierung 

der Babyboomer zu einer erhöhten Arbeitskräftenach-

frage, die teilweise durch Zuwanderung befriedigt wer-

den wird. Die Pensionierten werden zwar dem Arbeits-

markt entzogen, fragen aber dennoch weiterhin Wohn-

raum nach. Zudem würde sich selbst eine abnehmende 

Zuwanderung nicht zwingend in spürbar steigenden 

Leerständen niederschlagen, da bei der inländischen 

Wohnbevölkerung ein Nachholbedürfnis besteht. Wer-

den freie Wohnungen nicht durch ausländische Zuzüger 

absorbiert, stehen Inländer bereit, die gerne einen eige-

nen Haushalt gründen oder ihre Wohnsituation verbes-

sern wollen9. 

Gesamtschweizerisch ist innert Jahresfrist die Leerwoh-

nungsziffer von 1.1% auf 1.0% gesunken. Damit ist die 

Quote auf dem tiefsten Stand seit zwölf Jahren11. Die 

tiefsten Wohnungsleerstände verzeichnen die Kantone 

Zürich, Genf und Zug. Im Zeitablauf ist jedoch aufgrund 

des Preisgefälles und der Möglichkeit ortsunabhängiger 

Arbeit eine Verlagerung der Wohnungsnachfrage aus 

den Grosszentren ins Umland auszumachen. Entgegen 

dem gesamtschweizerischen Trend sind die Leerwoh-

nungszahlen in vier der fünf Grosszentren auf weiterhin 

sehr tiefem Niveau angestiegen. Die Ausnahme bildet 

die Stadt Genf. 
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Der Geschäftsflächenmarkt profitiert einerseits davon, 

dass Arbeitnehmer vermehrt zurück ins Büro beordert 

werden. Dem entgegen wirken die etwas eingetrübten 

Konjunkturaussichten. Angesichts geopolitischer Kri-

senherde und handelspolitischer Wirren ist eine zurück-

haltende Beschäftigungspolitik vieler Unternehmen 

nachvollziehbar. Das Beschäftigungswachstum hat in 

den letzten Quartalen abgenommen und wurde fast 

ausschliesslich vom Staatssektor getragen. Während 

insgesamt noch ein moderates Wachstum der Beschäf-

tigtenzahlen erreicht wurde, hat sich in der Industrie mit 

einem Rückgang um 12 000 Vollzeitäquivalenten im 

Jahresvergleich die Situation spürbar verschlechtert12. 

Der Markt für Büroflächen präsentiert sich heterogen. 

Die Divergenz bei der Leerstands- und Mietpreisent-

wicklung zwischen modernen Büroflächen an Toplagen 

und dem regionalen Durchschnitt der jeweiligen Gross-

regionen verschärft sich. In Städten wie Zürich, Basel, 

Lausanne und Genf sinken die Büroleerstandszahlen, 

ausserhalb der Städte mehren sich die Anzeichen für ein 

Überangebot. Diese Entwicklung widerspiegelt sich 

auch bei der Mietpreisentwicklung mit Steigerungen an 

Spitzenlagen der Grosszentren und einem Rückgang im 

Durchschnitt der Regionen. In der Summe resultiert als 

verzögerte Folge der Inflation ein leichtes Plus bei den 

Büromieteinnahmen. 

Bei den Verkaufsflächen stützen Bevölkerungswachs-

tum und gesunkene Wertfreigrenze im Reiseverkehr die 

Umsatzentwicklung und damit die Angebotsmieten, 

welche im Landesdurchschnitt innert Jahresfrist um  

3% anzogen12. 

 

 

 

 

 
 

Ausblick  

Die Wirtschaftsaussichten für die Schweiz haben sich 

mit den tieferen US-Zöllen und einer etwas besseren in-

ternationalen Entwicklung leicht aufgehellt. Dennoch ist 

für 2026 gesamtwirtschaftlich mit einer verhaltenen Ent-

wicklung zu rechnen. Das erwartete BIP-Wachstum von 

0.9%2 liegt merklich unter dem Trendwachstum. Geo- 

und handelspolitische sowie weltwirtschaftliche Unsi-

cherheiten verbleiben. Der Aussenhandel wird wenig 

zum Wirtschaftswachstum beitragen. Eine wichtige 

Stütze der Konjunktur wird weiterhin der Binnenkonsum 

sein. Steigende Arbeitslosigkeit und ein Beschäftigungs-

wachstum um die Nulllinie werden aber auch bei diesem 

Bestandteil der gesamtwirtschaftlichen Nachfrage die 

Wachstumsmöglichkeiten begrenzen.   

Der globale Zinssenkungszyklus wird im Jahr 2026 zu 

Ende gehen. In den USA ist noch mit ein bis zwei Zins-

senkungen zu rechnen in Europa und der Schweiz dürf-

ten die Leitzinsen auf eine Zwölfmonatssicht auf dem 

heutigen Niveau verbleiben. Damit bleiben hierzulande 

zusätzliche geldpolitische Stimuli aus. 

Aus Anlegersicht spricht das schweizerische Nullzins-

Umfeld und damit die geringen Renditemöglichkeiten 

festverzinslicher Anlagen für eine Investition in Sach-

werte. Renditeimmobilien sind im aktuellen makroöko-

nomischen Umfeld – geprägt von geopolitischen Span-

nungen und tiefen Zinsen – aus Rendite-Risiko-Sicht 

weiterhin attraktiv. Entsprechend ist mit weiter steigen-

den Preisen zu rechnen. 

In Bezug auf die Zielmärkte ist der Ausblick für Immo- 

bilienportfolios differenziert, aber insgesamt positiv zu 

beurteilen. Dabei spielen die sorgfältige Prüfung der  

Lagequalität, eine eingehende Analyse der bestehenden 

Potenziale, die Umsetzung wertschöpfender Objekt- 

strategien und die sorgfältige Auswahl und Pflege  

der Mieterschaft eine wichtige Rolle bei der Beurteilung 

von Kaufopportunitäten und im Management des  

Immobilienbestandes. 

1 SNB, geldpolitische Lagebeurteilung vom 11. Dezember 2025 
2 Fahrländer Partner AG, Metaanalyse Konjunktur Schweiz 11/2025 
3 SECO, Konsumentenstimmung 11/2025 
4 UBS, Retail Outlook 2026 
5 Seco, Die Lage auf dem Arbeitsmarkt Dezember 2025 
6 Bundesamt für Statistik

7 SNB, geldpolitische Lagebeurteilung vom 19. Juni 2025 
8 Eigene Erhebungen Market Research Swiss Finance & Property AG 
9 Raiffeisen, Immobilien Schweiz – 4Q2025 
10 Bundesamt für Statistik, Bevölkerungsszenarien 2025–2055 
11 UBS, Weitere Verknappung des Wohnungsmarkts 
12 UBS, Geschäftsflächenmarkt mit getrübten Perspektiven  
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Entwicklung des Fonds  

Die Entwicklung des SF Commercial Properties Fund 

verläuft unverändert positiv. Im Berichtsjahr wurde das 

Portfolio mit zwei Transaktionen optimiert, wodurch we-

sentliche Risiken eliminiert werden konnten. Die Ertrags-

kraft ist dank eines effizienten Kostenmanagements  

sowie erfolgreicher Vermietungsaktivitäten auf hohem 

Niveau stabil und die Leerstandsquote wurde reduziert. 

Für das Vorjahr erfolgte eine unveränderte Ausschüt-

tung und der erzielte Nettoertrag ermöglicht eine weiter-

hin konstante Ausschüttung aus dem operativen Ergeb-

nis. Mit gezielten Massnahmen wurde beim GRESB- 

Rating das Maximum von fünf Sternen erreicht. 

Transaktionen zur Vermeidung von Risiken  
und Investitionen  

Mit dem Verkauf der Liegenschaft in Staad konnten 

massgebliche Investitionen in das Gebäude und die 

Technik sowie für die Vermarktung und Bereitstellung der 

freien Flächen vermieden werden. Der Verkauf der Lie-

genschaft in Meisterschwanden erfolgte über Marktwert. 

Reduktion der Leerstandsquote  

Erfolgreiche Vermietungen in verschiedenen Liegen-

schaften haben ergänzend zu den Transaktionen die 

Leerstandsquote reduziert. Sie liegt per Ende des Be-

richtsjahres auf dem nutzungsgerechten Niveau des 

kommerziellen Portfolios.  

Stabile Ertragskraft  

Dank dem Verkauf risikobehafteter Liegenschaften, ei-

nem konsequenten Kostenmanagement und umfang-

reichen Vertragsverlängerungen konnte die solide Er-

tragskraft gehalten und nachhaltig sichergestellt wer-

den. Die hohe Indexierung in Kombination mit dem  

langen WAULT gewährleistet eine solide Absicherung 

der Mieteinnahmen. Zudem bleibt die Betriebsgewinn-

marge auf konstant hohem Niveau. 

Konstante Ausschüttung  

Für das Berichtsjahr erfolgte wiederum die seit Lancie-

rung unverändert hohe Ausschüttung, womit eine be-

sonders attraktive Ausschüttungsrendite erzielt wurde. 

Maximales GRESB-Rating und hoher  
Zertifizierungsgrad  

Dank unterschiedlichster Massnahmen betreffend 

Nachhaltigkeit und Mietermanagement wurde beim 

GRESB-Rating das Maximum von fünf Sternen und der 

erste Platz im Peervergleich erreicht. Die ausgezeichne-

ten Bewertungen bei der Rezertifizierung bestehender 

Gebäudeausweise wie auch die aktuellen Zertifizierun-

gen belegen die gute Liegenschaftsqualität. 

Ausblick  

Zur Optimierung des Portfolios wird mit den aus den 

Transaktionen zur Verfügung stehenden Mitteln mög-

lichst zeitnah der Kauf einer Liegenschaft angestrebt. 

Eine zentrale Voraussetzung für die Transaktion ist die 

Stabilisierung der Ertragskraft. 

Im operativen Bereich steht die Reduktion des Leer-

stands im Fokus. Entsprechend werden die Vermark-

tungsaktivitäten laufend analysiert und, falls notwendig, 

angepasst. Bei der Planung und Umsetzung der Unter-

halts- und Instandsetzungsarbeiten stehen – ohne den 

Blick auf die Nachhaltigkeit zu verlieren – ökonomisch 

effiziente Massnahmen im Vordergrund. 

Neben dem Potenzial aus der Reduktion der freistehen-

den Flächen werden die Entwicklungsprojekte in Aarau 

und Möhlin intensiv weiterverfolgt. 

Die in unmittelbarer Nähe des Bahnhofs gelegene Lie-

genschaft in Aarau ist Teil einer Arealentwicklung für eine 

Fläche von rund 120 000 m2. In enger Zusammenarbeit 

mit der Stadt Aarau, allen Grundeigentümern und spezia-

lisierten Planungsunternehmen soll langfristig ein verdich-

tetes, urban gemischtes Innenstadtquartier entstehen. 

Die Entwicklung soll auf der Basis einer Planungsverein-

barung aller involvierten Parteien erfolgen. Nachdem 

diesbezüglich eine grundsätzliche Einigung erreicht wer-

den konnte, verlangten zwei Parteien vorgängige Abklä-

rungen betreffend den Nutzungsanteilen und deren 

räumlicher Verteilung nach kantonalen und städtischen 

Zielsetzungen. Die Nutzungsaspekte sollen nun im Rah-

men einer Nutzungssynthese verbindlich geklärt wer-

den. Die ersten Erkenntnisse sollten bis Mitte 2026  

vorliegen. Die finale Unterzeichnung der Planungsver-

einbarung wurde entsprechend aufgeschoben. 
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Die Liegenschaft des Fonds umfasst 8.5% des Pla-

nungsperimeters und liegt zentral im Bereich des Ent-

wicklungsgebietes, für welches eine hohe Ausnutzung 

und grosse Gebäudehöhen geplant sind. Im aktuell für 

Gewerbeflächen genutzten Gebiet soll in Zukunft wei-

testgehende Flexibilität für Gewerbe- und Wohnnutzung 

möglich werden. Dank dieser hervorragenden Positio-

nierung kann der Fonds langfristig von einem beträchtli-

chen Wertpotenzial profitieren. 

In Möhlin ist das Ziel die Entwicklung des Grundstücks 

des unternutzten Altbaus in enger Zusammenarbeit mit 

einem oder mehreren Nutzern. Die Suche der mögli-

chen Nutzer wurde mit Unterstützung eines externen 

Vermarktungsunternehmens intensiv weiterverfolgt. 

Aufgrund einer detaillierten Marktanalyse wurden unter-

schiedlichste Zielgruppen direkt angegangen. Der Neu-

bau soll nach den Anforderungen des zukünftigen  

Nutzers realisiert werden, ohne dabei die spätere Dritt-

verwendbarkeit ausser Acht zu lassen. Es konnten  

verschiedene Interessenten gefunden, aber noch keine 

verbindliche Vereinbarung abgeschlossen werden.  

Alternativ zur Umsetzung eines Entwicklungsprojektes 

wird auch ein attraktiver Verkauf nicht ausgeschlossen. 

Mit der Ausschöpfung von Potenzial steht die Aufrecht-

erhaltung der Ertragsstabilität und -stärke im Fokus.  

Primäre Ziele sind die weiterhin unverändert hohe  

Ausschüttung durch die Erwirtschaftung aus dem ope-

rativen Ergebnis und entsprechend eine Ausschüttungs-

quote von unter 100% zur Schaffung von weiteren  

Gewinnreserven. 

Die erfolgte Portfoliooptimierung bildet eine hervorra-

gende Basis zur Erreichung des angestrebten Wachs-

tumspfads des Fonds. 

Wichtige Informationen im Überblick  

Ausschüttung  

Für das Jahr 2024 erfolgte im Frühjahr eine Ausschüt-

tung von CHF 4.25 pro Anteil, womit eine attraktive Aus-

schüttungsrendite von 4.86% erzielt wurde. Die Aus-

schüttung konnte wiederum vollständig aus dem opera-

tiven Ergebnis erbracht werden. 

Bruttorendite  

Die Reduktion der Soll-Mieten sowie der höhere Markt-

wert führten zu einer Veränderung der Bruttorendite. Mit 

6.32% liegt diese weiterhin auf attraktivem Niveau. 

Betriebsgewinnmarge / EBIT  

Dank eines konsequenten Kostenmanagements konnte 

eine Betriebsgewinnmarge von 73.07% erreicht und da-

mit das Niveau des Vorjahres gehalten werden. 

Börsenkurs  

Die Optimierungsmassnahmen wie auch die beständige 

Ertragskraft wurden vom Markt positiv beurteilt und 

führten zu einer Verbesserung des Börsenkurses. Per 

Ende des Berichtsjahres lag dieser bei CHF 87.50  

pro Anteil 

Finanzierung  

Der Fonds verfügt über eine solide Finanzierung mit ver-

schiedenen Tranchen mit Laufzeiten bis Ende 2028. Per 

Ende des Berichtsjahres liegt die durchschnittliche  

Restlaufzeit der Finanzierung bei 1.66 Jahren und somit 

im Bereich des für den Fonds strategisch definierten 

Zielbandes von ein bis zwei Jahren. Das Zielband wurde 

aufgrund von Szenarien mit einer umfassenden Risiko-

analyse für den Fremdfinanzierungsgrad, die Zins- 

entwicklung etc., aber auch für das Ausmass und die 

Geschwindigkeit der Mietzinsanpassungen definiert. 

Der durchschnittliche Fremdfinanzierungssatz konnte 

aufgrund der günstigen Marktbedingungen reduziert 

werden und die tiefe Fremdfinanzierungsquote von 

22.79% schafft Sicherheit und bietet Potenzial für 

Wachstum. 

GRESB  

Der Fonds wird nach dem international führenden Nach-

haltigkeitsbenchmark für die Immobilienbranche Global 

Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) beurteilt.  



Bericht des Portfolio Managements    13 

SF Commercial Properties Fund 

Die Datenabdeckung konnte deutlich verbessert wer-

den und liegt in den relevanten Sektoren Energie, Treib-

hausgase und Wasser zwischen 97% bis 98%. Im Be-

richtsjahr verbesserte sich der Fonds auf 91 Punkte 

(Vorjahr: 85 Punkte), belegt damit den Platz 1 im direk-

ten Peervergleich und wurde mit dem Maximum von fünf 

Sternen (Vorjahr: vier Sterne) ausgezeichnet. 

Inventarwert  

Der Inventarwert pro Anteil beträgt CHF 85.81. Die Ver-

änderung gegenüber dem Vorjahreswert ist im Wesent-

lichen auf den erzielten Gesamterfolg von CHF 3.26 pro 

Anteil zurückzuführen. Zusätzlich wurde für das Ge-

schäftsjahr 2024 eine Ausschüttung von CHF 4.25 pro 

Anteil vorgenommen, welche den Nettoinventarwert 

entsprechend reduziert hat. 

Leerstand  

Die Leerstandsquote per Stichtag verringerte sich per 

Ende 2025 um 12.72% beziehungsweise 0.86%-

Punkte auf 5.90%. Der Wert ist das Resultat der ver-

schiedenen Vermietungserfolge sowie der nicht erwar-

teten Zunahme der Leerstände in den Liegenschaften in 

Möhlin und in Castione / Via San Gottardo. Die Leer-

standsquote liegt damit in einem für ein kommerzielles 

Portfolio produktgerechten Bereich und soll mit aktiven 

Vermarktungsmassnahmen weiter reduziert werden. 

Marktwert  

Der Marktwert des Portfolios per Ende 2025 beträgt 

CHF 263.27 Mio. Die Abnahme gegenüber dem Vorjahr 

resultiert aus dem Verkauf von zwei Liegenschaften. Der 

Vergleich unter Berücksichtigung der beiden Verkäufe 

(like-for-like) zeigt hingegen eine Zunahme um CHF 2.52 

Mio. beziehungsweise 0.96%. Diese positive Wertent-

wicklung ist insbesondere auf die erfolgreichen Vermie-

tungen sowie Vertragsverlängerungen in den Liegen-

schaften in Spreitenbach und Buchs zurückzuführen, 

welche den negativen Einfluss auf die Bewertung von 

Liegenschaften in der Südschweiz überkompensieren 

konnten. Ergänzend hat der Mehrertrag durch Miet-

zinsanpassungen aufgrund von Indexerhöhungen zu 

dieser Wertzunahme beigetragen. Der gewichtete reale 

Diskontsatz per Ende 2025 blieb mit 3.90% im Ver-

gleich mit dem Vorjahr praktisch unverändert. Nebst der 

marktbedingten Anpassung wird damit die gute Qualität 

des Portfolios bestätigt. 

Mieterbonität  

Das renommierte Unternehmen Creditreform beurteilt 

die Bonität der zehn grössten Mieter, welche 56.00% 

(Vorjahr: 51.05%) der gesamten Mieteinnahmen gene-

rieren, mit einem gewichteten Score von 232 Punkten 

(Vorjahr: 252 Punkte) auf einer Skala von 100 («sehr 

gut») bis 500 («ungenügend») als «gut». 

Mieteinnahmen  

Die Mieteinnahmen verringerten sich auf CHF 15.31 Mio. 

Wesentliche Gründe für die Reduktion waren die ent- 

fallenen Mieteinnahmen von rund CHF 0.7 Mio. auf-

grund des Verkaufs von zwei Liegenschaften im Früh-

jahr. Einen positiven Effekt hatten Mehreinnahmen  

aufgrund von Mietzinsanpassungen und Vermietungen 

im Umfang von rund CHF 0.27 Mio. 

Mietermanagement  

Die Zufriedenheit der Mieter mit der Bewirtschaftung 

respektive der Eigentümerschaft und der Immobilie ist 

ein zentrales Element für die langfristige Stabilität eines 

Immobilienportfolios. Die aktive Betreuung der Mieter-

schaft hat bei der SFP Gruppe einen entsprechend 

grossen Stellenwert. Die Aufgaben und Kompetenzen 

des Asset- und Portfolio Managements sind daher in ei-

nem umfassenden Handbuch detailliert festgehalten 

und bezüglich Mietermanagement ist klar geregelt, in 

welchem Rhythmus die Bewirtschaftung, das Asset  

Management oder das Portfolio Management Mieter-

gespräche führen. 

Mietzinsanpassungen  

Die Mieteinnahmen können zum grössten Teil vollstän-

dig den Veränderungen des Konsumentenpreisindexes 

angepasst, d. h. indexiert werden. Da bei Verträgen mit 

einer festen Dauer von unter fünf Jahren diese Indexie-

rung rechtlich nicht zulässig ist und wenige Mietverträge 

nicht indexiert sind, beträgt die nach Mieteinnahmen ge-

wichtete Indexierung 95.29% (Vorjahr: 95.11%), was die 

sehr gute Anpassung der Mieten an die Teuerung zeigt. 

Im Berichtsjahr betrugen die Mietzinserhöhungen auf-

grund der Erhöhung des Konsumentenpreisindexes 

rund CHF 0.07 Mio. 

Nachhaltigkeit  

Bei der Planung und Umsetzung von Unterhalts- und In-

standsetzungsmassnahmen ist die Verbesserung der 

Nachhaltigkeit ein bedeutender Aspekt. Die zukünftige 

Reduktion des Gesamtenergieverbrauchs wie auch die 
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Erhöhung des Anteils nicht-fossiler Energieträger bilden 

wesentliche Ziele der Nachhaltigkeitsstrategie des 

Fonds. Die resultierenden Kosteneinsparungen steigern 

die Attraktivität für die Nutzer und durch die nachhaltige 

Wertentwicklung die Stabilität für die Investoren. Nebst 

Investitionen durch die Eigentümerschaft werden diese 

Bestrebungen mit umfassenden quantitativen und qua-

litativen Massnahmen unterstützt. 

Nettoertrag  

Der Nettoertrag pro Anteil ist mit CHF 4.31 stabil und 

liegt über der langjährigen Ausschüttung von CHF 4.25 

pro Anteil. Damit ist die Fortführung der konstanten Aus-

schüttungspolitik sichergestellt und die Schaffung von 

zusätzlichen Gewinnreserven möglich. 

Performance  

Unter Einbezug der Ausschüttung resultiert für das Be-

richtsjahr eine Performance von 9.09%. Damit liegt der 

Fonds fast auf dem Niveau des SWIIT Indexes, welcher 

für den gleichen Zeitraum bei 10.62% liegt, jedoch auch 

Wohnnutzungen berücksichtigt und damit marktbedingt 

tendenziell höher liegt. Der Fonds zählt damit bezüglich 

Performance zu den Stärksten im kommerziellen Seg-

ment und rangiert vor wichtigen Vergleichsprodukten. 

Strategie  

Der SF Commercial Properties Fund investiert vorwie-

gend in ein diversifiziertes Immobilienportfolio kommer-

zieller Liegenschaften in der ganzen Schweiz mit Fokus 

auf Logistik, Lager, Gewerbe, Industrie und Produktion. 

Nebst einer hervorragenden Verkehrsanbindung bilden 

das Wertsteigerungspotenzial und die Mieterbonität  

wesentliche Anlagekriterien. 

Das Anlageziel des SF Commercial Properties Fund be-

steht hauptsächlich darin, ein kontinuierliches Kapital-

wachstum zu erreichen und daraus regelmässige, ange-

messene Ausschüttungen zu erzielen sowie langfristig 

die Substanz des Immobilienportfolios zu erhalten. 

Fondsbetriebsaufwandquote TER  

Die Fondsbetriebsaufwandquote bezogen auf das Ge-

samtanlagevermögen reduzierte sich auf 0.88%. Die 

Fondsleitung hat zudem mit Wirkung ab April 2026 eine 

Reduktion der Management Fee auf 0.60% (aktuell: 

0.65%) des Gesamtanlagevermögens beschlossen. 

Transaktionen  

Im Berichtsjahr erfolgten zwei Verkäufe. Per 1. April 

2025 wurden die Liegenschaften in Staad zu einem 

Preis von CHF 7.60 Mio. und in Meisterschwanden zu 

einem Preis von CHF 6.50 Mio. verkauft. Massgebliche 

Gründe für den Verkauf waren mögliche Mietausfallrisi-

ken sowie umfangreiche, notwendige Investitionen in 

Gebäude und Technik. 

Vermietung  

Dank engagierter Vermietungsaktivitäten und eines in-

tensiven Mietermanagements konnten Vertragsab-

schlüsse für Flächen von insgesamt 18 374 m2 (Vorjahr: 

17 941 m2) erreicht werden. Neben Neuvermietungen 

im Umfang von rund 4 049 m2 (Vorjahr: 1 120 m2) wur-

den Vertragsverlängerungen für 14 325 m2 (Vorjahr: 

16 821 m2) erzielt. Bezogen auf die Gesamtmietfläche 

konnten damit für 14.39% (Vorjahr: 12.90%) neue Ver-

träge abgeschlossen werden. 

Substanzielle Neuvermietungen wurden in Buchs  

(530 m2), in Castione (545 m2) sowie in Spreitenbach 

(1 840 m2) erzielt. Die grössten Vertragsverlängerungen 

konnten in den Liegenschaften in Allschwil (1 465 m2),  

in Buchs (10 047 m2) sowie in Langenthal (1 380 m2) 

vereinbart werden. 

WAULT  

Durch die Neuvermietungen und Vertragsverlängerun-

gen konnte die durchschnittliche Laufzeit der Mietver-

träge «WAULT» zum Stichtag mit 3.94 Jahren auf einem 

guten Niveau gehalten werden. 

Zertifizierungen  

Zur externen Beurteilung der Liegenschaften hinsichtlich 

Nachhaltigkeit werden die Gebäude ergänzend zum 

Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) 

durch die Schweizer Gesellschaft für nachhaltige Immo-

bilienwirtschaft (SGNI) nach dem Standard «Gebäude 

im Betrieb» zertifiziert. Im Berichtsjahr wurden fünf Lie-

genschaften rezertifiziert. Dabei verbesserte sich bei vier 

Liegenschaften die Auszeichnung mit dem Prädikat «Sil-

ber» auf «Gold». Gesamthaft sind 83.37% (Vorjahr: 

76.47%) der Mietflächen zertifiziert, nämlich acht Lie-

genschaften mit «Gold» (73.15%) und eine Liegenschaft 

mit «Silber» (10.22%). 
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Kommentar zum Geschäftsergebnis  

Der SF Commercial Properties Fund entwickelte sich im 

Berichtsjahr insgesamt positiv mit stabiler Ertragskraft 

und einem durch den Verkauf zweier Liegenschaften 

weiter optimierten Portfolio. Das Geschäftsjahr des  

SF Commercial Properties Fund dauert jeweils vom  

1. Januar bis zum 31. Dezember. 

Vermögensrechnung  

Der Marktwert des Portfolios beläuft sich per Stichtag 

auf CHF 263.27 Mio., was einer Reduktion von 

CHF 14.92 Mio. oder 5.36% gegenüber dem Vorjahr 

entspricht. Der Rückgang ist primär auf den Verkauf von 

zwei Liegenschaften zurückzuführen. Bereinigt um die-

sen Effekt (like-for-like) resultiert hingegen eine Wertstei-

gerung von CHF 2.52 Mio. aufgrund positiver Neube-

wertungen. Der durchschnittliche, marktgewichtete re-

ale Diskontsatz beträgt 3.90% (Vorjahr: 3.94%). Das 

Portfolio des Fonds umfasst per Stichtag 14 Liegen-

schaften (Vorjahr: 16 Liegenschaften). Mit den Bankgut-

haben von CHF 0.03 Mio. und den sonstigen Vermögens- 

werten von CHF 6.33 Mio. beträgt das Gesamtfonds- 

vermögen CHF 269.63 Mio. (Vorjahr: CHF 285.68 Mio.). 

Die Bruttorendite per Ende des Berichtsjahres über das 

Gesamtportfolio liegt bei 6.32% (Vorjahr: 6.41%). 

Die hypothekarische Verschuldung liegt am Ende  

der Berichtsperiode bei CHF 60.00 Mio. (Vorjahr: 

CHF 64.00 Mio.). Dies entspricht einer Fremdfinanzie-

rungsquote von 22.79% (Vorjahr: 23.01%) und liegt wei-

terhin unter der gesetzlichen Höchstlimite von 33.33%. 

Die langfristigen verzinslichen Hypotheken und andere 

hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten sinken 

in der Berichtsperiode auf CHF 35.00 Mio. (Vorjahr: 

CHF 42.00 Mio.). Die detaillierte Auflistung aller laufen-

den Vorschüsse und Hypotheken ist auf den Seiten 35 

und 36 ersichtlich. 

Die geschätzten Liquidationssteuern (allfällige Grund-

stückgewinn-/Gewinnsteuern sowie potenzielle Handän-

derungssteuern) betragen per Jahresende CHF 5.18 Mio. 

(Vorjahr: CHF 4.34 Mio.). 

Das Nettofondsvermögen sinkt im Berichtsjahr um 

CHF 2.28 Mio. auf CHF 197.62 Mio. (Vorjahr: 

CHF 199.89 Mio.). Die Veränderung resultiert aus dem 

Gesamterfolg von CHF 7.51 Mio. sowie der getätigten 

Ausschüttung für das Geschäftsjahr 2024 in der Höhe 

von CHF 9.79 Mio. 
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Erfolgsrechnung  

Die Gesamterträge betrugen im abgeschlossenen Ge-

schäftsjahr CHF 15.45 Mio. (Vorjahr: CHF 16.32 Mio.). 

Die Mietzinseinnahmen sinken um CHF 0.84 Mio. auf 

CHF 15.31 Mio. (Vorjahr: CHF 16.15 Mio.) aufgrund der 

verkauften Liegenschaften. Die detaillierte Aufstellung 

der Mietzinseinnahmen kann der Tabelle entnommen 

werden. 

 

in CHF 
1. Jan. bis  

31. Dez. 2025 
1. Jan. bis  

31. Dez. 2024 

Soll-Nettomiete bei Vollvermietung   16 903 842    17 749 935  

Leerstände   -1 092 698    -1 278 574  

Verluste aus Forderungen   -52 545    146 994  

Mietzinsverbilligungen   -444 442    -469 065  

Total Mietzinseinnahmen   15 314 157    16 149 289  

 
Die Mietausfälle infolge von Leerständen und Inkassover-

lusten betrugen CHF 1.15 Mio. (Vorjahr: CHF 1.13 Mio.). 

Die Mietausfallrate konnte dadurch mit 6.79% (Vorjahr: 

6.39%) stabil gehalten werden. 

Die Fremdfinanzierungskosten sinken um CHF 0.18 Mio. 

auf CHF 1.13 Mio. (Vorjahr: CHF 1.31 Mio.). Der durch-

schnittliche gewichtete Zinssatz liegt per Jahresende bei 

1.63% (Vorjahr: 1.86%) mit einer Restlaufzeit von 1.66 

Jahren (Vorjahr: 1.32 Jahre). 

Für Unterhalt und Reparaturen wurden CHF 0.70 Mio. 

aufgewendet. Die Abnahme von CHF 0.08 Mio. im Ver-

gleich zum Vorjahr ist einerseits den verschobenen Bau-

aktivitäten, andererseits der verkauften Liegenschaft in 

Staad, Hauptstrasse 104, zuzurechnen. Der Liegen-

schaftsaufwand beläuft sich auf CHF 1.05 Mio. (Vorjahr: 

CHF 0.87 Mio.). 

Die reglementarischen Vergütungen an die Fondsleitung 

betrugen CHF 1.77 Mio. (Vorjahr: CHF 1.86 Mio.). Die 

Vergütungen an die Immobilienverwaltung betragen 

CHF 0.44 Mio. (Vorjahr: CHF 0.46 Mio.). 

Der Gesamtaufwand beläuft sich damit auf 

CHF 5.53 Mio. (Vorjahr: CHF 6.29 Mio.). Die Fondsbe-

triebsaufwandquote bezogen auf das Gesamtanlage-

vermögen (TERREF (GAV)), als Indikator für die Belastung 

durch den Betriebsaufwand, beträgt 0.88% (Vorjahr: 

0.90%). Der Nettoertrag liegt bei CHF 9.92 Mio. (Vorjahr: 

CHF 10.04 Mio.). Dies entspricht CHF 4.31 pro Anteil 

bei 2 302 832 Anteilen (Vorjahr: CHF 4.36 pro Anteil bei 

2 302 832 Anteilen). 
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Unter Einschluss der realisierten und nicht realisierten 

Kapitalgewinne und -verluste (Differenz der Verände-

rung von Gestehungskosten und Marktwert) sowie der 

Veränderung der Liquidationssteuern wird ein Gesamt-

erfolg von CHF 7.51 Mio. erzielt. Dies ist gegenüber dem 

Vorjahr eine Steigerung von CHF 0.49 Mio. 

Der Schlusskurs lag am Ende des Geschäftsjahres bei 

CHF 87.50 was einer Zunahme von CHF 3.10 oder 

3.67% entspricht. Die Performance des SF Commercial 

Properties Fund beträgt für das Geschäftsjahr 2025 

9.09%. Sie liegt damit unter dem Immobilienfondsindex 

SWIIT (Total Return Index) für den gleichen Zeitraum von 

10.62%. 

 
 

Die Anlagerendite per Jahresende beträgt 3.95%  

(Vorjahr: 3.64%), bei einem Inventarwert von CHF 85.81 

pro Anteil (Vorjahr: CHF 86.80 pro Anteil) und einer  

unveränderten Ausschüttung von CHF 4.25 pro Anteil. 

Die Ausschüttungsrendite reduziert sich auf 4.86% (Vor-

jahr: 5.04%). Sie beinhaltet die Entwicklung des Börsen-

kurses sowie die Gewinnausschüttung (CHF 4.25 pro 

Anteil). 
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Immobilienportfolio 
Das Portfolio des SF Commercial Properties Fund bietet mit einer ausgewo-
genen Verteilung nach Regionen, verkehrstechnisch hervorragend erschlosse-
nen Lagen und stark nachgefragten Nutzungen eine stabile Anlage. 

Überblick  

Per Ende des Jahres 2025 umfasst das Portfolio  

14 Liegenschaften (Vorjahr: 16 Liegenschaften) mit einer 

Mietfläche von 127 677 m2 (Vorjahr: 139 103 m2) und 

1 221 Parkplätzen (Vorjahr: 1 386 Parkplätze). Der  

Portfoliowert per Ende des Berichtsjahres beträgt 

CHF 263.27 Mio. (Vorjahr: CHF 278.19 Mio.). 

Marktregionen  

Die regionale Verteilung zeigt, dass die Liegenschaften 

über fast alle Marktregionen verteilt sind, mit einem 

Schwergewicht in der Nordwestschweiz. Die Standorte 

befinden sich alle nahe der Ost-West-Achse beziehungs-

weise Nord-Süd-Achse der Schweiz und sind damit für 

gewerbliche Nutzungen ausgezeichnet erreichbar. 

 
 
 

Region Marktwert in CHF in % 

Nordwestschweiz 118 730 000 45.1 

Südschweiz 74 140 000 28.1 

Bern 40 560 000 15.4 

Ostschweiz 18 360 000 7.0 

Genfersee 11 480 000 4.4 

Total 263 270 000 100.0 
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Nutzungsarten  

Das Portfolio entspricht mit einem Anteil an gewerblich 

genutzten Flächen von rund vier Fünfteln dem strategi-

schen Fokus des Fonds. Der Anteil der Büroflächen liegt 

bei 20.05% (Vorjahr: 20.52%). Der Anteil an Flächen mit 

Spezialnutzung ist untergeordnet. 

 
 

Leerstand und Bruttorendite  

Die Leerstandsquote des Portfolios per Stichtag konnte 

in den letzten Jahren kontinuierlich reduziert werden. 

Per Ende des Berichtsjahres beträgt sie 5.90% (Vorjahr: 

6.76%). 

Die Bruttorendite des Gesamtportfolios liegt auf dem 

hohen Niveau des Vorjahres und beträgt per Ende des 

Berichtsjahres 6.32% (Vorjahr: 6.41%). 

Standort- und Liegenschaftsqualitäten  

Die unabhängigen Schätzungsexperten von Wüest 

Partner AG beurteilen im Rahmen der ordentlichen Be-

wertungen die Standortqualität (Makro- und Mikrolage), 

die Liegenschaftsqualität (Nutzung, Standard, Zustand) 

und die Investmentqualität (Vermietbarkeit, Verkäuflich-

keit, Ertragsrisiko). Auf einer Skala von 1 bis 5 (1 = sehr 

schlecht, 5 = sehr gut) wird das Portfolio mit 3.5 von 5.0 

möglichen Punkten (Vorjahr: 3.5 Punkte) bewertet. Die 

Liegenschaften sind in der Marktmatrix entsprechend in 

den Quadranten mit guter Standort- und Liegenschafts-

qualität positioniert. 

 
 

 
 

 



20    Liegenschaften Übersicht 

SF Commercial Properties Fund 

 

 

Aarau (AG) 
Die Liegenschaft liegt in geringer Entfernung zum Bahnhof 
Aarau sowie zum Autobahnzubringer und verfügt über einen ei-
genen Gleisanschluss. Dank der hohen Grundrissflexibilität so-
wie den vielfältigen Anlieferungsmöglichkeiten per Bahn oder 
Lastwagen eignet sich die Immobilie hervorragend zur Nutzung 
für Logistik. 

 

 

Aclens (VD) 
Das Gewerbegebäude weist eine gute Flexibilität bezüglich 
Nutzbarkeit auf. Es befindet sich im aufstrebenden Industriege-
biet von Aclens und ist über den Autobahnanschluss Bussigny 
gut erreichbar. 

 

Allschwil (BL) 
Die Liegenschaft zeichnet sich durch die attraktive Lage im Ge-
werbegebiet der Pharma- und Biotech-Branche aus. Sie ist 
dank der nahen Autobahnauffahrt gut erreichbar, verfügt über 
ein dreigeschossiges Hochregallager und wird daher vielfältig 
als Lager, Gewerbefläche und Büro genutzt. 

 

 

Bubendorf (BS) 
Das Gewerbeobjekt ist aufgrund der Lage unmittelbar an der 
Kantonsstrasse sowie zwei naheliegenden Autobahnanschlüs-
sen und der in fünf Gehminuten erreichbaren Bushaltestelle ver-
kehrstechnisch optimal gelegen. Es wird überwiegend für La-
ger- und Gewerbezwecke genutzt. 

 

 

Buchs (AG) 
Die Liegenschaft befindet sich nordwestlich des Zentrums von 
Buchs (AG) in einem Gewerbegebiet und umfasst Gewerbe-. 
Lager- und Büroflächen. Der nächste Autobahnanschluss ist 
nur rund einen Kilometer entfernt, der Bahnhof Aarau ist in we-
nigen Fahrminuten erreichbar. 

 

 

Castione (TI), Via alle Cave 
Der moderne dreigeschossige Bau mit Gewerbeflächen sowie 
Kleinwohnungen ist Teil einer Gewerbeüberbauung und befin-
det sich an einer gut erschlossenen Lage an der Kantons-
strasse, nahe einer Autobahnausfahrt und in Gehdistanz zum 
Bahnhof. 
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Castione (TI), Via San Gottardo 

Die architektonisch sehr attraktive Liegenschaft ist Teil einer Ge-
werbeüberbauung unmittelbar an der Kantonsstrasse und in der 
Nähe zum Bahnhof. Die bequem erreichbare Lage, die gute Lo-
gistikinfrastruktur und die hohe Visibilität bilden hervorragende 
Voraussetzungen für die aktuellen Nutzungen als Gewerbe-, 
Gastronomie, Verkaufs-, Ausstellungs- und Eventflächen. 

 

 

Collina d’Oro (TI) 
Die im Industriegebiet südlich von Lugano gelegene Immobilie 
ist dank dem nur zwei Kilometer entfernten Autobahnanschluss 
und der Bushaltestelle in Gehdistanz ausgezeichnet erschlos-
sen. Sie umfasst eine grossflächige Gewerbehalle mit angren-
zendem Bürokomplex. 

 

Lamone (TI) 
Das moderne Geschäftshaus liegt im Industrie- und Gewerbe-
gebiet mit Produktions- und Verwaltungsgebäuden. Es ist dank 
dem nahen Autobahnanschluss und ausreichend Parkplätzen 
gut erschlossen. Es wird als Gewerbefläche und Büros mit  
einem repräsentativen, verglasten Haupteingang genutzt. 

 

 

Langenthal (BE) 
Die gemischt genutzte Liegenschaft mit namhaften Retail- 
mietern wie Otto’s und Qualipet sowie verschiedensten Dienst-
leistungsunternehmen wie Postfinance oder Volkshochschule 
liegt im Industrie- und Gewerbegebiet und umfasst ein Ge-
werbe-/Verkaufsgebäude sowie ein Bürogebäude. Vor dem 
Haus befindet sich eine Bushaltestelle und in unmittelbarer Nähe 
der Bahnhof. 

 

Lyss (BE) 
Die Liegenschaft besteht aus einer Lagerhalle und einem im Erd-
geschoss verbundenen Bürotrakt. Der Standort eignet sich auf-
grund des nur rund einen Kilometer entfernten Autobahnan-
schlusses hervorragend für eine Lager-/Logistiknutzung und 
dank dem grossen Parkplatzangebot auch für die Büronutzung. 

 

 

Möhlin (AG) 
Die Liegenschaft liegt im Industriegebiet mit zahlreichen gross-
formatigen Produktions- und Logistikbetrieben. Sie besteht aus 
einem modernen Gewerbe- und Bürogebäude Industriestrasse 5  
und einem kleineren Lager-/Bürogebäude Industriestrasse 3. 
Die nächste Autobahnauffahrt befindet sich in rund vier Kilome-
ter Entfernung. 
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Spreitenbach (AG) 
Die von der Autobahn Zürich-Bern bestens sichtbare Liegen-
schaft umfasst in drei miteinander verbundenen Gebäudeteilen 
attraktive Logistik-, Lager-, Gewerbe- und Büroflächen sowie 
ein Hochregallager. Dank sechs Anlieferungsrampen, Aussen-
parkplätzen sowie einem Gleisanschluss eignet sich die Liegen-
schaft ausgezeichnet für kommerzielle Nutzungen. 

 

 

St. Gallen (SG) 
Die unmittelbar bei der Autobahnausfahrt, dem Stadion und der 
Shoppingarena gelegene Logistik- und Gewerbeliegenschaft 
liegt in einem Wirtschaftsgebiet von überregionaler Bedeutung. 
Die Lage bietet dank der nahegelegenen Autobahn und dem in 
wenigen Gehminuten erreichbaren Bahnhof eine hervorragende 
Erschliessung. 
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Nachhaltigkeitsbericht 
«Mit Blick auf die Erreichung des Klimaziels 2050 liegt unser Fokus auf 
dem Monitoring der Massnahmen und ihrer Wirkung.» 

Einleitung  

Die Liegenschaften des SF Commercial Properties Fund 

sind zentraler Bestandteil eines unternehmerischen 

Handelns und stehen im Mittelpunkt der Nachhaltig-

keitsstrategie. Der Eigentümer des Immobilienportfolios 

legt grossen Wert auf die ökologischen, sozialen und 

wirtschaftlichen Auswirkungen der Gebäude entlang 

des gesamten Lebenszyklus. 

Die Fondsleitung ist sich der Dringlichkeit und der nega-

tiven Auswirkungen des Klimawandels bewusst und 

nutzt den Einsatz von erneuerbaren Energien und den 

Austausch von fossilen Energien als Hebel, um kurz-  

wie langfristig zur Reduktion der Treibhausgasemissio-

nen beizutragen. 

Durch ein proaktives Risiko- und Transformationsma-

nagement werden systematisch Chancen und Risiken 

identifiziert und bewertet. Die Fondsleitung stellt sich auf 

gesetzliche Änderungen ein und stellt damit sicher, das 

Klimaziel 2050 des Bundesrats in Umsetzung des Nach-

haltigkeitsansatzes Klima-Ausrichtung zu erreichen. 

Durch die Teilnahme am international anerkannten  

Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB)-

Assessment ist für den Fonds ein direkter Peervergleich 

möglich. Dieses Jahr wurde die bestmögliche Auszeich-

nung von fünf Sternen erlangt. 

Die umweltrelevanten Kennzahlen werden wiederum 

nach Vorgabe der Asset Management Association 

Switzerland (AMAS) veröffentlicht und die standardisier-

ten Energie- und CO2e-Bilanzen gemäss der Real Estate 

Investment Data Association (REIDA) ausgewiesen. Die 

von Jahr zu Jahr unterschiedlichen Heizperioden  

werden berücksichtigt. Zusätzlich zur Klimakorrektur 

werden die monatlichen Verbrauchswerte durch einen 

Glättungsparameter skaliert. 

Um eine stetige Optimierung sicherzustellen, analysiert 

und überwacht der Fonds die Treibhausgasemissionen 

jährlich und leitet entsprechende Massnahmen zur Ver-

besserung ab. 

Der Fonds strebt eine gute energetische Performance 

der Immobilienanlagen an, namentlich eine deutliche 

Verbesserung bei der Energieeffizienz und eine stei-

gende Nutzung von erneuerbaren Energiequellen. Hier-

bei werden unter anderem folgende Ziele verfolgt: 

– Bereitstellen erneuerbarer Energie durch Photovol-

taik-Anlagen 

– Reduktion des Energieverbrauchs und der Treib-

hausgase für Wärme (Raumklima und Warmwas-

ser) durch Betriebsoptimierungen, Monitoring und 

wo möglich durch Verbesserung der Gebäude-

hülle sowie durch Heizungsersatz 

– Reduktion des elektrischen Energieverbrauchs 

durch effiziente Technik wie LED, Bedarfsregelun-

gen, Nachjustierung von Betriebspunkten  

Im nachfolgenden Kapitel soll transparent über Mass-

nahmen, Fortschritte und Herausforderungen im Zu-

sammenhang mit den eigenen Produkten aufgezeigt 

werden, wie Nachhaltigkeit konkret umgesetzt wird und 

so ein Beitrag zu einer zukunftsfähigen Umwelt geleistet 

werden kann. 
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Highlights  

Die im Vorjahr neu organisierte Datenerfassung durch 

einen spezialisierten Energietreuhänder hat sich be-

währt. Die Datenqualität und Verbrauchsüberwachung 

konnten auf ein zertifizierbares Niveau gebracht werden 

und die Datenqualität wurde verbessert. Die Erfassung 

erfolgt digital – wo möglich automatisiert – und grund-

sätzlich über die Auslesung von Kreditorenrechnungen 

der Energielieferanten in einer zentralen Datenbank. 

Verschiedene Nachhaltigkeitsaspekte werden im Anla-

geprozess und entlang der Immobilienlebens- und  

Investitionszyklen berücksichtigt. 

Photovoltaik  

Die neu installierte Photovoltaik-Anlage in St. Gallen mit 

einer Leistung von rund 218 kWp hat im Berichtsjahr 

rund 213 000 kWh produziert. Der Strom wird zum 

grössten Teil durch den Generalmieter der Liegenschaft 

genutzt. Für die Liegenschaften in Castione wird der Er-

satz der bestehenden Photovoltaikanlage im Rahmen 

eines Contracting-Modells geprüft, um Mieterträge ohne 

Investitionen zu generieren. 

Betriebsoptimierung und Monitoring  

Um den Betrieb von Gebäuden zu verbessern, wurden 

weitere Betriebsoptimierungen bei zwei Liegenschaften 

durchgeführt. Um durch die Betriebsoptimierung die 

besten Ergebnisse erzielen zu können, erfolgt diese über 

eine Laufzeit von drei Jahren. Durch die Optimierung der 

Installationen wird eine Verbrauchsreduktion von durch-

schnittlich 12% erwartet. 

Die neuere der beiden Liegenschaften in Möhlin verfügt 

über eine zweistufige Wasser-Wasser-Wärmepumpe. 

Mit dieser guten Ausgangslage und der erfolgten Be-

triebsoptimierung verursacht die Liegenschaft lediglich 

0.7 tCO2e und liegt damit fast auf dem angestrebten Ziel 

von Netto-Null 2050. 

Nachhaltigkeitslabels  

Aufbauend auf den bisherigen neun Gebäudezertifizie-

rungen «Gebäude im Betrieb» der Schweizerischen Ge-

sellschaft für Nachhaltige Immobilienwirtschaft (SGNI) 

wurden im Berichtsjahr fünf Liegenschaften rezertifiziert. 

Damit lässt sich die Nachhaltigkeit strukturiert verbes-

sern. Durch eine externe Perspektive werden die Nach-

haltigkeitsbestrebungen qualitätsgeprüft sichergestellt 

sowie weiteres Optimierungspotenzial identifiziert. Bei  

der Zertifizierung werden ökologische, ökonomische, 

soziokulturelle und funktionale Qualität auf Liegen-

schaftsebene bewertet. 

E-Mobilität  

In den Liegenschaften in Spreitenbach, Staad, Buchs 

und St. Gallen stehen E-Ladestationen zur Verfügung. 

In der Liegenschaft Lyss sind neu zwölf Parkplätze mit 

Flachbandkabel ausgestattet worden und bei drei Stell-

plätzen wurden Ladestationen installiert. 

Nach Bedarf erfolgt die Installation zusätzlicher Statio-

nen in weiteren Liegenschaften. 

GRESB  

In diesem Jahr hat der SF Commercial Properties Fund 

zum dritten Mal am GRESB-Assessment teilgenommen. 

Er erreichte mit 91 von 100 Punkten das Maximum von 

fünf Sternen im Rating der Bestandsliegenschaften.  

Er liegt damit über dem Durchschnitt aller GRESB-Teil-

nehmer und belegt Platz eins im Peer-Vergleich. Nach-

folgend wird die Score-Übersicht von GRESB gezeigt. 

 
 

 
 

LED  

Ergänzend zu den bereits vorhandenen LED-Be- 

leuchtungen in Castione, Lamone, Spreitenbach und 

Buchs erfolgte eine Umrüstung auf LED in St. Gallen  

und der Ersatz der Beleuchtung durch LED ist in weite-

ren Liegenschaften, unter anderem in Langenthal, kon-

kret geplant. 
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Biodiversität  

Durch den starken Rückgang der Biodiversität ist die 

Förderung der biologischen Vielfalt ein wesentlicher 

Nachhaltigkeitsaspekt. Die Berücksichtigung von Mass-

nahmen zur Biodiversität findet daher bei Sanierungen 

in Liegenschaften des SF Commercial Properties Fund 

konsequent Beachtung. Ergänzend zur Neuansaat einer 

Blühwiese wurde in Möhlin ein Insektenhotel installiert. 

Aufzugssanierungen  

In den Liegenschaften in Lyss, St. Gallen und Spreiten-

bach wurden im Berichtsjahr sechs Waren- oder Perso-

nenaufzüge technisch und energetisch saniert. 

Übersicht Immobilienportfolio  

Nachfolgend werden die Bilanzgrenze und einige wich-

tige Kennwerte aufgezeigt. 

Die Analyse der insgesamt 16 Liegenschaften des 

Fonds wurde aufgrund der Datenverfügbarkeit mit Be-

zug zur Reportingperiode 2024 und in Übereinstimmung 

mit den Vorgaben der umweltrelevanten Kennzahlen 

nach AMAS durchgeführt, welche sich während des ge-

samten Geschäftsjahres 2024 im Eigentum des Fonds 

befanden und keiner Gesamtsanierung unterzogen wur-

den. Alle 16 Bestandesliegenschaften – 13 eigentümer-

kontrollierte und drei mieterkontrollierte Liegenschaften 

– weisen eine genügende Datenabdeckung gemäss 

REIDA aus. Transaktionen, Entwicklungsliegenschaften 

und Neubauten wurden nicht einbezogen. 

 

Treibhausgasemissionen und  
Energieintensität  

Das gesamte Portfolio mit 16 Liegenschaften weist  

eine Treibhausgasintensität Scope 1 und 2 von 

10.9 kgCO2e/m2EBF/Jahr und eine Energieintensität 

von 58.4 kWh/m2EBF/Jahr aus. Da die Datenabde-

ckung 100% beträgt, sind die gemäss REIDA ermittelten 

Werte (Liegenschaften mit genügender Datenabde-

ckung) gleich hoch. 

Absenkpfad  

Basierend auf den Verbrauchsdaten 2024 sowie der 

entwickelten Mehrjahresplanung werden auf Liegen-

schafts- und auf Portfolioebene differenzierte Energie- 

und Treibhausgas-Absenkpfade (Scope 1 und 2)  

erstellt. Diese Absenkpfade ermöglichen es, Reduktions-

ziele festzulegen und den Fortschritt gezielt zu erfassen. 

Dabei werden die Sanierungszyklen gemäss der Le-

bensdauer der verschiedenen Bauelemente abgebildet. 

Zusätzlich wird der Ausbau von Photovoltaikanlagen 

konstant erhöht, um den Anteil erneuerbarer Energien 

kontinuierlich zu steigern. 

Das gesamte Portfolio wurde anhand von Herkunfts-

nachweisen auf Ökostrom umgestellt. 

Um die notwendigen Massnahmen zur Erreichung des 

Netto-Null-Ziels 2050 zu analysieren, werden im nach-

folgend abgebildeten Absenkpfad der Treibhaus-

gasemissionen alle 16 Liegenschaften des Portfolios  

berücksichtigt. Durch den Verkauf einer Liegenschaft 

mit grosser Energiebezugsfläche (EBF) und tiefen  

CO2e-Emissionen ist die CO2e-Intensität leicht ange-

stiegen. 
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Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie 
Bestand und Neubau/Gesamtsanierungen  

Eine detaillierte Darstellung und Erläuterung der Schlüs-

selkennzahlen (KPIs) – inklusive Ist-Zustand und Zwi-

schenzielen bis 2050 – finden Sie hier: SF Commercial 

Properties Fund (sfp.ch/products/sf-commercial- 

properties-fund). 

Freiwillige Offenlegung nach  
der EU-Verordnung  

Der Fonds beachtet freiwillig die Anforderungen der EU-

Verordnung über nachhaltigkeitsbezogene Offenlegung 

im Finanzdienstleistungssektor (SFDR) und klassifiziert 

sich als Artikel 6-Produkt. Das Anlageziel des Fonds, 

welches massgebend für den Investitionsprozess 

ist, verfolgt aber nicht eine ESG-Anlagestrategie oder 

ein nachhaltiges Investitionsziel. Der Fonds berück- 

sichtigt dennoch ausgewählte wesentliche nachteilige  

Auswirkungen (Principal Adverse Impacts «PAI») auf 

Nachhaltigkeitsfaktoren, für welche vollständige und 

verlässliche Datengrundlagen verfügbar sind. Weitere 

Informationen zu den berücksichtigten PAIs sind auf der  

Webseite unter SF Commercial Properties Fund (sfp.ch/ 

products/sf-commercial-properties-fund) abrufbar.  

Schlussfolgerung  

Das Berichtsjahr 2025 zeigt, dass das Portfolio mit der 

konsequenten Umsetzung von Massnahmen im Rah-

men der Nachhaltigkeitsstrategie auf dem richtigen Weg 

ist. Das Portfolio weist verschiedene Optimierungsmög-

lichkeiten für die kommenden Jahre aus. Die angestreb-

ten Erneuerungen bieten grosse Chancen für eine starke 

Reduktion der Treibhausgasemissionen im Rahmen der 

ordentlichen Investitionszyklen. Das Umsetzen von Bio-

diversitätsmassnahmen zeigt nicht nur die Förderung 

des Klimaschutzes, sondern auch das aktive Schützen 

der ökologischen Artenvielfalt. 

 

https://www.sfp.ch/products/sf-commercial-properties-fund
https://www.sfp.ch/products/sf-commercial-properties-fund
https://www.sfp.ch/products/sf-commercial-properties-fund
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Umweltrelevante Kennzahlen nach AMAS1  
 

      Einheit 

2024 
eigentümer- 
kontrollierte 

Liegenschaften 

2024 
mieter- 

kontrollierte 
Liegenschaften 

Liegenschaften gesamte Fläche Anzahl 13   3   

Liegenschaften massgebliche Fläche Anzahl 13   3   

Gesamte Fläche EBF m2 121 115   33 289   

Massgebliche Fläche EBF m2 121 115   33 289   

Abdeckungsgrad EBF % 100   100   

Energieverbrauch MWh/Jahr (%) 7 146 (100%) 1 868 (100%) 

Energieintensität kWh/m2EBF/Jahr 59   56   

Brennstoffe MWh/Jahr (%)   5 831  (82%) 1 868 (100%) 

  Heizöl MWh/Jahr (%)   2 900  (41%) 890 (48%) 

  Heizgas MWh/Jahr (%)   2 931  (41%) 978 (52%) 

  Biomasse MWh/Jahr (%) – (0%) – (0%) 

Wärme MWh/Jahr (%) 366 (5%) – (0%) 

  Nah- und Fernwärme MWh/Jahr (%) 54 (1%) – (0%) 

  Umweltwärme MWh/Jahr (%) 312 (4%) – (0%) 

Elektrizität MWh/Jahr (%) 948 (13%) – (0%) 

  Elektrizität Wärme/Wärmepumpe MWh/Jahr (%) 125 (2%) – (0%) 

  Elektrizität Allgemein MWh/Jahr (%) 823 (12%) – (0%) 

    davon ergänzt MWh/Jahr (%) – (0%) – (0%) 

Anteil Erneuerbar MWh/Jahr (%)   1 085  (15%) – (0%) 

Anteil Fossil MWh/Jahr (%) 5864 (82%)   1 868  (100%) 

Anteil Abwärme/Anergie MWh/Jahr (%) 338 (5%) – (0%) 

                

CO2e-Emissionen (Scope 1 & 2) tCO2e/Jahr (%) 1282 (100%) 402 (100%) 

CO2e-Emissionsintensität (Scope 1 & 2) kgCO2e/m2EBF/Jahr 10.6   12.1   

  CO2e-Emissionsintensität Scope 1 kgCO2e/Jahr 10.4   12.1   

  CO2e-Emissionsintensität Scope 2 kgCO2e/Jahr 0.1   –   

Scope 1 tCO2e/Jahr (%) 1265 (99%)    402  (100%)  

  Heizöl tCO2e/Jahr (%) 730 (57%)    224  (56%)  

  Heizgas tCO2e/Jahr (%) 534 (42%)    178  (44%)  

  Biomasse tCO2e/Jahr (%) – (0%)  – (0%)  

Scope 2 tCO2e/Jahr (%) 17 (1%)  –  (0%) 

  Nah- und Fernwärme tCO2e/Jahr (%) 5 (0%)  – (0%)  

  Anergene Emissionen tCO2e/Jahr (%) – (0%)  – (0%)  

  Elektrizität Wärme/Wärmepumpe2 tCO2e/Jahr (%) 2 (0%)  – (0%)  

  Elektrizität Allgemein tCO2e/Jahr (%) 11 (1%)  – (0%)  

    davon ergänzt tCO2e/Jahr (%) – (0%)  – (0%)  

 
1 Aufgrund von Rundungen muss die Summe nicht 100% ergeben. 
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Berechnungsmethodik der Umwelt- 
kennzahlen  

Grundlage für die Berechnung sind das AMAS-Zirkular 

Nr. 04/2022 «Umweltrelevante Kennzahlen für Immobi-

lienfonds» sowie Nr. 06/2023 «Best Practice umweltre-

levante Kennzahlen». 

Die Kennzahlen wurden gemäss dem REIDA CO2e- 

Report, methodische Grundlagen, V 1.2.2, berechnet. 

Die gesamte Fläche beinhaltet alle Liegenschaften, wel-

che über die Reportingperiode 2024 (zwölf Monate) im 

Portfolio waren, wobei Bauprojekte und neue Akquisiti-

onen ausgeschlossen sind. 

Die Treibhausgasemissionen wurden gemäss Green-

house Gas (GHG)-Protokoll in Emissions-Scopes auf- 

geteilt. 

Scope 1: Direkte Emissionen, die durch die Liegen-

schaft selbst verursacht werden (Heizöl, Erdgas). 

Scope 2: Indirekte Emissionen, welche durch die zur 

Liegenschaft geführte Energie entstehen, aber nicht dort 

verursacht werden (z. B. Allgemeinstrom, Fernwärme). 

Weitere Informationen: www.reida.ch 

 

http://www.reida.ch/


 

 

 

Spreitenbach (AG), Limmatstrasse 8–12 



30    Finanzbericht 

SF Commercial Properties Fund 

Vermögensrechnung 
 

in CHF 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 

Aktiven     

Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich Treuhandanlagen bei Drittbanken   31 943    31 696  

Grundstücke     

- Kommerziell genutzte Liegenschaften   258 200 000    273 020 000  

- Gemischte Bauten   5 070 000    5 170 000  

Total Grundstücke   263 270 000    278 190 000  

Sonstige Vermögenswerte   6 332 870    7 455 178  

Gesamtfondsvermögen   269 634 813    285 676 874  

      

Passiven     

Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten   -25 000 000    -22 000 000  

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten   -6 836 790    -17 440 395  

Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten   -35 000 000    -42 000 000  

Nettofondsvermögen vor geschätzten Liquidationssteuern   202 798 023    204 236 479  

Geschätzte Liquidationssteuern   -5 182 000    -4 342 000  

Nettofondsvermögen   197 616 023    199 894 479  

      

Veränderungen des Nettofondsvermögens     

Nettofondsvermögen zu Beginn des Berichtsjahres   199 894 479    211 213 800  

Verrechnungssteuerpflichtige Ertragsausschüttung   -3 799 673    -3 960 000  

Verrechnungssteuerfreie Fondskapitalrückzahlung   -5 987 363    -6 240 000  

Saldo aus Anteilsverkehr –    -8 138 028  

Gesamterfolg   7 508 580    7 018 707  

Nettofondsvermögen am Ende des Berichtsjahres   197 616 023    199 894 479  

      

Entwicklung der Anzahl Anteile     

Stand zu Beginn des Berichtsjahres   2 302 832    2 400 000  

Ausgegebene Anteile – – 

Zurückgenommene Anteile –   -97 168  

Stand am Ende des Berichtsjahres   2 302 832    2 302 832  

      

Nettoinventarwert je Anteil am Ende des Berichtsjahres   85.81    86.80  
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Erfolgsrechnung 
 

in CHF 
1. Jan. bis  

31. Dez. 2025 
1. Jan. bis  

31. Dez. 2024 

Erträge     

Mietzinseinnahmen   15 314 157    16 149 289  

Sonstige Erträge   137 960    126 224  

Erträge der Bank- und Postguthaben –   46 727  

Total Erträge   15 452 117    16 322 240  

      

Aufwendungen     

Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten   -1 130 428    -1 313 301  

Sonstige Passivzinsen   -21 679    -1 930  

Unterhalt und Reparaturen   -698 424    -775 816  

Liegenschaftenverwaltung:     

- Liegenschaftsaufwand   -1 052 055    -866 046  

- Verwaltungsaufwand   -7 044    -1 734  

Steuern und Abgaben   -185 995    -276 932  

Schätzungs- und Prüfaufwand   -96 929    -124 386  

Reglementarische Vergütungen an:     

- die Fondsleitung   -1 768 932    -1 864 698  

- die Depotbank   -31 790    -53 185  

- die Immobilienverwalterin   -438 562    -461 770  

Sonstige Aufwendungen   -100 808    -123 721  

Ausrichtung laufender Ertrag bei der Rücknahme von Anteilen –   -423 439  

Total Aufwendungen   -5 532 646    -6 286 958  

      

Nettoertrag   9 919 471    10 035 282  

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste   -9 288 521    -129 972  

Realisierter Erfolg   630 950    9 905 310  

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste einschliesslich Liquidationssteuern   6 877 630    -2 886 603  

Gesamterfolg   7 508 580    7 018 707  

      

Verwendung des Erfolgs     

Nettoertrag des Berichtsjahres   9 919 471    10 035 282  

Vortrag des Vorjahres   436 089    187 843  

zur Verteilung verfügbarer Erfolg   10 355 560    10 223 125  

Zur Ausschüttung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg (verrechnungssteuerpflichtig)   -2 302 832    -3 799 673  

Übertrag auf Gewinnreserven   -7 484 204    -5 987 363  

Vortrag auf neue Rechnung   568 524    436 089  

Zur Ausschüttung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehene Fondskapitalrückzahlung  
(verrechnungssteuerfrei)   -7 484 204    -5 987 363  

Total Ausschüttung   -9 787 036    -9 787 036  
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Inventar Liegenschaften 
Inventar des Portfolios per 31. Dezember 2025  
 

Ort, Adresse Kanton Eigentumsart Baujahr Erwerbszeitpunkt 

          

Kommerziell genutzte Liegenschaften         

Aarau, Rohrerstrasse 100/102 AG Alleineigentum 1991 01.08.2018 

Aclens, Chemin du Coteau 23 VD Alleineigentum 1970/2015 02.10.2017 

Allschwil, Gewerbestrasse 25 BL Alleineigentum 1990 01.04.2018 

Bubendorf, Grüngenstrasse 17/17a BL Alleineigentum 1994/2013 01.04.2017 

Buchs, Amsleracherweg 8 AG Alleineigentum 1963/1988 01.04.2018 

Castione, Via San Gottardo 18a/18d TI Alleineigentum 2014/2015 01.08.2018 

Collina d'Oro, Via al Molino 49 TI Alleineigentum 1986/2010 18.12.2017 

Lamone, Via Industria 16 TI Alleineigentum 2014 01.12.2018 

Langenthal, Gaswerkstrasse 33/35 BE Alleineigentum 1964/1974 01.01.2017 

Lyss, Industriering 17 BE Alleineigentum 2002 01.01.2017 

Möhlin, Industriestrasse 3/5 AG Alleineigentum 1972/2013 01.08.2017 

Spreitenbach, Limmatstrasse 8–12 AG Alleineigentum 1988/1996 01.03.2017 

St. Gallen, Zürcherstrasse 493 SG Alleineigentum 1970/1984/1998 01.05.2021 

Total kommerziell genutzte Liegenschaften         

          

Gemischte Bauten         

Castione, Via alle Cave 20 TI Alleineigentum 1991 01.08.2018 

Total Gemischte Bauten         

          

Kommerziell genutzte Liegenschaften verkauft während des Jahres 2025 

Meisterschwanden, Industriestrasse 6 AG Alleineigentum     

Staad, Hauptstrasse 104 SG Alleineigentum     

Total kommerziell genutzte Liegenschaften verkauft während des Jahres 2025 

          

Gesamt Total         
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letzte Renovation Gestehungskosten Marktwert Mietzinseinnahmen Leerstand per Stichtag 

  CHF CHF % CHF % 

            

2012   31 757 557    34 250 000  13.01    1 633 273  0.00 

2011   11 339 283    11 480 000    4.36    674 487  0.00 

2025   10 447 301    9 600 000    3.65    812 335  8.75 

2013   8 456 042    8 060 000    3.06    483 073  10.32 

2022   33 775 167    29 490 000  11.20    2 080 783  2.11 

    24 725 081    22 050 000    8.38    952 284  22.50 

2023   31 916 519    31 830 000   12.09    2 135 994  0.00 

    15 794 028    15 190 000    5.77    874 011  0.11 

2025   24 204 314    20 840 000    7.92    1 331 913  12.08 

2024   19 011 750    19 720 000    7.49    1 121 924  0.00 

2016   11 107 124    9 360 000    3.56    391 114  31.96 

2024   23 777 924    27 970 000   10.62    1 590 148  0.00 

2025   18 364 523    18 360 000    6.97    802 078  0.00 

    264 676 613    258 200 000      14 883 417    

            

            

2016   6 314 338    5 070 000    1.93    203 659  32.96 

    6 314 338    5 070 000      203 659    

            

            

          99 422    

          127 659    

          227 081    

            

    270 990 951    263 270 000      15 314 157    
 

Das Portfolio enthält weder Liegenschaften im Baurecht noch Objekte im geteilten Stockwerkeigentum. Die Marktwertanpassungen erfolgen auf-

grund periodischer Neubewertungen nach der Discounted-Cash-Flow-Methode. Die Grundlagen sowie Annahmen für die Bewertung befinden sich 

im Bewertungsbericht des externen, unabhängigen Schätzungsexperten Wüest Partner AG auf den Seiten 46 bis 49. 
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Liegenschaftstransaktionen 2025  

Ankäufe 

  

Keine 

     

   
Verkäufe 

      

Ort, Adresse Verkauf per Verkaufspreis in CHF 

Meisterschwanden (AG), Industriestrasse 6 1. April 2025   6 500 000  

Staad (SG), Hauptstrasse 104 1. April 2025   7 600 000  

Total     14 100 000  
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Anhang zur Jahresrechnung 
1. Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten  

Per 31. Dezember 2025 bestehen Kreditverträge im Umfang von CHF 158.00 Mio. Davon benutzt CHF 60.00 Mio. 

Laufende Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten  
sowie Darlehen und Kredite  
 

Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz 

Fester Vorschuss   10 000 000   11.08.2023 14.08.2026 2.26% 

Fester Vorschuss   10 000 000   05.04.2023 24.04.2026 1.91% 

Fester Vorschuss   5 000 000   11.08.2023 14.08.2026 1.93% 

Total kurzfristige verzinsliche  
Darlehen und Kredite   25 000 000        

          

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

Festhypothek   17 000 000   06.01.2023 06.01.2027 1.88% 

Festhypothek   10 000 000   22.07.2025 30.11.2028 0.70% 

Festhypothek   8 000 000   16.10.2025 19.10.2028 0.92% 

Total langfristige  
verzinsliche Hypotheken (1–5 Jahre)   35 000 000        

          

Langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre) in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz 

Keine         

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

Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz 

Fester Vorschuss   2 500 000   10.01.2025 07.02.2025 1.44% 

Fester Vorschuss   2 000 000   07.02.2025 06.03.2025 1.39% 

Fester Vorschuss   2 000 000   06.03.2025 03.04.2025 1.28% 

Fester Vorschuss   7 800 000   26.03.2025 02.04.2025 1.19% 

Fester Vorschuss   3 600 000   02.04.2025 02.05.2025 1.19% 

Fester Vorschuss   2 000 000   03.04.2025 02.05.2025 1.15% 

Fester Vorschuss   1 000 000   02.05.2025 05.06.2025 1.14% 

Fester Vorschuss   2 000 000   02.05.2025 15.05.2025 1.13% 

Fester Vorschuss   3 000 000   02.05.2025 19.06.2025 0.67% 

Fester Vorschuss   2 000 000   15.05.2025 19.06.2025 1.13% 

Fester Vorschuss   2 000 000   20.12.2024 10.01.2025 1.46% 

Fester Vorschuss   5 000 000   19.06.2025 03.07.2025 1.09% 

Fester Vorschuss   5 000 000   19.06.2025 17.07.2025 1.09% 

Fester Vorschuss   4 500 000   17.07.2025 12.08.2025 0.45% 

Fester Vorschuss   2 500 000   12.08.2025 14.08.2025 0.46% 

Fester Vorschuss   4 000 000   14.08.2025 11.09.2025 0.46% 

Fester Vorschuss   3 300 000   11.09.2025 08.10.2025 0.46% 

Fester Vorschuss   2 300 000   08.10.2025 13.11.2025 0.46% 
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Kurzfristige Hypotheken in CHF Laufzeit von Laufzeit bis Zinssatz 

Fester Vorschuss   1 500 000   13.11.2025 11.12.2025 0.46% 

Fester Vorschuss   8 000 000   15.08.2025 21.08.2025 0.85% 

Fester Vorschuss   8 000 000   21.08.2025 18.09.2025 0.91% 

Fester Vorschuss   8 000 000   18.09.2025 16.10.2025 0.91% 

Fester Vorschuss   500 000   11.12.2025 31.12.2025 0.91% 

Total kurzfristige verzinsliche  
Darlehen und Kredite   82 500 000        

          

Langfristige Hypotheken (1–5 Jahre)         

Keine         

          

Langfristige Hypotheken (mehr als 5 Jahre)         

Keine         

 

2. Informationen zur Vermögensrechnung  
 

Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten Die Position Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten beinhaltet hauptsächlich Verbindlichkeiten 
aus Heiz- und Nebenkostenabrechnungen, die im Voraus erhaltene Mietzinsen, sowie die 
passiven Rechnungsabgrenzungen. Die letztere Position beinhaltete im Vorjahr ebenfalls den 
Betrag der Rückzahlung der gekündigten Anteile von CHF 8.1 Millionen. 

 
 

in CHF 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 

Höhe des Kontos der zur Wiederanlage zurückbehaltenen Erträge – – 

Gesamtversicherungswert des Vermögens   294 995 854    289 923 674  

Anzahl der auf Ende des nächsten Rechnungsjahres gekündigten Anteile – – 

 

3. Abschreibungen und Renovationsrückstellungen  

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

Stufe der SFP Commercial Properties 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 

Tochtergesellschaft bzw. des Fonds. 

 

in CHF 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 

Höhe des Abschreibungskontos der Grundstücke  
(steuerlich motiviert, Stufe Tochtergesellschaft)   31 619 400    31 988 500  

Höhe des Abschreibungskontos der Grundstücke  
(Stufe Fonds) – – 

Höhe des Rückstellungskontos für zukünftige Reparaturen  
(steuerlich motiviert, Stufe Tochtergesellschaft) – – 

Höhe des Rückstellungskontos für zukünftige Reparaturen  
(Stufe Fonds) – – 
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4. Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag für Grundstücke  
sowie Bauaufträge und Investitionen in Liegenschaften  
 

in CHF 31. Dez. 2025 31. Dez. 2024 

Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag 112 100 99 000 

 
Die vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag beinhalten vorwiegend Kosten im Zusammen-

hang mit der Aufzugssanierung bei der Liegenschaft in Spreitenbach (AG), Limmatstrasse 8–12. 

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 be-

finden sich im Bewertungsbericht des externen, unab-

hängigen Schätzungsexperten Wüest Partner AG auf 

den Seiten 46 bis 49. 

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.  
Die Entschädigungen für Fondsleitung und Vertrieb werden über die Ausgabekommissionen gedeckt. 

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 Gesamtvermögens). 
Diese wird verwendet für das Asset- und Finanz-Management des Immobilienfonds und der Immobiliengesellschaften. 

maximal 1.00% p.a. 
effektiv 0.65% p.a. 

Verwaltungskommission für den Kauf bzw. Verkauf von Liegenschaften 
(in % des Kauf- bzw. Verkaufspreises) 

maximal 2.00% 
effektiv 0.92% 

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

maximal 5.00% 
effektiv 2.86% 

Depotbankkommission der Depotbank  
(in % des Nettoinventarwertes des Fonds) 

maximal 0.05% p.a. 
effektiv 0.02% p.a. 
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7. Sonstige wesentliche Angaben 
 

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

  

Angaben über Derivate Keine.   

Mietzinseinnahmen pro Mieter grösser als 5% Ilapak International SA (Collina d’Oro, Via al Molino 49) 
Cargo Service Center Aarau AG (Aarau, Rohrerstrasse 100/102) 
Planzer Transport AG (Lyss, Industriering 17) 
Steffen AG (Spreitenbach, Limmatstrasse 8–12) 

12.99% 
10.21% 

7.59% 
6.93% 

Änderungen Prospekt mit integriertem Fondsvertrag Im Rahmen der Prospektanpassungen im März, April und August 
2025 wurden die allgemeinen Angaben zur Fondsleitung aktualisiert 
(Aktionariat, Verwaltungsrat und Geschäftsleitung, Geschäftstätigkeit 
nach Organisationsreglement) sowie weitere Änderungen, welche 
formeller bzw. redaktioneller Natur (insb. Freiwillige Offenlegung 
nach der EU-Verordnung 2019/2088 (SFDR) sowie Klassifizierung 
gemäss SFDR) sind, vorgenommen. 
 
Im Geschäftsjahr 2025 wurden keine Fondsvertragsänderungen  
vorgenommen. 

  

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

  

Schätzungs- und Prüfaufwand Diese Position enthält Revisionshonorare in Höhe von CHF 58 629 
(Vorjahr: CHF 68 586). 

  

 



 

 

 

Collina d’Oro (TI), Via al Molino 49 
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