
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PURE Swiss Opportunity REF 

Jahresbericht 2021  

 
Vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts  

der Art „Immobilienfonds“ 

 

Geprüfter Jahresbericht per 31. Dezember 2021 



  



3 

Inhaltsverzeichnis 

 

Auf einen Blick 4 

Organisation 5 

Portfoliobericht 6 

Liegenschaften 11 

Portfolioübersicht 12 

Das Wichtigste in Kürze 13 

Vermögensrechnung 14 

Erfolgsrechnung 15 

Anhang 16 

Sonstige Informationen an die Anleger 21 

Bericht des Schätzungsexperten 22 

Bericht der Prüfgesellschaft 25 

 

 

 

 

 

  



4 

Auf einen Blick 
Die wichtigsten Zahlen per 31. Dezember 2021 

 

 

Portfoliowert 

CHF 27.0 Mio.  

 
Soll-Mietertrag 

CHF 1.0 Mio.  

 
Leerstandsquote 

0.0% 

     

WAULT 
 

4.8 Jahre 

 
Anlagerendite  
 

9.7% 

 
Fremdfinanzierungs-
quote 

47.4% 

     

Ausschüttung 2022 
pro Anteil 

CHF 4.00 

 
 

 
NAV per Stichtag 
pro Anteil 

CHF 110.50  
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Organisation 

 

Fondsleitung  

PURE Funds AG, Gotthardstrasse 14, 6300 Zug 

 

Verwaltungsrat 

Christian Gees, Präsident 

Carmen Lauener, Vizepräsidentin 

Adrian Lehmann, Mitglied bis 4. März 2021 

André Schülke, Mitglied 

Felix Horber, Mitglied seit 9. Juni 2021 

Marco Fiorini, Mitglied seit 9. Juni 2021 

 

 

Geschäftsleitung 

Flavio Lauener, Co-CEO / CIO 

Francesco Rizzello, Co-CEO / COO 

 

Depotbank 

BCV (Banque Cantonale Vaudoise), Lausanne 

 

Schätzungsexperten 

Wüest Partner AG, Zürich 

 

Revisionsstelle 

KPMG AG, Zürich 

 

Steuerberechnung 

Ernst & Young AG, Zug 

 

Bewirtschaftung 

Wincasa AG, Zürich 
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Portfoliobericht 

 
Entwicklung des Fonds / Jahresrechnung per 31. Dezember 2021 

Der PURE Swiss Opportunity REF (PSO REF) wurde am 4. Dezember 2020 lanciert, weshalb das erste 

Geschäftsjahr verlängert ist und vom 4. Dezember 2020 bis 31. Dezember 2021 dauerte. In dieser Zeit 

wuchs das Gesamtfondsvermögen auf CHF 28.3 Mio. an. Während der Berichtsperiode wurden zwei 

Liegenschaften erworben. 

Der Fonds investiert überwiegend in wirtschaftlich starken Regionalzentren in der Schweiz und an 

ausgewählten Standorten mit Wachstumspotenzial. Dabei bilden Investitionen in Wohnliegenschaften 

ergänzt durch ausgewählte Gewerbeimmobilien ein stabiles und ertragsorientiertes Kernportfolio. 

Zusätzlich tragen Projektentwicklungen zur Wertsteigerung und zum Wachstum des Fonds bei. Dabei 

entwickeln wir Umnutzungen und optimieren bestehende Flächen mit einem nachhaltigen Fokus 

innerhalb der eigenen ESG Vorgaben. 

 

Per 31. Dezember 2021 verzeichnet der Fonds einen Nettoinventarwert pro Anteil von CHF 110.50, was 

einer annualisierten Anlagerendite für das erste Geschäftsjahr von 9.7% und einer annualisierten 

Eigenkapitalrendite von 9.8% entspricht. 

Der Fonds befindet sich in der Aufbauphase. Dadurch ist die TERREF höher. Unter Ausklammerung von 

einmaligen Aufwendungen beläuft sich die annualisierte TERREF GAV auf 0.72% und die annualisierte 

TERREF MV auf 0.79%.  

Die Ausschüttung für das erste Berichtsjahr des Fonds beläuft sich auf CHF 4.00 pro Anteil. Die 

Ausschüttungsquote beträgt 96.6%, dies bei einer Ausschüttungsrendite auf den NAV per 31. 

Dezember 2021 von 3.4%. 

 

 

Ausblick für das Geschäftsjahr 2022 

Die Fondsleitung strebt an, im Jahr 2022 mittels Kapitalerhöhungen und passenden Sacheinlagen das 

Gesamtfondsvermögen auf über CHF 100 Mio. zu steigern. Durch Nutzung von Opportunitäten wird 

überdies angestrebt, eine dem Jahr 2021 vergleichbare Anlagerendite zu erzielen. Die Fondsleitung 

verspricht sich damit mittelfristig, die früh eingestiegenen Anleger mit einer attraktiven Prämie zu 

bedienen. 

 

 

Vermögensrechnung 

Das Gesamtfondsvermögen reflektiert im Wesentlichen die Zukäufe des ersten Geschäftsjahres und 

beträgt CHF 28.3 Mio. Per Bilanzstichtag betragen die Marktwerte der Liegenschaften CHF 27.0 Mio., 

die Flüssigen Mittel CHF 1.0 Mio. und die sonstigen Vermögenswerte CHF 0.3 Mio. 

 

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von CHF 13.6 Mio. und geschätzter Liquidationssteuer von CHF 0.1 

Mio. resultiert per Bilanzstichtag ein Nettofondsvermögen von CHF 14.5 Mio. 

 

Im aktuellen Tiefzinsumfeld ist für die mittelfristige Fonds-Perspektive des Portfolio-Aufbaus eine hohe 

Ausnutzung der maximalen Fremdfinanzierungsquote von 50% für die Gesamtrendite sehr positiv. Per 

31. Dezember 2021 liegt die Fremdfinanzierungsquote bei 47.4%. 

 



7 

Erfolgsrechnung  

Die zugekauften Liegenschaften erwirtschafteten in der Berichtsperiode Mietzinseinnahmen von CHF 

1.0 Mio. Die Aufwände beliefen sich auf rund CHF 0.5 Mio. Durch Einwertungsgewinne konnten nicht 

realisierte Kapitalgewinne von CHF 0.8 Mio. verbucht werden. Darin sind bereits CHF 0.1 Mio. für die 

geschätzten Liquidationssteuern abgezogen. 

 

 

Lancierung / Kapitalerhöhungen 

Der PURE Swiss Opportunity REF wurde am 4. Dezember 2020 lanciert und mit der Liberierung der 

Fondsanteile abgeschlossen. Insgesamt hat der Fonds dabei Eigenkapital im Umfang von CHF 9.4 Mio. 

eingenommen. Um das Wachstum des Fonds weiter zu unterstützen, hat die Fondsleitung im April und 

August 2021 weitere Kapitalerhöhungen durchgeführt. Durch die Liberierung der neuen Anteile aus den 

Kapitalerhöhungen konnte der Fonds weitere CHF 3.8 Mio. Eigenkapital einnehmen. 

 

 

Liegenschaften 

Aus dem Erlös der Erstemission hat der Fonds im Dezember 2020 seine erste Liegenschaft in Solothurn 

an der Hauptgasse 18 / 28 mit einem Marktwert per 31. Dezember 2021 von CHF 20.8 Mio. erworben. 

Die Liegenschaft befindet sich an der meistfrequentierten Einkaufsgasse von Solothurn und ist in den 

vergangenen Jahren von Grund auf renoviert worden. 

Für die gesamten ersten zwölf Monate der Haltedauer im Eigentum bestand eine Mietzinsgarantie über 

eine volle Jahresmiete. Im Unter- und Erdgeschoss befinden sich die Verkaufsflächen. In den 

Geschossen darüber befinden sich Kleinwohnungen. Die Liegenschaft ist nach der Sanierung 

neuwertig. 

Im November 2021 hat der Fonds eine weitere Liegenschaft in Biel an der Rainstrasse 16 mit einem 

Marktwert per 31. Dezember 2021 von CHF 6.2 Mio. gekauft. Die Liegenschaft befindet sich an ruhiger 

Lage im Madretchquartier von Biel, ca. 5 Minuten vom Bahnhof entfernt. Die Liegenschaft befindet sich 

innerhalb der Mischzone, weshalb eine hohe Flexibilität für künftige Nutzungen gewährleistet ist. 

Die Liegenschaft wurde mit einer Mietzinsgarantie bis Ende Oktober 2023 rückwirkend per 1. Mai 2021 

gekauft. Bis Ende 2023 wird die Liegenschaft durch eine nachhaltige Umnutzung in ein multifunktionales 

Pflegeheim im Sinne einer Alterswohnsiedlung entwickelt. Dabei werden die Aspekte der eigenen ESG-

Strategie hinsichtlich Nutzung sowie der ökologischen Optimierung Rechnung getragen werden. 

 

 

Vermietungen / grösste Mieter im Portfolio 

Seit Ende Juli 2021 sind sämtliche Flächen der Liegenschaft in Solothurn vermietet. Die Wohnungen 

ab dem 1. Obergeschoss und darüber waren bereits im Februar 2021 vollvermietet. Die Verkaufsflächen 

sind an Alnatura (468m2), ELF Kinderladen (558m2), und Art of Beauty Cosmetic GmbH (21m2) 

vermietet. Bei Alnatura handelt es sich um ein Lebensmittelgeschäft der MIGROS-Gruppe, welches 

spezialisiert auf nachhaltig produzierte Nahrungsmittel ist. Der ELF Kinderladen war schon vor der 

Sanierung Mieter in der Liegenschaft und ist in Solothurn ein langjährig verankertes Unternehmen. Art 

of Beauty ist ein lokales Kosmetik-Unternehmen und bietet auf der kleinsten Verkaufsfläche 

hochwertige, zum Teil selber produzierte Kosmetikprodukte an. Die Fläche dient auch für 

Kundenkontakte, um das unweit entfernte Kosmetikstudio derselben Gruppe zu unterstützen.  
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Die Mietzinsgarantie deckte sämtliche Kosten der Leerstände und Mietzinsreduktionen in den ersten 

zwölf Monaten nach Erwerb der Liegenschaften ab. Ebenso wurden damit sämtliche finanziellen 

Mietzinsanreize wie Staffelmieten, Ausbaubeträge etc. abgedeckt. 

Mit dem Kauf der Liegenschaft in Biel wurde mit der Verkäuferschaft gleichzeitig ein Mietvertrag bis 

Ende Oktober 2023 eingegangen. Dies ermöglicht es, konstante Mietzinserträge bis zur Umnutzung in 

die geplante Alterswohnsiedlung zu generieren. Alleiniger Mieter ist die Firma Roventa-Henex AG.  

Die grössten Mieter im Portfolio des Fonds sind mit je 24% der Mieterträge die Alnatura, ELF 

Kinderladen sowie die Roventa-Henex AG. 

 

 

Sanierungen / Projekte 

Die umfassende Sanierung der Liegenschaft in Solothurn an der Hauptgasse 18 / 28 ist im Jahre 2020 

vom Verkäufer abgeschlossen worden. Einzelne Mieterausbauten erfolgten noch bis Ende September 

2021. Derzeit ist nicht davon auszugehen, dass in dieser Liegenschaft in den kommenden zehn Jahren 

umfassende Instandsetzungsarbeiten zu tätigen sind. 

Die Liegenschaft Biel ist als Gewerbe-Liegenschaft innerhalb der Mischzone mit einem 

Entwicklungsprojekt zu einem Pflegeheim gekauft worden. Seit dem Erwerb der Liegenschaft, sind die 

während der Planungsphase vorhandenen Ideen in Bezug auf Standort, Gebäude- und Mieterstruktur, 

weiter geschärft worden. Daraus resultierend ergibt sich im Rahmen unserer ESG-Werte ein 

nachhaltiger Ansatz in der Substanz sowie des Nutzungs-Mixes. Aktuell werden verschiedene Betreiber 

und deren Modelle ausgewertet. Das Gebäude soll weiterhin kompakt und effizient allen Bedürfnissen 

gerecht werden, weshalb im Erdgeschoss mit Arztpraxen eine Synergie zur Alterswohnsiedlung 

gefördert wird. Zudem soll im Einklang mit dem ruhigen, grünen Quartier die Umgebung für 

Aufenthaltsmöglichkeiten mit beruhigender Attraktivität erstellt werden. Die Vorabklärungen mit der 

Stadt haben ergeben, dass ein Anschluss an den geplanten Fernwärmeverbund unsere Bestrebungen 

einer Photovoltaikanlage enorm unterstützen würde. Bei geplanter Fertigstellung Ende 2023, wird 

mittels Triple-Net-Mietvertrag mit einer Mindestmietdauer von 10 Jahren die gesamte Liegenschaft 

langfristig und nachhaltig vermietet. 

 

 

Vermietungsquote / Mietzinsentwicklung 

Die Vermietungsquote des Fonds beträgt per 31. Dezember 2021 100%. Die Soll-Nettomieteinnahmen 

des Fonds betragen per 31. Dezember 2021 unter Berücksichtigung des Alnatura-Mietvertrages per 

1. August 2021 und des Roventa-Henex-Mietvertrages, der rückwirkend per 1. Mai 2021 zu laufen 

begann, CHF 1.0 Mio. p.a. 

Sämtliche Mietverträge sind neu und zu Marktkonditionen abgeschlossen worden. Die Mietverträge der 

Retailmieter können aufgrund der Teuerung gemäss Vertrag angepasst werden. Jene der 

Wohnungsmieter hängen von der Entwicklung des Referenzzinssatzes ab (derzeit 1.25%).  

 

 

Marktsituation / Trends 

Die allgemeine Wirtschaftslage in der Schweiz bleibt weiterhin stark geprägt vom Tiefzinsumfeld. Die 

Diskussionen über eine möglicherweise steigende Inflation haben sich intensiviert. Im ersten Halbjahr 

2021 konnten unter anderem auf dem Bau schnell und stark steigende Preise für Baumaterial 

beobachtet werden. Die US-Notenbank beschleunigt wegen der hohen Inflation die Normalisierung der 
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Geldpolitik und hat Mitte März 2022 die Zinsen um 0.25% erhöht. Sie hat etwa drei bis vier Zinsschritte 

für dieses Jahr in Aussicht gestellt, womit der Leitzins bis Ende 2022 auf etwa 1 % steigen würde. 

Die Immobilienpreise sind erneut gestiegen und die Preisschere zwischen guten und schlechten Risiken 

hat sich weiter geöffnet. Gerade in den Schweizer Grossstädten und deren Agglomerationen sind 

deutliche Preissteigerungen beobachtet worden. Dies betrifft insbesondere den Wohnungsbau und 

Immobilien mit sehr guten Objekt- und Lagequalitäten. Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen an 

gut erschlossenen Lagen dauert an. Die kurzfristige ‚Landflucht‘ aufgrund der Covid-Pandemie hatte 

nur einen leicht abschwächenden Einfluss auf die Miet- und Kaufpreise von Wohnungen.  

Die preisbestimmenden Investoren bleiben Versicherungen und Pensionskassen, die ihre 

Prämiengelder investieren müssen. Aufgrund der tiefen Zinsen und der Eigenkapitalvorschriften bleiben 

Immobilien für diese Investoren weiterhin sehr attraktiv. Je tiefer das Renditeniveau sank, umso mehr 

schrumpfte der Zinspuffer der Immobilien, der einen kurzfristigen Anstieg des allgemeinen Zinsumfelds 

abfedern konnte. Andererseits bieten Immobilien immer auch einen gewissen Inflationsschutz, was 

diese als Realwert zur Absicherung möglicher künftiger Inflationsschübe ebenfalls sehr attraktiv 

erscheinen lassen. 

Die Mieten zeigen sich im Allgemeinen als sehr stabil. Die Wohnungsmieten scheinen sich in den 

Städten auf sehr hohem Niveau weiterhin stabilisiert zu haben. An peripheren Lagen sind die Mieten 

jedoch stark von den Lagequalitäten abhängig. An eher schlecht erschlossenen Lagen dürfte die 

Vermietung weiterhin anspruchsvoll bleiben.  

Die Covid-Pandemie hat die Transformation der Verkaufs- und Büroflächen beschleunigt. Das starke 

Wachstum des Online-Handels wird in den kommenden Jahren weiterhin prägend bei der Entwicklung 

des Verkaufsflächen-Marktes sein, sei es in Shopping Centern oder in Einkaufsstrassen der 

Innenstädte. Bei den Büroflächen haben die Diskussionen über die künftige Art des Arbeitens und den 

daraus abgeleiteten Flächenbedarf gerade erst begonnen. Die Covid-Pandemie hat hier das Arbeiten 

mit flexiblen Arbeitsplätzen - sei es von zu Hause oder von unterwegs - stark gefördert. Mittelfristige 

oder gar langfristige Erfahrungen fehlen aber noch gänzlich. Hier werden die Vermieter sehr flexibel 

sein müssen, um auf die unterschiedlichsten Bedürfnisse der Mieter eingehen zu können. 

Ein Trend, der im europäischen Umfeld schon länger zu beobachten ist, verstärkt sich nun auch in der 

Schweiz. Investoren versuchen, sich in spezifische Nischen zu diversifizieren. Die bekanntesten sind 

Healthcare, Logistik und Light-Industrial. Diese Trends sind in der Schweiz noch relativ jung. Es wird 

spannend sein zu beobachten, in welcher Form diese Trends im relativ kleinen Markt der Schweiz 

umgesetzt werden. 

Zusammengefasst zeigt sich der Schweizer Immobilienmarkt weiterhin stabil, was sowohl die 

Mieterträge als auch die Preise betrifft. Das sehr tiefe Zinsumfeld mit teilweise anhaltend steigenden 

Preisen und die anspruchsvolle Vermietung von Verkaufs- und Büroflächen werden die wesentlichen 

Faktoren sein, die Immobilieninvestoren zu berücksichtigen haben. Ob die Baukosten aufgrund 

steigender Materialpreise für längere Zeit ansteigen werden, ist derzeit noch nicht absehbar. 

 

 

ESG / Nachhaltigkeit 

Nachhaltigkeitskriterien sind ein integraler Bestandteil der Fondsstrategie. Im Vordergrund stehen zu 

Beginn einfach umsetzbare Massnahmen. So wird von jeder Liegenschaft ein GEAK (Gebäude Energie 

Ausweis der Kantone) erstellt. Es ist vorgesehen, von allen Liegenschaften ein Wüest Partner 

Nachhaltigkeitsrating zu erstellen, das anhand von 5 Themen und jeweils 9 Kriterien jede Liegenschaft 

hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit beurteilt. Die Liegenschaft in Solothurn verfügt über einen 

provisorischen GEAK C. 

Mittelfristig sollen alle Fossilen durch erneuerbare Energieträger ersetzt werden. Dieser Wechsel soll 

insbesondere bei Ersatzinvestitionen in die Wärmeerzeugung vorgenommen werden. Um den 

Absenkpfad zur Reduktion der CO2-Emissionen gemäss den Zielsetzungen der Energiestrategie 2050 
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des Bundes zu ermitteln, wird für das gesamte Portfolio der Wüest Partner CO2 Rechner eingesetzt 

werden. 

Mittelfristig strebt die Fondsleitung eine Teilnahme an einem standardisierten ESG Rating an. Derzeit 

stehen der ESG Benchmark SSREI (Swiss Sustainable Real Estate Index) und das international weitest 

verbreitete ESG Rating von GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) im Vordergrund. 

 

 

COVID-19 

Der Fonds ist in seinem ersten Jahr 2021 von negativen Auswirkungen durch die Covid-Pandemie 

verschont geblieben. Mietzinserlasse zu Gunsten der Mieter von Geschäftsflächen der Liegenschaft in 

Solothurn sind durch die geltenden Mietzinsgarantien abgedeckt worden. Auf den Wert der Liegenschaft 

hat die Pandemie keinen Einfluss gehabt. Die Liegenschaft ist per 31. Dezember 2021 mit einer 

positiven Marktwertveränderung gegenüber der Bewertung zum Zeitpunkt des Kaufs der Liegenschaft 

neu bewertet worden. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts zeichneten sich in den 

Mietverhältnissen des Fonds keine pandemiebedingten Insolvenzen ab.  

Indes gestaltete sich die Durchführung von Kapitalerhöhungen nach Ausbruch der Pandemie bei neuen 

oder kleineren Marktteilnehmern generell schwieriger. Entsprechende Bemühungen stiessen auf 

Zurückhaltung bei den Anlegern, vor allem wegen fehlenden Track Records wie Laufzeit oder Grösse 

beziehungsweise der Diversifikation des Portfolios. 
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Liegenschaften  

 
Solothurn, Hauptgasse 18 / 28 

 

 

 

 

 

 

 

 

Marktwert in CHF  WAULT in Jahre  Bruttorendite  Baujahr / Renovation 

20.8 Mio.  6.5  3.7%  1900 / 2020 
       

Vermietungsquote  Wohnanteil  Verkaufsanteil  Hauptmieter 

100%  33%  67%  
Alnatura/ELF 
(je 32%) 

       
 

 

 

Biel, Rainstrasse 16 

 

 

Marktwert in CHF  WAULT in Jahre  Bruttorendite  Baujahr / Renovation 

6.2 Mio.  1.8  4.0%  1992 
       

Vermietungsquote  Wohnanteil  Gewerbefläche  Hauptmieter 

100%  -  100%  
Roventa-
Henex (100%) 
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Portfolioübersicht 

 
Standorte der Liegenschaften 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diversifikation nach Lagen Diversifikation nach Nutzungen 

  

 Mittelland  100% Wohnen 25% 
  Verkauf 50% 
  Gewerbe 25% 
 

 

 

Kennzahlen 

Total Marktwert in CHF  WAULT in Jahre  Bruttorendite  Diskontierungszinssatz 

27.0 Mio.  4.8  3.8%  3.0% 
       

Vermietungsquote  5 grösste Mieter  Anzahl Mieter   

100%  78%  18   
       
 
       

1 
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Das Wichtigste in Kürze 
 

 

Eckdaten 31.12.2021

Valorennummer 55585462

Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahres 0

Ausgabe Fondsanteile 131’542

Rücknahme Fondsanteile 0

Anzahl Anteile im Umlauf am Ende des Berichtsjahres 131’542

Nettoinventarwert pro Anteil CHF 110.50

Agio n/a 
1)

Vermögensrechnung 31.12.2021

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 27’008’000

Gestehungskosten der Liegenschaften CHF 26’034’321

Gesamtfondsvermögen (GAV) CHF 28’273’603

Fremdfinanzierungsquote in % des Verkehrswertes der Grundstücke 47.39%

Fremdkapitalquote 48.59%

Restlaufzeit Fremdfinanzierungen Jahre 0.01

Verzinsung Fremdfinanzierungen 0.38%

Nettofondsvermögen (NAV) CHF 14’534’831

Erfolgsrechnung    04.12.2020 - 31.12.2021

Mietzinseinnahmen CHF 963’115

Mietausfallrate 0.00%

Nettoertrag CHF 544’649

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste CHF 833’917

Gesamterfolg CHF 1’378’566

Rendite- und Performanceangaben 31.12.2021

Ausschüttung pro Anteil CHF 4.00

Ausschüttungsrendite 3.38%

Ausschüttungsquote (Payout Ratio) 96.61%

Eigenkapitalrendite "Return on Equity" (ROE) annualisiert 9.77%

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) annualisiert 5.61%

Anlagenrendite (annualisiert) 9.69%

Performance n/a 
1)

Betriebsgewinnmarge (Betriebsgewinn/Mietzins-Einnahmen) 60.84%

Fondsbetriebsaufwandquote Ø GAV (TER REF GAV) (annualisiert - ohne one-offs) 0.72%

Fondsbetriebsaufwandquote Ø GAV (TER REF GAV) (annualisiert - inkl. one-offs) 1.59%
 2)

Fondsbetriebsaufwandquote Ø MV (TER REF MV) (annualisiert - ohne one-offs) 0.79%

Fondsbetriebsaufwandquote Ø MV (TER REF MV) (annualisiert - inkl. one-offs) 1.73%
 2)

Nettorendite fertiger Bauten (annualisiert) 3.30%

WAULT Jahre 4.8

Die AMAS-Kennzahlen wurden gemäss "Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds" der AMAS vom 13. September

2016 berechnet.

1) Diese Kennzahl wird nicht ausgewiesen, da der Fonds nur ausserbörslich am Sekundärmarkt gehandelt wird.

2) annualisiert - inkl. one-offs. One-offfs beinhalten einmalige Kosten von potentiellen Liegenschaftstransaktionen.
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Vermögensrechnung 

 

 

31.12.2021

Vermögensrechnung CHF

Aktiven

Kassa, Post- und Bankguthaben auf Sicht 1’027’982

Grundstücke

   Kommerziell genutzte Liegenschaften 27’008’000

Total Grundstücke 27’008’000

Sonstige Vermögenswerte 237’621

Gesamtfondsvermögen 28’273’603

Passiven

Kurzfristige Verbindlichkeiten

   Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch

   sichergestellte Verbindlichkeiten -12’800’000

   Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -799’010

Total kurzfristige Verbindlichkeiten -13’599’010

Langfristige Verbindlichkeiten

   Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch

   sichergestellte Verbindlichkeiten 0

Total langfristige Verbindlichkeiten 0

Total Verbindlichkeiten -13’599’010

Nettofondsvermögen vor geschätzten Liquidationssteuern 14’674’593

Geschätzte Liquidationssteuern -139’762

Nettofondsvermögen 14’534’831

Anteile 31.12.2021

Anzahl Anteile zu Beginn der Rechnungsperiode 0

Ausgegebene Anteile 131’542

Zurückgenommene Anteile 0

Anzahl Anteile im Umlauf bei Abschluss der Rechnungsperiode 131’542

Nettoinventarwert pro Anteil in CHF bei Abschluss Rechnungsperiode 110.50

   04.12.2020 - 31.12.2021

Veränderung des Nettofondsvermögen CHF

Nettofondsvermögen zu Beginn der Rechnungsperiode 0

Ausschüttungen 0

Saldo aus dem Anteilverkehr 13’156’265

Gesamterfolg 1’378’566

Nettofondsvermögen am Ende der Rechnungsperiode 14’534’831
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Erfolgsrechnung 

 

 

 

 

 

   04.12.2020 - 31.12.2021

Erträge CHF

Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoerträge) 963’115

Negativzinsen -263

Sonstige Erträge 40’182

Einkauf in laufende Nettoerträge bei der Ausgabe von Anteilen 52’576

Total Erträge 1’055’610

Aufwendungen

Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten

Verbindlichkeiten -40’092

Sonstige Passivzinsen 0

Unterhalt und Reparaturen -5’144

Liegenschaftsverwaltung:

     Liegenschaftsaufwand -17’488

     Verwaltungsaufwand 0

Steuern und Abgaben:

     Liegenschaftssteuern -7’237

     Gewinn- und Kapitalsteuern -53’568

Schätzungs- und Prüfaufwand -77’290

Publikations- und Druckkosten -22’239

Reglementarische Vergütungen an:

     die Fondsleitung -61’391

     die Depotbank -6’800

     die Immobilienverwalterin bzw. den -verwalter -20’627

Sonstige Aufwendungen -199’085

Total Aufwendungen -510’961

Nettoertrag 544’649

Realisierte Kapitalgewinne und -verluste 0

Realisierter Erfolg 544’649

Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste inkl. Liquidationssteuern 833’917

Gesamterfolg 1’378’566

Verwendung des Erfolgs

Nettoertrag des Berichtsjahres 544’649

Zur Ausschüttung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 0

Zur Ausschüttung bestimmte Kapitalgewinne früherer Rechnungsjahre 0

Vortrag des Vorjahres 0

zur Verteilung verfügbarer Erfolg 544’649

Zur Ausschüttung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg -526’168

Zur Wiederanlage zurückbehaltener Ertrag 0

Vortrag auf neue Rechnung 18’481
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Informationen zur Bilanz und zu den gekündigten Anteilen
31.12.2021

Höhe des Abschreibungskontos der Grundstücke CHF 0

Höhe des Rückstellungskontos für künftige Reparaturen CHF 0

Höhe des Kontos der zur Wiederanlage zurückbehaltenen Erträge CHF 0

Anzahl der auf Ende des nächsten Rechnungsjahres gekündigten Anteile 34’660

Angaben über Derivate
Keine

Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn des Berichtsjahres
Keine

Hinweis auf Soft Commission Agreements
Die Fondsleitung hat keine Gebührenverteilungsvereinbarungen oder Vereinbarungen betreffend Retrozessionen in Form von

sogenannten "soft commissions" geschlossen.

Grundsätze für die Bewertung sowie Berechnung des Nettoinventarwertes
Gemäss Art. 16 des Fondsvertrages ("Berechnung des Nettoinventarwertes und Beizug von Schätzungsexperten") wird der

Nettoinventarwert des Immobilienfonds zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Ausgabe von Anteilen

in Schweizer Franken berechnet.

Der Inventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermögens, vermindert um allfällige Verbindlich-

keiten des Anlagefonds sowie um die bei der Liquidation des Fondsvermögens wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert 

durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile.

Gemäss Art. 88 Abs. 2 KAG, Art. 92 und 93 KKV soiwe den AMAS-Richtlinien für die Immobilienfonds werden die Immobilien 

des Fonds regelmässig von unabhängigen, bei der Aufsichtsbehörde akkreditierten Schätzungsexperten anhand einer

dynamischen Ertragswertmethode ("Discounted Cashflow"-Methode bzw. "DCF") geschätzt. Die Bewertung erfolgt zum Preis,

der bei einem sorgfältigen Verkauf im Zeitpunkt der Schätzung wahrscheinlich erzielt würde. Bei Erwerb oder Veräusserung von

Grundstücken im Fondsvermögen sowie auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres muss der Verkehrswert der Grundstücke

im Fondsvermögen durch die Schätzungsexperten überprüft werden. Der Verkehrswert der einzelnen Immobilien stellt einen 

bei gewöhnlichem Geschäftsverkehr und unter Annahme eines sorgfältigen Kauf- und Verkaufsverhalten mutmasslich erziel-

baren Preis dar. Im Einzelfall weden, insbesondere beim Kauf und Verkauf von Fondsliegenschaften, eventuelle Opportunitäten 

im Interesse des Fonds bestmöglich genutzt. Dies kann zu Abweichungen von den Bewertungen führen.

Weitere Ausführungen zu den Verkehrswerten sowie der Schätzungsmethode können dem Bewertungsbericht der Immobilien-

schätzer auf Seite 22 entnommen werden.
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Vergütungen und Nebenkosten

Maximal Effektiv

Vergütungen an die Fondsleitung

Jährliche Kommission für die Leitung des Immobilienfonds,

die Vermögensverwaltung und den Vertrieb des Immobilienfonds

(in % des Gesamtfondsvermögens) 1,00% 0,25%

Kommission für die Bemühungen bzw. Kosten bei der Erstellung von Bauten,

bei Renovationen und Umbauten (in % der Baukosten) 4,00% 4,00%

Kommission für die Bemühungen bzw. Kosten bei der Entwicklung

von unbebauten Grundstücken (in % der Baukosten) 3,00% n/a

Kommission für die Bemühungen bzw. Kosten im Zusammenhang

mit der Verwaltung der einzelnen Liegenschaften

(in % der jährlichen Nettomietzinseinnahmen) 5,00% 4.20%

Kommission für die Bemühungen bzw. Kosten im Zusammenhang

mit dem Kauf und dem Verkauf von Grundstücken (in % des Kauf- bzw. des

Verkaufpreises, sofern damit nicht ein Dritter beauftragt wird) 3,00% 3,00%

Ausgabekommission

(in % des Nettoinventarwertes der neu emittierten Anteile) 3,00% 2,00%

Rücknahmekommission

(in % des Nettoinventarwertes der zurückgenommenen Anteile) 3,00% n/a

Vergütung an die Depotbank

Jährliche Kommission für die Aufbewahrung des Fondsvermögens,

die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilienfonds und

die sonstigen in Art. 4 des Fondsvertrages aufgeführten Aufgaben der

Depotbank (in % des Nettofondsvermögens) 0,10% 0,045%

Kommission für die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger 0,25% n/a

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstich-

tag für Grundstückkäufe sowie Bauaufträge und Investitionen in Liegenschaften
Keine

Verkaufsrestriktionen USA
Anteile dieses Anlagefonds dürfen innerhalb der USA weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert werden. Anteile dieses

Anlagefonds dürfen Bürgern der USA oder Personen mit Wohnsitz in den USA und/oder anderen natürlichen oder juristischen

Personen, deren Einkommen und/oder Ertrag, ungeachtet der Herkunft, der US-Einkommensteuer unterliegt, sowie Personen,

die gemäss Regulation S des US Securities Act von 1933 und/oder dem US Commodity Exchange Act in der jeweils

aktuellen Fassung als US-Personen gelten, weder angeboten noch verkauft oder ausgeliefert werden.

Weitere Informationen können aus "Wichtigstes in Kürze", "Inventar der Liegenschaften" und "Hypotheken, Festvorschüsse,

Darlehen und Kredite" entnommen werden.

04.12.2020 - 31.12.2021



18 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Inventar der Liegenschaften

Gestehungs- Mietzins- Vermietungs-

Ort, Adresse Eigentumsverhältnis kosten Verkehrswert einnahmen stand

CHF CHF CHF

Kommerziell genutzte Liegenschaften

Solothurn, Hauptgasse 18 & 28 Alleineigentum 20’003’222 20’780’000 796’448 100%

Biel, Rainstrasse 16 Alleineigentum 6’031’099 6’228’000 166’667 100%

Total kommerziell genutzte Liegenschaften 26’034’321 27’008’000 963’115

Total Grundstücke 26’034’321 27’008’000 963’115

Die Marktwertanpassungen bei den Wohnbauten erfolgen aufgrund periodischer Neubewertungen nach der Discounted-

Cash-Flow-Methode. 

Die Bewertungen entsprechen der Bewertungskategorie gemäss KKV-FINMA, Art. 84, Abs. 2, Bst. C.

Käufe und Verkäufe von Liegenschaften in der Berichtsperiode

Ankäufe

Kaufpreis in

Ort, Adresse Antritt per CHF

Solothurn, Hauptgasse 18/28 Alleineigentum 1. Dez. 2020 17’800’000

Biel, Rainstrasse 16 Alleineigentum 1. Mai 2021 5’537’500

Total 23’337’500

Verkäufe

Keine

Anlagen CHF

Anlagen, die an einer Börse kotiert oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offen stehenden Markt gehan-

delt werden: bewertet zu den Kursen, die am Hauptmarkt bezahlt werden; gem. KKV-FIMA Art. 84 Abs. 2 Bst. a. 0

Anlagen, für die keine Kurse gemäss Buchstabe a verfügbar sind: bewertet aufgrund vom am Markt beobachtbaren

Parametern; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. b. 0

Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit geeigneten Bewertungsmodellen unter

Berücksichtigung der aktuellen Marktgegebenheiten bwertet werden; gem. KKV-FINMA Art. 84 Abs. 2 Bst. c.

Details siehe Inventar der Liegenschaften (siehe oben) 27’008’000

Total Anlagen 27’008’000



19 

 

 

Angaben zur Geschäftstätigkeit und zur Fremdfinanzierung

Hypotheken, Festvorschüsse, Darlehen und Kredite

Kreditart Zinssatz Aufnahme Rückzahlung 31.12.2021

CHF von bis % CHF CHF CHF

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Fälligkeit innerhalb von zwölf Monaten

Fester Vorschuss 18.12.2020 - 18.01.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 18.01.2021 - 18.02.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 18.02.2021 - 18.03.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 18.03.2021 - 27.04.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 27.04.2021 - 25.05.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 25.05.2021 - 29.06.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 29.06.2021 - 29.07.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 29.07.2021 - 31.08.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 31.08.2021 - 30.09.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 30.09.2021 - 28.10.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 28.10.2021 - 30.11.2021 0.38% 9’800’000 9’800’000 0

Fester Vorschuss 15.11.2021 - 30.11.2021 0.38% 3’000’000 3’000’000 0

Fester Vorschuss 30.11.2021 - 05.01.2022 0.38% 12’800’000 12’800’000

Total kurzfristige Verbindlichkeiten 12’800’000

Langfristige Verbindlichkeiten

Keine

Die Zinssätze bei den Festhypotheken und Festvorschüssen waren jeweils während der ganzen Laufzeit fix.

Mieteinnahmen pro Mieter grösser als 5%
 - Kinderladen ELF GmbH, Solothurn CHF 209'030

 - Alnatura, Solothurn CHF 102'083

 - Roventa-Henex AG, Biel CHF 166'667

Geschäfte mit Nahestehenden
Keine

Geschäfte zwischen kollektiven Kapitalanlagen gemäss Art. 101 Abs. 3 KKV-FINMA
Keine

Immobiliengesellschaften des Fonds
Keine

Ausschüttung
Für das am 31. Dezember 2021 abgeschlossene Geschäftsjahr wird ein Gesamtbetrag von CHF 0.5 Mio. 

ausgeschüttet, was CHF 4.00 pro Anteil und einer Auschüttungsredite auf den NAV pro Anteil von 3.4% entspricht.  

Die Auschüttungsquote beträgt 96.6%. Das Ex-Datum ist der 27. April 2022, Zahlungsdatum 29. April 2022.

Laufzeit
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Angaben von besonderer wirtschaftlicher und rechtlicher Bedeutung /

Covid-19-Pandemie
Es bestehen keine wesentlichen Auswirkungen von COVID-19 auf das Immobilienportfolio des PURE Swiss Opportunity REF. 

Für die kommerziell genutzte Liegenschaft in Biel besteht eine Mietzinsgarantie bis Ende Oktober 2023. 

Die Fondsleitung hatte im vergangenen Geschäftsjahr keine COVID-19 Ausfälle zu verzeichnen und es mussten auch keine 

Mietzinsreduktionen gewährt werden. Ebenfalls bestehen keine Rechtsstreitigkeiten mit Mietern und es wurden im Bericht des 

unabhängigen Immobilienbewertungsexperten keine erhöhte Bewertungsunsicherheit offengelegt. Auch für das kommende

Geschäftsjahr werden keine COVID-19 bedingten Mietzinsausfälle erwartet.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
keine

Weitere Informationen (Art. 95 KKV-Finma)
Die Grundstücke werden nur auf Stufe OR und Steuerrecht abgeschrieben. Da diese Abschreibungen nicht dem Verkehrswert-

grundsatz nach KAG entsprechen, werden diese auf Stufe Immobilienfonds nicht verbucht und sind weder in der Vermögens-

rechnung noch in der Erfolgsrechnung des Immobilienfonds ausgewiesen.
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Sonstige Informationen an die Anleger 
 

Änderungen Fondsvertrag 

Es gab keine Änderungen im Fondsvertrag. 

 

 

Rechtsstreitigkeiten 

Es sind keine Rechtstreitigkeiten hängig oder angedroht. 
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Bericht des Schätzungsexperten 
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Bericht der Prüfgesellschaft 
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Weitere Informationen und Kontakt 

 

 

PURE Funds AG | Gotthardstrasse 14 | 6300 Zug | T +41 41 726 19 19 | info@pure.swiss | www.pure.swiss 

 

Co-CEO / CIO | Flavio Lauener | D +41 41 726 19 10 | flavio.lauener@pure.swiss 

 

 

 
Disclaimer 
Dieses Dokument stellt Werbung i.S.v. Art. 68 FIDLEG dar und ist ausschliesslich zur Nutzung auf vertraulicher Basis für diejenigen Personen bestimmt, an die es 

übermittelt wird. Durch das Entgegennehmen und Aufbewahren dieses Informationsmaterials, bestätigen und stimmen die Empfänger zu, die Vertraulichkeit des 

Dokuments zu wahren. Empfänger sind nicht befugt, dieses Dokument an dritte Parteien weiterzugeben, vor allem nicht an Privatkunden. Dieses Material darf ohne die 

vorgängige schriftliche Zustimmung der PURE Funds AG weder als Ganzes noch teilweise vervielfältigt oder kopiert werden; dies unabhängig vom Zweck der 

Vervielfältigung. Dieses Dokument stellt weder eine Aufforderung noch ein Angebot zum Kauf oder Verkauf von Wertschriften oder Instrumenten dar und sollte weder als 

Anlageberatung noch als andere Art der Entscheidungshilfe in Bezug auf rechtliche, steuerliche oder andere Fragen aufgefasst werden. Beachten Sie, dass dieses 

Dokument an Sie in Ihrer Eigenschaft als qualifizierter Anleger gerichtet ist. Historische Wertentwicklungen dürfen nicht als Gewähr für gegenwärtige oder zukünftige 

Wertentwicklung oder Ertrage interpretiert werden. Die Wertentwicklung berücksichtigt überdies nicht sämtliche Kommissionen und Kosten bei der Ausgabe und 

Rücknahme von Anteilen. Der Fondsvertrag mit Anhang, das Basisinformationsblatt sowie der Jahresbericht können kostenlos bei der Fondsleitung, der PURE Funds AG, 

Gotthardstrasse 14, 6300 Zug oder bei der Depotbank, der Banque Cantonale Vaudoise, Case Postale 300, 1001 Lausanne, angefordert werden. 

mailto:info@pure.swiss
mailto:marcel.weiler@pure.swiss


  
 
 
 
 
 
 
 

PURE Swiss Opportunity REF 
 

(Valorennummer 55585462) 
 
 
 

Der PURE Swiss Opportunity REF ist ein vertraglicher Anlagefonds der Art Immobilienfonds 
im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes über die kollektiven 
Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG) für qualifizierte Anleger gemäss 
Art. 10 Abs. 3 und 3ter KAG i.V.m. Art. 6a KKV (Verordnung über die kollektiven 
Kapitalanlagen vom 22. November 2006 («KKV»). Er ist ausschliesslich in der Schweiz zum 
Anbieten und Vertreiben zugelassen. 
 
 
 

MITTEILUNG 
 
 
Im Anhang zum Jahresbericht 2021 des PURE Swiss Opportunity REF wurden zum Berichtsstichtag 
34'660 Anteile als gekündigt ausgewiesen. Diese Kündigungen wurden inzwischen vollumfänglich 
zurückgezogen. Zum Zeitpunkt der Publikation dieser Mitteilung liegen keine Kündigungsanträge vor. 
 
 
Weitere Informationen zum Fonds finden Sie auf www.pure.swiss oder auf www.swissfunddata.ch. 
 
 
Zug, 5. Mai 2022 
PURE Funds AG, Gotthardstrasse 14, 6300 Zug 
 


