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Disclaimer 
Dieser Bericht kann auf die Zukunft bezogene Aussagen enthal-
ten, die mit Unsicherheiten und Risiken behaftet sein können. Der 
Leser muss sich daher bewusst sein, dass solche Aussagen von 
den zukünftigen tatsächlichen Ereignissen abweichen können. 
Bei zukunftsbezogenen Aussagen handelt es sich um Einschät-
zungen, Annahmen oder Erwartungen möglicher Entwicklungen. 
Sämtliche auf die Zukunft bezogene Aussagen beruhen auf Da-
ten, die der Nova Property Fund Management AG zum Zeitpunkt 
der Erstellung dieses Berichts vorlagen. Nova Property Fund Ma-
nagement AG übernimmt keinerlei Verpflichtung, zukunftsorien-
tierte Aussagen in diesem Bericht zu einem späteren Zeitpunkt 
aufgrund neuer Informationen, zukünftiger Ereignisse oder Ähnli-
chem zu aktualisieren. 
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Allgemeine Angabe zum Immobilienfonds  
 

       
Der Swiss Central City Real Estate Fund ist ein Anla-
gefonds schweizerischen Rechts der Art «Immobili-
enfonds» gemäss Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des Bun-
desgesetzes über die kollektiven Kapitalanlagen 
vom 23. Juni 2006 (KAG). Der Fondsvertrag wurde 
von der Nova Property Fund Management AG als 
Fondsleitung aufgestellt und mit Zustimmung der 
Bank J. Safra Sarasin AG als Depotbank der Eidge-
nössischen Finanzmarktaufsicht FINMA unterbrei-
tet und von dieser erstmals am 5. Dezember 2018 
genehmigt. 

Im Dezember 2021 wurde der Swiss Central City 
Real Estate Fund mit dem Ticker Symbol CITY an 
der SIX Swiss Exchange kotiert. Mit der Umwand-
lung in einen Retailfonds wurde der Fonds für sämt-
liche Anlegerklassen zugänglich. 
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Bericht des Portfoliomanagements 
 

Allgemeine Wirtschaftslage 
Die Effekte der restriktiven Geldpolitik werden lang-
sam sichtbar. Seit Juni 2023 befindet sich die Infla-
tion unter der 2%-Marke. Während das erste Halb-
jahr 2023 geprägt war von schrittweisen Leitzinser-
höhungen der Schweizerischen Nationalbank 
(SNB) nahm der Inflationsdruck im zweiten Halb-
jahr ab. In Anbetracht der Entwicklungen hat die 
SNB den Leitzins per 14. Dezember 2023 unverän-
dert belassen. Die SNB wird die Inflationsentwick-
lung weiterhin beobachten, um die Preisstabilität 
mittelfristig sicherzustellen. Für die kommenden 
Monate erwartet die SNB aufgrund von steigenden 
Strompreisen und Mieten sowie der Erhöhung der 
Mehrwertsteuer noch keinen markanten Rückgang 
der Inflation. Die Inflationsprognose der Schweizeri-
schen Nationalbank liegt für das Jahr 2024 bei 1.9% 
und bei 1.6% im Jahr 2025. Bei Publikation des Ge-
schäftsberichts gehen die Kapitalmärkte von weite-
ren Zinspausen oder tendenziell eher sinkenden 
Zinsen für das Jahr 2024 aus. 

Das schweizerische Wirtschaftswachstum fiel im 
dritten Quartal 2023, gestützt vom Dienstleistungs-
sektor, moderat aus. Der weitere Konjunkturverlauf 
dürfte gemäss SNB verhalten sein. Wirtschaftsex-
perten gehen davon aus, dass sich die Konjunktur 
etwas abkühlen wird und rechnen im Gesamtjahr 
2023 mit einem unterdurchschnittlichen Wachs-
tum. Das SECO (Staatssekretariat für Wirtschaft) hat 
im Dezember 2023 seine Prognosen für das lau-
fende Jahr auf 1.3% angepasst und erwartet für das 
Jahr 2024 ein BIP-Wachstum von 1.1% (Sportevent-
bereinigt). Gemäss SECO dürfte sich die verhaltene 
konjunkturelle Entwicklung mit Verzögerung auch 
am Arbeitsmarkt bemerkbar machen. Für den Ar-
beitsmarkt erwartet das SECO 2023 im Jahres-
durchschnitt eine Arbeitslosenquote von 2.0% bzw. 
2.3% im nächsten Jahr.1 

Die Erhöhung der Leitzinsen auf 1.75% (Stand per 31. 
Dezember 2023) hat sich dämpfend auf die Nach-
frage nach Renditeimmobilien ausgewirkt.  

Der Transaktionsmarkt bleibt insgesamt herausfor-
dernd. Trotz höherer Zinsen ist der Druck auf die 
Transaktionspreise im internationalen Vergleich 
dennoch begrenzt. Die Schweiz bleibt für Direktin-
vestitionen und Immobilieninvestitionen trotz ge-
stiegener Zinsen weiterhin attraktiv. Mehrere Fakto-
ren führen zu dieser Entwicklung: Im internationa-
len Vergleich ist die Schweiz als Wohnort weiterhin 
sehr attraktiv. Eine solide Nachfrage der Unterneh-
men nach hochqualifizierten Arbeitskräften mit 
entsprechender Kaufkraft und eine verhältnismäs-
sig tiefe Inflation führen zu einer hohen Arbeitsmig-
ration. Die Migration führt zu einer höheren Nach-
frage auf dem schweizerischen Wohnungsmarkt. 
Gleichzeitig wird das Wohnungsangebot, insbeson-
dere aufgrund von regulatorischen Hürden zur stär-
keren Verdichtung, nur schleppend ausgeweitet. 
Steigende Mieten aufgrund von Referenzzinssatz-
anpassungen oder Anpassungen des Landesindex 
der Konsumentenpreise wirken sich stützend auf 
die Werte von Renditeliegenschaften aus. Nicht zu-
letzt wirkt auch das anhaltend knappe Angebot ge-
gen höhere Preiskorrekturen auf dem Immobilien-
markt. 

« Die Schweiz bleibt für 
Immobilieninvestitionen 
trotz gestiegenen Zinsen 
weiterhin attraktiv. » 

Mietwohnungsmarkt 
Der Mietwohnungsmarkt in der Schweiz ist weiter-
hin von Knappheit geprägt. Die unterdurchschnittli-
che Neubautätigkeit führt zum Rückgang des 
Wohnangebots. Gleichzeitig tragen das Bevölke-
rungswachstum und Individualisierungstrends zu 
einer hohen Nachfrage an Wohnraum bei.  

 
 
 
1 Quelle: Quartalsheft 4/2023 der SNB, Medienmitteilung des SECO vom 13. Dezember 2023 
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Die wachsende Diskrepanz zwischen der Nachfrage 
nach Wohnraum und der Neubautätigkeit ver-
schärft den Wohnungsmangel und treibt die Miet-
preise nach oben. Gemäss dem Immobilienbera-
tungsunternehmen Wüest Partner AG liegen die 
Angebotsmieten im 3. Quartal 2023 qualitätsberei-
nigt um 3.6% über dem Vorjahresquartal. In das oh-
nehin hohe Mietniveau fliessen im zweiten Halbjahr 
2023 zudem die Mietzinserhöhungen infolge des 
Referenzzinssatzanstiegs im Juni 2023 mit ein. Die 
Anpassung des Referenzzinssatzes von 1.5% auf 
1.75% im Dezember 2023 wird für einen Grossteil der 
bestehenden Mietverhältnisse zu einem weiteren 
Mietzinsanstieg im Jahr 2024 führen. Aufgrund der 
stagnierenden Neubautätigkeit auf der einen und 
der schwungvollen Nachfrage auf der anderen 
Seite nehmen die Leerstandrisiken insgesamt ab. 
Die Knappheit auf dem Mietwohnungsmarkt und 
der Referenzzinssatzanstieg und führen insgesamt 
zu steigenden Mietpreisen. 

« Die Knappheit auf dem 
Mietwohnungsmarkt und 
der Referenzzinssatzan-
stieg führen zu steigen-
den Mietpreisen. » 

Geschäftsflächenmarkt 
Im dritten Quartal 2023 lag das Büroflächenange-
bot gemäss dem Immobilienberatungsunterneh-
men Wüest Partner AG um 5.6% tiefer als der 
Durchschnitt des Vorjahres. Obwohl Homeoffice bei 
vielen Firmen auch nach der Corona-Pandemie 
weiterhin gebräuchlich ist und immer mehr Unter-
nehmen Desksharing einführen, sind die Leer-
stände im Büromarkt im letzten Jahr gesunken. Zu 
diesen Entwicklungen haben unter anderem das 
starke Beschäftigungswachstum und damit einher-
gehend die rege Flächennachfrage sowie die nied-
rige Neubautätigkeit beigetragen. 

Zentrale Bürostandorte können von tiefen Leer-
ständen besonders profitieren. Eine gut erreichbare 
Lage ist bei der Gewinnung von hoch qualifizierten 
Talenten auf dem Arbeitsmarkt langfristig von gros-
ser Bedeutung. Zentral gelegene Geschäftsflächen 
bleiben weiterhin attraktiv. Gemäss dem Immobili-

enberatungsunternehmen Wüest Partner AG ist 
die Zahlungsbereitschaft an den Toplagen in Zü-
rich, Genf und Bern jüngst wieder gestiegen. 

Der Verkaufsflächenmarkt bleibt herausfordernd. 
Die Inflation und steigende Wohnkosten belasten 
das Budget vieler Haushalte. Gleichzeitig stellt der 
Strukturwandel in Richtung E-Commerce die 
Schweizer Verkaufsflächenmärkte vor grosse Her-
ausforderungen. Der stationäre Detailhandel konn-
te die im Verlauf der Corona-Pandemie verlorenen 
Marktanteile an den Onlinehandel nicht zurückge-
winnen. Die geringe Bautätigkeit im Retailbereich 
führte im vergangenen Jahr dennoch zu einem tie-
feren Verkaufsflächenangebot auf dem Markt. Die 
Angebotsverknappung hat dazu beigetragen, dass 
die rückläufigen Angebotsmieten in den Städten 
gebremst wurden. 

Entwicklung des  
Swiss Central City Real Estate Fund 
Der Swiss Central City Real Estate Fund strebt die 
Erzielung stabiler Cashflows und angemessener 
Renditen durch den Aufbau eines Immobilienport-
folios an attraktiven Zentrumslagen an. Entspre-
chend investiert die Nova Property Fund Manage-
ment AG als Fondsleitung des Swiss Central City 
Real Estate Funds das Fondsvermögen in Immobi-
lienwerte in Zentrumslagen der ganzen Schweiz 
mit einem langfristig ökonomischen Potenzial. 

Der Swiss Central City Real Estate Fund sah sich im 
Jahr 2023 einem anspruchsvollen Markt- und Wirt-
schaftsumfeld gegenüber. Das höhere Zinsumfeld 
führte zu höheren Diskontsätzen und einherge-
hend zu tieferen Marktwertbewertungen der Lie-
genschaften. Entsprechend verzeichnete der Swiss 
Central City Real Estate Fund im Jahr 2023 einen 
Verlust aus Neubewertung. Der Fortschritt diverser 
Bauprojekte wirkte dem Rückgang des Gesamt-
werts des Liegenschaftsportfolios entgegen. Im To-
tal ist der Marktwert des Portfolios exkl. Transaktio-
nen und Projekte im Vergleich zum Vorjahr von 
CHF 536.2 Mio. um 4.1% auf CHF 558.1 Mio. gestiegen. 
Die Soll-Mietzinsen exkl. Transaktionen und Pro-
jekte konnten im Jahr 2023 von CHF 18.6 Mio. um 
6.7% auf CHF 19.9 Mio. gesteigert werden. Mit den 
Bauprojekten «Felsenstrasse 84» und «Unterer Gra-
ben 9» in St. Gallen besteht weiteres bereits gesi-
chertes Mietertragssteigerungspotenzial von rund 
CHF 0.4 Mio., welches im Jahr 2024 realisiert wird. 
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« Erfolgreiche Projektab-
schlüsse und Mietver-
tragsverlängerungen. » 

Projekt «Luisenstrasse 40» in Zürich 
Die Gesamtsanierung der Liegenschaft im beliebten 
Zürcher Kreis 5 mit zwanzig Kleinwohnungen ist ab-
geschlossen. Die Nova Property Fund Management 
AG konnte die Liegenschaft vor Abschluss der Sanie-
rungsarbeiten per 1. April 2023 vollständig neuver-
mieten. Die Wohnungen verfügen über sehr gute 
Belichtungsverhältnisse und mehrheitlich über ei-
nen privaten Aussenraum. Sämtliche Wohnungen 
haben Zugang zur Dachterrasse. Das Restaurant   
Cucina im EG und UG wurde bereits Anfang des         
4. Quartals 2022 in Betrieb genommen. 

Projekt «Amerbachstrasse 45» in Basel 
Bereits abgeschlossen ist der Ersatz der Aufzugsan-
lage im Vorderhaus und der Anschluss der Liegen-
schaft ans Fernwärmenetz. Die Sanierung des Hin-
terhauses ist im kommenden Jahr geplant. Das 
Bauprojekt beinhaltet die Erstellung von sechs 
möblierten «Tiny City Houses» und einer Wohnung. 
Die 1.5- und 2-Zimmer-Wohneinheiten verfügen 
über eine Wohnfläche von 42 m2 bis 57 m2. Das Bau-
bewilligungsverfahren läuft voraussichtlich bis 
Ende des 1. Quartals 2024. 

Projekt «Lindenstrasse 155» in St. Gallen 
Die Kernsanierung der Liegenschaft wurde erfolg-
reich abgeschlossen. Die 28 Wohnungen konnten 
durch einen modernen Mietwohnungsstandard 
aufgewertet werden. Mit der neuen Gebäude-
hülle und der Erneuerung der Dachhaut wird die 
zugrundeliegende Nachhaltigkeitsstrategie des 
Fonds umgesetzt. Die Vollvermietung der Liegen-
schaft ist nahezu abgeschlossen. Mit Ausnahme von 
einer Wohnung, konnten für sämtliche Wohnein-
heiten bereits per 31. Dezember 2023 Mieter gefun-
den werden. 

Projekt «Felsenstrasse 84» in St. Gallen 
Die Liegenschaft an der Felsenstrasse 84 wird aktu-
ell vollsaniert. Zu Jahresbeginn 2024 konnten die 
Plattenarbeiten in den Nasszellen, die Gipserarbei-
ten und die Erstellung des Unterlagsboden abge-
schlossen und die Fassadenarbeiten aufgenom-
men werden. Im Frühjahr 2024 folgt die Fertigstel-
lung der Innenausbauarbeiten und die haustechni-
sche Installation. Zudem kann mit den Umge-
bungsarbeiten gestartet werden. 

Projekt «Unterer Graben 9» in St. Gallen 
Die Gesamtsanierung der Liegenschaft am Unterer 
Graben 9 ist in vollem Gange. Die statische Struktur 
wurde mittels Brettstappeldecken und Vollholz-
wänden nachhaltig instand gestellt und ertüchtigt. 
Anfang 2023 wurden die Grundrisse optimiert und 
mit den Installationen der haustechnischen Anlage 
begonnen. Im Frühjahr 2024 werden die Erstellung 
der Unterlagsböden und die Ausbauarbeiten vo-
raussichtlich gestartet. 

Aufstockung der «Avenue du Léman 23 A, B, C» in 
Lausanne 
Die Liegenschaft an der Avenue du Léman 23 A, B, 
C wird aktuell aufgestockt. Auf den Häusern B und 
C werden fünf zusätzliche Wohneinheiten erstellt - 
eine 2.5- und eine 3.5-Zimmerwohnung sowie drei 
4.5-Zimmerwohnungen. Die Bauarbeiten sollen bis 
Ende Mai 2024 andauern. An den 28 Bestandswoh-
nungen werden keine Sanierungsmassnahmen 
vorgenommen. 

Mietvertragsabschluss mit Physiozentrum an der 
«Rue du Vélodrome 5A» in Genf 
Die Nova Property Fund Management AG schloss 
im Mai 2023 an der Rue du Vélodrome 5A in Genf 
erfolgreich einen Mietvertrag mit einem Physio-
zentrum ab. Im ersten Obergeschoss der Liegen-
schaft mietet das Physiozentrum eine Fläche von 
rund 370 m2. Der Vertrag startete bereits am 1. Ok-
tober 2023 und hat eine Laufzeit von 15 Jahren mit 
einer Early-Break-Option im Jahr 2033. Mit dem 
Vertragsabschluss ist der Mietertrag bis ins Jahr 
2033 gesichert. 

Mietvertragsverlängerung mit H&M an der «Grei-
fengasse 36, 38 / Rebgasse 6» in Basel 
Die Nova Property Fund Management AG konnte 
mit der Einzelhandelskette H&M Hennes & Mauritz 
AG erfolgreich eine Mietvertragsverlängerung in 
der Stadt Basel aushandeln. Der bestehende Miet-
vertrag an der «Greifengasse 36, 38 / Rebgasse 6» in 
Basel konnte erfolgreich zu gleichbleibenden Kon-
ditionen um 5 Jahre bis ins Jahr 2029 verlängert 
werden. Die Modekette H&M ist in der «Greifen-
gasse» auf gut 2'100 m2 Retailfläche eingemietet 
und wichtiger Ankermieter der Liegenschaft. Mit 
der erfolgreichen Vertragsverlängerung kann der 
Mietzinsertrag bis ins Jahr 2029 gesichert werden. 
Mit einem Mietzinsertrag von mehr als 5% des ge-
samten Mietzinsvolumens zählt H&M zu den gröss-
ten Mietern innerhalb des Swiss Central City Real 
Estate Fund. 
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Portfoliooptimierung in anspruchsvollem Markt-
umfeld 
Die Fondsleitung des Swiss Central City Real Estate 
Fund hat beschlossen das Immobilienportfolio, mit-
tels strategischer Devestition in einem anspruchs-
vollen Marktumfeld, zu optimieren. Per Ende 2023 
wurden bereits vier Liegenschaften mit einem Ge-
samtvolumen von CHF 17.6 Mio. devestiert, was zu 
einem realisierten Kapitalverlust von CHF 7.3 Millio-
nen in der Jahresrechnung 2023 führte. Per 3. Ja-
nuar 2024 wurden zwei Liegenschaften mit einem 
Volumen von rund CHF 8.5 Millionen verkauft. Im 
Verlauf des ersten Halbjahr 2024 ist der Verkauf von 
weiteren drei Liegenschaften mit einem Volumen 
von rund CHF 17.2 Millionen vorgesehen. 

Bei den neun Verkaufsliegenschaften handelt es 
sich um kleinere, mehrheitlich investitionsintensive 
Liegenschaften in Basel und St. Gallen. Mit dem Ver-
kauf der Liegenschaften in Basel kann eine Verbes-
serung des Risikoprofils des Fonds mittels Reduk-
tion der Vermietungsrisiken und Devestition einer 
Spezialliegenschaft (Hotel) erreicht werden. Durch 
die Devestitionen kann der Liquiditätsbedarf für Re-
novations- und Sanierungsprojekte gesichert wer-
den, was langfristig die Attraktivität und Vermiet-
barkeit des Immobilienportfolios deutlich verbes-
sert. Zudem kann mit dem Abstossen von kleineren 
Liegenschaften der administrative Aufwand im Im-
mobilienportfolio nachhaltig reduziert werden. Per 
31. Januar 2024 konnte die Fremdfinanzierungs-
quote des Fonds durch den Mittelzufluss auf 28.9% 
vorteilhaft reduziert werden. Zusammenfassend 
kann der Swiss Central City Real Estate Fund mit 
der strategischen Portfoliooptimierung für die 
nächste Wachstumsphase und die Fokussierung 
auf Liegenschaften an Top-Lagen positioniert wer-
den. 

Nachhaltigkeit 
Der Swiss Central City Real Estate Fund ist sich sei-
ner Verantwortung hinsichtlich einer nachhaltigen 
Entwicklung und Bewirtschaftung seiner Immobi-
lien bewusst. Der Verwaltungsrat und die Ge-
schäftsleitung sind davon überzeugt, dass der Ein-
bezug von Nachhaltigkeitskriterien ein wichtiger 
Erfolgsfaktor der Geschäftstätigkeit des Fonds dar-
stellt. 

Der Swiss Central City Real Estate Fund hat per 30. 
Juni 2023 erstmals am Global Real Estate Sustaina-
bility Benchmark (GRESB) teilgenommen und eine 

Prüfung in den Bereichen Management und Per-
formance erhalten. Mit der Teilnahme am GRESB 
will der Fonds hinsichtlich der Nachhaltigkeitsper-
formance seines Portfolios mehr Transparenz schaf-
fen. Zudem hat die Nova Property Fund Manage-
ment AG 2022 die Principles for Responsible Invest-
ment (UNPRI) unterzeichnet und verpflichtet sich 
damit, die Grundsätze für verantwortungsbewuss-
tes Investieren zu befolgen. Für den vollständigen 
Nachhaltigkeitsbericht siehe Seiten 18 bis 26. 

Ausblick 
Ein Ausblick ist bedingt durch die ausgeprägten  
geopolitischen Herausforderungen nach wie vor 
anspruchsvoll. Eine Einschätzung der künftigen 
Entwicklung gestaltet sich aufgrund der Herausfor-
derungen im Zusammenhang mit dem aufge-
flammten Konflikt im Nahen Osten und dem anhal-
tenden Krieg in der Ukraine schwierig. Gemäss dem 
Staatssekretariat für Wirtschaft SECO und der 
Schweizerischen Nationalbank ist für das laufende 
Jahr von einem unterdurchschnittlichen Wirt-
schaftswachstum in der Schweiz auszugehen. 

Weitere Zinspausen und tendenziell sinkende Zin-
sen dürften sich für das Jahr 2024 positiv auf den 
Transaktionsmarkt auswirken. Der Transaktions-
markt für Schweizer Immobilien bleibt dennoch 
herausfordernd. Ein aktives Portfoliomanagement 
sowie eine ausgewogene regionale und sektorielle 
Diversifikation gewinnen in diesem anspruchsvol-
len Umfeld an Bedeutung. Die Nachfrage im Woh-
nungsmarkt dürfte allerdings durch die anhaltende 
Zuwanderung in die Schweiz und die gleichzeitig li-
mitierte Bautätigkeit weiterhin hoch bleiben. Mit ei-
nem Wohnanteil von 51% verfügt der Swiss Central 
City Real Estate Fund über ein robustes, diversifi-
ziertes Geschäftsmodell. Die Zentrumslagen der 
Liegenschaften und die anhaltend hohe Nachfrage 
nach innerstädtischem Wohnraum unterstützen 
eine positive Entwicklung. Die Fondsleitung strebt 
mit einem aktiven Portfoliomanagementansatz die 
weitere renditeorientierte Optimierung des Liegen-
schaftsportfolios an.   

 
 
 
 
Ruth Heinzer 
Portfolio Managerin
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Portfoliokennzahlen 
per 31. Dezember 2023 

Marktwert der Liegenschaften  
in CHF Mio.  

 

Entwicklung Soll-Mietzinseinnahmen 
der Renditeliegenschaften in TCHF  

 

Gesamtportfolio (Marktwert)  
nach Nutzungsart in %  

 

Gesamtportfolio (Soll-Mietzinseinnahmen)  
nach Nutzungsart in %  
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Auf einen Blick – Portfoliokennzahlen gemäss AMAS-Richtlinie  

  31.12.2023 31.12.2022 

Mietausfallrate 4.75% 5.74% 
Fremdfinanzierungsquote 30.25% 29.45% 
Fremdkapitalquote 32.42% 32.18% 
Restlaufzeit Fremdfinanzierungen 0.85 Jahre 0.78 Jahre 
Verzinsung Fremdfinanzierungen 1.96% 1.11% 
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 63.73% 64.05% 
Fondsbetriebsaufwandquote GAV (TERREF GAV) 0.73% 0.77% 
Fondsbetriebsaufwandquote Market Value (TERREF MV) 1.28% 1.02% 
Eigenkapitalrendite (Return on Equity - ROE) -4.82% 3.75% 
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) -2.79% 2.90% 
Ausschüttungsrendite 2.76% 2.41% 
Ausschüttungsquote (Payout Ratio) 99.78% 99.98% 
Disagio -26.31% -6.39% 
Performance -24.79% -13.61% 
Anlagerendite -4.93% 3.83% 
Marktkurs   76.00    103.90  

 
 
Die Angaben zu den in der Vergangenheit erzielten Performance und Rendite liefern keine Hinweise  
auf die laufende oder die zukünftige Wertentwicklung und Rendite. 

     

 

Lausanne, Rue Neuve 9 

 
  



 GEPRÜFTER JAHRESBERICHT 2023 

SWISS CENTRAL CITY REAL ESTATE FUND - Portfoliokennzahlen 13 

Gesamtportfolio nach Marktregionen  
 

Region 

31.12.2023  
Marktwert 

in CHF Mio. in % 
1. Nordwestschweiz 163.99 29% 
2. Zürich 121.15 21% 
3. Innerschweiz 75.96 13% 
4. Genfersee 149.84 26% 
5. Ostschweiz 52.34 9% 
6. Bern 10.09 2% 
7. Südschweiz - - 
8. Westschweiz - - 
Total 573.37 100% 

 
Gesamtportfolio nach Städten  
 

Stadt 

31.12.2023  
Marktwert 

in CHF Mio. in % 
1. Basel 163.99 29% 
2. Zürich 98.95 17% 
3. Genève 97.71 17% 
4. Luzern 75.96 13% 
5. St. Gallen 52.34 9% 
6. Lausanne 52.13 9% 
7. Winterthur 22.20 4% 
8. Bern 10.09 2% 
Total 573.37 100% 

 

 

Lausanne, Route Aloys-Fauquez 126 
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Objekte im Portfolio 
 

 

Basel, Amerbachstrasse 45 

 

 

 

Basel, Clarastrasse 19 

 

 

 

Basel, Dornacherstrasse 288 

 

 

Basel, Feldbergstrasse 99 
  

 

 

 

Basel, Feldbergstrasse 110 /  
Hammerstrasse 138 

 

 

 

Basel, Greifengasse 36, 38 /  
Rebgasse 6 

 

 

Basel, Haltingerstrasse 102 

 

 

 

Basel, Hammerstrasse 98 

 

 

 

Basel, Hammerstrasse 139 

 

 

Basel, Kirchgasse 4 

 

 

 

Basel, Maulbeerstrasse 4 

 

 

 

Basel, Maulbeerstrasse 93 
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Basel, Oetlingerstrasse 156 

 

 

 

Basel, Sundgauerstrasse 11, 13 

 

 

 

Basel, Vogesenstrasse 132, 136 

 

 

Bern, Stöckackerstrasse 105b 

 

 

 

Genève, Rue des Deux-Ponts 2–4 

 

 

 

Genève, Rue Tronchin 12 

 

 

Genève, Rue Tronchin 14 

 

 

 

Genève, Rue du Vélodrome 5A 

 

 

 

Lausanne, Route Aloys-Fauquez 
126 

 

 

Lausanne, Avenue du Léman 23 
A, B, C 

 

 

 

Lausanne, Rue Neuve 9 

 

 

 

Luzern, Gütschstrasse 2, 4, 6 

 

 

Luzern, Neustadtstrasse 16 

 

 

 

St. Gallen, Aeplistrasse 4 

 

 

 

St. Gallen, Altmannweg 1, 3 
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St. Gallen, Felsenstrasse 84 
  

 

 

 

St. Gallen, Lindenstrasse 155 

 

 

 

St. Gallen, Spisergasse 41 /  
Brühlgasse 45 

 

 

St. Gallen, Splügenstrasse 9 

 

 

 

St. Gallen, Unterer Graben 9 

 

 

 

Winterthur, Marktgasse 2, 4 

 

 

Zürich, Albertstrasse 7 

 

 

 

Zürich, Hardstrasse 9 

 

 

 

Zürich, Hofwiesenstrasse 188

 

 

Zürich, Grossmünsterplatz 7 / 
Laternengasse 5

 

 

 

Zürich, Luisenstrasse 40 
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St. Gallen, Splügenstrasse 9 
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Nachhaltigkeitsbericht 
 

Bericht des Nachhaltigkeitsbeirats 
Die Nova Property Fund Management AG (nachfol-
gend NPFM) als Fondsleitung des Swiss Central City 
Real Estate Funds (nachfolgend SCCREF) ist sich ih-
rer Verantwortung hinsichtlich einer nachhaltigen 
Entwicklung und Bewirtschaftung ihres Portfolios 
bewusst. Mit der Umsetzung der bereits 2021 verab-
schiedeten Nachhaltigkeitsstrategie leistet die 
Fondsleitung damit einen aktiven Beitrag. Nach der 
Festlegung der Stossrichtung im Geschäftsjahr 2021 
wurde im Jahr 2022 der Fokus auf die Ermittlung 
der Verbrauchsdaten- und Umweltkennzahlen ge-
legt. Im Geschäftsjahr 2023 hat die Fondsleitung im 
Sinne eines gesamtheitlichen Nachhaltigkeitsan-
satzes die Integration von EESG-Themen betref-
fend Wirtschaft (Economic), Ökologie (Environmen-
tal), sozialer Aspekte (Social) und verantwortungs-
voller Unternehmensführung (Governance) in die 
Wertschöpfungskette angestossen. Vor diesem 
Hintergrund erfolgten u.a. die Integration der Nach-

haltigkeit in die Kernprozesse, die sukzessive Um-
setzung der Massnahmen gemäss den Sustainable 
Development Goals (SDG) der United Nations (UN) 
und die erstmalige Teilnahme am Global Real Es-
tate Sustainability Benchmark (GRESB). Darüber 
hinaus wurden die erhobenen Verbrauchsdaten 
und Umweltkennzahlen auf Liegenschaftsebene 
analysiert und auf dieser Basis der Absenkpfad defi-
niert. Weiter wurden die Massnahmen zur Dekarbo-
nisierung des Immobilienportfolios abgeleitet und 
bilden damit die Basis für eine sukzessive zukünf-
tige Umsetzungsplanung. 

Nachhaltigkeit im SCCREF – wesentliche Themen 
Die Fondsleitung hält sich an die Sustainable Deve-
lopment Goals (SDG) der United Nations (UN). Fol-
gende sechs SDGs bilden die Grundlagen der Nach-
haltigkeitsstrategie des Swiss Central City Real Es-
tate Funds.   

 

SDG Beschreibung der UN Wesentliche Themen für Swiss Central City RE Fund 

 SDG 8 Menschenwürdige Arbeit & Wirtschaftswachstum 
Dauerhaftes, breitenwirksames und nachhaltiges Wirt-
schaftswachstum, produktive Vollbeschäftigung und men-
schenwürdige Arbeit für alle fördern. 

Wir streben nach einem Geschäftsmodell mit nachhalti-
ger Wachstumsstrategie mit einer verantwortungsvollen 
Geschäftsführung. 

 
SDG 9 Industrie, Innovation & Infrastruktur 
Eine widerstandsfähige Infrastruktur aufbauen, breiten-
wirksame und nachhaltige Industrialisierung fördern und 
Innovationen unterstützen. 

Wir ermöglichen innovative Raumkonzepte, setzen neue 
Technologien und die Anwendung digitaler Kommunika-
tion ein und ermöglichen zukunftsfähige Mobilitätskon-
zepte. 

 
SDG 11 Nachhaltige Städte und Gemeinde 
Städte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfähig 
und nachhaltig gestalten. 

Wir schaffen Lebensräume mit Qualität und leisten einen 
Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung. Dabei stehen 
inklusive und generationengerechte Wohn- und Arbeits-
räume im Fokus. 

 SDG 12 Nachhaltige/r Konsum und Produktion 
Nachhaltige Konsum- und Produktionsmuster sicherstellen 

Wir setzen uns für eine effiziente Nutzung natürlicher 
Ressourcen und eine konsequente Abfallvermeidung ein. 
Dies umfasst die nachhaltige Beschaffung von Produkten 
und Vergabe und Dienstleistungen. 

 
SDG 13 Massnahmen zum Klimaschutz 
Umgehende Massnahmen zur Bekämpfung des Klimawan-
dels und seiner Auswirkungen ergreifen. 

 

Wir werden die Treibhausgasemissionen senken, die 
Energie- und Wassereffizienz steigern und die Verwen-
dung lokaler Materialien fördern und uns gegen Klimarisi-
ken absichern. 

 
SDG 17 Partnerschaften zur Erreichung der Ziele 
Umsetzungsmittel stärken und die globale Partnerschaft 
für nachhaltige Entwicklung mit neuem Leben erfüllen. 

Wir streben nach partnerschaftlichen Mietverhältnissen 
und pflegen enge, langfristige Kooperationen mit Ge-
schäftspartnern, um die erfolgreiche Umsetzung der 
Nachhaltigkeitsstrategie sicherzustellen. 
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Die Fondsleitung verfolgt die SDG-Ziele langfristig 
und setzt sich für deren kontinuierliche Verbesse-
rung ein. Im Geschäftsjahr 2023 hat die Fondslei-
tung folgende Massnahmen zur Erreichung der 
Ziele des SCCREF ergriffen: 
 

Die Fondsleitung strebt für seine Anle-
ger die Sicherstellung einer langfristig 
nachhaltigen Rendite an, indem er ei-
nen gesamtheitlichen Nachhaltig-
keitsansatz verfolgt und bei Zukäufen 

konsequent dedizierte Nachhaltigkeitskriterien bei 
der Kaufentscheidung berücksichtigt und zu-
kunftsfähige Entwicklungsprojekte verfolgt (siehe 
Abschnitt Wirtschaftliche Performance). 
 

Die Fondsleitung treibt die Digitalisie-
rung des gesamten Daten- und Port-
foliomanagements voran und wird bis 
Ende des ersten Halbjahres 2024 die 
Daten des Asset- und Portfolio Mana-

gements in einer umfassenden und innovativen 
REM-Softwarelösung1 zusammenfassen. Das Da-
tenmanagement der Verbrauchsdaten und Um-
weltkennzahlen wird mit den bestehenden Daten 
der Fachbereiche Asset- und Portfolio Manage-
ment, Development & Construction sowie Ac-
counting/Finance konsolidiert und mit einer ge-
meinsamen Datenplattform zukünftig gesteuert 
(siehe Abschnitt Ökologische Verantwortung). 
 

Bei der Sanierung der denkmalge-
schützten Liegenschaft beim Gross-
münsterplatz in der Zürcher Innen-
stadt wurde die fossile Heizung durch 
eine Wärmepumpe ersetzt. Bis Ende 

des 1. Quartal 2024 soll der Fensterersatz als letzte 
Etappe der Sanierung erfolgen. Damit hat die 
Fondsleitung an exklusiver Lage ein energetisch 
optimiertes räumliches Angebot mit hoher 
Standortqualität geschaffen und den Wechsel auf 

erneuerbare Energie vollzogen (siehe Abschnitt 
Portfolio Stories). 
 

Die Fondsleitung achtet bei der Aus-
wahl seiner Partner auf eine verant-
wortungsvolle Unternehmensfüh-
rung. Die Nova Property Fund Ma-
nagement AG als Fondsleitung des 

Swiss Central City Real Estate Funds hat im vergan-
genen Geschäftsjahr eine Beschaffungsrichtlinie in 
Kraft gesetzt, welche den hohen Standards des 
Swiss Central Real Estate Funds entspricht. Damit 
werden Lieferanten und Dienstleister der Nova Pro-
perty Fund Management AG und des Swiss Central 
City Real Estate Funds verpflichtet sowohl ökologi-
sche, soziale als auch unternehmerische Verant-
wortung zu übernehmen. Langfristig werden hier-
mit die Nachhaltigkeitsanforderungen entlang der 
Wertschöpfungskette erhöht (siehe Abschnitt Un-
ternehmerische Verantwortung). 
 

Die Fondsleitung hat im Rahmen der 
Endjahresbewertung auf Basis der 
Szenarien der Absenkpfade für das 
Portfolio die benötigten Investitions-
kosten für die Senkung der CO2-Inten-

sität ermittelt und mit den Liegenschaftsbewertun-
gen abgestimmt. Gemäss dem Fahrplan zur Errei-
chung der ambitionierten Ziele wurden konkrete 
Massnahmen pro Liegenschaft definiert. (siehe Ab-
schnitt Ökologische Verantwortung). 
 

Im Jahr 2023 hat die Fondsleitung 
erstmals eine grossflächige Mieterum-
frage mit Fokus auf die Wohnnutzung 
durchgeführt, die im nächsten Ge-
schäftsjahr auf die Gewerbemieter 

ausgeweitet werden soll. Neu abgeschlossene oder 
verlängerte Mietverträge enthalten künftig eine 
«Green Lease» Klausel. Die Klausel sieht vor, dass ne-
gative Umwelteinflüsse aus dem Mietobjekt auf ein 
Minimum zu beschränken sind.

    

Wirtschaftliche Performance 
Per 31.12.2023 umfasst das Portfolio des Swiss Cent-
ral City Real Estate Funds 38 Liegenschaften mit ei-
nem Anlagevolumen von rund CHF 573.4 Mio. Bei 
der Fondsentwicklung und dem Portfolio Manage-

ment verfolgt die Fondsleitung einen gesamtheitli-
chen Nachhaltigkeitsansatz, welcher sowohl die 
wirtschaftlichen, ökologischen, sozialen als auch die 
unternehmerischen Aspekte berücksichtigt und 
damit die Resilienz des Portfolios erhöht. 

1 Mit der umfassenden digitalen Lösung für professionelles Real Estate Management Wüest Dimensions können aktives Asset und 
Portfoliomanagement, Bewertung, Benchmarking, Performance- und Risiko-Analysen sowie Nachhaltigkeitsratings von einer Platt-
form aus gesteuert werden. (Quelle: https://www.wuestpartner.com/ch-de/services-produkte/digitale-loesungen-fuer-immobi-
lien/wuest-dimensions/) 



GEPRÜFTER JAHRESBERICHT 2023 

20 SWISS CENTRAL CITY REAL ESTATE FUND - Nachhaltigkeitsbericht 

Im vergangenen Geschäftsjahr wurde der Anlage-
prozess mit Nachhaltigkeitskriterien ergänzt, um 
dadurch die Portfolioqualität langfristig zu sichern 
und das Risiko von Stranded Assets2 zu minimieren. 
In diesem Zusammenhang wurden ab dem Jahr 
2022 GEAK-Energieausweise (Gebäudeenergieaus-
weis der Kantone) für ausgewählte Liegenschaften 
erstellt. Im Rahmen der Zertifizierungsstrategie 
werden künftig weitere Energieausweise beauf-
tragt. 

Zudem wird mit der Teilnahme am Swiss 
Sustainable Real Estate Index (SSREI) das gesamte 
Bestandsportfolio des Swiss Central City Real Estate 
Funds hinsichtlich der Objektqualität beurteilt. Da-
mit erfolgt ein transparenter Leistungsvergleich zur 
Beurteilung der Nachhaltigkeit von Schweizer Be-
standsliegenschaften. Ergänzend werden mit ener-
getischen Sanierungen die Werthaltigkeit und Ent-
wicklung des Portfolios zusätzlich gesteigert. 

  

    

Ökologische Performance 
Die Fondsleitung unterstützt das Netto-Null-Ziel 
2050 des Bundesrates und hat vor diesem Hinter-
grund im Berichtsjahr 2023 die nachfolgenden 
Massnahmen hinsichtlich der Umweltkennzahlen, 
des Absenkpfads sowie der erneuerbaren Energie-
quellen umgesetzt. 

Umweltkennzahlen 
In nachfolgender Tabelle sind der Energiever-
brauch, die Treibhausgasemissionen sowie der 

Wasserverbrauch für die Jahre 2020, 2021 und 2022 
ausgewiesen (drei Geschäftsjahre). Die Erfassung 
der Verbrauchsdaten und der daraus resultieren-
den Umweltkennzahlen weisen aktuell eine zeitli-
che Verschiebung von einem Jahr im Vergleich 
zum Geschäftsbericht 2023 auf. Der Verbrauch wird 
nach Energieträger aufgeschlüsselt und bezieht die 
Beheizung, Belüftung, Kühlung, Wasseraufberei-
tung und den Stromverbrauch mit ein. Der Mieter-
strom (Scope 3) ist ebenso in der Bilanzierung der 
Umweltkennzahlen enthalten und wird neben dem 
Allgemeinstrom separat ausgewiesen. 

 

    2022 2021 2020 
Portfolio SCCREF Einheit SIA REIDA SIA REIDA SIA REIDA 
                Liegenschaften Anzahl 31 Liegen-

schaften 
31 Liegen-

schaften 
18 Liegen-

schaften 
18 Liegen-

schaften 
5 Liegen-
schaften 

5 Liegen-
schaften 

Gesamte Bezugsfläche der  
fertigen Bauten 

m2 67 519 79 460 57 342 70 616 39 968 48 034 

EBF m2 54 280 63 888 37 946 45 404 17 002 19 530 
Abdeckungsgrad % 80% 80% 66% 64% 43% 41% 
                Gesamtenergieverbrauch 
(Wärme + Strom) 

MWh 7 920 8 234 5 262 5 433 2 445 2 619 

Gemessen MWh 3 749 4 153 3 917 3 917 1 639 1 639 
Berechnet MWh 4 171 4 080 1 344 1 515 806 979 
Anteil erneuerbar MWh 2 217 2 305 1 578 1 630 733 785 
Anteil nicht erneuerbar MWh 5 703 5 929 3 683 3 803 1 711 1 833 
                Wärmeverbrauchgesamt: MWh 5 285 5 474 3 191 3 296 1 107 1 181 
Heizöl MWh 2 024 2 041 1 581 1 581 210 210 
Gas MWh 1 288 1 395 508 582 219 292 
Fernwärme MWh 1 972 2 037 1 101 1 132 677 677 
Anteil erneuerbar MWh 749 774 418 430 257 257 
Anteil nicht erneuerbar MWh 1 223 1 263 683 702 420 420 
Wärmepumpe MWh - - - - - - 
Allgemeinstrom MWh 930 1 000 790 851 610 610 
Mieterstrom MWh 1 704 1 759 1 279 1 285 727 827 
Anteil erneuerbar Strom MWh 1 468 1 531 1 160 1 199 476 528 

 
2 Definition Stranded Assets: Vermögenswerte, die dauerhaft von Wertverlusten gekennzeichnet sind und keine Nachfrage mehr erhal-

ten. 
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    2022 2021 2020 
Portfolio SCCREF Einheit SIA REIDA SIA REIDA SIA REIDA 
                Wärmeintensität kWh/m2 

EBF/Jahr 
97.4 85.7 84.1 72.6 65.1 60.5 

Stromintensität kWh/m2 
EBF/Jahr 

48.5 43.2 54.6 47.1 78.7 73.6 

Energieintensität kWh/m2 
EBF/Jahr 

145.93 128.89 138.7 119.7 143.8 134.1 

                CO2 Emissionen Scope 1 tCO2e 744 768 468 601 150 106 
CO2 Emissionen Scope 2 tCO2e 180 187 132 16 12 69 
CO2 Emissionen Scope 3 tCO2e 32 33 25 25 14 16 
CO2 Emissionen Scopes 1+2+3 tCO2e 958 989 625 643 177 192 
                Intensität CO2 Scope 1+2+3 kgCO2e/m2 

EBF/Jahr 
17.65 15.49 16.5 14.2 10.4 9.9 

                Wasserintensität m3/m2 1.225 1.041 1.474 1.232 0.893 0.777 

 
Der Abdeckungsgrad3 und die Umweltkennzahlen 
beziehen sich auf den jeweiligen Stichtag 31.12.2020, 
31.12.2021 beziehungsweise 31.12.2022. Für die 38 Lie-
genschaften im Portfolio per 31.12.2023 werden die 
Verbrauchsdaten gegenwärtig erfasst und im kom-
menden Nachhaltigkeitsbericht 2024 publiziert. Für 
die Verbrauchsdatenerfassung wurden ab dem Ge-
schäftsjahr 2023 die Liegenschaften nach den me-
thodischen Grundlagen von REIDA (Real Estate In-
vestment Data Association) berücksichtigt. Die Lie-
genschaften mit verfügbaren Energiedaten, welche 
eine Zeitspanne von weniger als 12 Monate umfas-
sen, (Wärme, Kälte und Allgemeinstrom) wurden 
von der diesjährigen Verbrauchsdatenerfassung 
neu ausgeschlossen. Dies führt zu einem tieferen 
Abdeckungsgrad gegenüber der Vorjahrespublika-
tion. Für das Jahr 2022 wurden von insgesamt 42 
Liegenschaften 31 Liegenschaften, für das Jahr 2021 
von insgesamt 33 Liegenschaften 18 Liegenschaf-
ten und für das Jahr 2020 von insgesamt 20 Liegen-
schaften 5 Liegenschaften für die Verbrauchsdaten-
erfassung berücksichtigt. 

Die Werte der Energie- und CO2-Intensität werden 
auf Basis der Energiebezugsfläche (EBF)4 der Lie-
genschaften berechnet. Die Datenerhebung für 
den Gesamtenergieverbrauch  (Wärme + Strom)  in

den Jahren 2020 bis 2022 basiert neu zu einem An-
teil zwischen 47% und 75% aus effektiven Messwer-
ten der Verbrauchsdaten oder einer Hochrechnung 
der Messwerte für teilweise vorhandene Daten. Das 
Modellieren anhand von Vergleichswerten (Bench-
marks) für jene Liegenschaften, für die keine Ver-
brauchsdatenerfassung vorlag, macht neu einen 
Anteil von 25% bis 53% aus. Die Höhe des Anteils der 
effektiven Messwerte kann Auswirkung auf die Ver-
brauchsdaten und Intensitäten haben, die sich von 
der Vorjahrespublikation verschieben können. Es 
fand eine Klimabereinigung5 nach Heizgradtagen 
statt. Die Fondsleitung setzt konkrete Massnahmen 
um, um den Anteil der effektiven Messwerte bei 
Wärmeträgern und Strom kontinuierlich zu erhö-
hen. 

Die Unterscheidung zwischen dem publizierten Ge-
samtenergieverbrauch im Nachhaltigkeitsbericht 
2022 und im vorliegenden Bericht begründen sich 
mit den angepassten Ausschlussbedingungen. Lie-
genschaften, welche im vorausgehenden Jahr noch 
berücksichtigt wurden, wurden im vorliegenden 
Bericht aufgrund der von REIDA geforderten länge-
ren Haltedauer im Portfolio neu ausgeschlossen. 
Die CO2-Intensitäten wurden aufgrund der Anpas-
sung der Treibhausgas-Emissionsfaktoren für den 
Gebäudesektor  nach  den  Bilanzierungsregeln der  
 

3 Die Berechnung des Abdeckungsgrads erfolgt nach den Empfehlungen der Swiss Asset Management Association (AMAS), publiziert 
am 31.05.2022 sowie 11.09.2023 und stützt sich zudem auf den Methodischen Grundlagen zur Bilanzierung und Bildung des CO2-Bench-
marks von REIDA Version 16.08.2023 (Quel-le:https://www.reida.ch/images/REIDA_pdf/REIDA_CO2_Report_methodische_Grundla-
gen_V12.pdf) 

4  Herleitung der Energiebezugsfläche (EBF) erfolgt einerseits gemäss der bisherigen Methodik nach SIA 380 multipliziert mit einem 
Umrechnungsfaktor von 1.05 und andererseits neu gemäss der Methodik von REIDA (Version 16.08.2023). Für eine bessere Vergleich-
barkeit wurden die Umweltkennzahlen der vorangegangenen Perioden ebenfalls nach der Methodik von REIDA ausgewiesen. 

5 Mit Hilfe von Klimakorrekturen wird der Einfluss der Witterung und des Klimas auf den Energieverbrauch von Gebäuden berücksichtigt. 
Die Vorgehensweise hierfür ist die Folgende. Anhand der Adressangabe werden für alle Liegenschaften die Koordinaten über die API 
von geo.admin.ch ermittelt. Somit kann jede Liegenschaft, der am nächsten liegende Wetterstation zugewiesen werden. Mit Hilfe der 
Wetterdaten können entsprechend der Liegenschaften die Korrekturen über die HGT (Heizgradtage) durchgeführt werden. 
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KBOB6 und des GHG7-Protokolls gemäss einer Stu-
die von Intep vom 23.08.2022 generell tiefer ausge-
wiesen. Die Intensitäten wurden, zwecks einer bes-
seren Vergleichbarkeit mit anderen Publikationen, 
sowohl nach der bisherigen Methodik gemäss SIA 
3808 als auch nach der REIDA9-Methodik ausgewie-
sen.  

Der Anstieg der CO2-Intensität von 9.9 kgCO2/m2 
EBF auf 14.2 kgCO2/m2 EBF zwischen den Jahren 
2020 und 2021 gründet  auf dem verhältnismässig 
grösseren Anteil des Fernwärmeanschlusses im 
Jahr 2020. Grundsätzlich konnte die CO2-Intensi-
tätab dem Jahr 2021 auf einem konstanten Niveau 
stabilisiert werden, was auf die Massnahme bei der 
Akquisition zurückzuführen ist, Nachhaltigkeitskri-
terien in den Due Diligence Prozess zu integrieren. 
Nachfolgend werden im Hinblick auf die Errei-
chung des Netto-Null-Ziels 2050 weitere Massnah-
men aufgeführt, die im Berichtsjahr 2023 etabliert 
wurden, beziehungsweise in Prüfung sind, um die 
ambitionierten Nachhaltigkeitsziele zu erreichen. 

Absenkpfad 
Basierend auf den Zielsetzungen im Vorjahr 2022 
wurden im Berichtsjahr 2023 die erfassten Ver-
brauchs- und Umweltdaten auf Liegenschafts-
ebene analysiert und die vier Szenarien des Absenk-
pfads vom Vorjahr auf deren Umsetzbarkeit hin ge-
prüft. Diese wurden im Berichtsjahr 2023 auf zwei 
Szenarien, das definierte Szenario und das Ziel-Sze-
nario, reduziert. Im definierten Szenario sind sämtli-
che Massnahmen im Zusammenhang mit energe-
tischen Sanierungen erfasst, welche bereits in den 
Liegenschaftsbewertungen berücksichtigt sind 
und aus heutiger Sicht wirtschaftlich umsetzbar 
sind. Im Ziel-Szenario werden zusätzlich zu den  zu-

vor genannten Massnahmen weitere Optimierun-
gen angenommen, die aktuell in der Prüfung sind 
oder mittel- bis langfristig angestrebt werden. Zu 
den beiden Szenarien des Absenkpfads liegt eine 
Kostenschätzung der Massnahmen vor, die im Rah-
men der Endjahresbewertung mit den in den Lie-
genschaftsbewertungen hinterlegten Investitions-
kosten plausibilisiert wurden. Um die CO2-Intensität 
langfristig über das definierte Szenario hinaus auf 
das Ziel-Szenario zu senken, hat die Fondsleitung 
im Berichtsjahr 2023 die Prüfung eines Wechsels 
auf Ökostrom beim Allgemeinstrom angestossen, 
welcher sukzessive erfolgen soll. In diesem Zusam-
menhang fanden im vergangenen Geschäftsjahr 
Gespräche mit ausgewählten Bewirtschaftungs-
partnern statt, welche wesentliche ökologische 
Faktoren wie Ökostrom und Energiemanagement 
zukünftig über eine zentrale Mieterplattform ver-
mehrt thematisieren wollen. Zudem wurden per 
Ende 2023 für 18% des Portfolios (gemessen an der 
vermietbaren Fläche) die Betriebsoptimierung des 
bestehenden Wärmeerzeugers in Auftrag gegeben, 
welche bis Ende des ersten Quartals 2024 erfolgen 
wird. Des Weiteren soll in den kommenden Jahren 
eine flächendeckende Installation von PV-Anlagen 
geprüft werden. 

Im Berichtjahr 2023 wurden verschiedene Möglich-
keiten zur konkreten Absenkung der Intensitäten 
untersucht und die nachfolgend beschriebenen 
Massnahmen entlang der Wertschöpfungskette 
definiert. 

 Optimierung des Datenerhebungs- und Ma-
nagementprozesses über das gesamte Portfo-
lio zur Erhöhung der Datentransparenz, -ver-
fügbarkeit und Umsetzung von Betriebsopti-
mierungen. 

 

6 Die KBOB wurde 1968 als Koordinationsgremium der Bauorgane des Bundes ins Leben gerufen, namentlich für Fragen des Submissi-
onswesens, der Teuerungsabgeltung auf Bauleistungen und der Architekten- und Ingenieurhonorare. Auf den 1. Januar 1999 hin wurde 
die KBOB reorganisiert; sie wahrt heute die Interessen ihrer Mitglieder als Bauherr sowie Liegenschaftseigentümer und -besitzer. Dabei 
vertritt sie diese Interessen gegenüber der Bauwirtschaft und ist zugleich ihr Ansprechpartner im Baubereich. Zusammen mit ihren 
Mitgliedern will die KBOB den wirtschaftlichen Mitteleinsatz über den gesamten Lebensweg der Immobilien unter Berücksichtigung 
kultureller und ökologischer Aspekte des Bauens sicherstellen. (Quelle: https://www.kbob.admin.ch/kbob/de/home.html) 

7 Greenhouse Gas Protocol bietet Normen, Leitlinien, Instrumente und Schulungen für Unternehmen und Behörden zur Messung und 
Steuerung von klimawirksamen Emissionen. Das GHG-Protokoll schafft umfassende, weltweit standardisierte Rahmen-bedingungen 
für die Messung und das Management von Treibhausgasemissionen (THG) aus dem privaten und öffentlichen Sektor, aus Wertschöp-
fungsketten und aus Maßnahmen zur Emissionsminderung. (Quelle: https://ghgprotocol.org/) 

8 SIA 380:2022 Grundlagen für energetische Berechnungen von Gebäuden - Zweck dieser Norm ist es, Bauteilabmessungen und Be-
zugsflächen für alle SIA-Normen der Bauphysik und der Gebäude- und Energietechnik einheitlich zu definieren, damit für alle Berech-
nungen ein gemeinsamer Datensatz verwendet werden kann. (Quelle: https://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%20380/ d/2022/D/ 
Product) 

9 REIDA, die Real Estate Investment Data Association, ist eine nicht profitorientierte Organisation. Sie hat zum Ziel, laufend die Marktda-
tenlage und das Marktwissen zu verbessern. REIDA strebt mit dem CO2-Benchmark an, schweizweite transparente Vergleichsmög-
lichkeiten und Orientierungspunkte zu schaffen bei der Bemessung der CO2-Emission respektive CO2-Intensität von Renditeliegen-
schaften. Hierzu will REIDA eine Plattform bieten, auf der Standards gesetzt werden bezüglich Konvertierungsfaktoren und Methodik 
zur Berechnung. Sämtliche methodische Aspekte sowie Umrechnungsfaktoren werden offengelegt. (Quelle: https://www.reida.ch/in-
dex.php/co2-benchmark) 
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 Beim Fachbereich Transactions wurde der An-
lageprozess soweit angepasst, dass der Einfluss 
eines Ankaufs hinsichtlich seiner CO2-Intensität 
auf das bestehende Portfolio künftig beurteilt 
bzw. simuliert und beim Anlageentscheid be-
rücksichtigt werden kann 

 Beim Fachbereich Portfolio Management wur-
den die bestehenden Prozesse dahingehend 
aktualisiert, dass die Umsetzung des definierten 
Absenkpfads und die damit einhergehenden 

Investitionskosten per Ende 2023 in der Bewer-
tung und Instandhaltungsplanung berücksich-
tigt werden. 

 Beim Fachbereich Development & Construc-
tion werden zukünftig bei Projektentwicklun-
gen in der frühen Planungsphase wesentliche 
Nachhaltigkeitsvorgaben definiert, welche im 
Einklang mit der Nachhaltigkeitsstrategie des 
Swiss Central City Real Estate Funds stehen. 

 

Absenkpfade Treibhausemissionen (nach SIA) 
in kg/CO2e/m2EBF/Jahr 

 

Im definierten Szenario, welches dem Szenario 2 
aus der Vorjahrespublikation entspricht, sind ener-
getische Sanierungen erfasst, die bereits in den Lie-
genschaftsbewertungen berücksichtigt sind. Im 
Ziel-Szenario werden weitere Optimierungsmass-
nahmen erfasst, welche in der Prüfung sind und in 
der Vorjahrespublikation in den Szenarien 3 (In-
standhaltungsplanung und Betriebsoptimierun-
gen zuzüglich Photovoltaik) und 4 (Instandhal-
tungsplanung zuzüglich Photovoltaik und Bezug 
Ökostrom) abgebildet wurden. 

Erneuerbare Energie 
Die Fondsleitung hat sich das strategische Ziel ge-
setzt, den Anteil  der  erneuerbaren Energie  mittel- 

bis langfristig deutlich zu erhöhen, um seinen Bei-
trag für die Erreichung des Netto-Null-Ziels 2050 
des Bundes zu leisten. Im Jahr 2022 entfallen mit 
2'217 MWh 28%10 des Energiebezugs auf erneuer-
bare Energien. 

Für den Swiss Central City Real Estate Fund und die 
Umsetzung der Massnahmen entsprechend des 
Absenkpfades bedeutet dies vor allem einen Fokus 
auf den Ersatz der fossilen Heizungen (Scope 1). So 
kommen bei Neubau- und Sanierungsprojekten 
ausschliesslich erneuerbare Energien zum Einsatz, 
sofern Primärenergien dazu vorhanden sind. Auch 
unter erschwerten Bedingungen setzt die Fondslei-
tung diese Ziele um, wie das Beispiel der denkmal-

10 Der Anteil erneuerbarer Energie leitet sich aus der Treeze Studie zum Schweizer Strom- und Fernwärmemix von 2017 ab.   
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Definiertes Szenario: Geplante Sanierungen gemäss CAPEX + Sanierung der Bauteile nach Ablauf der
Lebensdauer (benötigte Investitionskosten wurden mit der Liegenschaftsbewertung abgestimmt)

Ziel - Szenario: Definiertes Szenario + Kauf Ökostrom +  PV Anlage 
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geschützten Wohn- und Gewerbeliegenschaft an 
der Laternengasse/Grossmünsterplatz in der Zür-
cher Altstadt zeigt (siehe Portfolio Stories). Des Wei-
teren kommen der Energieeffizienz und der Wahl 

erneuerbarer Energieträger bei Zukäufen im Rah-
men der Bewertung eine besondere Bedeutung zu. 
 

Energiemix Wärmemix 

 

 

 

 

 

 

Objekt- und Zertifizierungsstrategie 
Um die Gebäudequalität langfristig sicherzustellen, 
ist die Fondsleitung an der Erarbeitung einer Ob-
jekt- und Zertifizierungsstrategie, die sowohl die 
ökologischen als auch die sozialen, wirtschaftlichen 
sowie unternehmerischen Aspekte berücksichtigt. 
Die Zertifizierungsstrategie basiert auf dem ganz-
heitlichen Nachhaltigkeitsansatz des Swiss Central 
City Real Estate Funds. Neben der Umsetzung von 
GEAK-Ausweisen werden auch SNBS- und Minergie 

Zertifizierungen sowie nach Bedarf weitere interna-
tionale Labels im Rahmen der Zertifizierungsstrate-
gie Berücksichtigung finden. Bisher wurden knapp 
20% des Portfolios GEAK-zertifiziert. Um die Daten-
grundlage zu verbessern, soll mittel- bis langfristig 
für alle Liegenschaften des Portfolios ein GEAK-Be-
richt ausgestellt werden. Mit dem Gebäudeenergie-
ausweis der Kantone (GEAK) können die Bestands-
liegenschaften hinsichtlich der Gebäudehülle- so-
wie Energieeffizienz und der CO2-Emissionen bes-
ser beurteilt werden. 

  

    

Soziale Verantwortung 
Für die Fondsleitung hat die Mieterzufriedenheit ei-
nen hohen Stellenwert. Vor diesem Hintergrund 
wurde im zweiten Quartal 2023 erstmals eine gross-
flächige Mieterumfrage mit Fokus auf die Wohn-
nutzung durchgeführt, die im nächsten Geschäfts-
jahr auf die Gewerbemieter ausgeweitet werden 
soll. Insgesamt wurden mittels der Online-Umfrage 
85 Interviews durchgeführt, was einer Rücklauf-
quote von 20% entspricht. Mehr als 85% der Teilneh-
menden zeigen sich mit ihrer Wohnung zufrieden. 
Insbesondere die Raumaufteilung und der Grund-
riss sowie die Lichtverhältnisse in den Wohnungen 
erhöhen bei den Teilnehmenden das Wohlbefinden 

und den Komfort. Die Gesamtzufriedenheit mit 
dem Mietverhältnis liegt bei den Teilnehmenden 
bei über 80%. Spezifisch auf Nachhaltigkeit gefragt, 
geniessen die Themen Energieeffizienz und Recyc-
ling einen hohen Stellenwert bei den Teilnehmen-
den. 

In einem nächsten Schritt gilt es, gemeinsam mit 
den Bewirtschaftungspartnern geeignete Mass-
nahmen zu definieren, um auf die Mieteranliegen 
noch besser einzugehen. Initial umfassen diese die 
Erhöhung der Präsenz bei der Mieterschaft und die 
Optimierung der Mieter-Plattform. 
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Unternehmerische Verantwortung 
Anfang 2023 wurden Quartalsreporte vom Swiss 
Central City Real Estate Fund, welche die erreichten 
und anstehenden Meilensteine aller Fachbereiche 
im Vierteljahresrhythmus erfassen, um nachhaltig-
keitsbezogene Themen erweitert. Somit erhält der 
Verwaltungsrat regelmässig eine Berichterstattung 
über die Massnahmen im Nachhaltigkeitsbereich. 
Der Verwaltungsrat trifft hinsichtlich der Nachhal-
tigkeitsthemen die strategischen Entscheide, wel-
che durch die Geschäftsleitung und die Fachberei-
che der Nova Property Fund Management AG um-
gesetzt werden. 

Die Nova Property Fund Management AG, als 
Fondsleitung des Swiss Central City Real Estate 
Funds, hat im Jahr 2023 das Weisungswesen aktu-
alisiert und eine Weisung zur Nachhaltigkeit per 
30.06.2023 in Kraft gesetzt. Zudem wurde das In-
terne Kontrollsystem (IKS) der Fondsleitung um 
eine Bewertung von Klimarisiken, die für das Port-
folio relevant sind, erweitert. Des Weiteren hat die 
Fondsleitung per 30. Juni 2023 ihre Beschaffungs-
richtlinie in Kraft gesetzt. Darin sind Vorgaben zu 
nationalen und internationalen Gesetzgebungen 
und Standards sowie Richtlinien mit Anforderun-
gen an die ökologische und soziale Nachhaltigkeit 
enthalten, die von den Lieferanten der Nova Pro-
perty Fund Management AG und des Swiss Central 
City Real Estate Funds entlang der gesamten Wert-
schöpfungskette verbindlich einzuhalten sind. 

UN-PRI 
Die Fondsleitung ist seit 2022 Unterzeichnerin von 
den UN PRI (Principles for Responsible Investment) 
und hat im Jahr 2023 erstmals an der Initiative teil-
genommen. Dies mit dem Ziel, sich den sechs 
Grundsätzen für verantwortungsbewusstes Inves-
tieren zu verpflichten. Die Fondsleitung setzt be-
reits Massnahmen in Einklang mit den sechs Zielen 
um. Die Nachhaltigkeitsziele werden langfristig in 
die gesamte Wertschöpfungskette integriert. In 
den Geschäftsberichten wird jeweils jährlich zum 
erreichten Umsetzungsstand transparent berich-
tet. Zudem arbeitet die Fondsleitung eng mit ihren 
Partnern, Mietern und Dienstleistern zusammen, 
um die Wirksamkeit bei der Umsetzung der Ziele zu 
steigern. 

1. Wir werden ESG-Themen in die Analyse- und 
Entscheidungsprozesse im Investmentbereich 
einbeziehen. 

2. Wir werden aktive Anteilseigner sein und ESG-
Themen in unserer Investitionspolitik und -pra-
xis berücksichtigen. 

3. Wir werden Unternehmen und Körperschaften, 
in die wir investieren, zu einer angemessenen 
Offenlegung in Bezug auf ESG-Themen anhal-
ten. 

4. Wir werden die Akzeptanz und die Umsetzung 
der Prinzipien in der Investmentbranche voran-
treiben. 

5. Wir werden zusammenarbeiten, um unsere 
Wirksamkeit bei der Umsetzung der Prinzipien 
zu steigern. 

6. Wir werden über unsere Aktivitäten und Fort-
schritte bei der Umsetzung der Prinzipien Be-
richt erstatten. 

GRESB-Rating 
Die Fondsleitung hat 2023 erstmals am Global Real 
Estate Sustainability Benchmark (GRESB, Teilbe-
reich Performance) teilgenommen. Im Fokus stand 
dabei die transparente Darstellung des Manage-
mentprozess und der Qualität des Liegenschaftsbe-
stands des Swiss Central City Real Estate Fund. Zu-
dem wurde auf die Steuerung des Portfolios in Be-
zug auf die Nachhaltigkeit und im Zusammenhang 
mit künftigen Optimierungsmassnahmen fokus-
siert. Die Teilnahme am Swiss Sustainable Real Es-
tate Index (SSREI) wird ergänzend fortgeführt.  

Global Real Estate Sustainability Benchmark 
(GRESB) ist das führende Bewertungssystem zur 
Messung der Nachhaltigkeitsperformance von Im-
mobilienunternehmen und Immobilienanlagege-
fässen. GRESB ist in die drei Bereiche Management, 
Performance (zur Beurteilung der Bestandsliegen-
schaften) und Development (zur Beurteilung von 
Projektentwicklungen) aufgegliedert. Bei der erst-
maligen GRESB-Teilnahme des Swiss Central City 
Real Estate Funds erfolgte eine Beurteilung in den 
beiden Bereichen Management und Performance. 
Damit will die Fondsleitung hinsichtlich der Nach-
haltigkeitsperformance seines Portfolios mehr 
Transparenz schaffen. Das Portfolio des Swiss Cent-
ral City Real Estate Funds hat bei der erstmaligen 
Teilnahme, in der sogenannten «Grace Period», zwei 
«Green Stars» respektive 66 Punkte erhalten und 
strebt für das kommende Geschäftsjahr eine Be-
wertung von drei «Green Stars» an. 

SSREI-Rating 
Der Swiss Sustainable Real Estate Index (SSREI) 
wurde zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des 
Schweizer Immobilienbestands entwickelt. SSREI 
unterstützt die Ausrichtung und die Sicherstellung 
der langfristigen Werthaltigkeit von Immobilien 
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und erlaubt eine umfassende Beurteilung des Zu-
stands einer Immobilie (Bottom-Up Ansatz) in den 
Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt. 

Der Standard orientiert sich mit seinen 36 Indikato-
ren an den gängigen Bewertungssystemen von 
nachhaltigen Immobilien und baut auf bestehen-
den Standards auf (z.B. SIA 112/1 «Nachhaltiges 
Bauen – Hochbau» Standard Nachhaltiges Bauen 
Schweiz). Im Jahr 2022 erfolgte die Anerkennung als 

Portfoliobewertungs-Methodik nach GRESB und 
die Gleichstellung der SSREI-Verifikation mit einer 
Bestandsgebäude-Zertifizierung für das GRESB-Ra-
ting. Damit können GRESB und SSREI als komple-
mentäre Methoden11 im Bereich der Nachhaltig-
keitsbewertung von Immobiliengesellschaften und 
zur Portfolioanalyse angesehen werden und er-
möglichen Transparenz und Vergleichbarkeit zur 
Bewertung von Bestandsimmobilien. 

  

    

Portfolio Stories 

Grossmünsterplatz 7 / Laternengasse 5, Zürich 
Entsprechend des Investmentprofils des Swiss 
Central City Real Estate Funds handelt es sich bei 
der Wohn- und Geschäftsliegenschaft am Gross-
münsterplatz 7 / Laternengasse 5 um ein denkmal-
geschütztes Objekt aus dem Jahr 1858 an bester 
Lage mitten in der Zürcher Altstadt. Im Rahmen ei-
ner Gesamtsanierung wurden die Innenräume be-
hutsam aufgefrischt. Im Einklang mit der Nachhal-
tigkeitsstrategie des Swiss Central City Real Estate 
Funds wurden der Rohbau und die historische 
wertvolle Fassade aus Sandstein erhalten und mit 
der Nutzung der bestehenden Bausubstanz CO2-
Emissionen respektive Graue Energie vermieden. 
Die Fenster sollen bis Ende des ersten Quartals 
2024 aus energetischen Gründen und Komfort er-
setzt werden. Um den Anteil der erneuerbaren 
Energien im Portfolio zu erhöhen wurde die bishe-
rige fossile Wärmequelle durch eine Luftwasserwär-
mepumpe ersetzt. Durch ein neues Gebäudeleit-
system kann zudem die von den Kälteanlagen rück-
gewonnene Wärme effizient genutzt werden. Im 

Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung wurde 
bei der Planung auf qualitativ hochwertige und in-
klusive Lebensräume geachtet. Die Planung und 
Umsetzung der Massnahmen fanden in engem 
Austausch mit der Mieterschaft und den Behörden 
statt. 

Amerbachstrasse 45, Basel 
Die Wohnliegenschaft an der Amerbachstrasse 45 
im aufstrebenden Kleinbasel soll im Bestand nach-
verdichtet werden. Dabei soll das bisher gewerblich 
genutzte Hofgebäude in sechs zweigeschossige 
«Tiny City Houses» und eine Wohnung umgenutzt 
werden. Jede dieser sieben Wohneinheiten verfügt 
über rund 42 bis 57 m2 Wohnraum sowie einen pri-
vaten Aussenraum. Damit wird, mit Erhalt der be-
stehenden Baustruktur, die Anzahl der Wohnungen 
von zehn auf insgesamt siebzehn gesteigert. Die 
neuen Wohnungen werden voraussichtlich gegen 
Ende August 2024 bezugsbereit sein. Im Rahmen 
dieser Verdichtung wurde zudem die fossile Wär-
mequelle der gesamten Liegenschaft bereits durch 
Fernwärme ersetzt und die bestehende Liftanlage 
im strassenseitigen Wohngebäude revidiert. 

  

    

Abkürzungsverzeichnis  
 

CO2: Kohlenstoffdioxid 
GEAK: Gebäudeenergieausweis der Kantone 
GHG Protocol: Greenhouse Gas Protocol 
GRESB: Global ESG Benchmark for Real Assets 
SSREI: Swiss Sustainable Real Estate Index 
UN-PRI: UN Principles for Responsible Investment 
UN SDG: UN Sustainable Development Goals 

11 ASIP Schweizerischer Pensionskassenverband: ESG-Wegleitung für Schweizer Pensionskassen, Seite 31-32, Juli 2022 
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FINANZTEIL 
 

 

Zürich, Hardstrasse 9 

  



GEPRÜFTER JAHRESBERICHT 2023 

28 SWISS CENTRAL CITY REAL ESTATE FUND - Vermögensrechnung 

Vermögensrechnung 
 

Aktiven  

  
31.12.2023 

CHF 
31.12.2022 

CHF 
Kasse, Post- und Bankguthaben auf Sicht, einschliesslich  
Treuhandanlagen bei Drittbanken 

  1 753 978    3 720 550  

Bankguthaben auf Zeit, einschliesslich Treuhandgelder bei  
Drittbanken 

  -    -  

      Kurzfristige festverzinsliche Effekten, aufgeteilt in:     
Sicherstellung von Bauvorhaben (Art. 90 KKV)   -    -  
Übrige (Art. 89 KKV)   -    -  
      Grundstücke, aufgeteilt in:     
Wohnbauten   200 328 000    251 321 000  
Kommerziell genutzte Liegenschaften   208 452 000    210 270 000  
Gemischte Bauten   156 045 000    153 227 000  
Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten   8 548 000    -  
Total Grundstücke   573 373 000    614 818 000  
      Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Darlehen   -    -  
Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestment- 
gesellschaften 

  -    -  

Sonstige Vermögenswerte   5 110 932    3 679 163  
Gesamtfondsvermögen   580 237 910    622 217 713  

 

Passiven  

  
31.12.2023 

CHF 
31.12.2022 

CHF 
Kurzfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:     
Kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch 
sichergestellte Verbindlichkeiten 

  147 193 000    143 893 000  

Kurzfristige verzinsliche Darlehen und Kredite   -    -  
Kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten   9 338 463    8 953 232  
Total kurzfristige Verbindlichkeiten   156 531 463    152 846 232  
      Langfristige Verbindlichkeiten, aufgeteilt in:     
Langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch 
sichergestellte Verbindlichkeiten 

  26 253 750    37 146 750  

Langfristige verzinsliche Darlehen und Kredite   -    -  
Langfristige sonstige Verbindlichkeiten   81 674    48 239  
Total langfristige Verbindlichkeiten   26 335 424    37 194 989  
      Total Verbindlichkeiten   182 866 887    190 041 221  
      Nettofondsvermögen vor geschätzten Liquidationssteuern   397 371 023    432 176 492  
Geschätzte Liquidationssteuern   5 233 000    10 178 000  
Nettofondsvermögen   392 138 023    421 998 492  
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Anteile  

  
31.12.2023 

Stück 
31.12.2022 

Stück 
Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode   3 802 070    3 802 070  
Ausgegebene Anteile   -    -  
Zurückgenommene Anteile   -    -  
Anzahl Anteile im Umlauf am Ende der Berichtsperiode   3 802 070    3 802 070  
      Nettoinventarwert pro Anteil am Ende der Berichtsperiode CHF 103.14 CHF 110.99 

 

Veränderung des Nettofondsvermögens  

  
31.12.2023 

CHF 
31.12.2022 

CHF 
Nettofondsvermögen zu Beginn der Berichtsperiode   421 998 492    415 926 839  
./. Ausschüttungen   -9 505 175    -9 505 175  
Saldo aus Anteilverkehr exkl. Einkauf in laufende Erträge / 
Ausrichtung laufender Erträge 

  -    -  

Gesamterfolg   -20 355 294    15 576 828  
Nettofondsvermögen am Ende der Berichtsperiode   392 138 023    421 998 492  

 

Informationen zur Bilanz und zu den gekündigten Anteilen  
 

  31.12.2023 
 

31.12.2022 
 Höhe des Abschreibungskontos der Grundstücke - - 

Höhe des Rückstellungskontos für künftige Reparaturen - - 
Höhe des Kontos der zur Wiederanlage zurück- 
behaltenen Erträge 

- - 

Anzahl der auf Ende des nächsten Rechnungsjahres  
gekündigten Anteile 

158 064 - 

 

Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag für Grundstück-
käufe sowie Bauaufträge und Investitionen in Liegenschaften  
 

  31.12.2023 
 

31.12.2022 
 Grundstückkäufe - - 

Bauaufträge & Investitionen in Liegenschaften 6 215 366 8 848 956 
Gesamtbetrag der vertraglichen Zahlungsverpflichtungen  
nach dem Bilanzstichtag 

6 215 366 8 848 956 
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Erfolgsrechnung 
 

  

01.01.2023  
- 31.12.2023 

CHF 

01.01.2022  
- 31.12.2022 

CHF 
Erträge     
Erträge aus Bankguthaben   270    -  
Erträge aus kurzfristigen festverzinslichen Effekten   -    -  
Mietzinseinnahmen (erzielte Bruttoerträge)   19 865 069    17 708 403  
Aktivierte Bauzinsen   92 594    225 069  
Sonstige Erträge    1 614    3 662  
Einkauf in laufende Nettoerträge bei der Ausgabe von Anteilen   -    -  
      Total Erträge   19 959 547    17 937 134  
      Aufwendungen     
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch gesicherten  
Verbindlichkeiten 

  3 439 055    762 452  

Sonstige Passivzinsen   -    -  
Unterhalt und Reparaturen   1 271 722    617 231  
      
Liegenschaftenverwaltung, aufgeteilt in:     
Liegenschaftsaufwand   1 569 245    1 447 802  
Verwaltungsaufwand   -    -  
      
Kapital- und Gewinnsteuer   1 278 865    1 218 901  
Schätzungs- und Prüfaufwand 1   168 359    165 184  
Abschreibungen auf Grundstücke   -    -  
Rückstellungen für künftige Reparaturen   -    -  
      
Reglementarische Vergütungen:     
an Fondsleitung   2 726 464    2 539 770  
an Depotbank   294 724    300 324  
an Immobilienverwalterin bzw. -verwalter   889 350    775 974  
an Dritte   140 000    362 594  
      
Sonstige Aufwendungen   179 915    239 789  
Ausrichtung laufender Nettoerträge bei der Rücknahme von Anteilen   -    -  
      Total Aufwendungen   11 957 698    8 430 021  
      
Nettoertrag   8 001 849    9 507 113  
Realisierte Kapitalgewinne und -verluste   -7 345 269    -  
      Realisierter Erfolg   656 581    9 507 113  
Nicht realisierte Kapitalgewinne und -verluste   -25 956 875    10 278 715  
Nebenkosten zugunsten des Fondsvermögens bei Ausgabe von  
Anteilen 

  -    -  

Veränderung Liquidationssteuern   4 945 000    -4 209 000  
      Gesamterfolg   -20 355 294    15 576 828  

 
1 davon Prüfaufwand: CHF 46 457 
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Verwendung des Erfolgs  

  01.01.2023  
- 31.12.2023 

CHF 

01.01.2022  
- 31.12.2022 

CHF 
Nettoertrag des Rechnungsjahres   8 001 849    9 507 112  
Zur Ausschüttung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres   -    -  
Zur Ausschüttung bestimmte Kapitalgewinne früherer Rechnungs-
jahre 

  -    -  

Vortrag des Vorjahres   1 114 239    1 112 301  
Zur Verteilung verfügbarer Erfolg   9 116 089    10 619 414  
Zur Ausschüttung an die Anleger vorgesehener Erfolg   7 984 347    9 505 175  
Zur Wiederanlage zurückbehaltener Erfolg   -    -  
Vortrag auf neue Rechnung   1 131 742    1 114 239  

        

Angaben früherer Jahre  
 

Datum Nettofondsvermögen  
in CHF 

Inventarwert pro Anteil in CHF 
(vor Ausschüttung) 

Anzahl Anteile im Umlauf (Stück) 

31.12.2023 392 138 023 103.14 3 802 070 
31.12.2022 421 998 492 110.99 3 802 070 
31.12.2021 415 926 839 109.39 3 802 070 

31.12.2020 244 427 383 107.15 2 281 242 
31.12.2019 91 861 909 103.17 890 372 

 

 

 

Basel, Feldbergstrasse 99 
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Inventar der Liegenschaften 
per 31. Dezember 2023 

Adresse 
 
 
 
 

Eigentumsform 
 
 
 
 

Eigen- 
tums- 
quote 
 
 

Kanton 
 
 
 
 

Grund-
stück- 
fläche 

 
 

Erwerbs- 
datum 

 
 
 

        m²   
Wohnbauten   
Basel, Dornacherstrasse 288 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 531 02.10.2020 
Basel, Feldbergstrasse 110 / Ham-
merstrasse 138 

Alleineigentum 100% Basel-Stadt 273 03.01.2022 

Basel, Haltingerstrasse 102, 104 2) Alleineigentum 100% Basel-Stadt 361 15.07.2022 
Basel, Hammerstrasse 98 2) Alleineigentum 100% Basel-Stadt 402 02.10.2020 
Basel, Maulbeerstrasse 4 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 118 02.10.2020 
Basel, Maulbeerstrasse 93 3) Alleineigentum 100% Basel-Stadt 538 02.10.2020 
Basel, Sundgauerstrasse 11, 13 2) Alleineigentum 100% Basel-Stadt 605 04.06.2021 
Bern, Stöckackerstrasse 105b Alleineigentum 100% Bern 2 325 18.12.2020 
Genève, Rue Tronchin 12 Alleineigentum 100% Genf 218 06.09.2022 
Genève, Rue Tronchin 14 Alleineigentum 100% Genf 261 18.12.2020 
Lausanne, Route Aloys-Fauquez 126 Alleineigentum 100% Waadt 550 08.06.2021 
Luzern, Gütschstrasse 2, 4, 6 Stockwerkeigentum 80% Luzern 2 530 26.11.2020 
Luzern, Neustadtstrasse 16 Alleineigentum 100% Luzern 339 29.06.2020 
St. Gallen, Aeplistrasse 4 4) Alleineigentum 100% St. Gallen 604 28.06.2021 
St. Gallen, Altmannweg 1, 3 4) Alleineigentum 100% St. Gallen 529 28.06.2021 
St. Gallen, Lindenstrasse 155 5) Alleineigentum 100% St. Gallen 1 217 28.06.2021 
Zürich, Albertstrasse 7 Alleineigentum 100% Zürich 258 22.12.2021 
Total   
            
Gemischte Bauten   
Basel, Feldbergstrasse 99 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 437 02.10.2020 
Basel, Hammerstrasse 139 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 209 02.10.2020 
Basel, Kirchgasse 4 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 230 15.07.2022 
Basel, Oetlingerstrasse 156 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 948 02.10.2020 
Basel, Vogesenstrasse 132, 136 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 2 010 08.08.2019 
Lausanne, Avenue du Léman 23 A, B, C 6) Alleineigentum 100% Waadt 2 389 26.02.2021 
Lausanne, Rue Neuve 9 Alleineigentum 100% Waadt 259 01.04.2021 
St. Gallen, Splügenstrasse 9 Alleineigentum 100% St. Gallen 541 01.01.2022 
Zürich, Hardstrasse 9 Alleineigentum 100% Zürich 273 16.12.2021 
Zürich, Hofwiesenstrasse 188 Alleineigentum 100% Zürich 343 17.12.2020 
Zürich, Luisenstrasse 40 Alleineigentum 100% Zürich 292 10.05.2019 
Total   
            
Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften   
1)     Die Soll-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten.   
2)     Voraussichtlicher Eigentumsübertrag der Liegenschaft im ersten Halbjahr 2024. Im Anlagevermögen per 31.12.2023  

  wurde der Verkaufspreis bilanziert.    
3)    Temporär erhöhter Leerstand aufgrund eines Wasserschadens.   
4)    Eigentumsübertrag der Liegenschaften per 03.01.2024. Im Anlagevermögen per 31.12.2023 wurde der Verkaufspreis  

  bilanziert.    
5)     Erstvermietung nach Gesamtsanierung.   
6)   Aufstockung der Liegenschaft in 2023/2024.   
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Baujahr 
 
 
 
 

Letzte  
Renovation 

 
 
 

Gestehungs- 
kosten  

 
 
 

Marktwert  
per  

31.12.2023 
 
 

Soll-Mietzins- 
einnahmen 1) 

 
 
 

Brutto- 
Rendite 

 
 
 

Mietzinsein- 
nahmen  
(Erzielte  
Brutto- 

erträge)  

Leerstand 
per  

Stichtag 
 
 

    in CHF in CHF in CHF in % in CHF in % 
                

1934 2015 5 463 778 6 077 000 201 540 3.32% 190 024 0.00% 
1896 2001 5 770 552 5 933 000 179 604 3.03% 177 663 9.69% 

1963, 1973 2015 9 596 904 7 650 000 323 884 4.23% 317 329 0.00% 
1978 2008, 2016 5 440 178 4 550 000 197 700 4.35% 193 563 0.00% 
1962 2018 3 555 795 3 761 000 113 432 3.02% 110 937 0.00% 
1959 2010 11 996 129 11 870 000 362 448 3.05% 309 632 13.51% 
1929 2015 6 234 329 5 000 000 234 348 4.69% 222 449 0.00% 
1956 2017 9 491 949 10 090 000 346 837 3.44% 333 455 3.63% 
1972 2021 6 866 059 7 637 000 237 322 3.11% 237 609 0.85% 
1970 2010 9 391 929 10 420 000 351 998 3.38% 344 493 0.00% 
2018   7 403 600 8 000 000 237 396 2.97% 220 854 0.00% 
1974 2018 61 745 852 59 360 000 2 381 245 4.01% 2 372 276 1.19% 
2016   18 320 722 16 600 000 630 000 3.80% 630 000 0.00% 
1900 2021 3 996 632 3 640 000 148 632 4.08% 142 490 0.97% 
1900 2021 5 640 780 4 900 000 199 728 4.08% 198 212 0.00% 
1920 2023 12 710 452 13 050 000 475 680 3.65% 283 371 8.96% 
1900 2020 22 811 507 21 790 000 761 000 3.49% 761 010 0.00% 

    206 437 146 200 328 000 7 382 794 3.69% 7 045 367 2.08% 
                
                

1894, 1963 2016 4 173 435 4 554 000 148 224 3.25% 141 646 11.12% 
1962 2016 5 335 043 5 600 000 175 236 3.13% 170 636 0.00% 
1980 2021 4 455 630 4 203 000 149 608 3.56% 145 246 0.00% 

1957, 1969 2011 9 611 539 10 200 000 331 523 3.25% 343 727 4.52% 
1972 2017 35 723 771 33 510 000 1 292 204 3.86% 1 236 191 1.94% 
1988 2011 30 953 834 33 810 000 992 309 2.93% 1 071 570 3.43% 
1900 2018 10 210 561 10 320 000 368 007 3.57% 360 181 0.00% 
1920 1989 4 133 555 4 106 000 152 766 3.72% 146 691 0.00% 
1959 2007 10 074 640 10 100 000 299 480 2.97% 284 864 0.00% 
1940 2019 4 661 167 5 141 000 161 808 3.15% 158 280 0.00% 
1894 2023 22 482 647 27 730 000 704 969 2.54% 549 833 0.21% 

    141 815 821 149 274 000 4 776 134 3.20% 4 608 864 1.93% 
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Adresse 
 
 
 
 

Eigentumsform 
 
 
 
 

Eigen- 
tums- 
quote 
 
 

Kanton 
 
 
 
 

Grund-
stück- 
fläche 

 
 

Erwerbs- 
datum 

 
 
 

        m²   
Kommerziell genutzte Liegenschaften   
Basel, Clarastrasse 19 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 398 02.10.2020 
Basel, Greifengasse 36, 38 / Rebgasse 6 Alleineigentum 100% Basel-Stadt 1 349 27.11.2019 
Genève, Rue des Deux-Ponts 2-4 Alleineigentum 100% Genf 905 01.06.2022 
Genève, Rue du Vélodrome 5A Alleineigentum 100% Genf 593 21.02.2019 
St. Gallen, Spisergasse 41 / Brühlgasse 45 Alleineigentum 100% St. Gallen 842 13.12.2019 
Winterthur, Marktgasse 2, 4 Alleineigentum 100% Zürich 529 26.08.2021 
Zürich, Grossmünsterplatz 7 / Laternen-
gasse 5 

Alleineigentum 100% Zürich 224 17.12.2018 

Total           
            
Total Renditeliegenschaften   
            
            
Projekte           
Basel, Amerbachstrasse 45 7) Alleineigentum 100% Basel-Stadt 574 02.10.2020 
St. Gallen, Felsenstrasse 84 8) Alleineigentum 100% St. Gallen 563 03.02.2022 
St. Gallen, Unterer Graben 9 8) Alleineigentum 100% St. Gallen 90 22.02.2022 
Total           
            
Total alle Liegenschaften   

 
Bemerkungen zu den Projekten 
7)     In der Vermögensrechnung unter Wohnbauten bilanziert. 
8)     In der Vermögensrechnung unter Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte, und angefangene Bauten bilanziert. 
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Baujahr 
 
 
 
 

Letzte  
Renovation 

 
 
 

Gestehungs- 
kosten  

 
 
 

Marktwert  
per  

31.12.2023 
 
 

Soll-Mietzins- 
einnahmen 1) 

 
 
 

Brutto- 
Rendite 

 
 
 

Mietzinsein- 
nahmen  
(Erzielte  
Brutto- 

erträge)  

Leerstand 
per  

Stichtag 
 
 

    in CHF in CHF in CHF in % in CHF in % 
                

1966 1991 7 516 360 8 592 000 347 072 4.04% 345 993 0.00% 
1987 2019 50 630 331 45 720 000 2 449 043 5.36% 2 080 317 15.14% 
1910 2021 68 904 259 69 610 000 2 026 716 2.91% 1 994 580 0.00% 
1991   9 838 045 10 040 000 423 584 4.22% 321 494 2.27% 
1965 2009 17 355 433 18 100 000 698 374 3.86% 690 962 1.04% 

1953, 1962 2011 20 533 032 22 200 000 931 992 4.20% 929 977 0.00% 
1858 2020 31 033 878 34 190 000 860 016 2.52% 865 417 0.00% 

    205 811 337 208 452 000 7 736 797 3.71% 7 228 738 5.01% 
                
    554 064 305 558 054 000 19 895 725 3.57% 18 882 969 3.18% 
                
                
                

1974 Teilrenovation 7 719 193 6 771 000 168 588 2.49% 142 985 18.51% 
1948 Renovation 7 602 011 5 482 000 0 k.A. 0 k.A. 
1920 Renovation 4 540 880 3 066 000 0 k.A. 0 k.A. 

    19 862 083 15 319 000 168 588 k.A. 142 985 18.51% 
                
    573 926 388 573 373 000 20 064 313   19 025 954 3.31% 
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ANHANG 
 

 

Basel, Maulbeerstrasse 93 
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1 Schätzungsprinzipien für das Fondsvermögen 
(Schätzungsmethode und quantitative Angaben 
zu den Hypothesen des Schätzungsmodells) und 
die Berechnung des Nettoinventarwerts 
 

Gemäss den gesetzlichen Bestimmungen und der 
«Richtlinie für die Immobilienfonds» der Asset Ma-
nagement Association Switzerland (AMAS) erfolgte 
die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegen-
schaften von unabhängigen Schätzungsexperten 
mit Hilfe einer dynamischen Ertragswertmethode. 

Für den Swiss Central City Real Estate Fund bewer-
tet Wüest Partner AG alle Liegenschaften mit Hilfe 
der Discounted-Cashflow-Methode («DCF-Metho-
de»). Bei der DCF-Methode wird der Marktwert ei-
ner Immobilie nach dem zu erwartenden Geldfluss 
unter Berücksichtigung eines risikogerechten Ab-
zinsungssatzes ermittelt. Der Wert entspricht der 
Summe der in Zukunft über einen unendlichen Be-
wertungszeitraum zu erwartenden, auf den Bewer-
tungsstichtag diskontierten Nettoerträge. 

Die Ermittlung des anwendbaren Diskontsatzes 
spiegelt die Einschätzung des mit der betroffenen 
Liegenschaft verbundenen Risikos wider. Um die-
sen Wert festzulegen, berücksichtigt Wüest Partner 
AG sowohl die spezifischen Merkmale der Liegen-
schaft als auch die standort- und marktgebunde-
nen Einflussfaktoren. 

Der marktgerechte Diskontsatz wird entsprechend 
dem Risiko angepasst und ist auf der Grundlage ei-
nes risikofreien Zinssatzes (langfristige Bundesan-
leihen) sowie der Prämien für das allgemeine Im-
mobilienrisiko (Illiquiditätsprämie, Marktrisiko) und 
für die spezifischen Risiken der Liegenschaft (Mikro-
situation, Eigentumsform, Qualität des Objekts, 
usw.) festgelegt. Die bei der Schätzung der Liegen-
schaften angewandten Nettodiskontsätze liegen 
zwischen 2.00% und 3.00%. Der durchschnittliche 
Diskontsatz liegt bei 2.47%. 

Die Experten bestätigen, dass die Bewertungen mit 
den gesetzlichen Bestimmungen des KAG und der 
KKV und den Richtlinien der AMAS konform sind so-
wie den üblichen Bewertungsnormen im Immobili-
ensektor entsprechen. Gemäss den Swiss Valuation 

Standards stellt der angegebene Marktwert pro Im-
mobilie den «richtigen Wert» dar. Anders ausge-
drückt kann er als geeigneter Verkaufspreis unter 
normalen Bedingungen im aktuellen Markt be-
trachtet werden, ohne allfällige Transaktionskosten 
zu berücksichtigen. 

Der Verkehrswert jeder Immobilie stellt den mögli-
chen zu realisierenden Preis unter normalen Ge-
schäftsabläufen und der Hypothese eines entspre-
chenden Engagements von Käufen und Verkäufen 
dar. Von Fall zu Fall, insbesondere bei Käufen und 
Verkäufen von Immobilien, werden allfällige sich er-
gebende Opportunitäten in bester Weise im Inte-
resse des Fonds ausgeschöpft. Infolgedessen kön-
nen sich Differenzen in Bezug zu den Bewertungen 
ergeben. 

Gemäss §16 des Fondsvertrages wird der Nettoin-
ventarwert des Immobilienfonds zum Verkehrswert 
auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Aus-
gabe von Anteilen in Schweizer Franken berechnet. 
Das Nettofondsvermögen ergibt sich aus dem Ver-
kehrswert des Fondsvermögens, vermindert um all-
fällige Verbindlichkeiten des Anlagefonds sowie um 
die bei der Liquidation des Fondsvermögens wahr-
scheinlich anfallenden Steuern. Der Nettoinventar-
wert eines Anteils ergibt sich aus dem Nettofonds-
vermögen, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf 
befindlichen Anteile. 

Die Eigentumsübertrag der nachfolgenden Liegen-
schaften erfolgte am 3. Januar 2024. Die Liegen-
schaften wurden deshalb im Anlagevermögen per 
31. Dezember 2023 zum beurkundeten Verkaufspreis 
statt zum vom unabhängigen Schätzungsexperten 
ermittelten Verkehrswert bilanziert: 

St. Gallen, Altmannweg 1, 3 
St. Gallen, Aeplistrasse 4 

Die Eigentumsübertrag der nachfolgenden Liegen-
schaften erfolgt voraussichtlich im ersten Halbjahr 
2024. Die Liegenschaften wurden deshalb im Anla-
gevermögen per 31. Dezember 2023 zum beurkun-
deten Verkaufspreis statt zum vom unabhängigen 
Schätzungsexperten ermittelten Verkehrswert bilan-
ziert: 

Basel, Haltingerstrasse 102, 104 
Basel, Hammerstrasse 98 
Basel, Sundgauerstrasse 11, 13 
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2 Angaben über die effektiven Vergütungssätze  
 

    31.12.2023 
  Effektiv Maximal 
a) Vergütungen an die Fondsleitung     
      
Jährliche Kommission für die Leitung des Immobilienfonds, das Asset Management und den 
Vertrieb des Immobilienfonds auf Basis des Gesamtfondsvermögens 0.45% 1.50% 
      
Kommission für die Bemühungen bei der Erstellung von Bauten, bei Renovationen und Um-
bauten auf Basis der Baukosten 3.00% 3.00% 
      
Entschädigung für die Bemühungen beim Kauf und Verkauf von Grundstücken auf Basis des 
Kauf- bzw. Verkaufspreises, sofern nicht ein Dritter damit beauftragt wird 1.20% 2.00% 
      
Entschädigung für die Verwaltung der einzelnen Liegenschaften während der Berichtsperi-
ode auf Basis der Nettomietzinseinnahmen 4.50% 5.00% 
      
Ausgabekommission zur Deckung der Kosten, welche die Platzierung der neuen Anteile ver-
ursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der neu emittierten Anteile 0.00% 5.00% 
      
Rücknahmekommission zur Deckung der Kosten, welche die Rücknahme von Anteilen ver-
ursachte, auf Basis des Nettoinventarwerts der zurückgenommenen Anteile 0.00% 5.00% 
      
      
b) Vergütungen an die Depotbank     
      
Kommission für die Aufbewahrung des Fondsvermögens, die Besorgung des Zahlungsver-
kehrs des Immobilienfonds und die sonstigen in § 4 des Fondsvertrages aufgeführten Aufga-
ben auf Basis des Nettofondsvermögens 0.06% 0.06% 
      
Kommission für die Auszahlung des Jahresertrages an die Anleger auf Basis des Bruttobetra-
ges der Ausschüttung 0.00% 0.50% 

 
 

 

3 Gewährte Hypotheken und hypothekarisch sichergestellte Darlehen  
 

        
Art Laufzeit   Zinssatz 
Gewährte Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Darlehen   
keine       
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4 Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten nach Fälligkeit  
 

        
Art Laufzeit Betrag in CHF Zinssatz in % 

Kurzfristige Hypotheken (Fälligkeit innerhalb von 12 Monaten) 
Fester Vorschuss 06.12.2023 – 05.01.2024 9 000 000 2.12% 
Fester Vorschuss 22.12.2023 – 12.01.2024 9 500 000 2.14% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2024 1 000 000 0.75% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2024 1 900 000 0.75% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2024 1 000 000 0.75% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2024 3 000 000 0.75% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2024 1 100 000 0.75% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2024 1 000 000 0.75% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2024 800 000 0.85% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2024 1 000 000 0.85% 
Fester Vorschuss 20.09.2023 – 20.03.2024 36 500 000 2.30% 
Fester Vorschuss 29.09.2023 – 29.03.2024 10 000 000 2.30% 
Fester Vorschuss 04.12.2023 – 04.06.2024 15 000 000 2.11% 
Fester Vorschuss 05.09.2023 – 04.06.2024 20 000 000 2.25% 
Fester Vorschuss 22.12.2023 – 22.10.2024 9 000 000 1.99% 
Fester Vorschuss 05.12.2023 – 05.12.2024 27 300 000 2.01% 
Amortisation von Festhypotheken – 12 000 1.30% 
Amortisation von Festhypotheken – 81 000 1.80% 
Total   147 193 000   
        
Langfristige Hypotheken (Fälligkeit innerhalb von einem bis fünf Jahren) 
Festhypothek 20.02.2019 – 16.01.2025 2 442 750 1.80% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2026 1 000 000 1.05% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2026 1 000 000 0.95% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2026 600 000 1.05% 
Festhypothek 01.03.2021 – 31.12.2026 11 530 000 1.46% 
Festhypothek 01.03.2021 – 31.12.2026 1 355 000 0.84% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2027 500 000 1.05% 
Festhypothek 10.05.2019 – 09.04.2028 5 826 000 1.30% 
Total   24 253 750   

 
 

Langfristige Hypotheken (Fälligkeit nach mehr als fünf Jahren) Betrag in CHF Betrag in CHF 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2029 1 000 000 1.25% 
Festhypothek 02.10.2020 – 31.01.2031 1 000 000 1.40% 
Total   2 000 000   

        

 
5 Rückzahlung Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten  
 

        
Kredit Laufzeit Betrag in CHF Zinssatz in % 
Fester Vorschuss 04.11.2022 – 04.01.2023 50 000 000 0.96% 
Fester Vorschuss 18.11.2022 – 20.02.2023 34 500 000 1.13% 
Fester Vorschuss 25.11.2022 – 20.02.2023 2 000 000 1.13% 
Fester Vorschuss 05.12.2022 – 06.03.2023 57 300 000 1.19% 
Amortisation von Festhypotheken – 12 000 1.30% 
Amortisation von Festhypotheken – 81 000 1.80% 
Total   143 893 000   
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6 Darlehen und Kredite  
 

        
Darlehen Laufzeit Betrag in CHF Zinssatz in % 
Marktgasse Immobilien AG (Vollkonso-
lidierte Gesellschaft) 

01.10.2021 – 30.09.2027 10 863 710 1.50% 

       
 
7 Kurzfristige festverzinsliche Effekten, Immobilienzertifikate und Derivate  
 

        
    Betrag in CHF Zinssatz in % 
Keine       

 

8 Anteile an anderen Immobilienfonds und Immobilieninvestmentgesellschaften  
 

        
    Betrag in CHF Zinssatz in % 
Keine       

        
 

9 Beteiligungen an Immobiliengesellschaften  
 

  
Marktgasse Immobilien AG, Marktgasse 2, 8400 Winterthur 
  
Das Aktienkapital der Immobiliengesellschaft gehört zu 100% dem Swiss Central City Real Estate Fund. Die Jahres-
rechnung der Marktgasse Immobilien AG ist vollständig in den Abschluss des Swiss Central City Real Estate Fund 
konsolidiert. 

  
 

10 Käufe  
 

        
keine       

 
 
11 Verkäufe  
 

        
Ort Adresse Art der Liegenschaft Verkaufsdatum 
Basel Haltingerstrasse 63 Wohnbaute 15.12.2023 
St. Gallen Burgstrasse 134 Wohnbaute 15.12.2023 
St. Gallen Schlösslistrasse 13, 15 Wohnbaute 15.12.2023 
St. Gallen Zürcherstrasse 55/57 Wohnbaute 15.12.2023 
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12 Mieter mit einem Anteil von mehr als 5% der 
gesamten Mieteinnahmen 

B.H.M.S AG Business & Hotelmanagement School 
Vision Management Services GmbH 
H&M Hennes & Mauritz AG 

13 Geschäfte mit Nahestehenden 

Die Fondsleitung bestätigt, dass keine Übertragung 
von Immobilienwerten auf Nahestehende oder von 
Nahestehenden stattgefunden hat und dass übrige 
Geschäfte mit Nahestehenden zu marktkonformen 
Bedingungen abgeschlossen wurden (Ziff. 18 der 
Richtlinien für Immobilienfonds der Asset Manage-
ment Association Switzerland (AMAS) vom 2. April 
2008, Stand 5. August 2021). 

14 Wesentliche Ereignisse während der Berichts-
periode 

14.1 Reto Ehinger ist als neuer CIO per 1. April 2023 in 
die Geschäftsleitung der Nova Property Fund Ma-
nagement AG eingetreten. Er hat damit die Nach-
folge von Roland Süsstrunk übernommen, der sich 
dazu entschieden hat, seine berufliche Karriere aus-
serhalb des Unternehmens fortzusetzen. 

14.2 An der Generalversammlung vom 27. April 2023 
wurde Raymond Rüttimann als zusätzliches Mit-
glied in den Verwaltungsrat der Nova Property 
Fund Management AG gewählt.  

14.3 Am 13. Dezember 2023 wurde der Verkauf von 
drei Wohnliegenschaften in Basel (Hammerstrasse 
98, Sundgauerstrasse 11, 13 und Haltingerstrasse 102, 
104) beurkundet. Die Eigentumsübertragung findet 
bis spätestens am 30. Juni 2024 statt. 

15 Angaben über Angelegenheiten von besonde-
rer wirtschaftlicher oder rechtlicher Bedeutung 

15.1 Die Fondsleitung hat mit Zustimmung der De-
potbank und Genehmigung der Eidgenössischen 
Finanzmarktaufsicht FINMA den Fondsvertrag des 
Anlagefonds per 21. Juli 2023 wie folgt geändert: 

Befreiung von der Pflicht zur Einzahlung in bar 

5 Ziff. 2: Anstelle der Einzahlung in bar kann auf An-
trag des Anlegers und mit Zustimmung der Fonds-
leitung eine Sacheinlage gemäss den Bestimmun-
gen von § 17 Ziff. 9 vorgenommen werden. 

 

17 Ziff. 9: Jeder Anleger kann beantragen, dass er im 
Falle einer Zeichnung anstelle einer Einzahlung in 
bar Anlagen an das Fondsvermögen leistet („Sach-
einlage“ oder „contribution in kind“ genannt). Der 
Antrag ist zusammen mit der Zeichnung zu stellen. 
Die Fondsleitung ist nicht verpflichtet, Sacheinla-
gen zuzulassen. Die Fondsleitung entscheidet allein 
über Sacheinlagen und stimmt solchen Geschäften 
nur zu, sofern die Ausführung der Transaktionen 
vollumfänglich im Einklang mit der Anlagepolitik 
des Anlagefonds steht und die Interessen der übri-
gen Anleger dadurch nicht beeinträchtigt werden. 

Jede Einbringung in Form von Immobilien ist von 
zwei unabhängigen Schätzungsexperten zu prüfen. 
Die Pflichten des Schätzungsexperten bei einer 
Sacheinlage sind dieselben Pflichten wie bei einem 
Kauf von Grundstücken (vgl. Art. 92 KKV). 

Die im Zusammenhang mit einer Sacheinlage an-
fallenden Kosten dürfen nicht dem Fondsvermö-
gen belastet werden. Die Fondsleitung erstellt bei 
Sacheinlagen einen Bericht, der Angaben zu den 
einzelnen übertragenen Anlagen, dem Kurswert 
dieser Anlagen am Stichtag der Übertragung, die 
Anzahl der als Gegenleistung ausgegebenen An-
teile und einen allfälligen Spitzenausgleich in bar 
enthält. 

Die Depotbank prüft bei jeder Sacheinlage die Ein-
haltung der Treuepflicht durch die Fondsleitung so-
wie die Bewertung der übertragenen Anlagen und 
der ausgegebenen Anteile, bezogen auf den mass-
geblichen Stichtag. Die Depotbank meldet Vorbe-
halte oder Beanstandungen unverzüglich der Prüf-
gesellschaft. Sacheinlagetransaktionen sind im Jah-
resbericht zu nennen. 

Bringt ein Anleger eine von der Fondsleitung ge-
nehmigte Sacheinlage ein, können die Bezugs-
rechte der bestehenden Anleger aufgehoben wer-
den. 
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In Übereinstimmung mit Art. 41 Abs. 1 und Abs. 2bis 
i.V.m. Art. 35a Abs. 1 KKV werden die Anleger dar-
über informiert, dass sich die Prüfung und Feststel-
lung der Gesetzeskonformität durch die Eidgenös-
sische Finanzmarktaufsicht FINMA auf die in Art.  
35a Abs. 1 Bst. a – g KKV aufgeführten Angaben be-
schränkt. Damit unterliegt die oben aufgeführte 
Änderung der Prüfung und Feststellung der Geset-
zeskonformität durch die FINMA. 

Diese Änderungen wurden am 12. Juni 2023 auf 
www.swissfunddata.ch publiziert. 

16 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstich-
tag 

Per 3. Januar 2024 wurden die zwei St. Galler Wohn-
liegenschaften an der Aeplistrasse und am Alt-
mannweg 1, 3 veräussert. 

Zwischen dem Bilanzstichtag per 31. Dezember 
2023 und dem 14. März 2024 sind keine weiteren 
wesentlichen Ereignisse eingetreten. 

 

 

 

 

 

 

Basel, Feldbergstrasse 10 / Hammerstrasse 138 

 

 

  



 GEPRÜFTER JAHRESBERICHT 2023 

SWISS CENTRAL CITY REAL ESTATE FUND - Kurzbericht der Prüfgesellschaft 43 

Bewertungsbericht 
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Kurzbericht der Prüfgesellschaft 
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8808 Pfäffikon SZ 
T +41 58 255 37 37 
info@novaproperty.ch 
www.novaproperty.ch 
  
Valoren-Nummer 44414255 
ISIN CH0444142555 
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