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Management Summary

GEPLANTE 
BÖRSENKOTIERUNG

in 3-5 Jahren

GESICHERTES
SEED-PORTFOLIO

ca. 80 Mio.

LANGJÄHRIGE 
MANAGEMENT EXPERTISE 

>15 Jahre

TRACK RECORD

3.35 Mrd.

MITARBEITER

30
BRUTTORENDITE
SEED-PORTFOLIO

5.1%

LIEGENSCHAFTEN
IN PIPELINE

ca. 180 Mio.

SWISS PRIME SITE SOLUTIONS INVESTMENT FUND COMMERCIAL

Anlagefokus: Kommerzielle Liegenschaften Schweiz Core/Core+

SWISS PRIME SITE SOLUTIONS

TRANSAKTIONSVOLUMEN

>500 MIO.

PROJEKTENTWICKLUNGEN

600 MIO.

ATTRAKTIVES 
GEBÜHRENMODEL

Dynamisch



Wer ist
Swiss Prime Site 
Solutions
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«MIT DEM INVESTMENT FUND COMMERCIAL BIETEN 
WIR IHNEN EIN ATTRAKTIVES INVESTMENT IN PRIME 
LAGEN, ERSTKLASSIGEN OBJEKTEN MIT IDEAL 
AUSBALANCIERTEN RISIKO RENDITE PROFIL IN 
GEWOHNTER QUALITÄT VON SWISS PRIME SITE AN» 

Anastasius
Tschopp

Maximilian 
Hoffmann

Fabian
Linke

Samuel
Bergstein



Swiss Prime Site 
Solutions:

3 GESCHÄFTSBEREICHE

«WIR ENTWICKELN UND MANAGEN MASS-
GESCHNEIDERTE INVESTITIONSLÖSUNGEN UND 
DIENSTLEISTUNGEN FÜR DIE IMMOBILIEN-
BRANCHE»

FONDS

SWISS PRIME SITE SOLUTIONS FONDSLEITUNG

•

•

•

•

•

•

•

SWISS PRIME ANLAGESTIFTUNG (SCHWEIZ / EUROPA)

•

•

•

•

•

•

ANLAGESTIFTUNG

REAL ESTATE SERVICES

•

•

•

•

•

•

REAL ESTATE 
SERVICES



Nachhaltig Wert schaffen

•

•

•

•

•

•

Nachhaltigkeit bei Swiss Prime Site



Nachhaltig Werte schaffen

•

•

•

Nachhaltigkeit als integrativer Bestandteil bei 
Swiss Prime Site Solutions

•

•

•

•

•



USPs der Swiss Prime Site Solutions

LANGJÄHRIGER 
TRACK RECORD

HERVORRAGENDER 
MARKTZUGANG

PURE                                
PLAYER

ERFAHRENES 
MANAGEMENT



Investment Fund 
Commercial

Lancierung des
1. Immobilienfonds der
Swiss Prime Site Solutions
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External Audit

Schätzungsexperte

Best in Class Setup für professionelle Ansprüche

Qualifizierte
Investoren

Depotbank Fondsleitung

FONDSKONSTRUKTION (FCP) EXTERNE PARTNER INTERNE ORGANISATION

2. Schätzungsexperte*

Fonds-
vertrag

* Marktkonformitätsprüfung bei Transaktionen unter Nahestehenden
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2. Verteidigungslinie
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Attraktivität für die Zielgruppe

•

•

•

HOHE ATTRAKTIVITÄT DURCH 
DIVERSIFIKATION UND RENTABILITÄT

•

•

•

VON DEN USPs DER SWISS PRIME SITE 
SOLUTIONS PROFITIEREN

•

•

•

ERSTLANCIERUNG DES SPS SOLUTIONS
INVESTMENT FUND COMMERCIAL



Anlagestrategie:
Investment Fund Commercial

ANLAGESTRATEGIE CORE+ INVESTITIONSMERKMALE



Geplanter Aufbau des Portfolios

•

•

•

•
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Zielvolumen: 
>1 Mrd. CHF



Kalkulation erwartete Anlage- und Zielrendite

•
•
•
•
•

•

•
•

Hinweis: Es handelt sich um eine vereinfachte Kalkulation unter den oben 
aufgeführten Annahmen. Die Kalkulation stellt kein Anlageversprechen für die Zukunft 
dar.



• Klar angestrebte win-win-Situation mit unseren Investoren
• Dynamisches Preismodell ist state-of-the art

Attraktive Kostenstruktur

AUSGABEKOMMISSION1 TRANSAKTIONSGEBÜHREN2
(% vom Kaufpreis) MANAGEMENTGEBÜHREN3

(% von AuM)

1.30%

1.25%

1.20%

1.15%

1.10%

1.05%

1.00%

0.95%

1.50%

1.25%

0.90%

0.47%
0.46%

0.45%
0.44%

0.42%

0.39%



Technische 
Eckdaten

•

•

•

•

•

•
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Eckdaten des Seed-Portfolios

Zahlen per 1.10.2021
1 auf Basis Verkehrswerte exklusiv Transaktionsnebenkosten

7 

ANZAHL OBJEKTE

4.1

SOLL-MIETZINS P.A.

5.1%

BRUTTO RENDITE1

23 181

MIETFLÄCHE TOTAL

1.3%

LEERSTAND P.A.

6.1

Ø RESTMIETDAUER 
(WAULT)



Portfolioübersicht nach Regionen

40%

31%

13%

10%

6%

29%

71%

1 In % der Sollmiete p.a.



Lage- und Objektqualität

I

IX VII

IIIII

VI V IV

VIII

•

•

•

SEED-PORTFOLIO MIT ATTRAKTIVEM 
RENDITE RISIKO PROFIL

HOHE ATTRAKTIVITÄT DES SEED-
PORTFOLIOS IN DEN TOP QUADRANTEN

1 Weighted Average of Unexpired Lease Terms = durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge



Eckdaten zum Seed-Portfolio



Logistik Büro Verkauf
Logistik Büro Verkauf

Parking Diverses

Oberbüren, 
Buchental 4

Mietfläche
in m2

Sollmiete p.a.
in TCHF

9’547 1’501

Objektrating
durch Dritte (WP)

•

Stärken
• Zweigeschossiger Gewerbebau mit hoher Visibilität
• Gute Erschliessung an Hauptverkehrsachsen (A1)
• Langfristiger Mietvertrag mit Single-Tenant
• Liegenschaft ist vollvermietet
• Strategisch relevanter Standort der Fust Gruppe



Archiv Büro Gesundheit Archiv Büro

Gesundheit Parking

Neuchâtel, 
J.-J Rousseau 7

Mietfläche
in m2

Sollmiete p.a.
in TCHF

3’099 476

Objektrating
durch Dritte (WP)

•

•

•

•

Stärken
• Gute Lage, nahe Stadtzentrum und Bahnhof
• Repräsentative Liegenschaft
• Vielseitiger Mietermix aus Dienstleistungs- und 

Gesundheitssektor
• Guter Ausbaustandard der Mietflächen



Lager Fitness Verkauf
Tankstelle Diverse

Lager Fitness Verkauf
Tankstelle Diverse Parking

Amriswil, Wein-
felderstr. 34

Mietfläche
in m2

Sollmiete p.a.
in TCHF

2’776 418

Objektrating
durch Dritte (WP)

•

•

•

•

Stärken
• Fachmarktzentrum mit gut diversifizierten Mietermix
• Gute Erschliessung an Hauptverkehrsachse
• Supermarkt und Fitnesscenter als Ankermieter
• Tankstelle und kleinere Shops als Frequenztreiber



Archiv Büro

Gesundheit Verkauf

Archiv Büro Gesundheit

Verkauf Parking

Schwyz, Oberer 
Steisteg 18,20

Mietfläche
in m2

Sollmiete p.a.
in TCHF

2’669 527

Objektrating
durch Dritte (WP)

•

•

•

Stärken
• Zentrale Lage im Dorfkern
• Gut erschlossen mit öffentlichen Verkehrsmitteln
• Geringes Angebot an vergleichbaren Mietflächen
• Vollvermietet, vielseitiger Mietermix aus Finanz-, 

Gesundheits- und Treuhandbereich



Archiv Büro

Gesundheit Tankstelle

Archiv Büro Gesundheit

Tankstelle Parking

Burgdorf, 
Emmentalstr. 14

Mietfläche
in m2

Sollmiete p.a.
in TCHF

2’129 396

Objektrating
durch Dritte (WP)

•

•

•

•

Stärken
• Gute Lage mit direktem Zugang zur Altstadt
• Gute Passantenlage und Parkhaus Oberstadt auf 

Nachbarsparzelle
• Flexibel nutzbare Geschäftsflächen
• Tankstelle im Erdgeschoss



Dietikon, 
Kirchstrasse 20

Stärken
• Modernes und repräsentatives Geschäftshaus
• Sehr attraktive Zentrumslage nahe Bahnhof
• Ideale Fussgänger- und Verkehrserschliessung
• Aufwertung der Lage aufgrund Erweiterung 

Limmattalbahn per 2022

Archiv Büro

Laden Gesundheit

Archiv Büro
Laden Gesundheit
Parking

Mietfläche
in m2

Sollmiete p.a.
in TCHF

1’894 569

Objektrating
durch Dritte (WP)

•

•

•



Archiv Gesundheit Archiv Gesundheit Parking

Cham, 
Dorfplatz 2

Mietfläche
in m2

Sollmiete p.a.
in TCHF

1’067 237

Objektrating
durch Dritte (WP)

•

•

•

•

Stärken
• Direkt beim Dorfplatz in bester Passantenlage
• Teil der Zentrumsüberbauung
• Hoher Ausbaustandard
• Flexible Grundrisse



Attraktive Akquisitionspipeline

Luzern Winterthur Yverdon Luzern-Littau Lugano

Baujahr / Sanierung 2020 2019 2021 1974 / 2005 2002

Nutzungsart Retail / Wohnen Fachmarkt Büro / Retail / Wohnen Büro / Gewerbe Büro / Gewerbe

Erwartete Bruttorendite 3.0% - 3.5% 4.2% – 4.7% 4.0% – 4.5% 5.0% – 5.5% 5.0% – 5.5%

Transaktionsstatus Exklusiv / BO Exklusiv / BO Exklusiv / BO BO BO

Vermietung Leerstand max. 2% Leerstand max. 2% Leerstand max. 2% Leerstand ca. 4% Triple-Net / >10 Jahre

• Ausgewogene Pipeline mit Core und Core+ Liegenschaften und einer breiten Diversifikation
• Aufbau Akquisitionspipeline mit der Opportunität Ende 2021 / Anfang 2022 ca. CHF 180 Mio. anzubinden
• Fokus auf Geschäftsliegenschaften mit guter Lagequalität, solider Infrastruktur und positiven Bevölkerungs- und Wirtschaftsbedingungen
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Ausgabepreis
CHF 100.- je Anteil
zuzüglich Ausgabekommission gemäss
Stufentarif

Ausgabekommission1

• 1.3% des Emission-NAV
(im Ausgabepreis inkludiert)

• Stufentarif ab höheren Zeichnungsvolumen

Emissionsvolumen Maximal CHF 250 Mio.

Zeichnungsprozess
Mittels Zeichnungsschein
(inkl. Offenlegung des Endinvestors gegenüber der Swiss 
Prime Site Solutions)

SPS Solutions Investment Fund Commercial
Erstemission
Eckdaten

Zeitplan



Ihre Ansprechpersonen

MAXIMILIAN HOFFMANN

maximilian.hoffmann@sps.swiss

+41 58 317 16 57

+41 78 732 23 67

FABIAN LINKE

fabian.linke@sps.swiss

+41 58 317 17 98

+41 79 528 01 95



Anhang



Immobilienmarkt 2021+

•

•

•

•

•

BÜROMARKT

•

•

•

•

EINZELHANDELSMARKT

•

•

•

•

INDUSTRIE- UND LOGISTIKIMMOBILIEN



•

•

•

•

•

•

•

Transaktion des Seed-Portfolios
TRANSAKTIONSPROZESS HÖCHSTE ANSPRÜCHE AN ANLEGERSCHUTZ UND TRANSPARENZ



Erwerb von Fondsanteilen mittels Sacheinlage

•

•

•

•



Vergütungen & Nebenkosten
Berechnungs-
grundlage

Ansatz Maximal zu Lasten Dynamische Kosten

Ausgabekommission NAV 1.30% 2.50% Anleger
<5m = 1.3%; 5-10m = 1.25%; 10-15m = 1.20%; 15-20m = 
1.15%; 20-25m = 1.10%; 25-30m = 1.05%; 30-35m = 
1.00%; >35m = 0.95% (gem. Zeichnungsschein / slide 40)

Rücknahmekommission NAV n.a. 2.50% Anleger

Management Fee GAV 0.47% 1.00% Fondsvermögen
<500m = 0.47%, >500m = 0.46%; >750m = 0.45%; 
>1000m = 0.44%; >1500m = 0.42%; >2000m = 0.39%

Transaktionsgebühr 
(Kauf/Verkauf)

Kauf-/Verkaufspreis 1.50% 2.00% Fondsvermögen
Stufentarif auf Kaufpreis Einzelliegenschaft:
<50m = 1.50%; >50m <100m = 1.25%; >100m = 0.9%

Baukommission Neubau Baukosten 2.50% 3.00% Fondsvermögen

Renovation, Umbau Baukosten 2.50% 3.00% Fondsvermögen

Bewirtschaftungskosten
Jährlichen Brutto-
mietzinseinnahmen

3.90% 5.00% Fondsvermögen

Depotbankkommission
NAV
GAV

0.03%
0.05%

Fondsvermögen
Volumenabhängiger Stufentarif ab >1000m; >1500m; 
>2000m

Indikativer TER
(Total Expense Ratio)

GAV 0.75% n.a. Fondsvermögen
Sinkend aufgrund volumenabhängiger Mgmt. Fee
Ziel: 0.70% bei Fondsvolumen von ca. CHF 2 Mrd.

Transparente Kosten



Staffelsatz Ausgabekommission1

Anzahl gezeichnete
Anteilsscheine 

zum
Nettoinventarwert

Zeichnungssumme
NAV 

resultierende
Ausgabekommission

Total Betrag
Ausgabekommission

Total resultierender
Ausgabepreis

49'999 100 4'999'900.00 1.30% 64'998.70 5'064'898.70 

50'000 100 5'000'000.00 1.25% 62'500.00 5'062'500.00 

99'999 100 9'999'900.00 1.25% 124'998.75 10'124'898.75 

100'000 100 10'000'000.00 1.20% 120'000.00 10'120'000.00 

149'999 100 14'999'900.00 1.20% 179'998.80 15'179'898.80 

150'000 100 15'000'000.00 1.15% 172'500.00 15'172'500.00 

199'999 100 19'999'900.00 1.15% 229'998.85 20'229'898.85 

200'000 100 20'000'000.00 1.10% 220'000.00 20'220'000.00 

249'999 100 24'999'900.00 1.10% 274'998.90 25'274'898.90 

250'000 100 25'000'000.00 1.05% 262'500.00 25'262'500.00 

299'999 100 29'999'900.00 1.05% 314'998.95 30'314'898.95 

300'000 100 30'000'000.00 1.00% 300'000.00 30'300'000.00 

349'999 100 34'999'900.00 1.00% 349'999.00 35'349'899.00 

350'000 100 35'000'000.00 0.95% 332'500.00 35'332'500.00 



CV Maximilian Hoffmann – CIO Funds

Berufserfahrung

10.2021 – Heute Swiss Prime Site Solutions AG | CIO Funds

01.2021 – 09.2021 Swiss Prime Site Solutions AG | Head Asset Management Services

01.2018 – 12.2020 immoveris ag | Head Asset Management Services

11.2013 – 12.2017 Wincasa AG | Team Head Strategic Advisory

07.2011 – 09.2013 KPMG AG WPG | Associate Corporate Finance Real Estate

02.2010 – 07.2010 Jones Lang LaSalle GmbH | Trainee Valuation (Commercial)

10.2004 – 07.2007 BauGrund Immobilien Management | Auszubildender Property Management

Aus- und Weiterbildung 

09.2018 – 08.2020 Hochschule St. Gallen (HSG)
Master in Business Administration (MBA) 

seit  2013 Member of Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

10.2007 – 02.2011 Hochschule für Wirtschaft und Umwelt Nürtingen (HfWU)
Bachelor of Science Immobilienwirtschaft

10.2004 – 03.2007 Europäisches Bildungszentrum (EBZ) & BauGrund Immobilien Management,
Management Ausbildung zum Immobilienkaufmann

Maximilian Hoffmann
CIO Funds

Swiss Prime Site Solutions
Uraniastrasse 12
CH-8001 Zürich

+41 58 317 16 57
+41 78 732 23 67
maximilian.hoffmann@sps.swiss



CV Samuel Bergstein – Head Acquisition Funds

Berufserfahrung

10.2021 – heute Swiss Prime Site Solutions AG | Head Acquisitions & Sales Funds

01.2021 – 09.2021 Swiss Prime Site Solutions AG | Head Investment Advisory

01.2018 – 12.2020 immoveris ag | Head Region East Investment Advisory

10.2015 – 12.2017 Wincasa AG | Senior Investment Advisor

09.2010 – 09.2015 VZ VermögensZentrum AG | Teamleiter Immobilien- und Hypothekarberatung

11.2008 – 03.2010 AGOB AG | Immobilienvermarktung und Immobilientransaktionen

11.2007 – 11.2008 Jonal GmbH | Immobilienbewirtschaftung Gewerbeimmobilien

Aus- und Weiterbildung 

11.2013 – 04.2014 Immobilienakademie der Universität Regensburg (IREBS) Oestrich-Winkel (DE)
Certified Real Estate Investment Analyst (CREA)

03.2008 – 10.2011 Hochschule Wirtschaft Zürich (HWZ)
Bachelor of Science in Business Administration in Banking & Finance

Samuel Bergstein
Head Acquisitions & Sales

Swiss Prime Site Solutions
Uraniastrasse 12
CH-8001 Zürich

+41 58 317 16 52
+41 76 339 30 97
samuel.bergstein@sps.swiss



CV Fabian Linke – Head Business Development

Berufserfahrung

08.2021 – Heute Swiss Prime Site Solutions AG | Head Business Development & Fundraising

09.2018 – 06.2021 Credit Suisse Global Real Estate | Client Coverage Product Specialist Real Estate

02.2016 – 08.2018 Swiss Finance & Property | Institutional Sales – deputy Head Sales

06.2015 – 01.2016 Swiss Prime Site Group AG | Investor Relations & Sales

02.2004 – 05.2015 Credit Suisse Group | Real Estate Strategies & Advisory, Institutional Distribution

Aus- und Weiterbildung 

seit  2016 Member of Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

2011 – 2012 Universität Zürich
Master of Advanced Studies in Real Estate (CUREM)

2006 – 2010 Zürcher Hochschule für Angewandte Wissenschaft (ZHAW)
Bachelor of Science in Business Administration in Banking & Finance

Fabian Linke
Head Business Development & 
Fundraising

Swiss Prime Site Solutions
Prime Tower – Hardstrasse 201
CH-8005 Zürich

+41 58 317 17 98
+41 79 528 01 95
fabian.linke@sps.swiss
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Risiken und Risikominderung



Die hierin enthaltenen Informationen sind einzig für die Verbreitung in der Schweiz bestimmt und richten sich ausschliesslich an Personen, die (i) in der Schweiz Sitz oder Wohnsitz haben und (ii) als
qualifizierte Anleger im Sinne von Art. 10 Abs. 3 des Bundesgesetzes über die kollektiven Kapitalanlagen (KAG) gelten. Sie richten sich explizit nicht an Personen, die einer Rechtsordnung unterstehen,
welche den Zugang oder ihre Veröffentlichung oder die Zeichnung oder den Erwerb der betreffenden Anteile durch solche Personen verbietet (aufgrund der Staatsangehörigkeit der betreffenden Person,
ihres Wohnsitzes oder aus anderen Gründen), und dürfen nicht an solche Personen weitergegeben werden.

Bei den hierin enthaltenen Informationen handelt es sich um Werbung. Sie stellen keinen Prospekt und kein Basisinformationsblatt dar und sind weder als Angebot noch als Beratung oder Aufforderung zur
Zeichnung bzw. zum Erwerb oder zur Veräusserung irgendwelcher Finanzinstrumente zu verstehen. Eine Zeichnung bzw. ein Erwerb von Anteilen sollte nur nach gründlichem Studium des betreffenden
aktuellen Prospekts und des betreffenden aktuellen Fondsvertrags erfolgen sowie gestützt auf eine eigene Beurteilung der persönlichen Umstände und der möglichen juristischen, regulatorischen,
steuerlichen und anderen Folgen, allenfalls unter Beizug professioneller Berater. Der aktuelle Prospekt und der aktuelle Fondsvertrag können kostenlos bei der Swiss Prime Site Solutions AG (Fondsleitung)
sowie bei der Banque Cantonale Vaudoise (Depotbank) bezogen und/oder auf www.swissfunddata.ch konsultiert werden.

Die hierin enthaltenen Informationen berücksichtigen weder die spezifischen oder künftigen Anlageziele noch die steuerliche oder finanzielle Lage oder die individuellen Bedürfnisse des einzelnen
Empfängers.

Diese Präsentation wurde von der Swiss Prime Site Solutions AG mit grösster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Die Swiss Prime Site Solutions AG gibt jedoch keine Gewähr für den
Inhalt und die Vollständigkeit des vorliegenden Dokuments und lehnt jede Haftung für Verluste ab, die sich aus der Verwendung der vorliegenden Informationen ergeben können. Die Angaben in diesem
Dokument werden ohne jegliche Garantie oder Zusicherung zur Verfügung gestellt, dienen ausschliesslich zu Informationszwecken und sind lediglich zum persönlichen Gebrauch des Empfängers bestimmt.
Das vorliegende Dokument darf ohne schriftliche Erlaubnis der Swiss Prime Solutions AG weder reproduziert noch weiterverteilt noch neu aufgelegt werden.

Insbesondere weist die Swiss Prime Site Solutions AG darauf hin, dass die Wertentwicklung in der Vergangenheit kein zuverlässiger Indikator ist für aktuelle und künftige Ergebnisse. Die im vorliegenden
Dokument aufgeführten Performance-Daten lassen sodann die bei der Ausgabe und Rücknahme der Anteile erhobenen Kommissionen und Kosten unberücksichtigt. Die Total Expense Ratio (TER) drückt die
Gesamtheit derjenigen Vergütungen und Nebenkosten, die laufend dem Vermögen der Kollektivanlage belastet werden (Betriebsaufwand), retrospektiv in einem %-Satz des Nettovermögens aus. Die im
vorliegenden Dokument angegebene Höhe der TER bietet keine Gewähr für eine entsprechende Höhe in der Zukunft.

Diese Präsentation kann bestimmte, in die Zukunft gerichtete Aussagen enthalten wie z.B. Angaben unter Verwendung der Worte «glaubt», «beabsichtigt», «schätzt», «geht davon aus», «erwartet»,
«prognostiziert», «plant», «können», «könnten», «sollten» bzw. «Projektion», «Schätzung» oder vergleichbare Begriffe. Solche in die Zukunft gerichteten Aussagen unterliegen bekannten und
unbekannten Risiken, Unsicherheiten und sonstigen Faktoren, die dazu führen können, dass die tatsächlichen Ergebnisse, die finanzielle Situation, die Entwicklungen oder Leistungen der Swiss Prime Site
Solutions AG bzw. der hierin erwähnten Anlagefonds wesentlich von den in den zukunftsgerichteten Aussagen direkt oder indirekt genannten abweichen. Aufgrund dieser Unsicherheiten sollten sich
allfällige Investoren nicht auf diese in die Zukunft gerichteten Aussagen verlassen. Die Swiss Prime Site Solutions AG kann nicht garantieren, dass die in dieser Präsentation enthaltenen Meinungen sowie
die zukunftsgerichteten Aussagen sich als richtig erweisen werden. Aus diesem Grund übernimmt die Swiss Prime Site Solutions AG keine Verantwortung oder Verpflichtung, diese zukunftsgerichteten
Aussagen öffentlich zu aktualisieren oder diese an zukünftige Ereignisse, Entwicklungen oder Erwartungen der Swiss Prime Site Solutions AG anzupassen, auf welche diese zukunftsgerichteten Aussagen
gerichtet waren.

Disclaimer


