
PURE Real Estate Debt L-QIF 

Jahresbericht 2025 
Vertraglicher Anlagefonds für Immobilienanlagen und alternative Anlagen 

der Art Limited Qualified Investors FUND (L-QIF)  im Sinne von Art. 25 ff. KAG 

i.V.m. Art. 118a ff. des Bundesgesetzes über die kollektiven Kapitalanlagen

vom 23. Juni («KAG») ausschliesslich für qualifizierte Anleger gemäss 

Art. 10 Abs. 3 und 3ter KAG 

Geprüfte Jahresrechnung per 31. Dezember 2025 

Der L-QIF verfügt weder über eine Bewilligung noch über eine Genehmigung der Eidgenössischen 

Finanzmarktaufsicht FINMA («FINMA») und wird auch nicht von ihr beaufsichtigt. 



Besondere Risiken: Der PURE Real Estate Debt L-QIF ist ein vertraglicher Anlagefonds mit beson-

derem Risiko. Der Fonds investiert überwiegend in Darlehen im Immobilienbereich (Hypotheken) 

und dabei mehrheitlich, aber nicht ausschliesslich, in nachrangige Darlehen/Hypotheken. Die Risi-

ken dieser Anlageklasse sind nicht mit den Risiken von Effektenfonds oder Immobilienfonds ver-

gleichbar. Die Anleger werden daher ausdrücklich auf die im Anhang zum Fondsvertrag erwähnten 

Risiken wie z.B. potentielle Wertverluste bei Wirtschafts-, Preis- oder Zinsschwankungen in der 

Schweiz, die geringere Liquidität aufgrund des fehlenden Marktes für Darlehen/Hypothekarkredite 

und Risikoverteilung wie auch die teilweise erschwerte und von subjektiven Kriterien abhängende 

Bewertbarkeit der Anlagen des Fonds aufmerksam gemacht. Auch steuerliche Risiken bei Ver-

äusserungen von Liegenschaften und die eingeschränkte Möglichkeit zur Rücknahme von 

Fondsanteilen stellen potenzielle Risiken für Anleger dar. Die komplexen administrativen Abläufe 

und der hohe Ermessensspielraum der Fondsleitung bei der Bewertung, Auswahl und Abwicklung 

von Darlehen/Krediten stellen zudem ein Risiko von Fehlbewertungen und Abwicklungsverzöge-

rungen dar, die den L-QIF und somit die Anleger belasten können. Die Fondsleitung ist jedoch be-

strebt, diese Risiken durch Diversifikation sowie eine sorgfältige Auswahl der Anlagen und deren 

strikte Überwachung so weit wie möglich zu reduzieren. Für Anleger bedeutet dies, dass Investiti-

onen in den L-QIF mit erheblichen Risiken verbunden sind, darunter mögliche Wertverluste, einge-

schränkte Liquidität, komplexe Bewertungsprozesse und potenzielle Verluste bis hin zum Totalver-

lust. Die Rückgabe (Kündigung) von Anteilen ist beschränkt und die Rückzahlung kann aufgescho-

ben werden. Anleger müssen entsprechend bereit und in der Lage sein, i) langfristig zu investieren, 

ii) erhebliche Kapitalverluste auf den Investitionen hinzunehmen und iii) die im Anhang erläuterten

Risiken vorbehaltlos zu akzeptieren. 
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Verwaltung und Organisation 

Fondsleitung PURE Funds AG I Gotthardstrasse 14 I 6300 Zug 

Verwaltungsrat Marco Fiorini I Präsident 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

CEO der Bonafide Wealth Management AG, Balzers 

Mitglied des Verwaltungsrats der Bonafide Partners Group AG, Balzers 

Carmen Lauener I Vizepräsidentin 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

Geschäftsführerin der Best Property GmbH, Zug 

Vizepräsidentin des Verwaltungsrats der PURE Group AG, Zug 

Mitglied des Verwaltungsrats der PURE Capital AG, Zug 

Dr. Felix Horber I Mitglied 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

Lehrbeauftragter an der Universität St. Gallen (HSG) 

Dozent an der Swiss Board School 

Rechtsanwalt 

Jan Bärthel I Mitglied 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung: 

Mitglied des Stiftungsrats und Präsident des Anlageausschusses Immobilien 

der Helvetia Anlagestiftung, Basel 

Mitglied des Verwaltungsrats der Enerprice AG, Root  

Mitglied des Verwaltungsrats der Enerprice Partners AG, Root 

Mitglied des Verwaltungsrats der Enerprice Services AG, Root 

Dozent an der Universität Zürich (CUREM) 

Geschäftsleitung Flavio Lauener I CEO / CIO 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

Präsident des Verwaltungsrats der PURE Group AG, Zug 

Präsident des Verwaltungsrats der PURE Capital AG, Zug 

André Schülke I CFO / COO 

Relevante Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung:  

Mitglied des Verwaltungsrats der PURE Group AG, Zug 

Vizepräsident des Verwaltungsrats der PURE Capital AG, Zug 

Michael Kirschner I Head Investment Management 

Keine relevanten Tätigkeiten ausserhalb der Fondsleitung 

Depotbank Bank Julius Bär & Co. AG, Zürich 

Schätzungsexperten CBRE (Zürich) AG, Zürich 

Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG (PwC), Zürich 
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Nützliche Hinweise 

Fondsname PURE Real Estate Debt L-QIF 

ISIN / Valor CH1401456863 / 140145686 

Fondsdomizil Schweiz 

Fondswährung CHF 

Rechtsform Vertraglicher Anlagefonds der Art Limited Qualified  

Investors Fund (L-QIF) für Immobilienanlagen und  

alternative Anlagen (Art. 25 ff.  i.V.m. Art. 118a ff. KAG) 

ausschliesslich für qualifizierte Anleger gemäss Art. 10 

Abs. 3 und 3ter KAG 

Verwendung Erträge Ausschüttend 

Indikativer NAV Quartalsweise publiziert 

Handel Es findet derzeit kein börslicher/ausserbörslicher 

Handel der Fondsanteile statt 

Rücknahme von Fondsanteilen Halbjährlich, angewendet auf das Rechnungsjahr; 

erstmalig auf 30. Juni 2027 

Rechnungsjahr 8. Dezember 2024 bis 31. Dezember 2025

Fondsvertrag mit Anhang 

Vergütungen und Nebenkosten 

www.pure.swiss, www.swissfunddata.ch 

Siehe Seite 20 
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Fondsbeschreibung und Strategie 

Die Anlagestrategie des PURE Real Estate Debt L-QIF (PRED) besteht im Aufbau eines breit diversi-

fizierten Portfolios von grundpfandgesicherten Finanzierungen in der Schweiz. Die Darlehen sind 

durch Schuldbriefe oder andere vertragliche Grundpfandrechte auf Liegenschaften vorwiegend 

nachrangig besichert, wobei die maximale Belehnung auf Portfolioebene 80% nicht übersteigen 

darf. 

Der Investitionsfokus liegt auf Finanzierungen von Bestandesliegenschaften; Projektentwicklungen 

werden selektiv und als ergänzende Beimischung berücksichtigt. Regional steht die Deutsch-

schweiz im Zentrum der Aktivitäten, wobei bei überzeugendem Chancen-Risiko-Profil auch Enga-

gements in anderen Regionen eingegangen werden. 

Im Hinblick auf die Nutzungsart bilden Wohnimmobilien den strategischen Schwerpunkt. Alle In-

vestitionsentscheide erfolgen auf Basis einer konsequenten Risiko-Rendite-Analyse und im Ein-

klang mit der definierten Anlagepolitik. 

Angestrebt wird eine jährliche Anlagerendite von 6% bis 8%. Die laufenden, unterjährigen Zinszah-

lungen der Kreditnehmer sorgen dabei für einen stetigen und planbaren Cashflow auf Fonds-

ebene. Die Zinserträge werden regelmässig gezahlt; punktuell können Ausleihungen mit endfälli-

gen Zinsen strukturiert werden, wenn das Risiko-Rendite-Profil positiv ausfällt.  

Der Fonds kann aufgrund seiner geringen Volatilität und der laufenden Cashflows als attraktive 

Alternative beziehungsweise Ergänzung zu reinen Immobilienfonds und Obligationenanlagen be-

trachtet werden. Die grundpfandgesicherten Finanzierungen tragen zu einer hohen Stabilität der 

Erträge bei. 

Der Schweizer Immobilienmarkt bildet ein solides Fundament mit historisch stabilen Rahmenbe-

dingungen. Gleichzeitig handelt es sich um einen in Schweizer Franken denominierten Fonds, was 

zusätzliche Währungsstabilität für Schweizer Franken orientierte Anleger bietet. 
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Auf einen Blick 

Nach der Lancierung des PRED im Dezember 2024 lag im Geschäftsjahr 2025 der Schwerpunkt 

darauf, die Bekanntheit des Fonds im Markt zu steigern. Des Weiteren wurde das bestehende Netz-

werk aus Finanzberatern, Maklern und Immobilienentwicklern erweitert, um zusätzliche Finanzie-

rungsopportunitäten zu identifizieren und zu prüfen. Parallel dazu wurde der Fonds dem beste-

henden Investorennetzwerk vorgestellt, Events und Webinars organisiert, um den Fonds einer 

grösseren Investorengruppe bekannt zu machen. Die als Seed-Investments getätigten Finanzie-

rungen wurden erfolgreich verwaltet und es wurden vertragskonforme Zinserträge generiert. Die 

erzielte Anlagerendite liegt in der Bandbreite der angestrebten Zielrendite, wurde aber noch durch 

einmalige Aufbaukosten geschmälert. 

Der Nominalwert der vergebenen Finanzierungen betrug zum Stichtag 31. Dezember 2025 CHF 6.5 

Mio. und die vereinnahmten Zinserträge beliefen sich im Geschäftsjahr 2025 auf CHF 556’306. Für 

das erste Geschäftsjahr 2025 konnte eine attraktive Anlagerendite von 6.53% erzielt werden. 
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Portfoliobericht 

Marktsituation & Trends 

Im Geschäftsjahr 2025 war das Marktumfeld für Immobilienfinanzierungen in der Schweiz von ei-

ner deutlichen Nachfrage nach alternativen Finanzierungsquellen geprägt. Insbesondere instituti-

onelle und professionelle Immobilieninvestoren suchen vermehrt nach ergänzenden oder erset-

zenden Finanzierungslösungen ausserhalb des klassischen Bankensektors. Diese Entwicklung war 

massgeblich darauf zurückzuführen, dass sich Banken im Zuge verschärfter regulatorischer Anfor-

derungen weiterhin zurückhaltend in der Kreditvergabe zeigen.  

Die Vorgaben aus Basel III führten zu strengeren Eigenkapital- und Liquiditätsanforderungen, was 

insbesondere bei projektbezogenen Finanzierungen, höheren Belehnungsquoten oder komplexe-

ren Immobilienentwicklungen zur Zurückhaltung bei der Vergabe von Finanzierungen durch Ban-

ken führt. In diesem Umfeld gewannen Immobilienfinanzierungsfonds zunehmend an Bedeutung. 

Durch flexiblere Strukturen, schnellere Entscheidungsprozesse und massgeschneiderte Finanzie-

rungslösungen schliessen sie gezielt Marktlücken. 

Der Markt für alternative Immobilienfinanzierungen in der Schweiz war im Geschäftsjahr 2025 wei-

terhin von einer überschaubaren Anzahl an Anbietern geprägt. Gleichzeitig war zu beobachten, 

dass sich vermehrt neue Marktteilnehmer positionierten und schrittweise in dieses Segment ein-

treten. Diese Entwicklung unterstreicht die Attraktivität des Marktes vor dem Hintergrund der an-

haltend hohen Nachfrage nach flexiblen Finanzierungslösungen und der neuen erschwerten Fi-

nanzierungsrahmenbedingungen durch Basel III. 

Aus makroökonomischer Sicht ist der Schweizer Immobilienmarkt von mehreren stabilisierenden 

Faktoren geprägt, die Investitionen positiv beeinflussen. Das aktuelle Marktumfeld zeichnet sich 

durch ein günstiges Zusammenspiel aus einem tiefen Zinsniveau, einem stabilen Schweizer Fran-

ken, einer anhaltend hohen Nachfrage sowie einer nachhaltigen Performance indirekter Immobi-

lienanlagen aus. In Kombination mit der positiven Nettozuwanderung, der moderaten Neubautä-

tigkeit und dem weiterhin knappen Wohnraum führt dies zu stabilen Mieten und entsprechend 

verlässlichen Cashflows. Darüber hinaus setzt das anhaltende Beschäftigungswachstum unverän-

dert positive Impulse für die Nachfrage.1 

Auf Investorenseite besteht weiterhin ein erhöhter Bedarf an Aufklärungs- und Informationsarbeit, 

um die Chancen des Private-Debt-Marktes sowie die damit verbundenen Risiken fundiert einord-

nen zu können. Dieses Marktsegment ist für viele Investoren noch neu und erfordert ein entspre-

chendes Verständnis der zugrunde liegenden Strukturen, Rendite-Risiko-Profile und Sicherheits-

mechanismen. Es ist davon auszugehen, dass sich diese Situation in den kommenden Jahren suk-

zessive verbessern wird, da das Know-how auf Investorenseite weiter aufgebaut und die Markt-

transparenz insgesamt zunehmen wird. 

1 Schweizerische Nationalbank SNB 
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Jahresergebnis 

Nach der erfolgreichen Lancierung im Dezember 2024 konnte der PRED mit einer positiven Ent-

wicklung im ersten vollständigen Geschäftsjahr 2025 starten. Das bestehende Portfolio generierte 

im Geschäftsjahr Zinseinnahmen von CHF 556'306 mit einer durchschnittlichen gewichteten Brut-

toverzinsung von 8.23%. Alle fälligen Zinsen des Portfolios wurden vertragskonform gezahlt.  

Die Anlage- und Eigenkapitalrendite lagen für das Geschäftsjahr 2025 mit jeweils 6.53% auf einem 

hohen Niveau. Die erzielte Performance stellt einen sehr guten Start für ein noch kleines Portfolio 

dar, insbesondere vor dem Hintergrund einmalig angefallener Aufbaukosten.  

Projekte 

Aktuell befinden sich drei Finanzierungen im Portfolio des PRED in den Kantonen Zug und Zürich. 

Die Engagements verlaufen vertragskonform; Zinszahlungen erfolgen planmässig und die Projekte 

entwickeln sich entsprechend den ursprünglichen Annahmen. 

Gesamtportfolio zum 31. Dezember 2025: 

Kanton Volumen Valutadatum 

Zinssatz 

p.a.

Restlaufzeit in 

Monaten in % 

Zug CHF 5’500’000 8. Februar 2024 9.0%1) <12 84.6% 

Zug CHF 500’000 12. Dezember 2024 3.0% 12 7.7% 

Zürich CHF 500’000 11. Dezember 2024 5.0%2) <12 7.7% 

CHF 6’500’000 8.23% 100.0% 

1) Gewichteter Durchschnitt für das Jahr 2025
2) Mindestzinssatz garantiert – mit zusätzlicher Performance Komponente bei Verkauf der Liegenschaft 

Kapitalerhöhungen  

Im Geschäftsjahr 2025 fanden keine Kapitalerhöhungen statt. 

Ausschüttung 

Für das am 31. Dezember 2025 abgeschlossene Geschäftsjahr ist ein «Zur Ausschüttung an die 

Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg» von CHF 423’937 vorgesehen, was CHF 6.50 pro 

Anteil und einer Ausschüttungsrendite auf den NAV pro Anteil per 31. Dezember 2025 von 6.10% 

entspricht. Die Ausschüttungsquote beträgt 99.50%. Das Ex-Datum ist der 22. April 2026, das Zah-

lungsdatum ist der 24. April 2026.  
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Ausblick Geschäftsjahr 2026 

Die Nachfrage für nachrangige Finanzierungen verbleibt auf einem hohen Niveau. Das Ertragsni-

veau liegt über den vergleichbaren Ertragskennzahlen von Immobilienfonds und es ist mit mehr 

Wettbewerb durch den Eintritt weiterer Marktteilnehmer zu rechnen. Dennoch bleiben die Rah-

menbedingungen attraktiv, da die Nachfrage nach alternativen Finanzierungsangeboten das An-

gebot weiterhin übersteigt und damit selektiv risikogewichtete und ertragsstarke Finanzierungen 

umgesetzt werden können. 

Die Strategie des PRED für das Geschäftsjahr 2026 bleibt konsequent auf qualitative und risikoad-

justierte Finanzierungen ausgerichtet. Aktuell sind zwei Projekte in den Kantonen Zug und Zürich 

finanziert. Diese Engagements bilden eine solide Grundlage für den weiteren Ausbau des Portfo-

lios. Dabei liegt der Fokus auf einer stärkeren regionalen Diversifikation innerhalb der Schweiz so-

wie auf der Verbreiterung der Kreditnehmerbasis, um Klumpenrisiken weiter zu reduzieren. Ziel 

ist der Aufbau eines ausgewogenen Portfolios über verschiedene Standorte, Projektarten und Dar-

lehensnehmer hinweg. 

Ein strukturierter und mehrstufiger Selektionsprozess bildet weiterhin die Grundlage jeder Inves-

titionsentscheidung. Dabei stehen die Qualität des Projektträgers, die wirtschaftliche Tragfähigkeit 

des Projekts, realistische Annahmen sowie eine klare rechtliche und finanzielle Struktur im Fokus. 

Ein umfassendes Risikomanagement vor Vergabe und während der Laufzeit wurde von der Fonds-

leitung implementiert. 

Parallel dazu ist eine Erhöhung des Fondsvolumens vorgesehen, um die vorhandenen Marktchan-

cen effizient nutzen und zusätzliche attraktive Finanzierungen eingehen zu können. Durch die 

Kombination aus disziplinierter Investitionsstrategie, konsequenter Risikosteuerung und breiter 

Diversifikation soll ein nachhaltiges und resilient strukturiertes Portfolio aufgebaut werden. 

Die Fondsleitung zeigt sich zuversichtlich, dass bereits zu Beginn des Geschäftsjahres 2026 weitere 

Investoren in den PRED investieren werden. Mit dem aufgenommenen Kapital sollen weitere Fi-

nanzierungen abgeschlossen und das Portfolio gezielt ausgebaut werden. Die gut gefüllte Deal 

Pipeline sowie das anhaltend günstige Marktumfeld bilden dafür eine solide Grundlage und lassen 

eine deutliche Belebung der Transaktionstätigkeit erwarten.  
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Das Wichtigste in Kürze 

Eckdaten 31.12.2025 

Anzahl Anteile im Umlauf zu Beginn der Berichtsperiode 0 

Ausgabe Fondsanteile 65’221 

Rücknahme Fondsanteile 0 

Anzahl Anteile im Umlauf am Ende der Berichtsperiode 65’221 

Nettoinventarwert pro Anteil in CHF 106.53 

Vermögensrechnung 31.12.2025 

Gesamtfondsvermögen (GAV) 6’964’414 

Fremdkapitalquote 0.23% 

Nettofondsvermögen (NAV) 6’948’132 

8.12.2024 

Erfolgsrechnung - 31.12.2025

Erträge aus Hypotheken  556’306 

Gesamterfolg  426’049 

Rendite- und Performanceangaben 31.12.2025 

Brutto Ausschüttung pro Anteil in CHF 6.50 

Abzüglich 35% schweizerische Verrechnungssteuer pro Anteil in CHF -2.28

Nettoausschüttung pro Anteil in CHF 4.22 

Ausschüttungsrendite 6.10% 

Ausschüttungsquote (Payout Ratio) 99.50% 

Eigenkapitalrendite «Return on Equity» (ROE) 6.53% 

Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 6.82% 

Anlagerendite 6.53% 

Fondsbetriebsaufwandquote Ø GAV (TER REF GAV) 1.09% 

Die AMAS-Kennzahlen wurden gemäss der «Fachinformation Kennzahlen von Immobilienfonds» der 

AMAS vom 13. September 2016 berechnet (Stand 31. Mai 2022). Die vergangene Performance ist 

keine Garantie für zukünftige Entwicklungen und berücksichtigt allfällige bei Zeichnungen und Rück-

nahmen von Anteilen erhobene Kommission und Kosten nicht.  
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Vermögensrechnung 

31.12.2025 

Aktiven CHF 

Bankguthaben auf Sicht 167’969 

Hypotheken 6’500’000 

Sonstige Vermögenswerte 296’445 

Gesamtfondsvermögen 6'964’414 

Passiven 

Sonstige Verbindlichkeiten -16’282

Nettofondsvermögen 6'948’132 

Anteile 

08.12.2024 

- 31.12.2025

Anzahl Anteile zu Beginn der Berichtsperiode 0 

Ausgegebene Anteile 65’221 

Zurückgenommene Anteile 0 

Anzahl Anteile bei Abschluss der Berichtsperiode 65’221 

Nettoinventarwert pro Anteil in CHF bei Abschluss 

der Berichtsperiode 
106.53 

08.12.2024 

Veränderung des Nettofondsvermögens - 31.12.2025

Nettofondsvermögen zu Beginn der Berichtsperiode 0 

Ausschüttungen 0 

Saldo aus dem Anteilsverkehr 6'522’083 

Gesamterfolg 426’049 

Nettofondsvermögen am Ende der Berichtsperiode 6'948’132 
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Erfolgsrechnung 

08.12.2024 

- 31.12.2025

Erträge in CHF 

Erträge aus Hypotheken 556’306 

Total Erträge 556’306 

Aufwände 

Schätzungs- und Prüfaufwand1) -13’702

Reglementarische Vergütung an: 

  die Fondsleitung -51’337

  die Depotbank -4’753

Sonstige Aufwendungen -60’464

Total Aufwände 130’257 

Total Nettoertrag 426’049 

Realisierter Erfolg 426’049 

Gesamterfolg 426’049 
1) Der Prüfaufwand für das Geschäftsjahr 2025 beläuft sich auf CHF 13’703

08.12.2024 

- 31.12.2025

Verwendung des Erfolgs in CHF 

Nettoertrag des Geschäftsjahres 426’049 

Vortrag des Vorjahres 0 

zur Verteilung verfügbarer Erfolg 426’049 

Zur Ausschüttung an die Anlegerinnen und 

Anleger vorgesehener Erfolg -423’937

Zur Wiederanlage zurückbehaltener Ertrag 0 

Vortrag auf neue Rechnung 2’112 
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Anhang 

Inventar 

Aktuell befinden sich drei Finanzierungen im Portfolio des PRED in den Kantonen Zug und Zürich. 

Die Engagements verlaufen vertragskonform; Zinszahlungen erfolgen planmässig und die Projekte 

entwickeln sich entsprechend den ursprünglichen Annahmen. 

Gesamtportfolio zum 31. Dezember 2025: 

Kanton Volumen Valutadatum 

Zinssatz 

p.a.

Restlaufzeit in 

Monaten in % 

Zug CHF 5’500’000 8. Februar 2024 9.0%1) <12 84.6% 

Zug CHF 500’000 12. Dezember 2024 3.0% 12 7.7% 

Zürich CHF 500’000 11. Dezember 2024 5.0%2) <12 7.7% 

CHF 6’500’000 8.23% 100.0% 

1) Gewichteter Durchschnitt für das Jahr 2025
2) Mindestzinssatz garantiert – mit zusätzlicher Performance Komponente bei Verkauf der Liegenschaft

in CHF 

Anlagen, die an einer Börse kotiert oder an einem anderen geregelten, dem 

Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden: bewertet zu den Kursen, 

die am Hauptmarkt bezahlt werden; gem. KKV-FINMA Art. 84, Abs. 2, lit. a.     
0 

Anlagen, für die keine Kurse gemäss Buchstabe a verfügbar sind: bewertet auf-

grund vom am Markt beobachtbaren Parametern; gem. KKV-FINMA Art. 84, 

Abs. 2, lit. b. 
0 

Anlagen, die aufgrund von am Markt nicht beobachtbaren Parametern mit ge-

eigneten Bewertungsmodellen unter Berücksichtigung der aktuellen Marktge-

gebenheiten bewertet werden; gem. KKV-FINMA Art. 84, Abs. 2, lit. c. 
6'500’000 

Total 6'500’000 
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Veränderung des Nettofondsvermögens 

Am 8. Dezember 2024 wurde der PRED durch Sacheinlagen von 3 Schuldbrief-besicherten Hypo-

theken von insgesamt nominal CHF 6'000'000 zuzüglich Marchzinsen von CHF 472'083 und einer 

weiteren Zeichnung von CHF 50'000 durch Verbuchung im Saldo aus dem Anteilsverkehr lanciert. 

Der Gesamterfolg reflektiert den Saldo der Zinserträge aus Hypotheken ab dem 8. Dezember 2024 

bis zum 31. Dezember 2025 abzüglich der Gründungs- und laufenden Kosten.   

08.12.2024 

- 31.12.2025

Veränderung des Nettofondsvermögens in CHF 

Nettofondsvermögen zu Beginn der Berichtsperiode 0 

Ausschüttungen 0 

Saldo aus dem Anteilsverkehr 6'522’083 

Gesamterfolg 426’049 

Nettofondsvermögen am Ende der Berichtsperiode 6’948’132 

Informationen zu gekündigten Anteilen 

Der PRED befindet sich bis zum Ende des Geschäftsjahres 2026 in der Lock-up-Periode. Eine Kün-

digung von Anteilen ist erstmals auf den 30. Juni 2027 möglich. 

Angaben über Derivate 

Der PRED setzt keine Derivate ein. 

Hinweis auf Soft Commission Agreements 

Die Fondsleitung hat keine Gebührenverteilungsvereinbarungen oder Vereinbarungen betreffend 

Retrozessionen in Form von sogenannten «soft commissions» geschlossen.  

Grundsätze für die Bewertung sowie Berechnung des Nettoinventarwertes 

An der Börse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelte 

Anlagen sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten. Andere Anlagen 

oder Anlagen, für die keine aktuellen Kurse verfügbar sind, sind mit dem Preis zu bewerten, der 

bei sorgfältigem Verkauf im Zeitpunkt der Schätzung wahrscheinlich erzielt würde. Die Fondslei-

tung wendet in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswerts angemessene und in der Praxis an-

erkannte Bewertungsmodelle und -grundsätze an. Der Wert der Darlehen (Performing Loans) be-

rechnet sich bei den Teilvermögen nach dem Verkehrswert bzw. Preis, der bei sorgfältigem Verkauf 

im Zeitpunkt der Schätzung wahrscheinlich erzielt würde (vgl. Art. 88 Abs. 2 KAG). Hypothekendar-

lehen werden grundsätzlich zum Nominalbetrag bewertet. Dies gilt für Hypothekendarlehen mit 

variablem Zinssatz <12 Monats-SARON sowie für Darlehen mit festem Zinssatz und einer Restlauf-

zeit von <12 Monaten per Bilanzstichtag 31. Dezember. Hypothekendarlehen mit festem Zinssatz 

und einer Restlaufzeit von >12 Monaten, werden zum Marktwert unter Berücksichtigung des aktu-

ellen Zinsniveaus per Bilanzstichtag 31. Dezember bewertet. Falls Hypothekarkreditnehmer mit 

Zins- oder Darlehensrückzahlungen bezüglich der sich in den Teilvermögen befindlichen Hypothe-

karkreditforderungen in Verzug sind oder sich eine Verschlechterung ihrer Bonität abzeichnet (also 

ein Non-Performing Loan vorliegt), wird die Fondsleitung marktgerechte Bewertungskorrekturen 

vornehmen. Die Korrektur erfolgt mit einer Einzelfallbetrachtung, gestützt auf den Nominalwert 
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des Darlehens abzüglich einer Wertberichtigungs- und Abschreibungskomponente, welche unter 

Berücksichtigung des erwarteten Verkaufserlöses der besicherten Liegenschaft(en) festgelegt wird. 

Kollektive Kapitalanlagen, die an einer Börse oder einem anderen geregelten, dem Publikum of-

fenstehenden Markt gehandelt werden, sind mit den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen 

zu bewerten. Nicht kotierte kollektive Kapitalanlagen sind mit dem auf dem Net Asset Value (NAV) 

basierenden Rücknahmepreis zu bewerten. Sind für diese kollektiven Kapitalanlagen keine aktuel-

len Kurse oder Preise verfügbar, so sind sie mit dem Preis zu bewerten, der bei einem sorgfältigen 

Verkauf oder einer Rücknahme wahrscheinlich erzielt würde (dem sogenannten Fair Value). Die 

Fondsleitung wendet in diesem Fall angemessene und in der Praxis anerkannte Bewertungsmo-

delle und -grundsätze an. Der Wert von Geldmarktinstrumenten, welche nicht an einer Börse oder 

an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird wie 

folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis, 

unter Konstanthaltung der daraus berechneten Anlage-rendite sukzessiv dem Rückzahlungspreis 

angeglichen. Bei wesentlichen Änderungen der Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage 

der einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird bei fehlendem aktuellem 

Marktpreis in der Regel auf die Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit gleichen Merkmalen 

(Qualität und Sitz des Emittenten, Ausgabewährung, Laufzeit) abgestellt. Bankguthaben werden 

mit ihrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentlichen Änderungen der 

Marktbedingungen oder der Bonität wird die Bewertungsgrundlage für Bankguthaben auf Zeit den 

neuen Verhältnissen angepasst. Der NAV eines Anteils ergibt sich aus dem Gesamtvermögen, ver-

mindert um allfällige Verbindlichkeiten, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen An-

teile.  

Verkaufsrestriktion USA 

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

werden. Anteile dieses Anlagefonds dürfen Bürgern der USA oder Personen mit Wohnsitz in den 

USA und/oder anderen natürlichen oder juristischen Personen, deren Einkommen und/oder Er-

trag, ungeachtet der Herkunft, der US-Einkommenssteuer unterliegt, sowie Personen, die gemäss 

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

jeweils aktuellen Fassung als US-Personen gelten, weder angeboten noch verkauft oder ausgelie-

fert werden.  
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Vergütungen und Nebenkosten 

Zulasten der Anleger Effektiv Maximal 

Ausgabekommission 
0.00 3.00 

in % des Nettoinventarwertes der neu emittierten Anteile 

Rücknahmekommission 
0.00 3.00 

in % des Nettoinventarwertes der zurückgenommenen Anteile 

Zulasten des Fondsvermögens Effektiv Maximal 

Jährliche Kommission für die Leitung, die Vermögensverwaltung 

und den Vertrieb des Fonds 0.75 3.00 

in % des Gesamtfondsvermögens  

Jährliche Kommission für die Aufbewahrung des Fondsvermö-

gens, die Besorgung des Zahlungsverkehrs des Immobilien-

fonds und die sonstigen in Art. 4 des Fondsvertrages  

aufgeführten Aufgaben der Depotbank 

0.07 1.00 

in % des Nettofondsvermögens 

Kommission für die Auszahlung des Jahresertrages an die 

Anlegerinnen und Anleger 0.00 0.50 

in % des Ausschüttungsbetrags 

Erfolgsbezogene Verwaltungskommission: Bei Erzielung einer 

Anlagerendite von mehr als 6% p.a., steht der Fondsleitung 

maximal 20% der Überrendite als Performance Fee zu 

in % des Gesamtfondsvermögens 

0.00 n/a 
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Angaben zur Geschäftstätigkeit 

Finanzierungen an Nahestehende 

Der PRED hat alle Finanzierungen an nahestehende Unternehmen zu Marktkonditionen gewährt. 

Diese Engagements werden im Laufe des Geschäftsjahres 2026 vollständig zurückgeführt. 

Geschäfte zwischen kollektiven Kapitalanlagen gem. Art. 101, Abs. 3, KKV-FINMA 

Keine. 

Immobiliengesellschaften des Fonds 

Der Fonds besitzt keine Immobiliengesellschaften. 

Ausschüttung 

Für das am 31. Dezember 2025 abgeschlossene Geschäftsjahr ist ein «Zur Ausschüttung an die 

Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg» von CHF 423’937 vorgesehen, was CHF 6.50 pro 

Anteil und einer Ausschüttungsrendite auf den NAV pro Anteil per 31. Dezember 2025 von 6.10% 

entspricht.  Die Ausschüttungsquote beträgt 99.50%. Das Ex-Datum ist der 22. April 2026, das Zah-

lungsdatum der 24. April 2026.  

Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag 

Es bestehen keine Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag. 

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 

Keine 

Weitere Informationen gem. Art. 95 KKV-FINMA 

Es bestehen keine weiteren Informationen, welche auf die Beurteilung der Vermögens- oder Finan-

zierungslage Einfluss hätten.  
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Sonstige Informationen für die Anleger 

Änderungen im Verwaltungsrat der Fondsleitung 

 Es gab während der Berichtsperiode keine Änderungen im Verwaltungsrat. 

Rechtsstreitigkeiten 

Keine 

Einhaltung der Anlagebeschränkungen 

Die Fondsleitung bestätigt, dass der PRED alle Anlagebeschränkungen gemäss Fondsvertrag er-

füllt. 

Informationen über Geschäfte mit nahestehenden Personen 

Die Fondsleitung bestätigt, dass während der Berichtsperiode keine Übertragung von Immobilien 

auf Nahestehende oder von Nahestehenden stattgefunden hat (Art. 63 Abs. 2 KAG und Art. 32, 32a 

und 91a KKV resp. Ziff. 18 der Richtlinien für Immobilienfonds der Asset Management Association 

Switzerland (AMAS) vom 2. April 2008, Stand 5. August 2021).  Siehe dazu auch Geschäfte mit nah-

stehenden Personen Seite 21.  
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PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, 8050 Zürich 

+41 58 792 44 00

www.pwc.ch 
PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbständigen und

voneinander unabhängigen Gesellschaften. 

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prüfgesellschaft 

an den Verwaltungsrat der Fondsleitung PURE Funds AG, Zug 

Kurzbericht zur Prüfung der Jahresrechnung 

Prüfungsurteil 

Wir haben die Jahresrechnung des PURE Real Estate Debt L-QIF in der Rechtsform des vertraglichen 

Anlagefonds – bestehend aus der Vermögensrechnung zum 31. Dezember 2025, der Erfolgsrechnung für 

das dann endende Jahr, den Angaben über die Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten 

sowie den weiteren Angaben gemäss Art. 89 Abs. 1 Bst. b–h des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes 

(KAG) – geprüft. 

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 13 bis 22) dem schweizerischen 

Kollektivanlagengesetz, den dazugehörigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt. 

Grundlage für das Prüfungsurteil 

Wir haben unsere Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den 

Schweizer Standards zur Abschlussprüfung (SA-CH) durchgeführt. Unsere Verantwortlichkeiten nach 

diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der 

kollektivanlagengesetzlichen Prüfgesellschaft für die Prüfung der Jahresrechnung» unseres Berichts 

weitergehend beschrieben. Wir sind vom Limited Qualified Investors Fund (L-QIF) in der Rechtsform des 

vertraglichen Anlagefonds sowie der Fondsleitung unabhängig in Übereinstimmung mit den 

schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben 

unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. 

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, 

um als eine Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. 

Sonstige Informationen 

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist für die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen 

Informationen umfassen die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung 

und unseren dazugehörigen Bericht. 
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Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prüfgesellschaft an den Verwaltungsrat der PURE Funds AG, Zug 

Unser Prüfungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir 

bringen keinerlei Form von Prüfungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck. 

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprüfung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen 

Informationen zu lesen und dabei zu würdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche 

Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren bei der Abschlussprüfung erlangten Kenntnissen 

aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen. 

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgeführten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche 

falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, über diese Tatsache zu 

berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten. 

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats der Fondsleitung für die Jahresrechnung 

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich für die Aufstellung einer Jahresrechnung in 

Übereinstimmung mit dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehörenden Verordnungen 

sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt und für die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als 

notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermöglichen, die frei von wesentlichen 

falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist. 

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Prüfgesellschaft für die Prüfung der 

Jahresrechnung 

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von 

wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist, und einen 

Bericht abzugeben, der unser Prüfungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an 

Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und 

den SA-CH durchgeführte Abschlussprüfung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, 

stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und 

werden als wesentlich gewürdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernünftigerweise erwartet 

werden könnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen 

Entscheidungen von Nutzern beeinflussen. 

Als Teil einer Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH 

üben wir während der gesamten Abschlussprüfung pflichtgemässes Ermessen aus und bewahren eine 

kritische Grundhaltung. Darüber hinaus: 

• identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung

aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und führen Prüfungshandlungen als

Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet

sind, um als Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
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Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prüfgesellschaft an den Verwaltungsrat der PURE Funds AG, Zug 

resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als ein aus 

Irrtümern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, 

beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner 

Kontrollen beinhalten können. 

• gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Abschlussprüfung relevanten internen Kontrollsystem,

um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch

nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des L-QIF in der

Rechtsform des vertraglichen Anlagefonds abzugeben.

• beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die

Vertretbarkeit der dargestellten geschätzten Werte in der Rechnungslegung und damit

zusammenhängenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem über den geplanten Umfang 

und die geplante zeitliche Einteilung der Abschlussprüfung sowie über bedeutsame 

Prüfungsfeststellungen, einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mängel im internen Kontrollsystem, die wir 

während unserer Abschlussprüfung identifizieren. 

PricewaterhouseCoopers AG 

David Lusti Simon Bandi 

Zugelassener Revisionsexperte 

Leitender Prüfer 

Zürich, 26. März 2026 
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Weitere Informationen und Kontakt

PURE Funds AG 

Gotthardstrasse 14 I 6300 Zug 

www.pure.swiss 

Alexander Schmidt I Portfolio Manager  

Tel +41 41 726 19 50 I alexander.schmidt@pure.swiss 
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