
PUBLIREPORTAGE

SFP AST Swiss Real Estate – Interview 
mit Matthias Flückiger 

Herr Flückiger, Sie sind der Portfolio Manager von SFP AST 
Swiss Real Estate. Können Sie uns eine kurze Einführung zum 
Portfolio dieser Anlagegruppe geben?
Die SFP AST Swiss Real Estate wurde im Dezember 2018 lanciert und 
besitzt heute ein Portfolio von 39 Liegenschaften mit einem Marktwert 
von über CHF 715 Mio. Die Liegenschaften verteilen sich über die ge-
samte Schweiz mit einem klaren Fokus auf die Wirtschaftsstandorte 
und Grossstädte. Knapp 90 % der Assets sind in den Städten Zürich, 
Winterthur, Basel, Lausanne und Genf respektive deren Agglomera-
tionsgürtel investiert.

Was ist die zugrunde liegende Strategie der Anlagegruppe und 
wie unterscheidet sie sich von Mitbewerbern?
Wir verfolgen in dieser Anlagegruppe eine klare Core-/Core-Plus Stra-
tegie mit einem tiefen Risikoprofil. Dabei bauen wir auf ein gemischt 
genutztes Portfolio mit Fokus Wohnen bei einer Ziel-Nutzungsauf-
teilung von 60 % Wohnen und 40 % Kommerz. Viele Anlagegruppen 
fahren ähnliche Anlagestrategien. Der wohl grösste Unterschied liegt 
darin, dass die SFP AST Swiss Real Estate für Zeichnungen offen und 
somit investierbar ist im Gegensatz zu vielen in die KGAST* gelisteten 
Anlagegruppen. 

Zudem setzen wir das Versprechen eines tiefen Risikoprofils sehr kon-
sequent um. Lieber verzichten wir mal auf eine Transaktion als von 
unserer Strategie abzuweichen. Davon profitieren unsere Anleger; sie 
erhalten eine nachhaltige Ertragsausschüttung. Die konsequente Um-
setzung dieser Core Strategie spiegelt sich nicht zuletzt in unseren 
starken Portfoliokennzahlen wider mit sehr tiefen Leerständen und 
langfristigen Mietverhältnissen bei kommerziellen Nutzungen.

Wie hat sich SFP AST Swiss Real Estate in den letzten fünf 
Jahren entwickelt?
Die Entwicklung ist sehr erfreulich. Wir haben die bei der Lancierung 
in Aussicht gestellten Anlageziele allesamt umgesetzt und sogar über-
troffen. In den ersten drei Jahren des Wachstums waren die Erträge 
thesaurierend. Im Sommer 2023 haben wir zum ersten Mal für das Ge-
schäftsjahr 2022 sämtlich Erträge ausgeschüttet. Unsere Anleger haben 
jährlich die Wahl zwischen einer Barausschüttung oder der Wiederan-
lage in Form von Zeichnung neuer Anteile. Diese Option unterscheidet 
uns auch von vielen Mitbewerbern in der KGAST und erlaubt es den 
Vorsorgeeinrichtungen, ihren Liquiditätsbedarf selbst zu steuern.

Was waren die wichtigsten Meilensteine und Erfolge in dieser 
Aufbauphase?
Neben der Aufnahme in die KGAST war das kontinuierliche Wachs-
tum der Anlagegruppe auch in den schwierigen Wachstumsjahren 
2022/2023 ein besonderer Erfolg. Das Erreichen eines Portfoliowertes 
von CHF 200 Mio. Ende 2020 und CHF 300 Mio. im Laufe des Ge-
schäftsjahres 2021 waren dabei wichtige Meilensteine. Bei vielen Vor-
sorgeeinrichtungen ist ein gewisses Volumen sowie ein Track-Record 

nötig, um investierbar zu sein. Das macht die Lancierung neuer Anlage-
gruppen und die Aufnahme von Kapital in der Anfangsphase zu einer 
grossen Herausforderung. Wir freuen uns, dass wir heute mit 116 An-
legern und zahlreichen grösseren Vorsorgeeinrichtungen bereits über 
eine breite Anlegerbasis verfügen. 

Was sind die zukünftigen Wachstumsziele für SFP AST Swiss 
Real Estate?
Wir wollen das qualitative Wachstum der letzten Jahre fortsetzen und 
das Gesamtvermögen der Anlagegruppe mittel- bis langfristig von über 
CHF 1.5 Milliarden führen. Das Ziel dabei ist, bei niedrigen Klumpen-
risiken breit diversifiziert zu sein und auch bei der KGAST eine gewisse 
Relevanz zu haben. Die Anlagegruppe ist bereits heute sehr gut diversi-
fiziert. Die grössten Mieter machen weniger als 5 % der Gesamterträ-
ge aus und die grössten Liegenschaften mit knapp CHF 50 Millionen 
Marktwert unter 7 % des Gesamtportfolios.

Gibt es Pläne für weitere Kapitalaufnahmen und wenn ja, wie 
werden diese durchgeführt?
Die Wachstumsstrategie sieht jährlich ein bis zwei Kapitalaufnahmen 
vor. Dies in Abhängigkeit von guten Akquisitionsopportunitäten für den 
Aufbau einer ansprechenden Pipeline sowie dem gesamtwirtschaftli-
chen Marktumfeld und dem Kapitalmarkt. Die nächste Kapitalaufnahme 
findet im zweiten Quartal statt mit einer Zeichnungsfrist vom 27. Mai bis 
21. Juni 2024. Da die Anlagegruppe eine tiefe Fremdfinanzierungsquote 
von unter 16 % aufweist, können wir neue Akquisitionsopportunitäten in 
einem aktuell sehr spannenden und wieder aktiven Transaktionsmarkt 
wahrnehmen und noch ohne Neugelder erschliessen.  

Welche Vorteile bietet eine Anlagestiftung gegenüber dem  
direkten Immobilienbesitz einer Pensionskasse?
Die Diversifikation und der Zugang zu Experten Know-how zählen für 
mich zu den wichtigsten Vorteilen. Die hohen Anforderungen bezüglich 
Nachhaltigkeit erachte ich für kleinere und mittlere Pensionskassen als 
zunehmende Herausforderung, diesen Ansprüchen mit einem vernünfti-
gen Aufwand gerecht zu werden. Die Anlagegruppe SFP AST Swiss Real 
Estate profitiert dabei von den Kompetenzen der ganzen SFP Gruppe, 
welche über die letzten Jahre gezielt auf- und stetig ausgebaut wurden. 

Speziell in einem schwierigen Marktumfeld sind die Kosten 
auch immer stärker im Fokus. Können Sie etwas zu den TER 
Kosten der Anlagegruppe sagen? Was ist die Total Expense  
Ratio (TER) und wie wird diese berechnet?
Die Total Expense Ratio (TER) ist in der Vermögensverwaltung die 
international anerkannteste und die am weiteste verbreitete Kosten-
kennzahl. Sie gibt einem Anleger jeweils Aufschluss darüber, welche 
Kosten jährlich auf Produktstufe anfallen, und umfasst die Verwal-
tungsgebühren wie Management, Administration, Depotführung sowie 
zusätzliche Servicegebühren. Die von den Anlageprodukten auszuwei-
sende TER-Quote spielt somit bei der Analyse und Auswahl von An-
lageprodukten eine immer bedeutendere Rolle.

Matthias Flückiger, Portfolio Manager, flueckiger@sfp.ch

* Die KGAST (Konferenz der Geschäftsführer von Anlagestiftungen) ist ein schwei-
zerischer Branchenverband, welcher die Mitgliederinteressen in Politik, Wirtschaft 
und Gesellschaft der Mehrheit der Anlagestiftungen, welche für Vorsorgeeinrich-
tungen und 3a-Stiftungen optimierte Anlagelösungen offerieren, vertritt.
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Alternde Bevölkerung und Digitalisierung:  
So verändern zwei Trends die Immobilienmärkte nachhaltig

Publireportage

Wer Immobilienportfolios gezielt an strukturellen Trends und Ent-
wicklungen ausrichtet, kann über unterschiedliche Konjunktur-
phasen hinweg robuste Renditen erzielen.

Das frühzeitige Erkennen und konsequente Verfolgen solcher 
Trends ist insbesondere für Pensionskassen zentral. So unter-
schiedlich Seniorenwohnen und Rechenzentren auf den ersten 
Blick erscheinen, folgen beide im Kern demselben Muster: einer 
strukturell steigenden Nachfrage bei gleichzeitig begrenztem 
Angebot. Daraus ergeben sich für Investoren vielversprechende 
Möglichkeiten.

Alternde Gesellschaft – stabile Cashflows
Der demografische Wandel gehört zu den klarsten und nachhal-
tigsten Einflussfaktoren auf den internationalen Immobilienmärk-
ten. In vielen entwickelten Volkswirtschaften wächst der Anteil 
älterer Menschen deutlich, welche veränderte Wohnbedürfnisse 
und einem höheren Bedarf an Betreuungsleistungen haben. In 
den USA dürfte die Zahl der über 65-Jährigen bis 2050 um mehr 
als 40 % steigen¹. In OECD-Ländern erhöht sich der Anteil älterer 
Bevölkerungsgruppen laut Statistiken voraussichtlich von 18 % 
(2021) auf 27 % (2050)². So entsteht eine steigende Nachfrage 
nach spezialisierten Seniorenwohnanlagen.

Die Fundamentaldaten für Seniorenwohnungen haben sich seit 
dem durch COVID-19 ausgelösten Auslastungsrückgang deut-
lich verbessert. Das deutet darauf hin, dass die Nachfrage der-
zeit schneller wächst als das verfügbare Angebot³. Gleichzeitig 
bremsen hohe Baukosten und restriktivere Planungspolitik die 
Neubautätigkeit. Das stützt die Angebots-Nachfrage-Dynamik 
und stabile Cashflows.

Rechenzentren: einer der am schnellsten  
wachsenden Sektoren im Immobilienmarkt
Auch die Digitalisierung wirkt als starker struktureller Nachfra-
getreiber. Cloud-Migration, Digitalisierung, Robotik und Auto-
matisierung, Streaming- und Content-Dienste sowie vor allem 
künstliche Intelligenz (KI) treiben die Nachfrage nach geeigneten 
Liegenschaften rasant voran. KI-Anwendungen machten bereits 
im Jahr 2025 rund 25 % der globalen Nachfrage aus4.

Das Angebot bleibt durch strukturelle Engpässe wie die 
 eingeschränkte Verfügbarkeit Stromkapazitäten oder limitier-
te Fläche in geschäftskritischen Zonen begrenzt. In den USA 
sind die Leerstände niedrig und neue Projekte oft frühzeitig vor-

vermietet5. Mieter fragen zunehmend grössere und leistungs-
dichtere Anlagen nach und binden sich über längere Laufzeiten. 
Auch in Europa, vor allem in den sogenannten FLAPD-Märkten, 
zeigt sich ein ähnliches Bild. Das Angebot ist aufgrund man-
gelnder geeigneter Grundstücke und politischer Widerstände  
stark eingeschränkt6. Das kann die Expansion kurzfristig brem-
sen, aber sollte langfristig den Wert gut positionierter Rechen-
zentren erhöhen, da sie Knappheit und Preissetzungsmacht ver-
stärken.

Seniorenwohnen und Rechenzentren zeigen exemplarisch, 
wie Demografie und Digitalisierung das Mietwachstum antrei-
ben. Beide Trends schaffen strukturell wachsende Nachfrage bei 
gleichzeitig begrenztem Angebot – eine Kombination, die nach-
haltige und attraktive Renditen begünstigt. Die «SFP Anlage-
stiftung Global Core Property Hedged CHF (GCP)», ein von der 
Swiss Finance & Property AG verwalteter Multi-Manager im Im-
mobilienbereich, analysiert solche Entwicklungen systematisch 
und integriert sie gezielt in die Portfolioallokation. GCP ermöglicht 
Pensionskassen über seinen globalen, diversifizierten Ansatz und 
seine aktive  Managementstrategie Zugang zu diesen strukturellen 
Wachstumsthemen.

Mehr Informationen:

Zwei strukturelle Entwicklungen prägen die  globalen Immobilienmärkte besonders stark:  

die Alterung der Bevölkerung und der rasante Anstieg der Datennutzung. Beide Trends sollten  

langfristig steigende Nachfrage schaffen bei begrenztem Angebot und eröffnen Pensions kassen 

Möglichkeiten für attraktive Erträge.
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Wer wir sind: 
Die Swiss Finance & Property Group AG (SFP Gruppe) ist einer der grössten 
unabhängigen Immobilien Asset Manager der Schweiz und verwaltet über CHF 
14.4 Milliarden Assets under Management* (zzgl. CHF 4.3 Milliarden Assets 
under Advisory*). Mit über 120 Mitarbeitenden* kombiniert sie fundierte Im-
mobilien- und Fachkompetenz und bietet ein breites Spektrum an Immobilien-
produkten und -dienstleistungen, Infrastrukturanlagen und Kapitalmarkttrans-
aktionen.

Teil dieser Produktpalette ist der SFP AST Global Core Property Hedged 
CHF – ein Multi-Manager, der weltweit in nicht kotierte Immobilienfonds in-
vestiert. Die Strategie folgt einem Core-Ansatz und zielt auf eine strategisch 
ausgerichtete Diversifikation über Regionen und Nutzungsarten ab, mit Fokus 
auf strukturelle Trends und fundamentale Marktgegebenheiten. 

* per 28. Februar 2026
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