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Alternde Bevolkerung und Digitalisierung:
So verandern zwei Trends die Immobilienmarkte nachhaltig

Zwei strukturelle Entwicklungen pragen die globalen Immobilienmérkte besonders stark:

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

langfristig steigende Nachfrage schaffen bei begrenztem Angebot und er6ffnen Pensionskassen

Mdglichkeiten fur attraktive Ertrége.
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Wer Immobilienportfolios gezielt an strukturellen Trends und Ent-
wicklungen ausrichtet, kann Uber unterschiedliche Konjunktur-
phasen hinweg robuste Renditen erzielen.

Das frihzeitige Erkennen und konsequente Verfolgen solcher
Trends ist insbesondere fiir 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 flr Investoren vielversprechende
Mdglichkeiten.

Alternde Gesellschaft - stabile Cashflows

Der demografische Wandel gehért zu den klarsten und nachhal-
tigsten Einflussfaktoren auf den internationalen Immobilienmark-
ten. In vielen entwickelten Volkswirtschaften wéchst der Anteil
alterer Menschen deutlich, welche verdnderte Wohnbedlirfnisse
und einem hdheren Bedarf an Betreuungsleistungen haben. In
den USA durfte die Zahl der Uber 65-Jahrigen bis 2050 um mehr
als 40 % steigen’. In OECD-Landern erhéht sich der Anteil alterer
Bevdlkerungsgruppen laut Statistiken voraussichtlich von 18 %
(2021) auf 27 % (2050)2. So entsteht eine steigende Nachfrage
nach spezialisierten Seniorenwohnanlagen.

Die Fundamentaldaten fir Seniorenwohnungen haben sich seit
dem durch COVID-19 ausgeldsten Auslastungsriickgang deut-
lich verbessert. Das deutet darauf hin, dass die Nachfrage der-
zeit schneller wéchst als das verfligbare Angebot?. Gleichzeitig
bremsen hohe Baukosten und restriktivere Planungspolitik die
Neubautétigkeit. Das stitzt 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
kinstliche Intelligenz (KI) treiben die Nachfrage nach geeigneten
Liegenschaften rasant voran. KI-Anwendungen machten bereits
im Jahr 2025 rund 25 % der globalen Nachfrage aus*.

Das Angebot bleibt durch strukturelle Engpésse wie die
eingeschrénkte Verflgbarkeit Stromkapazitdten oder limitier-
te Flache in geschaftskritischen Zonen begrenzt. In den USA
sind die Leersténde niedrig und neue Projekte oft frihzeitig vor-
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vermietet’. Mieter fragen zunehmend gréssere und leistungs-
dichtere Anlagen nach und binden sich Uber l&ngere Laufzeiten.
Auch in Europa, vor allem in den sogenannten FLAPD-Méarkten,
zeigt sich ein ahnliches Bild. Das Angebot ist aufgrund man-
gelnder geeigneter Grundstliicke und politischer Widerstande
stark eingeschrankt®. Das kann die Expansion kurzfristig brem-
sen, aber sollte langfristig den Wert gut positionierter Rechen-
zentren erhéhen, da sie Knappheit und Preissetzungsmacht ver-
starken.

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 beglnstigt. 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 ermdglicht
Pensionskassen Uber seinen globalen, diversifizierten Ansatz und
seine aktive Managementstrategie Zugang zu diesen strukturellen
Wachstumsthemen.
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Wer wir sind:

Die Swiss Finance & Property Group AG (SFP Gruppe) ist einer der grossten
unabhangigen Immobilien Asset Manager der Schweiz und verwaltet tiber CHF
14.4 Milliarden Assets under Management* (zzgl. CHF 4.3 Milliarden Assets
under Advisory*). Mit Uber 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 tiber Regionen und Nutzungsarten ab, mit Fokus
auf strukturelle Trends und fundamentale Marktgegebenheiten.

*per 28. Februar 2026
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