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Klasse A - 814.35 / Klasse B - CHF 824.28 / Klasse C - CHF 827.98 / Klasse X - CHF 836.77 

 

Beschreibung  

SFP AST Global Core Property Hedged CHF bietet Schweizer Vorsorge-
einrichtungen Zugang zu einem globalen Portfolio von open-ended, 
nicht-kotierten Core-Immobilienfonds. Der Fokus liegt dabei auf starken 
Cashflows, strategischer Diversifikation durch aktives Portfoliomanage-
ment und Nachhaltigkeit. 

Wichtigste Fakten  
 

Rechtsform 
Schweizer Anlagestiftung - Anlagegruppe fällt  

unter die Kategorie «Immobilien Ausland»  
(Art. 53, Abs. 1, Bst. C, BBV 2) 

Investment Manager Swiss Finance & Property  AG 

Depotbank UBS Switzerland AG 
Investitionsstrategie Core 

Fondsstruktur Offen 

Liquidität Quartalsweise 

Geografische Allokationen Global (ausser Schweiz) 
Sektorallokationen Wohnen, Industrie/Logistik, Büro, Retail, Andere 

Lancierung September 2017 

Währung CHF 
Währungsabsicherung Ja 

Fremdfinanzierungsquote 
Keine Fremdfinanzierung auf Ebene  

der Anlagegruppe 

TER 2025 

 
 
 
 

Nächste Ausgabe/Rücknahme 
von Ansprüchen 

Closing: 30. Juni 2026 
Kapitalzusage bis 30. Juni 2026;  

Rücknahme bis: 10. Juni 2026 

Ausgabe/Rücknahme danach 
Closing: 30. September 2026 

Kapitalzusage bis 30. September 2026;  
Rücknahme bis: 10. September 2026 

Kündigungsfrist 12 Monate 

ISIN CH0370142694 (Klasse A) 
CH0370142728 (Klasse B) 
CH0370142736 (Klasse C) 
CH0370143023 (Klasse X) 

    
 

Portfoliokennzahlen  
 

  Einheit   

Gesamtvermögen Anlagegruppen CHF Mio. 141.0 

Gezeichnete Fonds Anzahl 22 
Investierte Fonds Anzahl 22 

Zugrundeliegende Liegenschaften Anzahl 4398 

Wert zugrundeliegende Liegenschaften CHF Mrd.  164.1 
Durchschnittlicher Vermietungsgrad % 93.5 

Durchschnittliche Mietrestlaufzeit Jahre 6.9 

Fremdfinanzierungsquote  % 26.8 
      
 

Performance (Nettogesamtrendite) 

 
 
 

  3 Mte YTD 1J 3J (p.a.) 5J (p.a.) Seit 
Beginn  

(p.a.) 
Klasse A 0.15% 0.15% -1.94% -4.70% -1.56% -0.81% 

Klasse B 0.28% 0.28% -1.75% -4.52% -1.31% -0.61% 

Klasse C 0.22% 0.22% -1.70% -4.48% -1.26% -0.56% 
Klasse X 0.30% 0.30% -1.35% -4.14% -0.92% -1.01% 

              
 

Sektorallokationen  

 
 

Geografische Allokationen  

 
 

Währungen  

 

1.79% (Klasse A);
1.57% (Klasse B);
1.52% (Klasse C);
1.19% (Klasse X)
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SFP AST Global Core Property Hedged CHF  
  

  

Portfoliomanager -Bericht Q 1 202 6  

Aktuelles Umfeld  

Der Iran -Konflikt hat das globale Finanzsystem verunsichert und belastet 
die Entscheidungsfindung der Investoren --- je länger er anhält, desto aus-
geprägter dürften die Auswirkungen über alle Anlageklassen hinweg aus-
fallen. Die Kreditkosten geraten unter Dru ck, da die Zentralbanken mit 
Zinssenkungen zögern --- eine Kehrtwende gegenüber dem Kurs, den die 
Märkte für 2026 eingepreist hatten. Unter den führenden Zentralbanken 
hat bislang nur die Reserve Bank of Australia mit einer Zinserhöhung re-
agiert. Die Unterbr echung der Energieversorgung dürfte sowohl Inflation 
als auch Wirtschaftswachstum belasten und geldpolitische Massnahmen 
erschweren. Die Datenlage deutet darauf hin, dass sich Immobilientrans-
aktionen und das Fundraising verlangsamt haben, da die Marktakteu re 
auf mehr Klarheit und Planungssicherheit warten. Eine Beilegung des 
Konflikts würde den internationalen Immobilienmarkt voraussichtlich wie-
der auf jenen Kurs zurückführen, den er zu Beginn des Jahres eingeschla-
gen hatte.  

Portfolio -Update  

Nordamerika :  

GCP ist in zehn US -Fonds investiert, die quartalsweise Bruttorenditen 
zwischen 4.0% und 0.7% erzielt haben. Der NFI -ODCE  verzeichnete im 
Quartal eine Bruttorendite von 1.3%. Bis auf drei zugrunde liegende 
Fonds übertrafen alle den Index. 1) 

Wohnen:  Der US -Wohnsektor ist mit deutlicheren Stabilisierungsanzei-
chen in das Jahr 2026 gestartet: Ein merklicher Rückgang des Neuange-
bots beginnt, die Marktfundamentaldaten ins Gleichgewicht zu bringen. 
Während ein langsameres Beschäftigungswachstum und eine ged ämpfte 
Haushaltsbildung weiterhin auf den kurzfristigen Ausblick drücken, deu-
ten die Q1 -Daten darauf hin, dass sich der Sektor von einer Phase erhöh-
ten Angebots in eine konstruktivere Position bewegt. Die Nettoabsorption 
erreichte im Q1 rund 65  200  Einheiten, ein Rückgang von 34% gegenüber 
dem Q1 des Vorjahres, aber weitgehend im Einklang mit den langfristigen 
Durchschnittswerten. Die Leerstandsquote setzte das im vergangenen 
Jahr beobachtete Stabilitätsmuster fort, und das jährliche Mietwachstum 
blieb mit 0.9% verhalten. Die Gruppe ist in einen spezialisierten US -
Wohnimmobilienfonds investiert, der im Quartal 1.4% erzielte und damit 
den NFI -ODCE übertraf. 2) 

Logistik:  Die Nettoabsorption stieg im Q1 2026, wurde aber weiterhin von 
den Fertigstellungen übertroffen.  Die Bauprojekt -Pipeline wuchs gegen-
über dem Vorquartal um 7.5%, vor allem getrieben durch Built -to-Suit -
Entwicklungen. Längerfristig betrachtet deutet die Bautätigkeit jedoch auf 
eine anhaltende Verlangsamung hin, da die Baubeginne auf historisch 
tiefe Niv eaus, momentan auf einem 10 -Jahres -Tief, gefallen sind . Ent-
wickler dürften in den kommenden Quartalen sehr selektiv bleiben, da die 
Mieten deutlich u nter dem für neue Projekte erforderlichen Niveau liegen.  

Dies sollte einen allmählichen Anstieg des Mietwachstums stützen und in 
den kommenden Jahren zum Wertzuwachs beitragen. Die Gruppe ist in 
einen spezialisierten US -Logistikfonds investiert, der im Quartal eine 
Bruttorendite von 1.9% erzielte und damit zu de n stärksten Investments 
im Portfolio zählte. 3, 4, 5, 6)  

Büro:  Die Fertigstellungen sanken im Q1 gegenüber dem Vorjahr um 
40%, womit sich die Summe der letzten vier Quartale auf 1.5 Millionen m2 
beläuft. Im Quartal wurden nur 121  000 m2 Büroflächen neu auf den Markt 
gebracht --- der niedrigste Wert seit Aufzeichnungsbeginn von CBRE. Auf 
der Nachfrageseite wurden im Quartal Mietverträge über 5.2 Millionen m2 
abgeschlossen, und die Nettoabsorption lag bei 641  000 m2 --- das achte 
Quartal in Folge mit positiver Nettoabsorption.  Sorgen um KI -bedingte 
Stellenverluste dämpfen je doch eine breitere Stimmungsaufhellung im 
Sektor. GCP ist nicht in einen spezialisierten US -Bürofonds investiert; das 
Gesamtengagement in den USA über diversifizierte Fonds beträgt 2.1%. 7, 

8) 

Retail:  Die nationale Leerstandsquote blieb im Q1 mit einem Anstieg von 
lediglich 0.1% auf 5.9% weitgehend stabil. Die Marktfundamentaldaten 
bleiben strukturell angespannt, gestützt durch begrenztes neues Angebot 
und stetige Nachvermietungsnachfrage. Die Konsumaus gaben zeigten 

im Quartal keine wesentliche Schwäche; die realen Einzelhandelsausga-
ben lagen 1.3% über dem Vergleichszeitraum 2025. Die Risiken für die 
Konsumausgaben nehmen jedoch zu: Der Iran -Konflikt hat Düngemittel-
preise und Transportkosten deut lich steigen lassen, was insbesondere 
einkommensschwächere Haushalte belasten dürfte. GCP ist nicht in ei-
nen spezialisierten US -Retail -Fonds investiert; das Gesamtengagement 
in den USA über diversifizierte Fonds bleibt mit 2.2% begrenzt. 9) 

Europa :  

GCP ist in acht europäische Fonds investiert, die im Quartal Brutto-
gesamtrenditen zwischen -2.0% und 2.3% erzielten. Der INREV -ODCE  

Index verzeichnete im Q1 eine Bruttorendite von 1.1%. Bis auf einen zu-
grunde liegenden Fonds übertrafen alle den Index. 10) 

Wohnen:  Die europäischen Wohnimmobilienmärkte haben sich relativ 
gut gehalten, gestützt durch mehrere strukturelle Faktoren: inflationsin-
dexierte Mieten in mehreren Märkten, ein deutliches Unterangebot in vie-
len Städten --- insbesondere in zentralen Lagen --- sowie ei ne in wirtschaft-
lichen Abschwächungen weitgehend unelastische Nachfrage. Entspre-
chend dürften die Wohnrenditen zu den am wenigsten betroffenen gehö-
ren, sollten die Ölpreise länger erhöht bleiben.  GCP schloss im Q1 eine 
Investition in einen skandinavischen Wohnimmobilienfonds ab --- überzeu-
gend waren die operative Stärke des Managers, attraktive länderspezifi-
sche Dynamiken und die hohe Portfolioqualität. Die Investition erzielte im 
Quartal eine Rendite von 2.0% und unterstreicht die Robustheit dieses 
Marktes.  

Logistik:  Die Nachfrage blieb im Q1 stabil, die Nettoabsorption lag bei 
rund 3 Millionen m2. Die Mieteraktivität wurde vor allem durch Flight -to-
Quality getrieben; insbesondere Drittanbieterlogistiker fokussierten sich 
auf moderne, gut gelegene Objekte --- ein Trend, der angesichts anhaltend 
hoher Transportkosten im aktuellen geopolitischen Umfeld  Bestand ha-
ben dürfte. Ein knappes Angebot dürfte zudem der Leerstandsquote ent-
gegenwirken. Die Baubeginne sanken gegenüber dem Vorquartal um 5% 
bzw. um 20% gegenübe r dem Vorjahr. GCP ist in einen spezialisierten 
paneuropäischen Logistikfonds investiert, der im Quartal 2.3% erzielte. 11) 

Büro:  Die Spitzenrenditen für Büros blieben im Q1 mit durchschnittlich 
4.9% stabil. Madrid, London und Paris bieten weiterhin attraktiv bepreiste 
Opportunitäten angesichts hoher Mietwachstumsprognosen, gestützt 
durch begrenzte Angebotspipelines. Die Investorenna chfrage nach grös-
seren Bürogebäuden zieht wieder an, da die meisten institutionellen In-
vestoren nach dem breit angelegten Sell -off im Zuge der Covid -Pandemie 
im Sektor untergewichtet sind. Die Bepreisung von Prime -Büros dürfte 
sich weiter erholen, un d der Sektor scheint in solider Verfassung zu sein 
--- die Mieten wuchsen im Vorjahr um 4%. Investoren bleiben jedoch vor-
sichtig mit Blick auf hohe potenzielle Investitions - und Sanierungsmass-
nahmen sowie kostenintensive Mieteranforderungen. 12) 

Retail:  Vor dem Hintergrund erhöhter geopolitischer Volatilität bleiben die 
Investoren vorsichtig. Die Einzelhandelstransaktionsvolumina in Deutsch-
land erreichten im Q1 EUR 1.1 Milliarden --- ein Rückgang von 13% ge-
genüber dem Vorjahr, wobei lebensmittelverankerte Objekte (zusammen 
mit Fachmärkten) 56% dieser Transaktionen ausmachten. Gegen Ende 
des Quartals wurden mehrere grosse Portfolio -Transaktionen an den 
Markt gebracht, für die aufgrund des anhaltenden Investoreninteresses 
ein hohe s Preisniveau erwartet  wird. 13) 

Asien -Pazifik :  

GCP ist in vier Fonds in der APAC -Region investiert, deren Bruttorenditen 
in lokaler Währung im Q1 zwischen 1.2% und 3.1% lagen. Der ANREV -
ODCE  verzeichnete im Quartal eine Bruttogesamtrendite von 0.9% (lokale 
Währung). Alle Fonds übertrafen den Index. 14) 

Wohnen:  Der Wohnsektor dürfte auf seiner starken Dynamik aufbauen. 
Begrenztes Wohnungsangebot, die sich ausweitende Schere zwischen 
Einkommen und Mieten sowie äusserst geringe Leerstände in der gesam-
ten Region deuten auf ein bevorstehendes Mietwachstum hin.  Märkte mit 
steigender Nettomigration --- insbesondere Sydney, Tokio und Hongkong 
--- dürften zusätzlich von diesem Potenzial profitieren. Parallel dazu haben 
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Hongkong und Südkorea Reformen eingeführt, die die institutionelle Be-
reitstellung von Mietprodukten fördern --- insbesondere für die Bereiche 
Build -to-Rent und studentisches Wohnen, wo die Nachfrage das Ange-
bot übersteigt. Angesichts einer alternden Bevölkerung und der verbes-
serten finanziellen Absicherung von Rentnern etabliert sich zudem Seni-
orenwohnwesen als weiteres Kernthema. Die kulturellen Vorbehalte ge-
genüber solchen Wohnformen schwinden im Zuge der Urbanisierung und  
des demografischen Wandels allmähl ich .15) 

Logistik : In Australien blieben die Kapitalisierungssätze (Cap Rates) im 
Quartal stabil. Das jährliche Mietwachstum im Prime -Segment war ermu-
tigend, mit Raten von über 4% in Brisbane und Melbourne.  Die Nachfrage 
übertraf im Q1 2026 ihren 10 -jährigen Quartalsdurchschnitt. In Tokio sank 
die Leerstandsquote um 0.6% und liegt nun bei 9.2%.  Getrieben wird die 
Nachfrage dort von Mietern, die aufgrund veralteter Bausubstanz (Asset 
Obsolescence) zum Umzug gezwungen sind oder versuchen, künftigen 
Mietsteigerungen infolge der Preisinflation zuvorzukommen . Südkorea 
tritt nun  in eine Phase ausgeprägter Angebotsverknappung ein: Die für 
das Gesamtjahr prognostizierten Fertigstellungen dürften einen Zehnjah-
restiefstand erreichen und lediglich etwa 32% der gesamten Nettoab-
sorption des Jahres 2025 entsprechen.  GCP ist in einen spezialisierten 
australischen Logistikfonds investiert, der im Quartal eine Bruttorendite 
von 3.1% erzielte. 16, 17, 18)  

Büro:  Die Dynamik am australischen Büromarkt bleibt weitgehend posi-
tiv. Die Transaktionsvolumina erreichten im Q1 AUD 1.5 Milliarden, ge-
trieben durch Aktivität in Sydney, was zu einer leichten Renditekompres-
sion führte.  Während die Leerstände im CBD von Sydney geringfügig zu-
rückgingen, verzeichnete Melbourne einen leichten Anstieg.  Nominalmie-
ten (Face Rents) setzten ihr Wachstum im Allgemeinen fort, während die 
Mietanreize (Incentives) weitgehend stabil blieben, wobei in Sydney und 
Brisbane ein leicht rückl äufiger Trend zu beobachten war.  Der Bürosektor 
in Tokio wird durch eine robuste Inlandsnachfrage getragen; zudem füh-
ren mehrere Vermieter aufgrund höherer Inflationserwartungen schritt-
weise  inflationsindexierte Mietverträge ein. 19, 20)  

Retail:  Der australische Einzelhandelssektor erzielte 2025 eine Rendite 
von 10% und war damit der stärkste inländische Sektor. Diese Perfor-
mance wurde massgeblich durch das Mietwachstum gestützt, das wie-
derum von soliden Mieterumsätzen und einem begrenzten Angebot pro-

fitierte. Der südkoreanische Einzelhandel , der sich hauptsächlich auf Se-
oul konzentriert,  profitierte weiterhin von einem Anstieg der Touristenzah-
len um 20% gegenüber dem Vorjahr, getrieben durch die Schwäche des 
südkoreanischen Won.  Tokio prof itierte ebenfalls vom zunehmenden 
Tourismus, der mit 3% in einem moderateren Tempo wuchs.  Die Spitzen-
mieten wuchsen gegenüber dem Vorquartal um 4.8% --- ein Wert, der je-
doch auch den allgemeinen Anstieg der Preise für Waren und Dienstleis-
tungen widerspiegelt. 21, 22, 23)  

Portfolioinitiativen  

Im Berichtsquartal wurden die Kapitalzusagen von zwei Fonds --- einem 
US -Rechenzentrumsfonds sowie einem skandinavischen Wohnfonds --- 
vollständig abgerufen.  Beide sind Neuzugänge im GCP -Portfolio. Diese 
Investitionen erzielten im ersten Quartal 2026 eine Rendite von 4.0% be-
ziehungsweise 2.0% und dürften weiterhin von der vorteilhaften Ange-
bots - und Nachfragedynamik in ihren jeweiligen Märkten profitieren.  Das 
PM -Team prüft Investitionen in einen Fonds mit Fokus auf alternative Im-
mobiliensektoren in Kanada sowi e einen europäischen Rechenzentren -
Fonds und strebt eine Allokation in den kommenden Quartalen an. Wie 
auf dem letzten Quartals -Call betont, hat das Investmentkomitee von 
GCP eine interne Obergrenze für die Allokation in Rechenzentren festge-
legt, die strikt eingehalten wird.  

Performance  

Der SFP AST Global Core Property Hedged CHF erzielte im Q1 2026 Net-
togesamtrenditen von 0.15% (Klasse A), 0.28% (Klasse B), 0.22% (Klasse 
C) und 0.30% (Klasse X). Die Währungsabsicherungskosten beliefen sich 
im Quartal auf rund 0.78%.  

Weiterführende Information en 

Die allgemeine Marktlage hat in den meisten zugrunde liegenden Fonds 
zu Liquiditätsengpässen geführt. Die Anleger werden hiermit darüber in-
formiert, dass weiterhin ausserordentliche Umstände im Sinne von Ziffer 
7.5.1 des Prospekts bestehen, welche dazu führen können, dass Rück-
gaben durch Anleger nicht innerhalb der im Prospekt vorgesehenen 12 
Monate bedien t werden können. Der Stiftungsrat hat am 28. April 2026 
einen entsprechenden Beschluss über einen Aufschub der Rücknahme 
gefasst. Die Aufsichtsbehörde OAK BV wurde ebenfalls darüber infor-
miert. 
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Head Client Relationship Management & Marketing  

Dr. Patrick Sege  | Seefeldstrasse 275 | 8008 Zürich | sege@sfp.ch | +41 43 344 74 78 | www.sfp.ch  

  

  

Disclaimer  
Dieses Dokument ist ausschliesslich zur Nutzung auf vertraulicher Basis für diejenigen Personen bestimmt, an die es übermitte lt wird. Durch das Entgegennehmen und Aufbewahren dieses Informationsmaterials, 
welches Werbezwecken dient, bestätigen und stimmen die Empfänger zu, die Vertraulichkeit des Dokuments zu wahren. Empfänger sind nicht befugt, dieses Dokument an dritte Parteie n weiterzugeben. 
Dieses Material darf nicht ohne die vorherige schriftliche Zustimmung der Swiss Finance & Property Funds AG und de r Swiss Finance & Property AG im Ganzen oder teilweise zu jeglichem Zweck vervielfältigt 
oder kopiert werden. Dieses Dokument stellt weder eine Aufforderung noch ein Angebot zum Kauf oder Verkauf von Wertschriften oder Finanz instrumenten dar und sollte nicht als Anlageberatung oder jegliche 
andere Art der Entscheidungshilfe oder Ratschlag in Bezug auf rechtliche, steuerliche oder andere Fragen aufgefasst werden. W eder das vorliegende Dokument noch Kopien davon dürfen in die Ver einigten 
Staaten von Amerika v ersandt, dorthin mitgenommen oder verteilt oder an US -Personen (im Sinne von Regulation S des US Securities Act von 1933 in dessen jeweils gültiger Fassung) abgegeben werden. 
Frühere Performance garantiert nicht und ist kein Indikator für gegenwärtige oder  zukünftige Wertentwicklung oder Erträge. Die Performance berücksichtigt nicht jegliche Kommissionen und Kosten bei der 
Ausgabe und Rücknahme der Anteile. Der Prospekt, der vereinfachte Prospekt und/oder die wesentlichen Anlegerinformationen (Ke y Investor Information Document, KIID) bzw. das Basisinformationsblatt 
sowie die Jahres - und Halbjahresberichte können kostenlos bei der Swiss Finance & Property Funds AG bezogen werden.  

 


