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Vorwort des Stiftungsrats

Liebe Investierende
Liebe Lesende

Das Geschäftsjahr 2024 zeigte eindrucksvoll
die Stärke und Widerstandsfähigkeit der
Seraina Investment Foundation. Nach einem
herausfordernden Jahr 2023 – geprägt von
Inflation, steigenden Baukosten und hohen
Zinsen – hatten wir die ideale Ausgangslage
für eine starke Performance: ein stabiles
Team, exzellentes Projektmanagement und
eine solide Marktposition. Alles deutete auf ein
erfolgreiches Jahr hin.

Doch dann kam die unerwartete Wende: Unser
langjähriger Entwicklungspartner, die Steiner

Unser Erfolg in diesem anspruchsvollen
Umfeld ist nicht selbstverständlich. Er basiert
auf zwei zentralen Faktoren: Erstens auf
einem eingespielten, stabilen Team mit
ausgewiesenem Projekt-Know-how, das wir im
Geschäftsjahr weiter ausgebaut haben.
Zweitens auf einer ausgeprägten Hands-on-
Mentalität. Unsere Teams arbeiten eng
zusammen, sind in jeder Projektplanungs- und
Entwicklungsphase tief involviert und können
bei Veränderungen sofort einschreiten. Dies
erwies sich insbesondere bei der schrittweisen
Loslösung von Steiner als entscheidend.
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AG, geriet in die Nachlassstundung und leitete
ein halbes Jahr später ihre Liquidation ein.
Diese Situation erforderte ein schnelles und
entschlossenes Handeln. Unsere oberste
Priorität war die Sicherung aller noch mit
Steiner verknüpften Projekte – unabhängig
von ihrer Phase. Dank unserer
vorausschauenden Diversifizierungsstrategie
der letzten Jahre konnten wir alle betroffenen
Projekte entweder erfolgreich an neue Partner
übergeben oder eigenständig weiterführen.
Zwar gab es punktuelle Verzögerungen, doch
durch unser proaktives Eingreifen haben wir
schwerwiegendere Folgen verhindert. Für
mich persönlich ist dies ein Beweis dafür, dass
unser strategischer Kurs richtig war.

AJAY SIROHI
PRÄSIDENT STIFTUNGSRAT UND  
VERWALTUNGSRATSPRÄSIDENT

«Auch wenn sich die makroökonomischen
Rahmenbedingungen im Vergleich zu den
anspruchsvollen letzten Jahren entspannt haben,
blieb das Marktumfeld herausfordernd. Umso
erfreulicher ist unsere Performance von 3,33 %
unter diesen Bedingungen.»

Auch wenn sich die makroökonomischen Rahmenbedingungen im Vergleich zu den
anspruchsvollen Jahren 2022 und 2023 entspannt haben, blieb das Marktumfeld herausfordernd.
Umso erfreulicher ist unsere Performance von 3,33 % unter diesen Bedingungen. Das
Jahresergebnis 2024 reflektiert die temporären Verzögerungen durch den Ausfall der Steiner AG
sowie damit verbundene Kosten und Risiken. Sämtliche Rückstellungen sind bereits eingerechnet,
sodass das Ergebnis nun eine bereinigte, stabile Grundlage für unsere weitere Entwicklung bildet.
Mit der FINMA-Bewilligung haben wir im Jahr 2024 unser Risikomanagement und unsere
Compliance weiter gestärkt, die OAK-Aufsicht ergänzt und unser Engagement für regulatorische
Konformität unterstrichen.

Mit Blick auf 2025 sind die Perspektiven ausgezeichnet. Sinkende Zinsen, ein rückläufiger
Diskontsatz, ein optimistischer Schweizer Immobilienmarkt und die steigende Nachfrage nach
Wohneigentum – insbesondere in Ballungszentren – wirken sich positiv auf unsere Strategie aus.
Gleich sechs unserer Immobilienprojekte werden ihre Baureife erreichen. Mit attraktivem
Wohneigentum in Zürich, Uetikon am See und Fällanden starten wir in die Vermarktung, während
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eine vielversprechende Pipeline neuer Akquisitionsmöglichkeiten unser Wachstum weiter sichert.
Zudem sind wir heute hundertprozentig unabhängig.

Ihr Vertrauen im vergangenen Jahr hat uns in unserem Kurs bestärkt. Wir werden Ihnen auch
weiterhin mit einer klaren, pragmatischen Strategie zeigen, dass wir gefestigt aus den
Herausforderungen hervorgegangen sind. Denn nur eine gut ausbalancierte Organisation kann
nachhaltigen Mehrwert und bestmögliche Renditen erzielen.

Die Grundlage für ein erfolgreiches Jahr 2025 ist geschaffen – der Tiefpunkt liegt hinter uns. Wir
blicken zuversichtlich auf ein starkes Wachstum und rechnen mit signifikant steigenden Renditen.
Wir danken Ihnen für Ihre Loyalität und freuen uns darauf, diesen positiven Kurs gemeinsam mit
Ihnen fortzusetzen

Herzlich

Ihr Ajay Sirohi

Präsident
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DER STIFTUNGSRAT DER SERAINA INVESTMENT FOUNDATION
V.L.N.R. IVO VÖGTLI, HENDRIK VAN DER BIE, AJAY SIROHI, THOMAS RISCH UND LUZIUS HITZ

Geschäftsbericht 2024
Seraina Investment Foundation



Das Geschäftsjahr in Kürze

SDR 1
SIF LIVING ESG 1

Emissionen

SDR 3.33 %
SIF LIVING ESG 5.36 %

Rendite
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CHF 3.4 Mrd.

Fertigstellungswert aller SDR
Neubauprojekte

CHF 19.19 Mio.
+ 7.3 %

Total Mieterträge netto

4.3/5

ESG-Gesamtrating

CHF 1.245 Mrd.

Total Nettovermögen (NAV)

SDR 1

neue Entwicklungsprojekte

60

erfolgreiche Projekte seit Gründung
2016

Schachenweid,
Oetwil am See
(ZH)

Rechtskraft Baubewilligung

Aeschenplatz,
Basel (BS)

Einreichung Richtprojekt
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Limmattalstrass
e, Zürich (ZH)

Baustart

Haldenstrasse,
Zürich (ZH)

Baustart

Schüepwis,
Fällanden (ZH)

Rechtskraft Baubewilligung stabiles Wachstum

27. März 2025

8. ordentliche Anlegerversammlung

Entwicklung Gesamtvermögen
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Executive Summary

Das Geschäftsjahr 2024 begann für die Seraina Investment Foundation (SIF) unter rundum

positiven Vorzeichen: Sinkende Zinsen, gleichbleibende Diskontsätze und eine Abkühlung der

Baukostenteuerung sorgten für ein günstigeres Marktumfeld als noch im Vorjahr. Achtzig Prozent

der Immobilienprojekte verzeichneten eine positive Marktwertentwicklung, was die Stabilität und

Dynamik des Portfolios unterstreicht.

In vielen Projekten wurden wichtige Meilensteine erreicht: Die internationale Quartierentwicklung
«Jardin de Nations» konnte durch die Eingabe des Gestaltungsplans einen bedeutenden Schritt
in Richtung Realisierung machen. Das Quartier «Schachenweid» mit 90 Eigentumswohnungen in
Oetwil am See erhielt die Baubewilligung. Der imposante Glasbau «Florissant» in Genf steht kurz
vor Erreichung der Baurechtskraft, während ein neues Projekt an attraktiver Lage an der Zürcher
Loorenstrasse akquiriert wurde. Die Baueingabe erfolgte noch im Dezember 2024. Gleichzeitig
hat die Anlagestiftung ihre organisatorischen Strukturen weiter ausgebaut, insbesondere im
Bereich Development & Construction.

Im Fokus des Geschäftsjahres stand die Fortsetzung der bereits im Jahr 2023 initiierten
Diversifizierungsstrategie. Diese verfolgt das Ziel, Entwicklungsprojekte auf neue Partner zu
verteilen, um das Gegenparteirisiko zu reduzieren. Eine Strategie, die sich im Juni 2024 als richtig
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erwies: Nachdem der langjährige Projektpartner Steiner AG aufgrund finanzieller Schwierigkeiten
in die Nachlassstundung und später in die Liquidation ging, entschied die SIF, alle noch mit der
Steiner AG verbundenen Projekte schrittweise zu kündigen und nahtlos an neue Partner zu
übergeben oder Inhouse weiterzuführen. Die vollständige Trennung von der Steiner AG wurde im
Dezember 2024 abgeschlossen. Etwaige Nachbelastungen von bereits erfolgten
Entwicklungsleistungen durch die Steiner Development AG werden in der Projektkostenprognose
berücksichtigt und haben keinen Einfluss auf die zu erwartende Rendite und den NAV.

«Unser Portfolio hat sich im Geschäftsjahr als
werthaltig, gesund und diversifiziert erwiesen.
Wer jetzt in die SIF investiert oder seine Anteile
erhöht, kann von einem signifikanten Anstieg der
Performance profitieren.»

PETER HAUSBERGER
CHIEF FINANCIAL OFFICER

Peter Hausberger, CFO der Seraina Investment Foundation, sieht die Entwicklungen im
Geschäftsjahr als Chance: «Wir sind überzeugt, dass wir im besten Interesse unserer Investoren
und Projekte gehandelt haben. Die Übertragung von Projekten von der Steiner AG an
verschiedene andere Entwickler aufgrund ihrer Auflösung führte nicht nur zu einer grösseren
Diversifizierung, sondern auch zu einer Reduzierung der Gesamtkosten und zu schnelleren
Entscheidungsprozessen mit weniger Schnittstellen.»

Trotz der Herausforderungen im Zusammenhang mit der Trennung von Steiner sind die positiven
Entwicklungen in den Anlagegruppen «Swiss Development Residential» (NAV-Wachstum von
3.33 %) und «SIF Living ESG» (NAV-Wachstum von 5.36 %) hervorzuheben. Zum Ende des
Geschäftsjahres belief sich der Portfoliowert der Anlagegruppe «Swiss Development
Residential» auf 1.5 Milliarden Franken, während das «SIF LIVING ESG» Portfolio einen Wert von
125 Millionen Franken erreichte. Weiterhin stiegen die Nettomieteinnahmen aus
Zwischennutzungen und Stockwerkeigentum im Vergleich zum Vorjahr um 7.33 Prozent auf 19.19
Millionen Franken.

Im Rahmen der regulatorischen Anpassungen hat die Seraina Invest AG im Jahr 2023 eine
FINMA-Bewilligung als Verwalterin von Kollektivvermögen beantragt und im Dezember 2024 die
entsprechende Genehmigung erhalten. Diese behördliche Aufsicht stärkt das Risikomanagement
und die Compliance der SIF zusätzlich zur bestehenden Aufsicht durch die
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK).

Auf den Stichtag 31. Dezember 2024 zeigt die Anlagestiftung ein Gesamtvermögen von 1.61 Mrd.
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Franken mit einem Fertigstellungswert aller Neubauprojekte von 3.4 Mrd. Franken.

CHF 1.61 Mrd.

Gesamtvermögen

CHF 3.4 Mrd.

Fertigstellungswert aller Neubauprojekte

SDR 3.33 %

NAV-Wachstum

SIF LIVING ESG 5.36 %

NAV-Wachstum

SDR CHF 1.5 Mrd.

Portfolio Wert

SIF LIVING ESG CHF 125 Mio.

Portfolio Wert
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Ausblick 2025

Die durchschnittliche Immobilienquote bei Schweizer Pensionskassen lag im Geschäftsjahr bei
24.3 Prozent und bleibt damit eine der zentralen Anlageklassen neben Aktien und Obligationen.
Zwar hat sich der Immobilienanteil aufgrund von Wertsteigerungen in anderen Assetklassen leicht
reduziert, doch eine Studie der Hochschule Luzern* zeigt, dass Investoren mittelfristig eine
Erhöhung ihres Immobilienanteils anstreben. Zudem ist etwa die Hälfte der Anleger bereit,
kurzfristig auf Rendite zu verzichten, um Nachhaltigkeitsziele zu erreichen. Auch die Seraina
Investment Foundation stellt fest, dass Investoren zunehmend bereit sind, eine Prämie für
nachhaltige Immobilien zu zahlen. Dennoch erwarten sie, dass sich ihre Investition mittelfristig in
Form von höheren Erträgen auszahlt.

Vor diesem Hintergrund ist die Seraina Investment Foundation als Immobilienanlagestiftung mit
einem klaren Entwicklungsfokus hervorragend positioniert. Die jährlichen ESG-Bewertungen von
Wüest Partner bestätigen dem Portfolio stabile Werte auf Top-Niveau. Nachdem Umweltaspekte
inzwischen standardisiert bewertet werden, rücken zunehmend soziale Kriterien und deren
Messbarkeit in den Fokus. Die Anforderungen der Stakeholder an ESG-Kriterien wachsen
kontinuierlich, und politische Initiativen treiben deren Bedeutung weiter voran. Die Anlagestiftung
erkennt diese Entwicklungen und integriert sie in neue Projekte.
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* Studie der Hochschule Luzern (HSLU) zu Immobilienanlagen, vom Juni 2024, an der 208
Pensionskassen, Versicherungen, Anlagestiftungen und Fonds teilgenommen haben.

Hochwertiges Projektportfolio steigert die Nachfrage bei
Wohnungskäufern

Mit ihren Entwicklungsgefässen realisiert die Stiftung Neubauten oder saniert bestehende
Objekte. Über das Bestandsgefäss SIF LIVING ESG erwirbt sie Neubauten, die nach modernsten
Bau- und ESG-Standards errichtet wurden. Diese Strategie ermöglicht es, Mieter, Investoren und
Behörden gleichermassen zu überzeugen. «Unsere Liegenschaften bieten im Marktvergleich
erhebliche Vorteile, die sich in höheren Miet- und Kaufpreisen widerspiegeln. Die Kombination aus
Nachhaltigkeit, modernen Baustandards und attraktiven Lagen zeigt vor allem bei
Wohnungskäufern starkes Interesse», bestätigt Head Transaction & ESG Management Milan
Dejanovic.

Die Seraina Investment Foundation erwartet, dass die Preise für Wohneigentum bis Ende 2025
weiter steigen, wobei Eigentumswohnungen stärker zulegen als Einfamilienhäuser. Die
Preisunterschiede zwischen bevorzugten und weniger gefragten Lagen dürften zunehmen – ein
Vorteil für die Stiftung mit ihrem qualitativ hochwertigen Projektportfolio.

Glasi Quartier Bülach (ZH) - wovon sich rund drei Objekte (Q, R & S) im Bestandesgefäss SIF LIVING ESG
befinden.
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Auf grossen Schritten Richtung Realisierung

In den nächsten drei Jahren wird die Seraina Investment Foundation 500 bis 600 Wohnungen auf
den Markt bringen – genau zum richtigen Zeitpunkt angesichts der Wohnraumknappheit. «Unser
Entwicklungsportfolio dreht sich zu einem Realisierungsportfolio. Bereits sechs Projekte werden
im Jahr 2025 die Baureife erreichen, was unsere Performance weiter anhebt. Zudem dürfte der
Inflationsdruck in der Schweiz nachlassen, was den Zentralbanken Spielraum für weitere
Zinssenkungen gibt», so CFO Peter Hausberger. Basierend auf den Prognosen der Wüest Partner
AG können Investoren von signifikanten Renditesteigerungen profitieren.

Rundiweg, Uetikon am See (ZH) - der voraussichtliche Baustart dieses Entwicklungsprojekts mit wunderbarer
Seesicht wird im Herbst 2025 sein.

Unabhängig und diversifiziert in die Zukunft
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DIE GESCHÄFTSLEITUNG DER SERAINA
INVESTMENT FOUNDATION
V.L.N.R. PETER HAUSBERGER, TOBIAS MEYER,
RETO NIEDERMANN

«Mit einer wachsenden
Organisation,
hundertprozentiger
Unabhängigkeit und einer
Vielzahl neuer, erstklassiger
Entwicklungs- und
Realisierungspartner im Rücken,
blickt die Seraina Investment
Foundation zuversichtlich in die
Zukunft. Das diversifizierte und
stabile Portfolio sowie die
kontinuierlich positive
Wertentwicklung schaffen eine
solide Grundlage für
nachhaltiges Wachstum.»
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Die Kunst der Anpassung: Wie sich der
Immobilienmarkt neu ausrichtet

Unsicherheit hoch, Planbarkeit runter – der Immobilienmarkt hat
herausfordernde Jahre hinter sich. Im Geschäftsjahr 2024
entspannte sich die Lage. Christoph Zaborowski, Präsident des
Investment Committees spricht über Anlegerbedürfnisse, Resilienz
im Team und die Vorteile einer Entwicklungs-Anlagestiftung
gegenüber Bestandsimmobilien.

Welche Entwicklungen haben den Immobilienmarkt in den letzten Jahren beeinflusst?

Seit der Pandemie befinden wir uns in einer Phase anhaltender Ausnahmesituationen – zunächst
Gesundheitskrise, dann Ukrainekrieg, dazu massive Lieferengpässe und steigende Baukosten.
Anfang 2023 folgte der sprunghafte Anstieg der Hypothekarzinsen auf bis zu 3 Prozent – ein
regelrechtes Erwachen nach Jahren extrem tiefer Zinsen. Dieser Wendepunkt hat verdeutlicht,
dass es im Immobilienmarkt nicht immer nur in eine Richtung geht.
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Wie haben Investoren auf diese Entwicklung reagiert?

Viele Investoren reagierten mit Unsicherheit. Pensionskassen erreichten ihre maximale
Immobilienquote und haben auf Neuinvestitionen verzichtet. Versicherungen stellten ihre
Strategien auf den Prüfstand. Immobilien bleiben eine stabile Anlageklasse, doch die Planbarkeit
hat abgenommen – insbesondere, da Baukosten weiter steigen und Genehmigungsprozesse
zunehmend länger dauern. Diese Faktoren müssen bei jeder neuen Investition genau kalkuliert
werden.

Im Geschäftsjahr 2024 hat die Schweizerische Nationalbank den Leitzins mehrfach gesenkt,

zuletzt im September auf 1,0 Prozent. Hat das den Markt stabilisiert?

Ja, die Lage hat sich entspannt, und wir blicken nach vorne. Doch trotz tiefer Zinsen vergeben
Banken Kredite restriktiver. Dadurch werden weniger risikobehaftete Projekte finanziert –
Qualität entscheidet. Der Gewerbesektor bleibt herausfordernd, da viele Unternehmen ihr
Büroflächenkonzept nach der Pandemie umgestellt haben. Im Wohnsegment hingegen sehen wir
nach wie vor eine sehr starke Nachfrage.

Wie wirkt sich das auf eure Projekte aus?

Wir sind sehr anspruchsvoll bei der Auswahl neuer Projekte. Lage, Mietpotenzial und Kaufpreis
müssen exakt stimmen. Zudem integrieren wir einen Risikopuffer in unsere Kalkulationen. Wir
müssen und wollen unseren Anlegern eine stabile Rendite für ihr Risiko bieten. Das Investment
Committee prüft jede Entscheidung genau.

DR. CHRISTOPH ZABOROWSKI
PRÄSIDENT INVESTMENT COMMITTEE

Unser Ziel ist keine kurzfristige Renditejagd,
sondern langfristige Stabilität für unsere
Investoren. Unsere Seniorität hilft uns, kluge
Entscheidungen zu treffen und stabil durch
unsichere Marktphasen zu navigieren.

Welche Vorteile bietet eine Entwicklungs-Anlagestiftung gegenüber einem Bestandsgefäss?

Entwicklung bietet die Chance, ein Portfolio nach aktuellen Bedürfnissen zu gestalten: optimierte
Grundrisse, hohe Energieeffizienz, Verdichtung. Wir bauen ausschliesslich Wohnungen, die stark
nachgefragt werden, weil sie den heutigen Anforderungen entsprechen – sowohl in Bezug auf
Ökologie als auch auf Wohnqualität. Anlagestiftungen mit Bestandsimmobilien stehen dagegen
vor wachsenden Herausforderungen durch strengere energetische Vorschriften. Viele Objekte in
peripheren Lagen oder mit veralteter Bausubstanz sind kaum mehr wirtschaftlich sanierbar.

Statt alles neu zu denken, setzt der Gewinner-Entwurf für euer Projekt «Aeschenplatz» in Basel

auf konsequentes Weiterbauen. Gibt es also doch Potenzial im Bestand?

Ja, aber selektiv. Als Entwicklungsgefäss haben wir den Vorteil, uns gezielt Projekte auszusuchen,
die wirtschaftlich sind. Dabei zählen vor allem eine gute Lage und solide Bausubstanz. In diesen
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Fällen kann sich eine Weiterentwicklung durchaus lohnen. Um solche Projekte zu identifizieren,
geht unser Team im Planungsprozess die Extra-Meile.

Warum spielt Erfahrung im Entwicklungsgeschäft eine so grosse Rolle?

Wir waren die erste Anlagestiftung mit Fokus auf Entwicklung und kennen das Spannungsfeld
zwischen den Anforderungen von Pensionskassen und stabilen Erträgen genau. Wir haben etliche
Gespräche mit institutionellen Investoren geführt und wissen, worauf sie Wert legen: eine
planbare, nachhaltige Rendite mit kontrollierten Risiken. Laut einer jährlichen Umfrage der
Hochschule Luzern ist ein positiver Track Record ein entscheidendes Kriterium – und den können
wir vorweisen.

Werden Veränderungen den Markt weiter begleiten?

Wir sind optimistisch für das Jahr 2025. Das Kostenniveau hat sich eingependelt, Zinsen sind tief,
die Renditen stabil. Der Wohnungsmarkt bleibt attraktiv, insbesondere angesichts der
Wohnungsknappheit. Gleichzeitig ruhen wir uns nicht darauf auf. Die letzten fünf Jahre haben uns
gelehrt: Die Märkte sind in Bewegung und Rahmenbedingungen bleiben nicht immer konstant.

Wie geht man mit Unsicherheiten um?

Indem man sie akzeptiert und flexibel bleibt. Wer sich nicht anpasst, verliert.
Wohnungsbedürfnisse verändern sich, und darauf muss man reagieren – sei es durch andere
Wohnungszuschnitte oder innovative Konzepte. Wenn beispielsweise 1-Zimmer-Wohnungen
weniger gefragt sind, kombinieren wir sie zu grösseren Einheiten.

Woher weiss ich, ob sich ein Trend durchsetzt?

Die Kunst besteht darin, nicht jedem kurzfristigen Hype zu folgen, sondern langfristige
Entwicklungen zu identifizieren. Erfahrung hilft, das Wesentliche vom Vorübergehenden zu
unterscheiden. Themen wie Energieeffizienz und Verdichtung werden langfristig relevant bleiben.

Die Seraina Investment Foundation erzielt Jahr für Jahr stabile Erträge für ihre Investoren. Was

macht euch so resilient?

Wir haben ein eingespieltes Team mit fundierter Erfahrung. Unser Fokus liegt auf nachhaltigen
Erträgen und konservativer Kalkulation. Wir sind widerstandsfähig, weil wir seit unserer Gründung
im Jahr 2016 in einem anspruchsvollen Marktumfeld operiert haben. Unser Ziel ist keine
kurzfristige Renditejagd, sondern langfristige Stabilität für unsere Investoren. Unsere Seniorität
hilft uns, kluge Entscheidungen zu treffen und stabil durch unsichere Marktphasen zu navigieren.
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Sichern, fortführen, neuausrichten

Wie Seraina Invest im Geschäftsjahr die reibungslose Fortführung der
Projektentwicklung gelang

Zum Ende des Geschäftsjahres 2024 löste Seraina Invest die Zusammenarbeit mit ihrem
Entwicklungspartner Steiner endgültig auf. Die wichtigste Aufgabe als Folge dieser Entscheidung:
Bestehende Projekte – unabhängig von ihrer Phase – mussten zur Wahrung der Interessen der
Anleger auch während des Wandels sicher weitergeführt werden. Dank grossem Engagement und
einer schrittweisen Lösungsstrategie gelang es der SIF, den Übergang nahezu reibungslos zu
gestalten. Ende 2024 wurden auch die letzten, noch mit der Steiner verbundenen
Projektaufgaben an neue Partner übergeben oder intern mit viel Expertise fortgeführt.

Tobias Meyer, Chief Development & Construction Officer von Seraina Invest, zieht eine positive
Bilanz:
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«Unser oberstes Ziel war es, die erfolgreiche
Projektentwicklung zu sichern und sowohl
bestehende als auch neue Projekte in gewohnter
Qualität und möglichst ohne Unterbruch
fortzusetzen. Das ist unserem Team dank
grossem Engagement gelungen.»

TOBIAS MEYER
CHIEF DEVELOPMENT & CONSTRUCTION OFFICER

Planmässige Wohnungsübergabe am Vierwaldstätter See

Ein herausragendes Beispiel dieser Strategie ist das Neubauprojekt «Südsicht» im luzernischen
Vitznau. Als die Nachlassstundung von Steiner im Juni bekannt gegeben wurde, befanden sich die
terrassierten 18 Eigentumswohnungen mit Blick auf den Vierwaldstättersee bereits seit einem
Jahr im Bau. Um die Fertigstellung der ersten Einheiten nicht zu gefährden, beauftragte die SIF
kurzfristig das von der Steiner beigezogene Realisierungsunternehmen GENU Partner. So
konnten die ersten Wohnungen wie geplant im Dezember 2024 fertiggestellt und an die Käufer
übergeben werden. Die Fertigstellung der letzten Einheiten erfolgt planmässig im April 2025.

Wohnbereich in der Attikawohnung «Südsicht» im
luzernischen Vitznau

Die terrassierten 18 Eigentumswohnungen mit Blick auf
den Vierwaldstättersee

Zürcher Wohnprojekte an vielversprechenden Lagen im Bau

Auch die Zürcher Projekte «Limmattalstrasse» und «Haldenstrasse» sind auf Kurs. Sie feierten
im Dezember 2024 ihren Spatenstich. Für die Umsetzung wurde eine Totalunternehmer-
Submission durchgeführt. GENU Partner und die Leuthard Baumanagement setzten sich dabei
durch. Der neuneckige Häuserkomplex an der Haldenstrasse soll das trendige Binz-Quartier mit
kompakten Mietwohnungen für Leute jeden Alters bereichern. Der Neubau für 15
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Eigentumswohnungen an der Limmattalstrasse 281 fügt sich harmonisch in das heterogene
städtebauliche Umfeld am Höngger Berg ein.

Der Neubau an der Limmattalstrasse 281 im
züricherischen Höngger Berg Quartier

Das lebendige und trendige Zürcher Binz Quartier

Renommierte Totalunternehmer interessiert an Projekten der Seraina
Invest

Auch das Jahr 2025 steht unter dem Motto der Realisierung: Gleich sechs Projekte werden ihre
Baureife erreichen. Mit ArtReal und Implenia wurden im Geschäftsjahr bereits wichtige neue
Partner gewonnen. Weitere TU-Ausschreibungen laufen.

Für die TU-Submission der 90 Eigentumswohnungen in Oetwil am See haben die Entwickler von
Seraina Invest den Ausschreibungsprozess eigenständig übernommen. «Wir sind stolz, dass wir
renommierte Anbieter für unser Projekt begeistern konnten. Sechs Totalunternehmer aus der
Zürcher Region und der Deutschschweiz rechnen ein Angebot für die SIF», erklärt Tobias Meyer.
Die Baubewilligung für die Überbauung «Schachenweid» in Oetwil am See ist bereits
rechtskräftig. Die finale Vergabe an einen Totalunternehmer erfolgt im Juni 2025, der Spatenstich
ist für September 2025 geplant. Der Realisierung steht nichts im Weg.

Die neue Wohnsiedlung Schachenweid in Oetwil am See
umfasst rund 90 Wohnungen

Die Baubewilligung ist bereits rechtskräftig
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Effizienter dank bedürfnisgerechtem Hinzuziehen von Expertise

Für Projekte, die sich noch über mehrere Jahre erstrecken, können wir unsere interne
Entwicklungsexpertise einsetzen. Die Projekte befinden sich in unterschiedlichen Phasen und
ermöglichen ein bedürfnisgerechtes Vorgehen. Die laufende Diversifizierungsstrategie hat sich
hier bereits bewährt: «Weil wir seit jeher jedes Projekt aktiv steuern, können wir auf unser breites
Spektrum an Erfahrung zurückgreifen. Jedes Projekt beginnt mit einer gründlichen Analyse. Je
nach Bedarf holen wir uns phasengerechte Unterstützung – z.B. bei raumplanerischen oder
rechtlichen Aspekten oder für spezifische Projektsteuerungsaufgaben», erklärt Tobias Meyer.

Hochhausprojekt durch gezielte Steuerung zukunftsfähig gemacht

Ein Paradebeispiel für das erfolgreiche Beiziehen eines neuen Partners ist das Hochhausprojekt
an der Zürcher Hohlstrasse 190. Hier entsteht ein Mix aus Wohnungen und Gewerberäumen, der
das Zürcher Trendquartier im Kreis 4 erweitert. Beim Architekturwettbewerb konnten sich im Juli
2024 Nef Neumann Architekten durchsetzen. Als Sparringspartner wurde das Baumanagement-
und Bauplanungsunternehmen BFB hinzugezogen. «BFB bringt viel Erfahrung in den Bereichen
Ablauforganisation, Terminierung, Kosten- und Qualitätssicherung ein und unterstützt uns dabei,
das Projekt erfolgreich zu steuern», so Meyer.

Visualisierung eines Wohnbereichs an der Zürcher
Hohlstrasse

Der Mix aus Wohnungen und Gewerbeflächen erweitert
das Trendquartier im Kreis 4

Ausbau der eigenen Teams sorgt für noch mehr Eigenständigkeit

Nicht bei allen Projekten war die Ergänzung mit externen Partnern nötig. Projekte wie
«Thurgauerstrasse» (ZH), «Sood-Mitte» (ZH) und «Unter Erlen» (SZ) führte Seraina Invest in
direkter Verantwortung weiter. Dafür wurde im Geschäftsjahr der Projektentwicklungsbereich
ausgebaut. Weitere neue Stellen im Development und Construction Team sind bereits eingeplant,
um das 10-köpfige Team zu ergänzen.
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