
Geschäftsbericht 2025
Seraina Investment Foundation



Inhaltsverzeichnis

Vorwort
Top-Anlagestiftung für
Pensionskassen

2025 in Kürze
Das Geschäftsjahr auf einen Blick

Executive Summary
Ein Jahr der Expansion

Ausblick 2026
Immobilien bleiben gefragt

Risikomanagement &
Compliance
Governance mit Weitblick

Unternehmerische
Meilensteine
Sicher auf Kurs – seit 2016

https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/vorwort-stiftungsrat/
https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/2025-in-kuerze/
https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/executive-summary/
https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/ausblick-2026/
https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/risikomanagement-compliance/
https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/geschichte/


Nachhaltigkeitsbericht
Die Zukunft ist messbar

Finanzbericht
Das Jahr in Zahlen

Schlusswort
Performance verpflichtet

Impressum
Projektleitung, Redaktion & Design

https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/jahresrechnung-2025/
https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/schlusswort/
https://www.report.serainainvestmentfoundation.ch/de/geschaeftsbericht-2025/impressum/


Vorwort des Stiftungsrats

Sehr verehrte Investoren,
geschätzte Partner, 
liebe Freunde der Anlagestiftung

Mit einer Jahresrendite von 6.62 Prozent in der Anlagegruppe Swiss Development Residential
und 9.31 Prozent im SIF Living ESG haben wir im Geschäftsjahr 2025 unsere gesetzten
Performance-Ziele klar übertroffen. Anleger, die seit unserer ersten Investition im SDR vor acht
Jahren dabei sind, erzielten damit eine kumulierte NAV-Rendite von 64.35 Prozent – das
entspricht einer durchschnittlichen jährlichen Rendite von über 7.3 Prozent.

Dieses Ergebnis ist kein Zufall. Es ist das Resultat einer frühzeitigen Diversifikation, konsequenter
Investitionen in unsere Organisation sowie des systematischen Ausbaus von Prozessen und
Kompetenzen.
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Im Bereich Development & Construction
haben wir unsere Inhouse-Kompetenzen
nahezu verdoppelt und die Netzwerke mit
lokalen Schweizer Entwicklungspartnern
ausgebaut. Das zeigte Wirkung:
Projektfortschritte konnten beschleunigt und
sämtliche zentralen Meilensteine erreicht
werden.

Unser Projekt am ehemaligen UBS-Sitz am
Aeschenplatz in Basel haben wir mit einem
neuen Nutzungskonzept konsequent auf
Mietwohnungen ausgerichtet, um an der
langfristigen Wertentwicklung zu partizipieren.
Für das Hochhausprojekt an der Zürcher
Hohlstrasse mit 168 Wohnungen wurde das
Baugesuch eingereicht. In Genf erhielt das
Projekt «Florissant» die rechtskräftige
Baubewilligung. Bei drei Wohnüberbauungen in
Niederlenz, Zürich und Oetwil am See erfolgte
im Berichtsjahr der Baustart. Sechs neu
akquirierte Projekte in besten Lagen in Zürich,
Zollikon und im Agglomerationsgürtel von
Langnau am Albis runden unser erfolgreiches
Portfolio ab.

Unser Inhouse-Vermarktungsteam wurde im
Berichtsjahr auf sechs Mitarbeitende
ausgebaut. Damit stellen wir die hohe Qualität
beim Verkauf von über 600
Eigentumswohnungen sicher, die wir in den
kommenden drei Jahren auf den Markt
bringen. Die starke Nachfrage und die positive
Preisentwicklung bei Stockwerkeigentum
bestätigen diesen Schritt.

Gleichzeitig haben wir unser Risk
Management & Compliance erstmals intern
besetzt und fest in die Governance-Struktur
der Anlagestiftung verankert. Zusammen mit
unserer FINMA-Bewilligung und externen
Spezialisten wie Grant Thornton und der
Pernet von Ballmoos AG setzen wir damit
hohe Standards. Das schafft Transparenz für
Investoren und gibt uns den Freiraum, uns auf
nachhaltige Performance zu konzentrieren.

AJAY SIROHI
PRÄSIDENT STIFTUNGSRAT UND  
VERWALTUNGSRATSPRÄSIDENT
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Die starke Leistung wurde auch von unseren Investoren mit grossem Vertrauen honoriert. Wir
freuten uns, im Berichtsjahr elf neue Investoren in unserem Anlegerkreis zu begrüssen. Dieser
Zuspruch spiegelt sich in erfolgreichen Kapitalerhöhungen und Kapitalzusagen von rund 180
Millionen Franken wider.

Dank unserer nachhaltigen Performance, einer stabilen Organisation und unserem Hands-on-
Mindset blicke ich zuversichtlich ins Jahr 2026. Mein Anspruch bleibt klar: erste Wahl für
Schweizer Pensionskassen in der Immobilienentwicklung zu sein. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen unterstützen diesen Kurs – mit stabilen Baukosten, sinkenden Zinsen und
einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohneigentum.

DER STIFTUNGSRAT DER SERAINA INVESTMENT
FOUNDATION
VON LINKS: IVO VÖGTLI, HENDRIK VAN DER BIE,
AJAY SIROHI, THOMAS RISCH UND LUZIUS HITZ

Ich danke unseren Investoren herzlich für ihr
Vertrauen sowie dem Stiftungsrat für seine
engagierte Begleitung und Führung –
insbesondere in einer anspruchsvollen
Marktphase. Mein besonderer Dank gilt
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern:
Mit grossem Engagement und hoher
Leistungsbereitschaft haben sie massgeblich
zum Erfolg beigetragen und die Anlagestiftung
auch während der umfassenden
Reorganisation konsequent weiterentwickelt.

Ich freue mich darauf, das gemeinsam
Erreichte weiterzuführen und die Zukunft der
Anlagestiftung mit Ihnen allen erfolgreich zu
gestalten.

Ihr Ajay Sirohi
Präsident Stiftungsrat und
Verwaltungsratspräsident
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Das Geschäftsjahr in Kürze

SDR 6.62%

Rendite

SIF LIVING ESG 9.31%

Rendite
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SDR 2
SIF LIVING ESG 1

Emissionen

CHF 3.80 Mrd.

Fertigstellungswert aller SDR-
Neubauprojekte

CHF 21.07 Mio.
+ 9.74 %

Mieterträge netto (Summe SDR & SIF
Living ESG)

4.1/5

ESG-Gesamtrating (SDR & SIF Living
ESG)

CHF 1.452 Mrd.

Total Nettovermögen (NAV)

SDR 7
SIF LIVING ESG 1

neue Projekte / neue Objekte

66

erfolgreiche Projekte seit Gründung
2016

27. März 2025

9. ordentliche Anlegerversammlung
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Entwicklung Gesamtvermögen
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Executive Summary

Unabhängig, kapitalstark, diversifiziert: Die Seraina
Investment Foundation schliesst das Geschäftsjahr
2025 mit einem herausragenden Ergebnis ab. Die
Resultate bestätigen die Wirksamkeit einer über Jahre
konsequent verfolgten Strategie.

Der gezielte Ausbau der Organisation, ein breit diversifiziertes Portfolio sowie
das planmässige Erreichen zentraler Projektmeilensteine zeigten Wirkung. Der NAV erreichte
6.62 Prozent in der Anlagegruppe Swiss Development Residential (SDR) und 9.31 Prozent in der
Anlagegruppe SIF Living ESG. Damit liegen die Performance-Ergebnisse deutlich über den selbst
gesetzten Zielen.
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Erfolg durch konsequente Steuerung

Seraina Invest arbeitet heute mit diversen
Entwicklungs- und Planungspartnern
zusammen, um die Immobilienentwicklungen
bereits in den frühen Phasen konsequent auf
die Ziele der Anlagestiftung auszurichten.
«Indem wir Projekte konsequent aus
Eigentümersicht steuern und den Fokus auf
Flächengewinn, Kosten, Termine und Qualität
legen, gelingt es uns, die Entwicklungen
erfolgreich in die Realisierungsphase zu
überführen», erklärt Tobias Meyer, Chief
Development & Construction Officer. Sein
Bereich wurde im Geschäftsjahr auf zwölf
Spezialisten erweitert.

Über Submissionsverfahren konnten
renommierte Totalunternehmungen für die
Bauprojekte gewonnen werden. Darunter
Implenia, Gross Generalunternehmung, Genu
Partner, Leuthard Baumanagement und
ArtReal. Neue Projekte starten im Frühjahr
mit Alpenda in Zollikofen und mit Swissroc in
Gland.

Die operative Stärke spiegelt sich auch im
Portfoliowert wider, der sich auf 1.62
Milliarden Franken in der Anlagegruppe Swiss
Development Residential (SDR) und 133
Millionen Franken in der Anlagegruppe SIF
Living erhöhte. Unterstützt wurde das
Ergebnis zusätzlich durch das Marktumfeld
mit rückläufigen Zinsen, stabilen Baukosten
und gezielten Anpassungen der Diskontsätze
über einzelne Projekte hinweg.

«Mit über 600 Wohnungen, die wir in den
kommenden drei Jahren realisieren, gehören
wir mittlerweile zu den grössten
Immobilienanbietern der Schweiz, sagt CFO
Peter Hausberger. «Gleichzeitig haben wir die
Fremdfinanzierungsquote der Anlagestiftung
von 23 auf 18 Prozent gesenkt. Damit stärken
wir unsere Unabhängigkeit und festigen
unsere Position als kapitalstarker, verlässlicher
Partner für Käufer und Finanzierungspartner
im Markt.»

«Dass ich mit meiner Erfahrung
auf Pensionskassenseite stets
den Anlegerhut trage, ist mein

Versprechen an unsere
Investoren.»

Ingo Bofinger
Geschäftsführer Seraina Invest und Mitglied

des Investment Committees
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Projektfortschritte und gezielte Akquisitionen

Erneut wurden zahlreiche Projektmeilensteine
erreicht. Für das geplante Hochhaus an
der Hohlstrasse in Zürich mit 168
Mietwohnungen und Gewerbe im
Erdgeschoss wurde das Baugesuch
eingereicht. Das Projekt mit hoher
Ausführungsqualität auf kleinen
Grundrissen steht exemplarisch für den
aktuellen Wohnbautrend in Zürich. Der
Baustart ist für Anfang 2028 vorgesehen.

Das Projekt «Aeschenplatz» in Basel, ein
Vorzeigebeispiel für Verdichtung und den
nachhaltigen Umgang mit Bestand, wurde von
einer gemischten Nutzung mit teilweisem
Stockwerkeigentum in ein vollständig auf
Miete ausgerichtetes Objekt repositioniert. Mit
dem Anlageobjekt profitiert der SDR
bestmöglich von der zukünftigen
Wertentwicklung der Liegenschaft. In Vitznau
wurden die 18 Eigentumswohnungen des
Projekts «Südsicht» im Geschäftsjahr
fertiggestellt und bereits grösstenteils an neue
Eigentümer übergeben.

Der Hammering Man in guter Gesellschaft: Das Projekt
«Aeschenplatz» in Basel wurde neu vollständig auf
Mietnutzung ausgerichtet, um von Wertentwicklungen
zu profitieren.

Auch auf Akquisitionsseite legte die
Anlagestiftung im Geschäftsjahr zu. Sechs
neue Projekte in attraktiven Lagen in Zürich
und Zollikon sowie im Agglomerationsgürtel in
Langnau am Albis erweitern das Portfolio auf
insgesamt 46 Projekte. Die Entwicklungen
umfassen Reihen- und Doppelhäuser mit
Mietwohnungen sowie klassisches
Stockwerkeigentum und sprechen
unterschiedliche Nutzer- und
Nachfragesegmente an. Per 31. Dezember
2025 befinden sich 26 Projekte in der
Entwicklung und 7 Projekte im Bau. Weitere 7
Projekte werden im Landvorhaltungsmodell
umgesetzt.

«Indem wir Projekte in unterschiedlichen
Regionen, Marktzyklen und Exit-Strukturen
entwickeln, profitieren Anleger von
Wertentwicklungen sowohl am Miet- als auch
am Eigentumsmarkt», sagt Geschäftsführer
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Wohnraumschaffer am Werk: An der Hohlstrasse im
Zürcher Trendquartier Kreis 4 entstehen 168 kompakte
Mietwohnungen und attraktive Gewerbeflächen im
Erdgeschoss.

Ingo Bofinger. «Die Kombination aus
standardisierten Projekten mit kürzerer
Laufzeit und komplexeren Entwicklungen mit
längerer Perspektive schafft ein
ausgewogenes Risikoprofil innerhalb der
Projektentwicklung.»

Anlagestiftung unter neuer Führung

Ingo Bofinger übernahm im April 2025 die
Funktion des Geschäftsführers. Mit über 35
Jahren Erfahrung im Immobilien-
Investmentgeschäft war Ingo Bofinger in den
letzten acht Jahren als Bereichsleiter
Immobilien bei einem namhaften
Vorsorgeinstitut tätig und verfügt über
fundierte Erkenntnisse in der Schweizer
Pensionskassenlandschaft sowie der Führung
von Anlagestiftungen. «Meine Erfahrung in
grossen Organisationen setze ich nun gezielt
für die Weiterentwicklung der Seraina
Investment Foundation ein. Dass Reto
Niedermann als Stellvertreter an Bord bleibt,
ist für mich fachlich wie persönlich ein grosser
Gewinn.»

Gestärkt durch Ausbau von Teams und

Investorenbasis

Elf neue Investoren traten im Geschäftsjahr
der Stiftung bei, womit sich der Anlegerkreis
auf 85 erhöht. Damit konnten in
den Anlagegruppen SDR und SIF
Living ESG insgesamt 156 Millionen Franken
an Kapitalzusagen eingesammelt werden. Um
den Liquiditäts- und Anlagebedürfnissen der
Investoren entgegenzukommen, wurden im
Sommer 2025 neue Zeichnungsmodalitäten
eingeführt: Neben den regulären Emissionen
sind jetzt auch unterjährige Zeichnungen
möglich, was Investitionsentscheide flexibler
und planbarer macht.

Mit 33 Mitarbeitenden per Ende des
Geschäftsjahres steht die Anlagestiftung in
allen Unternehmensbereichen gestärkt und
professionalisiert da. «Ich freue mich, mit
einem engagierten Team zu arbeiten, das
Projekte mit Herzblut vorantreibt. Kurze
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Entscheidungswege und hohe Agilität
zeichnen uns aus. In Kombination mit einem
starken Netzwerk verschafft uns das Zugang
zu attraktiven Projekten und ermöglicht eine
hohe Transaktionssicherheit – ein
erfolgversprechender Faktor in einem
zunehmend kompetitiven Markt», resümiert
Ingo Bofinger das erfolgreiche Geschäftsjahr.

Zentrale Lagen im Fokus

Das Projektportfolio der Anlagestiftung konzentriert sich überwiegend auf zentrale Lagen in den
Agglomerationszentren der Schweiz. Nur ein kleiner Anteil liegt im Agglomerationsgürtel oder in
ländlichen Gemeinden. Der hohe städtische Charakter des Portfolios liegt deutlich über dem
Vergleichswert des KGAST-Index und unterstreicht die hohe Qualität der Projekte von Seraina
Invest.

Regionale Portfolioaufteilung Anlagegruppe «Swiss Development
Residential»
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Regionale Portfolioaufteilung Anlagegruppe «SIF Living ESG»
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Ausblick 2026

Das anhaltende Tiefzinsumfeld bildet weiterhin ein solides Fundament für Schweizer

Immobilienanlagen. Gemäss dem Immobilienpreisbarometer der Bewertungsplattform Realadvisor

wird für den Schweizer Immobilienmarkt im Jahr 2026 ein Wachstum von rund 2 bis 3 Prozent

erwartet. Treiber bleiben eine starke Zuwanderung sowie ein Immobilienbestand, der sich nur

langsam erneuert.

Leerwohnungsziffer auf neuem Tiefstand

Laut Bundesamt für Statistik sank die Leerwohnungsziffer 2025 bereits zum fünften Mal in Folge.
Besonders in Ballungszentren wie Zürich wächst die Bevölkerung deutlich schneller, als neue
Wohnungen entstehen. Entsprechend hoch bleibt die Nachfrage nach Immobilien sowie nach
qualitativ hochwertigen kommerziellen Liegenschaften.
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Fast jede zweite Pensionskasse will

Immobilienanteil erhöhen

Diese Entwicklung spiegelt sich auch auf
Investorenseite wider. Eine Umfrage der
Hochschule Luzern unter 228 Pensionskassen
zeigt: Mehr als 40 Prozent der befragten
Pensionskassen planen, ihren Immobilienanteil
auf dem Schweizer Wohnmarkt weiter
auszubauen.

Mit der stetigen Erweiterung ihres
Projektportfolios wird die Anlagestiftung den
Interessen von Investoren gerecht. Bereits
Anfang 2026 konnte die erste neue Akquisition
beurkundet werden. Weitere
vielversprechende Projekte befinden sich in
der Pipeline. Neben klassischem Wohnen
werden ergänzende Nutzungsformen wie
Kinderbetreuung oder altersgerechte
Angebote gezielt integriert, um den
Bedürfnissen über den gesamten Lebenszyklus
hinweg gerecht zu werden.

Erreichung von Projektmeilensteinen als

Priorität

Parallel dazu hat die zügige Weiterentwicklung
bestehender Projekte oberste Priorität. In den
kommenden Jahren werden mehrere hundert
fertiggestellte Eigentumswohnungen an ihre
Käufer übergeben. «Wenn Projekte planmässig
vorankommen, steigen Bewertungen und der
NAV. Damit profitieren unsere Investoren
doppelt: Denn die Verkaufserlöse werden in
neue gewinnbringende Projekte reinvestiert»,
sagt CFO Peter Hausberger.

Als einer dergrössten Projektentwickler im
Schweizer Markt liegt unsere Stärke in der
konsequenten Umsetzung. Der Markt ist
kompetitiv, gerade deshalb können wir als
etablierter Player sichtbare Ergebnisse
erzielen. Diesen Weg setzen wir fort: mit
weiterem Personalaufbau, gezielten
Investitionen und dem klaren Anspruch, über
alle Projekte hinweg ein stabiler und
verlässlicher Partner zu bleiben», so Peter

«Wenn Projekte planmässig
vorankommen, steigen

Bewertungen und der NAV.
Damit profitieren unsere

Investoren doppelt: Denn die
Verkaufserlöse werden in neue

gewinnbringende Projekte
reinvestiert.»

Peter Hausberger
CFO
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Hausberger.

Klimaziele um Netto-Null nahezu erreicht

Nachhaltigkeit bleibt dabei ein zentraler
Qualitätsfaktor. Der CO2-Absenkpfad der
Anlagegruppe SIF Living ESG zeigt, dass die
Anlagestiftung ihre Klimaziele für 2050 bereits
heute nahezu erreicht hat. «Das bedeutet
jedoch nicht, dass wir nachlassen», betont
CEO Ingo Bofinger. «Kontinuierliche ESG-
Bewertungen durch Wüest Partner, die
Erhebung umweltrelevanter Kennzahlen nach
KGAST-Empfehlungen sowie verbindliche
Baustandards und Zertifizierungen, wie
Minergie oder der GEAK-
Gebäudeenergieausweissind fester Bestandteil
unserer Arbeit.»

Faktenbasiert entscheiden, dank IAZI-Polit-

Monitoring

Gleichzeitig nehmen politische Risiken weiter
zu. Themen wie Dichtestress, die Diskussion
um eine 10-Millionen-Schweiz sowie
zunehmende Regulierungsinitiativen auf
Bundes-, Kantons- und
Gemeindeebene prägen den Markt. Um diese
Entwicklungen frühzeitig
inInvestitionsentscheide einzubeziehen, ist die
Anlagestiftung dem IAZI-Polit-Monitor
beigetreten. Das quartalsweise Monitoring
bietet eine strukturierte Beobachtung
politischer und regulatorischer Entwicklungen,
insbesondere in den Bereichen Raumplanung,
Wohnbau, Mietrecht und Nachhaltigkeit.

«Die Erkenntnisse aus dem Monitoringbilden
eine fundierte Basis für unsere strategischen
Überlegungen», sagt Ingo Bofinger. «Sie
fliessen konsequent in
Geschäftsentscheidungen ein und geben
unseren Anlegern die Sicherheit, dass wir die
uns anvertrauten Pensionsgelder
vorausschauend, sorgfältig und auf einer
faktenbasierten Grundlage weiterentwickeln.»

Geschäftsbericht 2025
Seraina Investment Foundation



Risikomanagement und Compliance in klarer Governance-
Struktur

Als FINMA-bewilligte Verwalterin von
Kollektivvermögen und unter Aufsicht der
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK
BV) unterliegt Seraina Invest einem klar definierten
regulatorischen Rahmen. Diese aufsichtsrechtliche
Einbindung gewährleistet ein hohes Mass an
Sicherheit und Transparenz für Investoren und
Destinatäre.
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Im Berichtsjahr wurde diese Struktur gezielt
weiterentwickelt, indem der Bereich Risk &
Compliance organisatorisch gestärkt und
intern verankert wurde. Als zentrale Stabstelle
unter dem CFO berichtet der Risk &
Compliance Officer direkt an die
Geschäftsleitung sowie an den Stiftungsrat.
Damit wird sichergestellt, dass risikorelevante
Sachverhalte unabhängig beurteilt,
adressatengerecht rapportiert und zeitnah in
die strategische und operative Steuerung
eingebracht werden. Durch diese
organisatorische Verankerung wurde die
Governance-Struktur der Anlagestiftung
nachhaltig gestärkt und die Risiko- und
Compliance-Überwachung dauerhaft im
Unternehmen verankert.

Verlässliche Steuerung von Risiken als

Grundlage nachhaltiger Werte

Ein wirksames Risiko- und Compliance-
Management ist für Seraina Invest integraler
Bestandteil einer verantwortungsvollen
Unternehmens- und Projektsteuerung. Risiken
werden systematisch identifiziert, transparent
bewertet und konsequent in die
Entscheidungsprozesse eingebunden. Dadurch
wird sichergestellt, dass Chancen und Risiken
ausgewogen berücksichtigt und die
anvertrauten Vermögenswerte mit der
gebotenen Sorgfalt gesteuert werden. Die
frühzeitige Erkennung wesentlicher Risiken
ermöglicht es, Abweichungen rechtzeitig zu
adressieren, geeignete Gegenmassnahmen
einzuleiten und die Stabilität laufender
Projekte zu sichern. Klare Zuständigkeiten,
strukturierte Berichtswege und konsistente
Bewertungsmassstäbe unterstützen die
Geschäftsleitung und die zuständigen Gremien
dabei, fundierte und nachvollziehbare
Entscheidungen zu treffen.
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«Risikomanagement und
Compliance sollen nicht

bremsen, sondern Orientierung
geben. Entscheidend ist, dass

Risiken frühzeitig sichtbar, offen
adressiert und konsequent

gesteuert werden. Das erhöht
die Qualität von

Entscheidungen, stärkt die
Effizienz der Prozesse und

ermöglicht der Geschäftsleitung
eine vorausschauende

Steuerung. Auf dieser Grundlage
schaffen wir nachhaltiges

Vertrauen bei unseren
Investoren.»

Dunja Haqmal, LL.M.
Risk & Compliance Officer
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Governance-Struktur nach dem Three-Lines-of-Defense-
Modell

Das Risk- und Compliance-Management der
Anlagestiftung orientiert sich am international
anerkannten Three-Lines-of-Defense-Modell und stellt
eine klare Trennung von Verantwortlichkeiten sowie
wirksame Kontroll- und Überwachungsmechanismen
sicher.

Erste Verteidigungslinie: operative Ebene

Die operative Ebene, bestehend aus Geschäftsleitung und Fachbereichen, trägt die primäre
Verantwortung für das Tagesgeschäft sowie für die Identifikation, Bewertung und Steuerung von
Risiken innerhalb ihrer Prozesse und Projekte. Risiken werden unmittelbar in den operativen
Abläufen adressiert und durch geeignete Kontrollen und Massnahmen begrenzt.

Zweite Verteidigungslinie: Compliance- und Risikofunktion

Die interne Risiko- und Compliance-Funktion übernimmt als zweite Verteidigungslinie eine
unabhängige Überwachung und Kontrolle. Sie stellt die Einhaltung interner Richtlinien sowie
gesetzlicher und regulatorischer Vorgaben sicher und überprüft risikorelevante Bereiche wie
Cashflow-Überwachung, Emissionen und Liquiditätssteuerung. Darüber hinaus fungiert sie als
zentrale Schnittstelle zu externen Spezialisten und unterstützt die Weiterentwicklung des
Compliance- und Risikomanagement-Frameworks.

Dritte Verteidigungslinie: externe Prüfung

Die dritte Verteidigungslinie wird durch externe Prüfer wahrgenommen. Im Rahmen von
Revisionen und Audits beurteilen sie die Wirksamkeit und Angemessenheit der ersten und
zweiten Verteidigungslinie und schaffen eine zusätzliche unabhängige Sicherheitsebene. Ihre
Feststellungen tragen zur kontinuierlichen Verbesserung des internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems bei.
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Three-Lines-of-Defense-Modell
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Wesentliche Risiken und Risikosteuerung

Im Rahmen des internen Kontrollsystems (IKS) werden
wesentliche Risiken über sämtliche Geschäftsprozesse
hinweg systematisch identifiziert, gesteuert und
überwacht. Das IKS stellt sicher, dass Risiken
frühzeitig erkannt, geeignete Sicherungsmassnahmen
implementiert und deren Wirksamkeit laufend
überprüft werden, um die nachhaltige Erreichung der
strategischen und operativen Ziele zu unterstützen.
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Geschäfts- und Strategierisiken

Geschäfts- und Strategierisiken betreffen die
Gefahr, dass strategische Ziele infolge von
Marktveränderungen, zunehmendem
Wettbewerbsdruck oder unzureichender
Skalierbarkeit nicht erreicht werden.
Seraina Invest begegnet diesen Risiken durch
einen klar strukturierten, jährlich
durchgeführten Strategieprozess, ein
kontinuierliches Marktmonitoring sowie eine
breite Diversifikation der Investorenbasis.
Diese Massnahmen ermöglichen eine
frühzeitige Identifikation von Trends und
Risiken und stellen sicher, dass strategische
Entscheidungen fundiert und vorausschauend
getroffen werden.

Marktrisiken

Marktrisiken ergeben sich aus Zins- und
Konjunkturschwankungen, Veränderungen von
Immobilienwerten sowie aus
makroökonomischen Rahmenbedingungen.
Diese Faktoren können sich unmittelbar auf die
Bewertung von Vermögenswerten, die
Finanzierungsbedingungen und die Nachfrage
nach Immobilieninvestitionen auswirken.
Seraina Invest begegnet diesen Risiken durch
regelmässige Stresstests, klar
definierte Leerstandslimiten sowie eine
konservative Finanzierungsstruktur, um die
Widerstandsfähigkeit des Portfolios auch
in volatilen Marktphasen sicherzustellen.

Risiken in Geschäftsprozessen

Risiken in Geschäftsprozessen (operationelle
Risiken) entstehen durch das Versagen
interner Prozesse, Systeme oder durch
menschliche Fehler. Sie können zu finanziellen
Verlusten, Reputationsschäden sowie zu
Beeinträchtigungen der ordnungsgemässen
Geschäftstätigkeit führen. Seraina Invest
begegnetdiesen Risiken durch klar definierte
und dokumentierte Prozessabläufe, das
konsequente Vier-Augen-Prinzip sowie ein
automatisiertes internes Kontrollsystem (IKS),

Sicherheits- und technologische Risiken

Sicherheits- und technologische Risiken
betreffen die Verfügbarkeit, Integrität und
Vertraulichkeit von Daten sowie die Stabilität
der eingesetzten IT-Systeme. Sie können sich
insbesondere durch Cyberangriffe,
Systemausfälle, Datenverlust, unbefugte
Zugriffe oder technische Fehlfunktionen
ergeben und sowohl operative Abläufe als auch
die Einhaltung regulatorischer Anforderungen
beeinträchtigen.

Seraina Invest begegnet diesen Risiken durch
eine umfassende IT-Sicherheitsarchitektur, die
unter anderem verschärfte IT-
Sicherheitsrichtlinien, den Einsatz von
Firewalls und weiteren Schutzmechanismen,
klar definierte Zugriffs- und
Berechtigungskonzepte sowie eine
regelmässige Überprüfung und Aktualisierung
der Systeme umfasst. Ergänzend werden
regelmässige Datensicherungen (Backups)
durchgeführt und deren Wiederherstellbarkeit
getestet, um die Datenintegrität und
Geschäftskontinuität sicherzustellen. Darüber
hinaus besteht ein etabliertes Business-
Continuity-Management (BCM) sowie ein
Notfall- und Wiederanlaufkonzept, das im Falle
von Systemausfällen oder Sicherheitsvorfällen
eine strukturierte Reaktion und eine rasche
Wiederaufnahme des Geschäftsbetriebs
gewährleistet. Durch regelmässige
Sensibilisierung der Mitarbeitenden für IT-
Sicherheitsrisiken sowie durch fortlaufendes
Monitoring der Systeme wird die
Widerstandsfähigkeit gegenüber
technologischen Bedrohungen nachhaltig
gestärkt.

Finanzielle Risiken

Finanzielle Risiken umfassen insbesondere
Liquiditäts-, Refinanzierungs- und
Gegenparteirisiken sowie potenzielle
Wertschwankungen von Vermögenswerten.
Sie können sich durch unzureichender
Liquiditätsverfügbarkeit, erschwerten Zugang
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das zentrale Kontrollhandlungen systematisch
unterstützt und dokumentiert.

Rechtliche und regulatorische Risiken

Rechtliche und regulatorische Risiken
betreffen die Gefahr der Nichteinhaltung
gesetzlicher und aufsichtsrechtlicher
Vorgaben sowie vertraglicher Verpflichtungen.
Sie können sich insbesondere aus
regulatorischen Änderungen, komplexen
Transaktionsstrukturen,
grenzüberschreitenden Sachverhalten oder
unzureichend implementierten Compliance-
Prozessen ergeben. Mögliche Folgen sind
aufsichtsrechtliche Massnahmen, finanzielle
Sanktionen, zivilrechtliche Haftungsrisiken
sowie Reputationsschäden.

Seraina Invest begegnet diesen Risiken durch
ein systematisches Compliance-Management,
das die fortlaufende Überwachung relevanter
Rechtsentwicklungen sowie eine strukturierte
Umsetzung neuer regulatorischer
Anforderungen sicherstellt. Hierzu zählen
insbesondere ein regelmässiges
Rechtsmonitoring, die Einbindung externer
Rechts- und Compliance-Experten sowie die
Durchführung periodischer Risikoanalysen im
Hinblick auf neue oder geänderte gesetzliche
Rahmenbedingungen.

Ergänzend werden Mitarbeiter durch
regelmässige Schulungen und
Sensibilisierungsmassnahmen in Bezug auf
regulatorische Anforderungen und interne
Richtlinien geschult. Klare Zuständigkeiten,
dokumentierte Entscheidungsprozesse und
eine revisionssichere Ablage wesentlicher
Unterlagen tragen dazu bei, die Einhaltung der
massgeblichen Vorschriften nachweisbar
sicherzustellen und rechtliche Risiken
frühzeitig zu erkennen und zu begrenzen.

zu Finanzierungsmitteln, Ausfälle von
Vertragspartnern oder nachteilige
Veränderungen der Marktbedingungen
ergeben und die finanzielle Stabilität sowie die
Handlungsfähigkeit der Gesellschaft
beeinträchtigen.

Seraina Invest steuert diese Risiken durch eine
vorausschauende und laufend aktualisierte
Liquiditätsplanung, die kurz-, mittel- und
langfristige Zahlungsströme berücksichtigt.
Ergänzend werden definierte Cash-Quoten
sowie Liquiditätsreserven vorgehalten, um
auch in angespannten Marktphasen den
finanziellen Verpflichtungen fristgerecht
nachkommen zu können. Eine konservative
Finanzierungsstruktur sowie die Diversifikation
der Finanzierungsquellen tragen zusätzlich zur
Begrenzung von Refinanzierungsrisiken bei.
Zur Steuerung von Gegenparteirisiken werden
klare Limiten festgelegt und die Bonität
wesentlicher Geschäftspartner regelmässig
überprüft. Vertragsbeziehungen werden
strukturiert überwacht, um
Konzentrationsrisiken zu vermeiden und
potenzielle Ausfallrisiken frühzeitig zu
erkennen. Diese Massnahmen gewährleisten
eine solide finanzielle Steuerung und stärken
die Widerstandsfähigkeit gegenüber volatilen
Marktbedingungen.
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Risikosteuerungskreislauf schafft Planungssicherheit 

Das Risikomanagement folgt einem klar strukturierten
und kontinuierlichen Steuerungskreislauf, der eine
vorausschauende Planung und fundierte
Entscheidungsfindung unterstützt. Risiken werden
systematisch identifiziert, bewertet, priorisiert,
gesteuert und laufend überwacht. Dieser Prozess stellt
sicher, dass potenzielle Gefährdungen frühzeitig
erkannt und geeignete Massnahmen zur
Risikobegrenzung zeitnah umgesetzt werden.

Die Ergebnisse werden in einer zentral
geführten Risikomatrix dokumentiert und
regelmässig ausgewertet. Sie fliessen
quartalsweise in die strukturierte
Risikoberichterstattung an Geschäftsleitung
und Verwaltungsrat ein und bilden eine
wesentliche Grundlage für strategische und
operative Entscheidungen.

Wesentliche Veränderungen der
Risikosituation werden ausserhalb des
regulären Berichtsturnus unverzüglich
kommuniziert, um eine zeitnahe Reaktion auf
neue Entwicklungen zu gewährleisten. Durch
diesen geschlossenen
Risikosteuerungskreislauf wird Transparenz
geschaffen, die Governance gestärkt und die
nachhaltige Planungssicherheit der
Organisation erhöht.
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Zentrale Governance- und Kontrollmassnahmen

Zur Gewährleistung einer wirksamen Governance
sowie der Integrität der zentralen Geschäftsprozesse
implementiert Seraina Invest insbesondere folgende
Massnahmen:

Verbindliches Weisungswesen
Klare, schriftlich dokumentierte Vorgaben und
Prozesse zur Sicherstellung einheitlicher und
regelkonformer Abläufe.

Risikobasierte Überwachung von
Mitarbeitergeschäften
Präventive und kontrollierende Massnahmen
zur Vermeidung von Interessenkonflikten und
Marktmissbrauch.

Regelmässige Schulungen der
Mitarbeitenden
Zielgruppenspezifische Trainings zur Stärkung
von Compliance-Bewusstsein,
Risikokompetenz und Prozesssicherheit.

Strukturierte Berichterstattung 
Periodische und adressatengerechte Reports
an Verwaltungsrat, Stiftungsrat, Investment
Committee und Geschäftsleitung zur
Sicherstellung von Transparenz,
Nachvollziehbarkeit und fundierten
Entscheidungsgrundlagen.

Integriertes Projekt- und Portfoliorisikomanagement

Auf Projektebene ist das Risikomanagement integraler
Bestandteil der Projektsteuerung und
Projektentwicklung und begleitet sämtliche Phasen
von der Konzeption bis zur Ausführung.
Risikobetrachtungen bilden eine zentrale
Entscheidungsgrundlage in Bezug auf Kosten, Termine
und Qualität und tragen zur frühzeitigen Identifikation
von Abweichungen und Handlungsbedarf bei.
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Der interne Risk Controller arbeitet in enger
Abstimmung mit den Projektleitern sowie
externen Fachpersonen und Architekten. Für
jedes Projekt werden wesentliche Risiken
systematisch identifiziert, bewertet und
fortlaufend in einer Risikomatrix dokumentiert
und aktualisiert.Zu den zentralen
Risikokategorien zählen insbesondere:

• Kostenentwicklung und
Budgetabweichungen

• Bauqualität und Ausführungsrisiken

• Projektdauer und Terminabweichungen

• Mietzinsausfälle und
Vermarktungsrisiken

• Rechtliche und regulatorische Risiken

Die projektspezifischen Einzelbewertungen
werden anschliessend projektübergreifend
konsolidiert und in einer Gesamtübersicht
zusammengeführt. Dieses portfolioweite
Projekt- und Risikomonitoring ermöglicht eine
transparente Steuerung sämtlicher laufender
Projekte, die frühzeitige Einleitung von
Gegenmassnahmen bei Abweichungen, sowie
eine konsistente und vergleichbare
Entscheidungsgrundlage für die
Geschäftsleitung.

Durch diese integrierte Betrachtung wird
sichergestellt, dass Risiken nicht isoliert,
sondern im Kontext des Gesamtportfolios
beurteilt und gesteuert werden.
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Sicher auf Kurs – seit 2016

2016
Gründung der ersten
Schweizer Anlagestiftung mit
Fokus auf Immobilienentwickl
ungsprojekte

2017
Lancierung der ersten
Anlagegruppe «Swiss
Development Residential»

2018
Verdopplung des
Nettovermögens auf 192
Millionen Franken

2019
Aufnahme als Mitglied der
Konferenz der
Geschäftsführer von
Anlagestiftungen (KGAST)

2020
Lancierung der Anlagegruppe
«Swiss Development
Commercial» (SIF FOCUS)

2021
1 Milliarde investiertes Kapital
und Höchstrendite von 9.69%

2022
Re-Branding und
Umbenennung zu Seraina
Investment Foundation

2023
Lancierung der Anlagegruppe
«SIF LIVING ESG»

2024
Ausbau der Organisation,
Trennung vom langjährigen
Entwicklungspartner Steiner
AG

2025
Rechtskraft FINMA-
Bewilligung,
100% diversifiziert

2026
Risk & Compliance erstmals
intern besetzt und in der
Governance-Struktur der
Anlagestiftung verankert
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