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Vorwort des Stiftungsrats

Sehr verehrte Investoren,
geschéatzte 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 Geschéftsjahr 2025 unsere gesetzten
Performance-Ziele klar tbertroffen. 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 jahrlichen Rendite von Uber 7.3 Prozent.

Dieses Ergebnis ist kein Zufall. Es ist das Resultat einer friihzeitigen 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
samtliche 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.
Fir das Hochhausprojekt an der Zircher
Hohlstrasse mit 168 Wohnungen wurde das
Baugesuch eingereicht. In Genf erhielt das
Projekt «Florissant» die rechtskraftige
Baubewilligung. Bei drei Wohniberbauungen in
Niederlenz, Zirich und Oetwil am See erfolgte
im Berichtsjahr der Baustart. Sechs neu
akquirierte Projekte in besten Lagen in Zurich,
Zollikon und im Agglomerationsgurtel von
Langnau am Albis runden unser erfolgreiches
Portfolio ab.

Unser Inhouse-Vermarktungsteam wurde im
Berichtsjahr auf sechs Mitarbeitende
ausgebaut. Damit stellen wir die hohe Qualitat
beim Verkauf von tiber 600
Eigentumswohnungen sicher, die wir in den
kommenden drei Jahren auf den Markt
bringen. Die starke Nachfrage und die positive
Preisentwicklung bei Stockwerkeigentum
bestéatigen 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 fir
Investoren und gibt uns den Freiraum, uns auf
nachhaltige Performance zu konzentrieren.

Geschéaftsbericht 2025
Seraina Investment Foundation

AJAY SIROHI
PRASIDENT STIFTUNGSRAT UND
VERWALTUNGSRATSPRASIDENT



Die starke Leistung wurde auch von unseren Investoren mit grossem Vertrauen honoriert. Wir
freuten uns, im Berichtsjahr elf neue Investoren in unserem Anlegerkreis zu begriissen. Dieser
Zuspruch spiegelt sich in erfolgreichen Kapitalerh6hungen 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 fiir
Schweizer Pensionskassen in der Immobilienentwicklung zu sein. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen unterstitzen diesen Kurs — mit stabilen Baukosten, sinkenden Zinsen und
einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohneigentum.

DER STIFTUNGSRAT DER SERAINA INVESTMENT
FOUNDATION

VON LINKS: IVO VOGTLI, HENDRIK VAN DER BIE,
AJAY SIROHI, THOMAS RISCH UND LUZIUS HITZ
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Ich danke unseren Investoren herzlich fir ihr
Vertrauen sowie dem Stiftungsrat fir seine
engagierte Begleitung und Fihrung -
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 wéhrend der umfassenden
Reorganisation konsequent weiterentwickelt.

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

Ihr Ajay Sirohi
Préasident Stiftungsrat und
Verwaltungsratsprasident

%V/L .



Das Geschaftsjahr in Kiirze

SIF LIVING ESG 9.31%

Rendite Rendite
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SDR 2 3.80 Mrd.
SIF LIVING ESG

Fertigstellungswert aller SDR-
Emissionen Neubauprojekte

21.07 Mio.
+9.74 %

Mietertrage netto (Summe SDR & SIF ESG-Gesamtrating (SDR & SIF Living
Living ESG) ESG)

1.452 Mrd. SDR
SIF LIVING ESG

Total Nettovermégen (NAV) neue Projekte / neue Objekte

27. Marz 2025

erfolgreiche Projekte seit Griindung
2016 9. ordentliche Anlegerversammlung
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Entwicklung Gesamtvermogen
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Executive Summary

Unabhangig, kapitalstark, diversifiziert: Die Seraina
Investment Foundation schliesst das Geschaftsjahr
2025 mit einem herausragenden Ergebnis ab. Die
Resultate bestatigen die Wirksamkeit einer uber Jahre
konsequent verfolgten Strategie.

Der gezielte Ausbau der Organisation, ein breit diversifiziertes Portfolio sowie

das planméssige 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 Gber 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 frihen Phasen konsequent auf
die Ziele der Anlagestiftung auszurichten.
«Indem wir Projekte konsequent aus
Eigentimersicht steuern und den Fokus auf
Flachengewinn, Kosten, Termine und Qualitat
legen, gelingt es uns, die Entwicklungen
erfolgreich in die Realisierungsphase zu
Uberfiihren», erklart Tobias Meyer, Chief
Development & Construction Officer. Sein
Bereich wurde im Geschaftsjahr auf zwolf
Spezialisten erweitert.

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

Die operative Starke 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 erhdhte. Unterstitzt wurde das
Ergebnis zuséatzlich durch das Marktumfeld
mit ricklaufigen Zinsen, stabilen Baukosten
und gezielten Anpassungen der Diskontséatze
Uber einzelne Projekte hinweg.

«Mit Gber 600 Wohnungen, die wir in den
kommenden drei Jahren realisieren, gehdren
wir mittlerweile zu den gréssten
Immobilienanbietern der Schweiz, sagt CFO
Peter Hausberger. «Gleichzeitig haben wir die
Fremdfinanzierungsquote der Anlagestiftung
von 23 auf 18 Prozent gesenkt. Damit starken
wir unsere Unabhéngigkeit und festigen
unsere Position als kapitalstarker, verlasslicher
Partner fur Kaufer und Finanzierungspartner
im Markt.»
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«Dass ich mit meiner Erfahrung
auf Pensionskassenseite stets
den Anlegerhut trage, ist mein

Versprechen an unsere
Investoren. »

Ingo Bofinger
Geschéaftsfuhrer Seraina Invest und Mitglied
des Investment Committees



Projektfortschritte und gezielte Akquisitionen

Erneut wurden zahlreiche Projektmeilensteine
erreicht. Flr das geplante Hochhaus an

der Hohlstrasse in Zirich mit 168
Mietwohnungen und Gewerbe im
Erdgeschoss wurde das Baugesuch
eingereicht. Das Projekt mit hoher
Ausfuhrungsqualitat auf kleinen

Grundrissen steht exemplarisch fiir den
aktuellen Wohnbautrend in Zurich. Der
Baustart ist fir Anfang 2028 vorgesehen.

Das Projekt «Aeschenplatz» in Basel, ein
Vorzeigebeispiel fir Verdichtung und den
nachhaltigen Umgang mit Bestand, wurde von
einer gemischten Nutzung mit teilweisem
Stockwerkeigentum in ein vollstdndig auf
Miete ausgerichtetes Objekt repositioniert. Mit
dem Anlageobjekt profitiert der SDR
bestméglich von der zukiinftigen
Wertentwicklung der Liegenschaft. In Vitznau
wurden die 18 Eigentumswohnungen des
Projekts «Silidsicht» im Geschéaftsjahr
fertiggestellt und bereits grésstenteils an neue
Eigentimer Ubergeben.

Der Hammering Man in guter Gesellschaft: Das Projekt
«Aeschenplatz>» in Basel wurde neu vollstandig auf
Mietnutzung ausgerichtet, um von Wertentwicklungen
zu profitieren.
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Auch auf Akquisitionsseite legte die
Anlagestiftung im Geschéftsjahr zu. Sechs
neue Projekte in attraktiven Lagen in Zirich
und Zollikon sowie im Agglomerationsgurtel in
Langnau am Albis erweitern das Portfolio auf
insgesamt 46 Projekte. Die Entwicklungen
umfassen Reihen- und Doppelhauser 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 Geschaftsfihrer



Wohnraumschaffer am Werk: An der Hohlstrasse im
Zircher Trendquartier Kreis 4 entstehen 168 kompakte
Mietwohnungen und attraktive Gewerbeflachen im
Erdgeschoss.
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Ingo Bofinger. «Die Kombination aus
standardisierten Projekten mit kiirzerer
Laufzeit und komplexeren Entwicklungen mit
langerer Perspektive schafft ein
ausgewogenes Risikoprofil innerhalb der
Projektentwicklung.»

Anlagestiftung unter neuer Fiihrung

Ingo Bofinger tbernahm im April 2025 die
Funktion des Geschéftsfiihrers. Mit ber 35
Jahren Erfahrung im Immobilien-
Investmentgeschéaft war Ingo Bofinger in den
letzten acht Jahren als Bereichsleiter
Immobilien bei einem namhaften
Vorsorgeinstitut tatig und verfligt tber
fundierte Erkenntnisse in der Schweizer
Pensionskassenlandschaft sowie der Fiihrung
von Anlagestiftungen. «Meine Erfahrung in
grossen Organisationen setze ich nun gezielt
fur die Weiterentwicklung der Seraina
Investment Foundation ein. Dass Reto
Niedermann als Stellvertreter an Bord bleibt,
ist fur mich fachlich wie persénlich ein grosser
Gewinn.»

Gestarkt durch Ausbau von Teams und
Investorenbasis

Elf neue Investoren traten im Geschéaftsjahr
der Stiftung bei, womit sich der Anlegerkreis
auf 85 erhdht. Damit konnten in

den Anlagegruppen SDR und SIF

Living ESG insgesamt 156 Millionen Franken
an Kapitalzusagen eingesammelt werden. Um
den Liquiditats- und Anlagebedirfnissen der
Investoren entgegenzukommen, wurden im
Sommer 2025 neue Zeichnungsmodalitaten
eingefuhrt: Neben den reguléren Emissionen
sind jetzt auch unterjahrige Zeichnungen
maoglich, was Investitionsentscheide flexibler
und planbarer macht.

Mit 33 Mitarbeitenden per Ende des
Geschéftsjahres steht die Anlagestiftung in
allen Unternehmensbereichen gestarkt und
professionalisiert da. «lch freue mich, mit
einem engagierten Team zu arbeiten, das
Projekte mit Herzblut vorantreibt. Kurze



Entscheidungswege und hohe Agilitat
zeichnen uns aus. In Kombination mit einem
starken Netzwerk verschafft uns das Zugang
zu attraktiven Projekten und erméglicht eine
hohe Transaktionssicherheit — ein
erfolgversprechender Faktor in einem
zunehmend kompetitiven Markt», restimiert
Ingo Bofinger das erfolgreiche Geschéftsjahr.

/Zentrale Lagen im Fokus

Das Projektportfolio der Anlagestiftung konzentriert sich Gberwiegend auf zentrale Lagen in den
Agglomerationszentren der Schweiz. Nur ein kleiner Anteil liegt im Agglomerationsgurtel oder in
landlichen Gemeinden. Der hohe stadtische Charakter des Portfolios liegt deutlich Gber dem
Vergleichswert des KGAST-Index und unterstreicht die hohe Qualitat 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 fiir Schweizer
Immobilienanlagen. Gemass dem Immobilienpreisbarometer der Bewertungsplattform Realadvisor
wird fiir 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 fur Statistik sank die Leerwohnungsziffer 2025 bereits zum flinften Mal in Folge.
Besonders in Ballungszentren wie Zirich wéachst die Bevdlkerung 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 erhéhen

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 erganzende Nutzungsformen wie
Kinderbetreuung oder altersgerechte
Angebote gezielt integriert, um den
Bedurfnissen Uber den gesamten Lebenszyklus
hinweg gerecht zu werden.

Erreichung von Projektmeilensteinen als
Prioritat

Parallel dazu hat die zligige Weiterentwicklung
bestehender Projekte oberste Prioritat. In den
kommenden Jahren werden mehrere hundert
fertiggestellte Eigentumswohnungen an ihre
Kaufer ubergeben. «Wenn Projekte planméssig
vorankommen, steigen Bewertungen und der
NAV. Damit profitieren unsere Investoren
doppelt: Denn die Verkaufserlose werden in
neue gewinnbringende Projekte reinvestiert»,
sagt CFO Peter Hausberger.

Als einer dergrdssten Projektentwickler im
Schweizer Markt liegt unsere Stérke in der
konsequenten Umsetzung. Der Markt ist
kompetitiv, gerade deshalb kénnen wir als
etablierter Player sichtbare Ergebnisse
erzielen. Diesen Weg setzen wir fort: mit
weiterem Personalaufbau, gezielten
Investitionen und dem klaren Anspruch, tber
alle Projekte hinweg ein stabiler und
verlasslicher Partner zu bleiben», so Peter
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«Wenn Projekte planméssig
vorankommen, steigen
Bewertungen und der NAV.
Damit profitieren unsere
Investoren doppelt: Denn die
Verkaufserlose werden in neue
gewinnbringende Projekte
reinvestiert.»

RGN Y ) _— Y\
R X X )Y Y YN
| 00000000 RS

| B ) VYT )

Peter Hausberger
CFO



Hausberger.
Klimaziele um Netto-Null nahezu erreicht

Nachhaltigkeit bleibt dabei ein zentraler
Qualitatsfaktor. Der CO,-Absenkpfad der
Anlagegruppe SIF Living ESG zeigt, dass die
Anlagestiftung ihre Klimaziele fir 2050 bereits
heute nahezu erreicht hat. «Das bedeutet
jedoch nicht, dass wir nachlassen», betont
CEO Ingo Bofinger. «Kontinuierliche ESG-
Bewertungen durch Wiest Partner, die
Erhebung umweltrelevanter Kennzahlen nach
KGAST-Empfehlungen sowie verbindliche
Baustandards und Zertifizierungen, wie
Minergie oder der GEAK-
Gebaudeenergieausweissind fester Bestandyteil
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 préagen den Markt. Um diese
Entwicklungen friihzeitig
inlnvestitionsentscheide einzubeziehen, ist die
Anlagestiftung dem |AZ|-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 flr unsere strategischen
Uberlegungen», sagt Ingo Bofinger. «Sie
fliessen konsequent in
Geschaftsentscheidungen ein und geben
unseren Anlegern die Sicherheit, dass wir die
uns anvertrauten Pensionsgelder
vorausschauend, sorgfaltig und auf einer
faktenbasierten Grundlage weiterentwickeln.»
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Risikonanagement und Compliance in klarer Governance-
Struktur

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

Verlassliche Steuerung von Risiken als
Grundlage nachhaltiger Werte

Ein wirksames Risiko- und Compliance-
Management ist fir 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 bericksichtigt und die
anvertrauten Vermégenswerte mit der
gebotenen Sorgfalt gesteuert werden. Die
fruhzeitige Erkennung wesentlicher Risiken
ermoglicht es, Abweichungen rechtzeitig zu
adressieren, geeignete Gegenmassnahmen
einzuleiten und die Stabilitat laufender
Projekte zu sichern. Klare Zustandigkeiten,
strukturierte Berichtswege und konsistente
Bewertungsmassstébe unterstitzen die
Geschaftsleitung und die zustandigen 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 friihzeitig sichtbar, offen
adressiert und konsequent
gesteuert werden. Das erhéoht
die Qualitat von
Entscheidungen, stéarkt die
Effizienz der Prozesse und
ermoglicht der Geschaftsleitung
eine vorausschauende
Steuerung. Auf dieser Grundlage
schaffen wir nachhaltiges
Vertrauen bei unseren
Investoren. »

Dunja Hagmal, LL.M.
Risk & Compliance Officer



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 Uberwachungsmechanismen
sicher.

Erste Verteidigungslinie: operative Ebene

Die operative Ebene, bestehend aus Geschéaftsleitung und Fachbereichen, tragt die priméare
Verantwortung fir das Tagesgeschaft sowie fur die Identifikation, Bewertung und Steuerung von
Risiken innerhalb ihrer Prozesse und Projekte. Risiken werden unmittelbar in den operativen
Ablaufen adressiert und durch geeignete Kontrollen und Massnahmen begrenzt.

Zweite Verteidigungslinie: Compliance- und Risikofunktion

Die interne Risiko- und Compliance-Funktion Gbernimmt als zweite Verteidigungslinie eine
unabhangige Uberwachung und Kontrolle. Sie stellt die Einhaltung interner Richtlinien sowie
gesetzlicher und regulatorischer Vorgaben sicher und Uberprift risikorelevante Bereiche wie
Cashflow-Uberwachung, Emissionen und Liquiditatssteuerung. Dariiber hinaus fungiert sie als
zentrale Schnittstelle zu externen Spezialisten und unterstiitzt die Weiterentwicklung des
Compliance- und Risikomanagement-Frameworks.

Dritte Verteidigungslinie: externe Priifung

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

Operative Ebene
Identifiziert, bewertet und
steuert Risiken direkt im
Tagesgeschaft.

Risk Management & Compliance
Legt Richtlinien fest, Uberwacht
die Risikosituation und stellt die Wirksamkeit des Risiko- und

Einhaltung von Vorgaben und Kontrollsystems und stellt
internen Kontrollen sicher. Second deren Qualitat sicher.

Externe Prifung (Audit)
Pruft unabhangig die

N

Line
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Wesentliche Risiken und Risikosteuerung

Im Rahmen des internen Kontrollsystems (IKS) werden
wesentliche Risiken Uber samtliche Geschaftsprozesse
hinweg systematisch identifiziert, gesteuert und
uberwacht. Das IKS stellt sicher, dass Risiken
frihzeitig erkannt, geeignete Sicherungsmassnahmen
implementiert und deren Wirksamkeit laufend
uberpruft werden, um die nachhaltige Erreichung der
strategischen und operativen Ziele zu unterstutzen.
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Geschéfts- und Strategierisiken

Geschéfts- und Strategierisiken betreffen die
Gefahr, dass strategische Ziele infolge von
Marktveranderungen, zunehmendem
Wettbewerbsdruck oder unzureichender
Skalierbarkeit nicht erreicht werden.

Seraina Invest begegnet diesen Risiken durch
einen klar strukturierten, jahrlich
durchgefuhrten Strategieprozess, ein
kontinuierliches Marktmonitoring sowie eine
breite Diversifikation der Investorenbasis.
Diese Massnahmen ermdglichen eine
frihzeitige ldentifikation von Trends und
Risiken und stellen sicher, dass strategische
Entscheidungen fundiert und vorausschauend
getroffen werden.

Marktrisiken

Marktrisiken ergeben sich aus Zins- und
Konjunkturschwankungen, Veradnderungen von
Immobilienwerten sowie aus
makro6konomischen Rahmenbedingungen.
Diese Faktoren kénnen sich unmittelbar auf die
Bewertung von Vermégenswerten, die
Finanzierungsbedingungen und die Nachfrage
nach Immobilieninvestitionen auswirken.
Seraina Invest begegnet diesen Risiken durch
regelmassige Stresstests, klar

definierte Leerstandslimiten sowie eine
konservative Finanzierungsstruktur, um die
Widerstandsfahigkeit des Portfolios auch

in volatilen Marktphasen sicherzustellen.

Risiken in Geschéftsprozessen

Risiken in Geschaftsprozessen (operationelle
Risiken) entstehen durch das Versagen
interner Prozesse, Systeme oder durch
menschliche Fehler. Sie kénnen zu finanziellen
Verlusten, Reputationsschaden sowie zu
Beeintrachtigungen der ordnungsgemassen
Geschaftstatigkeit flihren. Seraina Invest
begegnetdiesen Risiken durch klar definierte
und dokumentierte Prozessablaufe, das
konsequente Vier-Augen-Prinzip sowie ein
automatisiertes internes Kontrollsystem (IKS),
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Sicherheits- und technologische Risiken

Sicherheits- und technologische Risiken
betreffen die Verfligbarkeit, Integritat und
Vertraulichkeit von Daten sowie die Stabilitat
der eingesetzten |IT-Systeme. Sie kénnen sich
insbesondere durch Cyberangriffe,
Systemausfélle, Datenverlust, unbefugte
Zugriffe oder technische Fehlfunktionen
ergeben und sowohl operative Ablaufe als auch
die Einhaltung regulatorischer Anforderungen
beeintrachtigen.

Seraina Invest begegnet diesen Risiken durch
eine umfassende IT-Sicherheitsarchitektur, die
unter anderem verscharfte IT-
Sicherheitsrichtlinien, den Einsatz von
Firewalls und weiteren Schutzmechanismen,
klar definierte Zugriffs- und
Berechtigungskonzepte sowie eine
regelmassige Uberpriifung und Aktualisierung
der Systeme umfasst. Erganzend werden
regelmassige Datensicherungen (Backups)
durchgefiuhrt und deren Wiederherstellbarkeit
getestet, um die Datenintegritat und
Geschaftskontinuitat sicherzustellen. Dartber
hinaus besteht ein etabliertes Business-
Continuity-Management (BCM) sowie ein
Notfall- und Wiederanlaufkonzept, das im Falle
von Systemausfallen oder Sicherheitsvorfallen
eine strukturierte Reaktion und eine rasche
Wiederaufnahme des Geschaftsbetriebs
gewahrleistet. Durch regelmassige
Sensibilisierung der Mitarbeitenden fir IT-
Sicherheitsrisiken sowie durch fortlaufendes
Monitoring der Systeme wird die
Widerstandsfahigkeit gegenuber
technologischen Bedrohungen nachhaltig
gestarkt.

Finanzielle Risiken

Finanzielle Risiken umfassen insbesondere
Liquiditats-, Refinanzierungs- und
Gegenparteirisiken sowie potenzielle
Wertschwankungen von Vermdgenswerten.
Sie kénnen sich durch unzureichender
Liquiditatsverfigbarkeit, erschwerten Zugang



das zentrale Kontrollhandlungen systematisch
unterstitzt und dokumentiert.

Rechtliche und regulatorische Risiken

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

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

Ergéanzend werden Mitarbeiter durch
regelmassige Schulungen und
Sensibilisierungsmassnahmen in Bezug auf
regulatorische Anforderungen und interne
Richtlinien geschult. Klare Zustandigkeiten,
dokumentierte Entscheidungsprozesse und
eine revisionssichere Ablage wesentlicher
Unterlagen tragen dazu bei, die Einhaltung der
massgeblichen Vorschriften nachweisbar
sicherzustellen und rechtliche Risiken
fruhzeitig zu erkennen und zu begrenzen.
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zu Finanzierungsmitteln, Ausfélle von
Vertragspartnern oder nachteilige
Veranderungen der Marktbedingungen
ergeben und die finanzielle Stabilitdt sowie die
Handlungsfahigkeit der Gesellschaft
beeintrachtigen.

Seraina Invest steuert diese Risiken durch eine
vorausschauende und laufend aktualisierte
Liquiditatsplanung, die kurz-, mittel- und
langfristige Zahlungsstrome berucksichtigt.
Ergadnzend werden definierte Cash-Quoten
sowie Liquiditatsreserven vorgehalten, um
auch in angespannten Marktphasen den
finanziellen Verpflichtungen fristgerecht
nachkommen zu kdénnen. Eine konservative
Finanzierungsstruktur sowie die Diversifikation
der Finanzierungsquellen tragen zusétzlich zur
Begrenzung von Refinanzierungsrisiken bei.
Zur Steuerung von Gegenparteirisiken werden
klare Limiten festgelegt und die Bonitat
wesentlicher Geschéaftspartner regelmassig
Uberpruft. Vertragsbeziehungen werden
strukturiert GUberwacht, um
Konzentrationsrisiken zu vermeiden und
potenzielle Ausfallrisiken friihzeitig zu
erkennen. Diese Massnahmen gewahrleisten
eine solide finanzielle Steuerung und starken
die Widerstandsfahigkeit gegenuber volatilen
Marktbedingungen.



Risikosteuerungskreislauf schafft Planungssicherheit

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

Die Ergebnisse werden in einer zentral
gefuhrten Risikomatrix dokumentiert und
regelmassig ausgewertet. Sie fliessen
quartalsweise in die strukturierte
Risikoberichterstattung an Geschéftsleitung
und Verwaltungsrat ein und bilden eine
wesentliche Grundlage fir strategische und
operative Entscheidungen.

Wesentliche Veranderungen der
Risikosituation werden ausserhalb des
reguldren Berichtsturnus unverziglich
kommuniziert, um eine zeitnahe Reaktion auf
neue Entwicklungen zu gewahrleisten. Durch
diesen geschlossenen
Risikosteuerungskreislauf wird Transparenz
geschaffen, die Governance gestérkt und die
nachhaltige Planungssicherheit der
Organisation erhéht.
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/entrale Governance- und Kontrollmassnahmen

Zur Gewahrleistung einer wirksamen Governance
sowie der Integritat der zentralen Geschaftsprozesse
implementiert Seraina Invest insbesondere folgende
Massnahmen:

Verbindliches Weisungswesen Regelmassige Schulungen der
Klare, schriftlich dokumentierte Vorgaben und Mitarbeitenden
Prozesse zur Sicherstellung einheitlicher und

3 Zielgruppenspezifische Trainings zur Starkung
regelkonformer Ablaufe.

von Compliance-Bewusstsein,
Risikokompetenz und Prozesssicherheit.

Risikobasierte Uberwachung von

Mitarbeitergeschéaften Strukturierte Berichterstattung
Praventive und kontrollierende Massnahmen Periodische und adressatengerechte Reports
zur Vermeidung von Interessenkonflikten und an Verwaltungsrat, Stiftungsrat, Investment
Marktmissbrauch. Committee und Geschéftsleitung zur

Sicherstellung von Transparenz,
Nachvollziehbarkeit und fundierten
Entscheidungsgrundlagen.

Integriertes Projekt- und Portfoliorisikomnanagement

Auf Projektebene ist das Risikomanagement integraler
Bestandteil der Projektsteuerung und
Projektentwicklung und begleitet samtliche Phasen
von der Konzeption bis zur Ausfuhrung.
Risikobetrachtungen bilden eine zentrale
Entscheidungsgrundlage in Bezug auf Kosten, Termine
und Qualitat und tragen zur frihzeitigen 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. Fir
jedes Projekt werden wesentliche Risiken
systematisch identifiziert, bewertet und
fortlaufend in einer Risikomatrix dokumentiert
und aktualisiert.Zu den zentralen
Risikokategorien zéhlen insbesondere:

+ Kostenentwicklung und
Budgetabweichungen

- Bauqualitat und Ausfiihrungsrisiken
+ Projektdauer und Terminabweichungen

+ Mietzinsausfille und
Vermarktungsrisiken

+ Rechtliche und regulatorische Risiken

Die projektspezifischen Einzelbewertungen
werden anschliessend projektibergreifend
konsolidiert und in einer Gesamtubersicht
zusammengefuhrt. Dieses portfolioweite
Projekt- und Risikomonitoring erméglicht eine
transparente Steuerung samtlicher laufender
Projekte, die friihzeitige Einleitung von
Gegenmassnahmen bei Abweichungen, sowie
eine konsistente und vergleichbare
Entscheidungsgrundlage fir die
Geschéftsleitung.

Durch diese integrierte Betrachtung wird

sichergestellt, dass Risiken nicht isoliert,

sondern im Kontext des Gesamtportfolios
beurteilt und gesteuert werden.
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Projektebene

Risiken identifizieren, bewerten und in
Projektrisikomatrizen dokumentieren.

Portfolioebene

Risiken konsolidieren, priorisieren und in
einem Portfolio-Risikobericht verdichten.

Steuerungsebene

Geschaftsleitung und Gremien
beschliessen Gegenmassnahmen
und steuern das Gesamtportfolio.




Sicher auf Kurs - seit 2016

2016

Grindung der ersten
Schweizer Anlagestiftung mit
Fokus auf Immobilienentwickl
ungsprojekte

2019

Aufnahme als Mitglied der
Konferenz der
Geschaftsfuhrer von
Anlagestiftungen (KGAST)

2022

Re-Branding und
Umbenennung zu Seraina
Investment Foundation

2025

Rechtskraft FINMA-
Bewilligung,
100% diversifiziert
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2017

Lancierung der ersten
Anlagegruppe «Swiss
Development Residential»

2020

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

2023

Lancierung der Anlagegruppe
«SIF LIVING ESG»

2026

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

2018

Verdopplung des
Nettovermdgens auf 192
Millionen Franken

2021

1 Milliarde investiertes Kapital
und Héchstrendite von 9.69%

2024

Ausbau der Organisation,
Trennung vom langjéhrigen
Entwicklungspartner Steiner
AG



