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Avant-propos du Conseil de fondation

Cheéres investisseuses, chers investisseurs,
Chers partenaires,
Chers amis de la fondation de placement,

Avec une VNI de 6,62% dans le groupe de placement Swiss Development Residential et de 9,31%
dans SIF Living ESG, nous avons clairement dépassé nos objectifs de performance au cours de
I’'exercice 2025. Les investisseuses et investisseurs qui nous accompagnent depuis notre premier
investissement il y a huit ans ont ainsi réalisé un rendement cumulé de la VNI de 64,35%, ce qui
correspond a un rendement annuel moyen de prées de 7,3%.

Ce succes n’est pas le fruit du hasard. Il est le résultat d’'une diversification précoce,
d’investissements conséquents dans notre organisation et d’un développement systématique de
nos processus et compétences.
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Dans le domaine Development & Construction,
nous avons presque doublé nos compétences
internes et renforcé nos réseaux avec des
partenaires de développement suisses locaux.
Cela a porté ses fruits: les projets ont pu étre
accélérés et tous les jalons clés ont été
atteints.

Avec un nouveau concept d’utilisation, nous
avons résolument orienté notre projet situé sur
I’'ancien siege d’UBS a I’Aeschenplatz a Bale
sur des appartements locatifs afin de
participer a I’évolution de la valeur a long
terme. La demande de permis de construire a
été déposée pour le projet de tour de la
Hohlstrasse a Zurich comprenant 168
appartements. A Genéve, le projet
«Florissant» a obtenu le permis de construire
définitif. La construction de trois ensembles
résidentiels a Niederlenz, Zurich et Oetwil-am-
See a débuté au cours de I'exercice sous
revue. Six projets nouvellement acquis, situés
dans les meilleurs emplacements de Zurich, de
Zollikon et de la ceinture urbaine de Langnau-
am-Albis, complétent notre portefeuille déja
trés performant.

Au cours de I'exercice sous revue, notre équipe
de commercialisation interne a été renforcée
pour compter désormais six personnes. Nous
garantissons ainsi la qualité élevée de la vente
des plus de 600 appartements en copropriété
que nous mettrons sur le marché au cours des
trois prochaines années. La forte demande et
I’évolution positive des prix dans le domaine de
la propriété par étages confirment le bien-
fondé de cette décision.

Dans le méme temps, nous avons pour la
premiére fois pourvu en interne notre fonction
Risk Management & Compliance et I'avons
solidement ancrée dans la structure de
gouvernance de la fondation de placement.
Avec notre autorisation de la FINMA et des
spécialistes externes tels que Grant Thornton
et PvB Pernet von Ballmoos SA, nous fixons
ainsi des normes élevées. Cela crée de la
transparence pour les investisseuses et
investisseurs et nous permet de nous
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concentrer pleinement sur une performance
durable.

Ces excellentes performances ont également été réecompensées par une grande confiance de la
part de nos investisseuses et investisseurs. Nous avons eu le plaisir d’accueillir onze nouveaux
investisseurs et investisseuses dans notre cercle au cours de |'exercice sous revue. Cette
progression se reflete dans des augmentations de capital réussies et des engagements de capital

d’environ 180 millions de francs.

Grace a nos performances pérennes, a une organisation stable et a notre état d’esprit pratique, je
porte un regard confiant sur 'année 2026.Mon ambition resteclaire: étre le premier choix pour les
caisses de pension suisses en matiere de développement immobilier.Les conditions-cadres
économiques soutiennent ce cap — avec des colts deconstruction stables, des taux d’intérét en
baisse et une demande toujours élevée de logements en propriété.

LE CONSEIL DE FONDATION DE SERAINA
INVESTMENT FOUNDATION

DE GAUCHE A DROITE : IVO VOGTLI, HENDRIK VAN
DER BIE, AJAY SIROHI, THOMAS RISCH ET LUZIUS
HITZ
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Je remercie chaleureusement nos
investisseuses et investisseurs pour leur
confiance, ainsi que le Conseil de fondation
pour son accompagnement et sa direction
engageés, en particulier dans une phase de
marché difficile. Je remercie tout
particulierement nos collaboratrices et
collaborateurs: grace a leur engagement sans
faille et a leur grande motivation, ils ont
largement contribué au succeés de la fondation
de placement et ont continué a développer
celle-ci de maniere cohérente, méme pendant
la phase de réorganisation compléte.

Je me réjouis de poursuivre ce que nous avons
réalisé ensemble et de faconner avec vous
tous I'avenir de la fondation de placement.

Cordialement
Ajay Sirohi

Président du Conseil de fondation et Président
du Conseil d’administration

Fob



L'exercice en bref

SIF LIVING ESG 9,31%

Rendement Rendement
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SDR
SIF LIVING ESG

Emissions

21,07 millions

+ 9,74%

Revenus locatifs nets (total SDR & SIF
Living ESG)

1,452 milliard

Total des actifs nets (NAV)

Projets réussis depuis la création en
2016
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3,80 milliards

Valeur d'achevement de tous les projets
de nouvelles constructions SDR

Notation globale ESG

SDR
SIF LIVING ESG

Nouveaux projets / nouveaux objets

27 mars 2025

9e assemblée ordinaire des investisseurs




Evolution de la fortune totale
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Résumé analytique

Indépendante, financierement solide, diversifiée: la
Serainalnvestment Foundation cloture I’exercice 2025
sur un excellent résultat. Ces performances
confirment I’efficacité d’une stratégie poursuivie de
maniere cohérente depuis des années.

Le développement ciblé de I'organisation, un portefeuille largement diversifié et I'atteinte des
principaux jalons des projets dans les délais prévus ont porté leurs fruits. La VNI a atteint 6,62%
dans le groupe de placementSwissDevelopmentResidential (SDR) et 9,31% dans le groupe de
placement SIF Living ESG.Les résultats de performance sont donc nettement supérieurs aux
objectifs que la société s’étaitfixés.
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Le succeés grace a un pilotage cohérent

Serainalnvest travaille aujourd’hui avec divers
partenaires de développement et de
planification afin d’orienter systématiquement
les développements immobiliers sur les
objectifs de la fondation de placement deés les
premiéres phases. «En gérant résolument les
projets du point de vue du propriétaire et en
mettant 'accent sur le gain de surface, les
colts, les délais et la qualité, nous parvenons a
mener a bien les développements jusqu’a la
phase de réalisation», explique Tobias Meyer,
Chief Development & Construction Officer. Au
cours de I'exercice, son équipe s’est agrandie
pour compter désormais douze spécialistes.
Des procédures d’appel d’offres ont permis de
recruter des entreprises totales renommées
pour les projets de construction, notamment
Implenia, Gross Generalunternehmung,

Genu Partner, Leuthard Baumanagement et
ArtReal. De nouveaux projets démarreront au
printemps avec Alpenda a Zollikofen et
Swissroc a Gland.

La solidité opérationnelle se reflete également
dans la valeur du portefeuille, qui est passée a
1,62 milliard de francs dans le groupe de
placement Swiss Development Residential
(SDR) et a 133 millions de francs dans le
groupe de placement SIF Living. Le résultat a
en outre été soutenu par I’environnement de
marché caractérisé par une baisse des taux
d’intérét, des colts de construction stables et
des ajustements ciblés des taux d’actualisation
sur les différents projets.

«Avec les plus de 600 appartements que nous
allons construire au cours des trois prochaines
années, nous faisons désormais partie des plus
grands prestataires immobiliers de Suisse»,
déclare le CFO, Peter Hausberger. «Dans le
méme temps, nous avons réduit le taux
d’endettement de la fondation de placement
de 23 a 18%. Nous renforcons ainsi notre
indépendance et consolidons notre position de
partenaire solide et fiable pour les acheteurs et
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«Je m’engage auprés de nos
investisseurs a toujours
privilégier leur intérét compte
tenu de mon expérience dans le
domaine des caisses de
pension. »

Ingo Bofinger
Directeur général de Seraina Invest et membre
du Comité d’investissement



les partenaires financiers sur le marché.»

Avancement des projets et acquisitions
ciblées

Une fois de plus, de nombreux jalons ont été
atteints. La demande de permis de construire a
été déposée pour la tour prévue dans la
Hohlstrasse a Zurich, qui abritera

168 appartements locatifs avec des locaux
commerciaux au rez-de-chaussée. Ce projet,
qui se caractérise par une grande qualité
d’exécution sur de petites surfaces, est
représentatif de la tendance actuelle en
matieére de construction résidentielle a Zurich.
Le lancement des travaux est prévu pour
début 2028.

Le projet «Aeschenplatz» a Bale, un exemple
parfait de densification et de gestion durable
du patrimoine existant, a été repositionné
d’une utilisation mixte avec propriété par
étages partielle en un bien entiérement locatif.
Avec cet objet de placement, SDR profite au
mieux de I’évolution future de la valeur du
bien. A Vitznau, les 18 appartements en
copropriété du projet «Sudsicht» ont été
achevés au cours de I'exercice et la plupart ont
déja été remis a de nouveaux propriétaires.

Le Hammering Man en bonne compagnie: le projet
«Aeschenplatz» & Béle a été entiérement repositionné
en usage locatif afin de tirer parti du potentiel de
valorisation.
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Du c6té des acquisitions, la fondation de
placement a également progressé pendant
I’exercice. Six nouveaux projets sur des
emplacements attrayants a Zurich et Zollikon
ainsi que dans la ceinture urbaine de Langnau-
am-Albis viennent élargir le portefeuille, qui
compte désormais 46 projets au total. Les
projets comprennent des maisons mitoyennes
et jumelées avec des appartements locatifs
ainsi que des propriétés par étages classiques
et s’adressent a différents types d’utilisateurs
et segments de demande. Au

31décembre 2025, 26 projets étaient en cours
de développement et 7 en construction.

7 autres projets sont mis en ceuvre avec mise a
disposition des terrains.

«Etant donné que nous développons des



Créateurs de logements a I'ceuvre: a la Hohlstrasse,
dans le quartier en plein essor du Kreis 4 a Zurich, 168
appartements locatifs compacts et des surfaces
commerciales attrayantes en rez-de-chaussée voient le
jour.
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projets dans différentes régions, avec
différents cycles de marché et différentes
structures de sortie, les investisseurs profitent
de I’évolution de la valeur aussi bien sur le
marché de la location que sur le marché de la
propriété, explique le directeur, Ingo Bofinger.
La combinaison de projets standardisés d’une
durée plus courte et de développements plus
complexes avec des perspectives a plus long
terme crée un profil de risque équilibré au sein
du développement de projets.»

Nouvelle direction pour la fondation de
placement

Ingo Bofinger a repris la fonction de directeur
en avril2025. Fort de plus de 35ans
d’expérience dans le domaine de
I'investissement immobilier, Ingo Bofinger a
travaillé au cours des huit derniéres années en
tant que responsable du secteur Immobilier
d’une institution de prévoyance renommée. I
dispose de solides connaissances du paysage
suisse des caisses de pension et de la gestion
de fondations de placement. «J’utilise
désormais mon expérience au sein de grandes
organisations de maniére ciblée pour le
développement de la

SerainaInvestment Foundation. Le fait que
Reto Niedermann reste a bord en tant que
suppléant est un atout majeur pour moi, tant
sur le plan professionnel que personnel.»

Renforcement par le développement des
équipes et de la base d’investisseurs

Onze nouveaux investisseurs ont rejoint la
fondation au cours de I’exercice, portant ainsi
le cercle d’investisseurs a85. Au total,

156 millions de francs d’engagements ont ainsi
pu étre collectés dans les groupes de
placement SDR et SIF Living ESG. Afin de
répondre aux besoins de liquidités et de
placement des investisseurs, de nouvelles
modalités de souscription ont été introduites a
I’été 2025: en plus des émissions réguliéres, il
est désormais aussi possible de souscrire en
cours d’année, ce qui rend les décisions
d’investissement plus flexibles et plus



planifiables.

Avec 33 collaboratrices et collaborateurs a la
fin de I'’exercice, la fondation de placement
s’est renforcée et professionnalisée dans tous
les domaines de I’entreprise. «Je suis ravi de
travailler avec une équipe engagée qui fait
avancer les projets avec passion. Nous nous
distinguons par des circuits décisionnels
courts et une grande agilité. Combinés a un
réseau solide, ces atouts nous donnent acces a
des projets attrayants et garantissent une
grande sécurité des transactions — un facteur
prometteur sur un marché de plus en plus
concurrentiel», déclare Ingo Bofinger a propos
de I'exercice financier couronné de succes.

Les emplacements centraux au coeur de la stratégie

Le portefeuille de projets de la fondation de placement se concentre majoritairement sur des

emplacements centraux au sein des centres d’agglomération en Suisse. Seule une faible part se
situe dans les ceintures d’agglomération ou dans des communes rurales. Le caractére fortement
urbain du portefeuille dépasse nettement la valeur de référence de I'indice KGAST et souligne la

haute qualité des projets de Seraina Invest.

Répartition régionale du portefeuille — groupe de placement « Swiss

Development Residential »

)

. Commune centrale d'agglomération (centre-ville) 5812%
. Commune centrale d'agglomération (noyau principal) 19.36%
. Commune centrale d'agglomeération (noyau secondaire) 14.33%
. Commune de la ceinture d'agglomération 6.56%
Commune a orientations multiples 015%
Commune centrale hors agglomération 0.00%
Commune rurale sans caractére urbain 149%
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Répartition régionale du portefeuille — groupe de placement «SIF Living
ESG»

ST

5

. Commune centrale d'agglomération (centre-ville) 24.63% @

. Commune centrale d'agglomération (noyau principal) 0.00%

. Commune centrale d'agglomération (noyau secondaire) 72.63%

. Commune de la ceinture d'agglomération 0.00%
Commune a orientations multiples 0.00%

. Commune centrale hors agglomération 0.00% \
Commune rurale sans caractere urbain 2.74% %
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Perspectives 2026

La faiblesse persistante des taux d’intérét continue de former une base solide pour les
placements immobiliers suisses. Selon le barométre des prix de I'immobilier de la plateforme
d’évaluation RealAdvisor, le marché immobilier suisse devrait connaitre une croissance d’environ 2
a 3% en 2026. Les facteurs déterminants restent une forte immigration et un parc immobilier qui
ne se renouvelle que lentement.

Le taux de logements vacants atteint son niveau le plus bas

Selon I'Office fédéral de la statistique, le taux de logements vacants a baissé en 2025 pour la
cinquieéme fois consécutive. Dans les grands centres urbains comme Zurich en particulier, la
population croit nettement plus vite que le nombre de nouveaux logements construits. Par
conséquent, la demande en biens immobiliers et immeubles commerciaux de grande qualité reste
élevée.
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Prés d’une caisse de pension sur deux
souhaite augmenter la part de biens
immobiliers

Cette évolution se reflete également du cété
des investisseurs. Une enquéte menée par la
Haute école de Lucerne auprées de 228 caisses
de pension montre que plus de 40% prévoient
d’accroitre encore leur part dans I'immobilier
sur le marché suisse du logement.

En élargissant constamment son portefeuille
de projets, la fondation de placement répond
aux intéréts des investisseurs. La premiére
nouvelle acquisition a pu étre authentifiée dées
le début de I'année 2026. D’autres projets
prometteurs sont en préparation. Outre
I’habitat classique, des formes d’utilisation
complémentaires telles que la garde d’enfants
ou des offres adaptées a la vieillesse sont
intégrées de maniére ciblée afin de répondre
aux besoins tout au long du cycle de vie.

Priorité a la réalisation des jalons de projet

En paralléle, la poursuite rapide du
développement des projets existants est une
priorité absolue. Dans les années a venir,
plusieurs centaines d’appartements en
copropriété seront remis a leurs acheteurs.
«Lorsque les projets avancent comme prévu,
les valorisations et la VNI augmentent. Nos
investisseurs en profitent doublement: en
effet, les produits de la vente sont réinvestis
dans de nouveaux projets rentables>, déclare
le CFO, Peter Hausberger.

«En tant que I'un des plus grands
développeurs de projets sur le marché suisse,
notre force réside dans une mise en ceuvre
cohérente. Le marché est compétitif, c’est
justement la raison pour laquelle nous pouvons
obtenir des résultats visibles en tant qu’acteur
établi. Nous poursuivons sur cette voie: avec
de nouvelles augmentations de personnel, des
investissements ciblés et I'ambition claire de
rester un partenaire stable et fiable sur tous
les projets», déclare Peter Hausberger.
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«Lorsque les projets avancent
comme prévu, les valorisations
et la VNI augmentent. Nos
investisseurs en profitent
doublement: en effet, les
produits de la vente sont
réinvestis dans de nouveaux

projets rentables. »

Peter Hausberger
CFO



Les objectifs climatiques en lien avec le zéro
émission nette sont presque atteints

La durabilité reste un facteur de qualité
central. La trajectoire de réduction des
émissions de CO, du groupe de placement
SIF Living ESG montre que la fondation de
placement a déja presque atteint ses objectifs
climatiques pour 2050. «Cela ne signifie
toutefois pas que nous relachons nos efforts,
souligne le CEO, Ingo Bofinger. Les
évaluations ESG continues par Wiest Partner,
la collecte d’indicateurs environnementaux
selon les recommandations de la CAFP ainsi
que les normes de construction et
certifications obligatoires, telles que Minergie
ou le certificat énergétique CECB des
batiments, font partie intégrante de notre
travail.»

Prendre des décisions basées sur les faits
grace au Polit-Monitor du CIFI

Dans le méme temps, les risques politiques ne
cessent de croitre. Le marché est marqué par
des thémes tels que la surpopulation, le débat
autour d’une Suisse a 10 millions d’habitants
ainsi que les initiatives réglementaires
croissantes au niveau fédéral, cantonal et
communal. Afin d’intégrer ces évolutions a un
stade précoce dans les décisions
d’investissement, la fondation de placement a
rejoint le Polit-Monitor du CIFI. Le suivi
trimestriel offre une observation structurée
des évolutions politiques et réglementaires,
notamment dans les domaines de
I’'aménagement du territoire, de la construction
résidentielle, du droit du bail et de la
durabilité.

«Les résultats de la surveillance constituent
une base solide pour nos réflexions
stratégiques, déclare Ingo Bofinger. lls sont
pris en compte de maniere cohérente dans nos
décisions commerciales et donnent a nos
investisseurs la certitude que nous gérons les
fonds de pension qui nous sont confiés de
maniére prévoyante, rigoureuse et fondée sur
des faits.»
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Gestion des risques et compliance dans une structure de
gouvernance claire

En tant que gestionnaire de fortune collective agréée
par la FINMA et sous la surveillance de la Commission
de haute surveillance de la prévoyance professionnelle
(CHSPP), Serainalnvest est soumise a un cadre
réglementaire clairement défini. Cette intégration
prudentielle garantit un degré élevé de sécurité et de
transparence pour les investisseurs et les
destinataires.

Rapport d'activité 2025
Seraina Investment Foundation



Au cours de I'exercice sous revue, cette
structure a été développée de maniéere ciblée
en renforcant I'organisation et I’'ancrage
interne du domaine Risk & Compliance.En tant
gu’état-major central placé sous l'autorité du
CFO, le Risk & ComplianceOfficer rend
compte directement a la Direction et au
Conseil de fondation.Cela permet de garantir
que les faits pertinents en matiére de risques
sont évalués de maniére indépendante, qu’ils
font I'objet d’un rapport adapté aux
destinataires et qu’ils sont intégrés rapidement
dans la gestion stratégique et
opérationnelle.Cet ancrage organisationnel a
permis de renforcer durablement la structure
de gouvernance de la fondation de placement
et d’ancrer de maniére permanente la
surveillance des risques et de la conformité
dans I’entreprise.

Une gestion fiable des risques comme base de
valeurs durables

Pour Serainalnvest, une gestion efficace des
risques et de la conformité fait partie
intégrante d’une gestion d’entreprise et de
projet responsable. Les risques sont
systématiquement identifiés, évalués de
maniéere transparente et systématiquement
intégrés dans les processus de décision. Cela
garantit que les opportunités et les risques
sont pris en compte de maniere équilibrée et
que les actifs confiés sont gérés avec la
diligence requise.

Lidentification précoce des risques importants
permet de traiter a temps les écarts, de
prendre des contre-mesures appropriées et
d’assurer la stabilité des projets en cours. Des
compétences claires, des voies hiérarchiques
structurées et des critéres d’évaluation
cohérents aident la Direction et les comités
compétents a prendre des décisions fondées
et compréhensibles.
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«La gestion des risques et la
conformité ne doivent pas étre
des freins, mais donner une
orientation. Il est essentiel que
les risques soient reconnus a un
stade précoce, abordés
ouvertement et gérés de maniere
cohérente. Cela améliore la
qualite des decisions, renforce
l’efficacite des processus et
permet a la Direction d’assurer
une gestion prévoyante. Sur
cette base, nous instaurons une
confiance durable aupres de nos
investisseurs.»

Dunja Hagmal, LL.M.
Risk & Compliance Officer



Structure de gouvernance selon le modele des trois lignes de
défense

La gestion des risques et de la conformité de la
fondation de placement s’appuie sur le modele
internationalement reconnu des trois lignes de défense
et garantit une séparation claire des responsabilités
ainsi que des mécanismes de controle et de
surveillance efficaces.

Premiére ligne de défense: niveau opérationnel

Le niveau opérationnel, composé de la Direction et des domaines spécialisés, assume la
responsabilité principale des affaires courantes ainsi que de I'identification, de I’évaluation et de la
gestion des risques au sein de ses processus et projets. Les risques sont traités directement dans
les processus opérationnels et limités par des contrdles et des mesures appropriés.

Deuxiéme ligne de défense: fonction de conformité et de risque

En tant que deuxiéme ligne de défense, la fonction interne de risque et de conformité assume une
surveillance et un contrdle indépendants. Elle garantit le respect des directives internes ainsi que
des prescriptions |égales et réglementaires et vérifie les domaines liés aux risques tels que la
surveillance du cash-flow, les émissions et la gestion des liquidités. En outre, elle fait office
d’interface centrale avec les spécialistes externes et soutient le développement du cadre de
compliance et de gestion des risques.

Troisiéme ligne de défense: audit externe

La troisieme ligne de défense est assurée par des auditeurs externes. Dans le cadre de révisions
et d’audits, ils évaluent I'efficacité et 'adéquation de la premiére et de la deuxiéme ligne de
défense et forment un niveau de sécurité supplémentaire indépendant. Leurs constats
contribuent a 'amélioration continue du systéme interne de contréle et de gestion des risques.
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Le modeéle des trois lignes de défense

Niveau opérationnel
Identifie, évalue et gére les
risques directement dans les
activités quotidiennes.

Premiere
ligne

Gestion des risques & conformité
Définit les directives, surveille
I'exposition aux risques et veille au
respect des exigences ainsi que des

contrdles internes. Deuxiéme

!

ligne
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Audit externe
Evalue de maniére
indépendante I'efficacité du
dispositif de gestion des risques
et de contréle interne et en
garantit la qualité.



Principaux risques et leur gestion

Dans le cadre du systéme de contréle interne (SCI), les
principaux risques sont systématiquement identifiés,
gérés et surveillés dans I’ensemble des processus
commerciaux. Le SCI garantit que les risques sont
détectés a un stade précoce, que des mesures de
sécurité appropriées sont mises en ceuvre et que leur
efficacité est controlée en permanence afin de
soutenir la réalisation durable des objectifs
stratégiques et opérationnels.

Risques commerciaux et stratégiques

Les risques commerciaux et stratégiques
concernent le risque que les objectifs
stratégiques ne soient pas atteints en raison
de I’évolution du marché, de la pression
concurrentielle croissante ou d’une évolutivité
insuffisante. SerainaInvest fait face a ces
risques grace a un processus stratégique
clairement structuré, réalisé chaque année, a
une surveillance continue du marché et a une

large diversification de sa base d’investisseurs.

Ces mesures permettent d’identifier les
tendances et les risques a un stade précoce et
garantissent que les décisions stratégiques
sont prises en connaissance de cause et dans
un esprit d’anticipation.

Risques inhérents au marché

Les risques inhérents au marché résultent des
fluctuations des taux d’intérét et de la
conjoncture, des variations des valeurs
immobiliéres ainsi que des conditions-cadres
macroéconomiques. Ces facteurs peuvent
avoir une incidence directe sur I’évaluation des
actifs, les conditions de financement et la
demande d’investissements immobiliers.
Serainalnvest fait face a ces risques par des
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Risques liés a la sécurité et a la technologie

Les risques liés a la sécurité et a la technologie
concernent la disponibilité, I'intégrité et la
confidentialité des données ainsi que la
stabilité des systémes informatiques utilisés.
lls peuvent notamment résulter de
cyberattaques, de pannes de systéemes, de
pertes de données, d’accés non autorisés ou
de dysfonctionnements techniques et entraver
les processus opérationnels ainsi que le
respect des exigences réglementaires.

Serainalnvest fait face a ces risques grace a
une architecture de sécurité informatique
compléte qui comprend notamment des
directives de sécurité informatique plus
strictes, I'utilisation de pare-feu et d’autres
mécanismes de protection, des concepts
d’acces et d’autorisation clairement définis
ainsi qu’une vérification et une mise a jour
réguliéres des systemes. En complément, des
sauvegardes de données régulieres (back-up)
sont effectuées et leur restauration testée afin
de garantir I'intégrité des données et la
continuité des activités. En outre, il existe un
Business Continuity Management (BCM) bien
établi ainsi qu’un concept d’urgence et de



tests de résistance réguliers, des limites de
vacance clairement définies ainsi qu’une
structure de financement conservatrice afin
de garantir la résilience du portefeuille, méme
dans les phases de marché volatiles.

Risques dans les processus commerciaux

Les risques dans les processus commerciaux
(risques opérationnels) résultent de I’échec de
processus internes, de systémes ou d’erreurs
humaines. lls peuvent entrainer des pertes
financiéres, des atteintes a la réputation et des
entraves a I’activité commerciale réguliére.
SerainaInvest fait face a ces risques gréace a
des processus clairement définis et
documentés, au principe systématique du
double controéle et a un systéme de contréle
interne (SCI) automatisé qui soutient et
documente systématiquement les opérations
de contréle centralisées.

Risques juridiques et réglementaires

Les risques juridiques et réglementaires
concernent le risque de non-respect des
prescriptions Iégales et prudentielles ainsi que
des obligations contractuelles. lls peuvent
notamment résulter de changements
réglementaires, de structures transactionnelles
complexes, de situations transfrontaliéres ou
de processus de conformité insuffisamment
mis en ceuvre. Les conséquences possibles
sont des mesures relevant du droit de la
surveillance, des sanctions financiéres, des
risques de responsabilité civile et des atteintes
a la réputation.

SerainaInvest fait face a ces risques gréace a
une gestion systématique de la conformité qui
assure une surveillance continue des
évolutions juridiques pertinentes ainsi qu’une
mise en ceuvre structurée des nouvelles
exigences réglementaires. En font notamment
partie un monitoring juridique régulier,
I'implication de spécialistes juridiques et de
conformité externes ainsi que la réalisation
d’analyses de risques périodiques au regard
des conditions-cadres |égales nouvelles ou
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redémarrage qui garantit une réaction
structurée et une reprise rapide de l'activité
commerciale en cas de défaillances du
systeme ou d’incidents de sécurité. La
sensibilisation régulieére du personnel aux
risques de sécurité informatique et la
surveillance continue des systémes
permettent de renforcer durablement la
résistance aux menaces technologiques.

Risques financiers

Les risques financiers comprennent
notamment les risques de liquidité, de
refinancement et de contrepartie ainsi que les
éventuelles fluctuations de valeur des actifs.
lls peuvent résulter d’'un manque de liquidités,
d’un acces difficile au financement, de
défaillances de cocontractants ou de
modifications défavorables des conditions du
marché, et porter atteinte a la stabilité
financiére et a la capacité d’action de la
société.

SerainaInvest gére ces risques grace a une
planification prévisionnelle et actualisée en
permanence des liquidités qui tient compte
des flux de trésorerie a court, moyen et long
terme. En outre, des ratios de trésorerie
définis ainsi que des réserves de liquidités sont
conservés afin de pouvoir honorer les
engagements financiers dans les délais, méme
en période de tensions sur le marché. Une
structure de financement conservatrice et la
diversification des sources de financement
contribuent en outre a limiter les risques de
refinancement. Pour gérer les risques de
contrepartie, des limites claires sont fixées et
la solvabilité des principaux partenaires
commerciaux est régulierement contrélée. Les
relations contractuelles sont surveillées de
maniére structurée afin d’éviter les risques de
concentration et d’identifier précocement les
risques de défaillance potentiels. Ces mesures
garantissent une gestion financiéere solide et
renforcent la capacité de résistance a la
volatilité des marchés.



modifiées.

En complément, les collaboratrices et
collaborateurs sont formés aux exigences
réglementaires et aux directives internes par le
biais de formations et de mesures de
sensibilisation régulieres. Des responsabilités
claires, des processus décisionnels
documentés et un classement conforme aux
régles d’audit des documents essentiels
contribuent a garantir le respect des
prescriptions déterminantes de maniére
vérifiable et a détecter et limiter précocement
les risques juridiques.
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Le cycle de pilotage des risques assure la sécurité de la
planification

La gestion des risques suit un circuit continu et
clairement structuré qui favorise une planification
prévoyante et une prise de décision fondée. Les
risques sont systématiquement identifiés, évalués,
hiérarchisés, gérés et surveillés en continu. Ce
processus garantit que les menaces potentielles sont
détectées a un stade précoce et que des mesures
appropriées d’atténuation des risques sont mises en
ceuvre rapidement.

Les résultats sont documentés dans une
matrice des risques gérée de maniére
centralisée et régulierement évalués.lls sont
intégrés chaque trimestre dans le rapport
structuré sur les risques adressé a la Direction
et au Conseil d’administration et constituent
une base essentielle pour les décisions
stratégiques et opérationnelles.

Les changements importants de la situation en
matiére de risques sont communiqués
immédiatement en dehors de la périodicité
réguliere des rapports afin de garantir une
réaction rapide aux nouveaux
développements.Ce circuit fermé de gestion
des risques permet de créer de la
transparence, de renforcer la gouvernance et
d’accroitre durablement la sécurité de
planification de I'organisation.
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Mesures centrales de gouvernance et de contrdle

Afin de garantir une gouvernance efficace et I’'intégrité
des processus commerciaux centraux, Serainalnvest
met notamment en ceuvre les mesures suivantes:

Instructions a caracteére obligatoire

Directives et processus clairs et documentés
par écrit pour garantir des processus
uniformes et conformes aux regles.

Surveillance des affaires du

personnel basée sur les risques
Mesures de prévention et de contréle pour
éviter les conflits d’intéréts et les abus de
marché.
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Formation réguliere du personnel
Formations spécifiques aux groupes cibles
pour renforcer la sensibilisation a la
compliance, les compétences en matiere de
risques et la sécurité des processus.

Rapports structurés

Rapports périodiques et adaptés aux
destinataires au Conseil d’administration, au
Conseil de fondation, au comité
d’investissement et a la Direction afin de
garantir la transparence, la tracabilité et des
bases de décision fondées.



Gestion intégrée des risques des projets et des portefeuilles

Au niveau des projets, la gestion des risques fait partie
intégrante de la conduite et du développement de
chaque projet et accompagne toutes les phases, de la
conception a la réalisation. L’analyse des risques
constitue une base de décision centrale en matiere de
colts, de délais et de qualité et contribue a
I’identification précoce des écarts et des actions

requises.

Le Risk Controller interne travaille en étroite
coordination avec les responsables de projet
ainsi qu’avec des spécialistes et architectes
externes.Pour chaque projet, les principaux
risques sont systématiquement identifiés et
évalués, puis documentés et mis a jour en
permanence dans une matrice des risques.Les
principales catégories de risques sont
notamment lessuivantes:

. Evolution des coiits et écarts
budgétaires

+ Qualité de construction et risques liés
a I’exécution

+ Durée du projet et écarts dans les
délais

- Pertes de loyers et risques de
commercialisation

+ Risques juridiques et réglementaires

Les évaluations individuelles spécifiques au
projet sont ensuite consolidées pour
I’ensemble des projets et regroupées dans une
vue d’ensemble.Ce monitoring des projets et
des risques a I’échelle du portefeuille
permet:une gestion transparente de tous les
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Niveau du projet

Identifier les risques, les évaluer et les
documenter dans des matrices de risque.

Niveau du portefeuille

Consolider les risques, les hiérarchiser et
les condenser dans un rapport sur les
risques du portefeuille.

Niveau de gestion

La Direction et les comités décident
de contre-mesures et gérent
'ensemble du portefeuille.




projets en cours; I'introduction précoce de
contre-mesures en cas d’écarts; et une base
de décision cohérente et comparable pour la
Direction.

Cette approche intégrée garantit que les
risques ne sont pas évalués et gérés de
maniére isolée, mais dans le contexte du
portefeuille global.
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Cap sur la sécurité - depuis 2016

2016

Création de la premiére
fondation de placement
suisse axée sur les projets de
développement immobilier

2019

Admission en tant que
membre de la Conférence des
administrateurs de fondations
de placement (CAFP)

2022

Re-branding et changement
de nom en Seraina
Investment Foundation

2025

Entrée en vigueur
autorisation FINMA
100% diversifié
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2017

Lancement du premier
groupe de placement «Swiss
Development Residential»

2020

Lancement du groupe de
placement «Swiss
Development

Commercial» (SIF FOCUS)

2023

Lancement du groupe de
placement «SIF LIVING
ESG»

2026

Risk & Compliance internalisé
pour la premiére fois et ancré
dans la gouvernance de la
fondation de placement.

2018

Doublement de la fortune
nette a 192 millions de francs
suisses

2021

1 milliard de capital investi et
un rendement maximal de
9,69%.

2024

Extension de I'organisation
Séparation a partenaire de
développement de longue
date Steiner AG



Une croissance motivée par I'équilibre

En tant que spécialiste du
développement de projets
et de la réalisation de
grands projets de
construction, nous
disposons de |’'un des
principaux leviers pour un
monde durable.

Nous sommes conscients de cette
responsabilité et prenons les choses en main:
nous misons de plus en plus sur les matériaux
de construction locaux, les matériaux recyclés,
les technologies respectueuses des ressources
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et les énergies renouvelables. Ainsi naissent
des projets de nouvelles constructions a
faibles émissions de CO, qui prennent soin de
la biodiversité et offrent une valeur ajoutée
aux communautés locales.

A nos yeux, investir dans des efforts
environnementaux n’est pas en contradiction
avec la réalisation de rendements. Bien au
contraire: nous sommes convaincus que nous
parviendrons méme a encore améliorer notre
résultat grace a une stratégie durable.

Ce rapport montre les critéres selon lesquels
nous travaillons et comment nous concilions
les intéréts des utilisateurs, des investisseurs
et des générations futures.

Rapport d'activité 2025
Seraina Investment Foundation

«Le développement de nos
projets ne vise pas seulement a
satisfaire les besoins actuels de

nos parties prenantes, mais

aussi a intégrer leurs intéréts
futurs dans nos processus. Nous
sommes sur la bonne voie. Cela
nous est confirmé par les
occupants de nos immeubles
acheves, ainsi que par nos
notations ESG et nos indicateurs
environnementaux. »

Milan Dejanovic
Head Transaction & ESG Management



