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Vorwort des
Stiftungsrats

Liebe Investierende
Liebe Lesende

Steigender Diskontsatz, unsichere Zinslage und Baukosten auf
Hdéchstniveau: In der Krise beweist sich eine gute Strategie. Die stand im
Geschaftsjahr auf drei Saulen: Wir haben die Organisation verstarkt,
unser Entwicklungs-Know-how vertieft und ein hocheffektives Risiko-
und Cashflow-Management eingeflhrt.

Mit der zusétzlichen Manpower ist es uns gelungen, weitere Projekte zu
akquirieren sowie eine neue Anlagegruppe aus fertiggestellten Projekten
zu lancieren, die auf héchsten Nachhaltigkeitsstandards beruht. Der «SIF
LIVING ESG» kam bei unseren Investoren gut an: Erste Unternehmen
nutzten bereits die Chance, ihre Transparenz in Bezug auf Klimarisiken zu
verbessern und das ESG-Profil ihres Portfolios zu schérfen.

Dank wunseres vertieften Entwicklungs-Know-hows konnten  wir
bestehende Projekte ohne Verzégerung in die ndchsten Planungsetappen
Ubergeben. Fir eines unserer prestigetrachtigsten Projekte, «Florissant>»
in Genf, planen wir im Friihjahr 2025 den Baubeginn.
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Bei Projekten in der Entwicklung hat sich unser neues Risiko- und
Cashflow-Management ausgezahlt: Im Zircher Grossprojekt <«Hohl-
strasse» ist es uns gelungen, den Nutzungsmix proaktiv anzupassen und
damit den negativen Impact der Baukostenteuerung vollstandig zu
kompensieren.

Weitere Einsparungen erzielten wir bei der Westschweizer Wohn-
Uberbauung «Chemin des Magnenets» in Gland (VD). Mit einer Design-
to-Cost-Strategie haben wir Plan- und Ertragswerte ausbalanciert und
das Projekt trotz steigender Immobilienpreise marktfahig gemacht.

Florissant in Genf (GE) - hochstehendes Quartierprojekt mit franzésischem Flair

Allein sind wir stark. Zusammen sind wir starker. Deshalb haben wir im
Geschaftsjahr auch unsere Diversifizierungsstrategie erfolgreich
angepackt. Bereits heute arbeiten wir mit fiinf neuen Entwicklungs-
partnern zusammen. Mit weiteren sind wir im Gesprach. Wir freuen uns
auf vielfaltigen Wissenstransfer und eine erfolgreiche Zusammenarbeit.

Mit klaren Zielen und fein justierten Prozessen stehen wir rundum
gewachsen in den Startléchern fir das neue Geschaftsjahr 2024. Wir
erwarten, dass sich die Zinsen auf hohem Niveau stabilisieren und ab dem
vierten Quartal wieder sinken. Spatestens dann wird sich die konstant
grosse Nachfrage an Immobilien wieder in hohen Verkaufszahlen
niederschlagen.

Wir sind auf Kurs und freuen uns auf alle, die den erfolgreichen Weg mit
uns gehen!
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lhr/Ajay Sirohi
Préasident

|
Der Stiftungsrat der Seraina Investment Foundation
Thomas Risch, Luzius Hitz, Ajay Sirohi, Hendrik van der Bie, Ivo Vogtli
Seraina || t F lation Geschiftsbericht 2023

Vorwort des Stiftungsrats



2023 auf
einen Blick

: 1.125

Nettovermaogen (NAV)

£17.88
+184%

Total Mietertrage netto

4.5/5

ESG-Gesamtrating

LIVING SDR

SIF

Fertigstellungswert
aller Neubauprojekte

22 | 30.03.2023

neue . ordentli
Entwicklungsprojekte nle

Sudsicht,

Cossonay (VD) | Vitznau (LU)

fertiggestellt und verkauft Spatenstich

)
seit Griindung 2016

718

Entwicklung
Gesamtvermogen

nkapital-

rendite

1.02 %

31.12.2023

Eigel

[ |
17.88 Mio. &
B ] E(‘c";l
@ £
S 2

2019 2020 2021 2022 2023

0.40 0.70 1.23 1.53 1.54
Mrd. Mrd. Mrd. Mrd. Mrd.



9110

@ seraina invest

2
W
RETO NiEDERMANN ©

Executive
ummary

Als 1. Schweizer Anlagestiftung mit Fokus auf Immobilienentwicklungs-
projekte ist Seraina Invest nach sechs erfolgreichen Geschaftsjahren
robust unterwegs. Ein ausgewogenes Portfolio entfaltet seine Wirkung
und fiihrt trotz Herausforderungen zu einer stabilen finanziellen Situation.

Besonders hervorzuheben sind die Nettomieteinnahmen aus Zwischen-
nutzungen und Stockwerkeigentum, die im Vergleich zum Vorjahr um
knapp 18% auf 17.88 Mio. Franken stiegen. Lager- und Biroflachen fir
Zwischennutzungen wurden vor allem am «Aeschenplatz» in Basel weiter
optimiert und dank guter Vermarktungskonzepte um zahlreiche attraktive
Mieter erganzt.

Das Nettovermogen (NAV) ist mit 1.125 Mrd. Franken im Vergleich zum
letzten Jahr, mit 1.102 Mrd. Franken, leicht gestiegen. Die Erhéhung des
Diskontsatzes sowie die nachwirkende Baukostenteuerung haben in
diesem Jahr die Immobilienbewertungen Uber die gesamte Branche
hinweg stark belastet. Dennoch ist es der Anlagestiftung gelungen, eine
NAV-Steigerung in Hohe von 1.02% zu erzielen.
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«Konsolidierungsphasen sind wichtig - fir den Markt und flr
Unternehmen», zeigt sich CFO Peter Hausberger optimistisch. «Das
gab uns die Moglichkeit, unser Portfolio zu Uberpriifen, Projekte zu
priorisieren, Risiken abzubauen und nach Marktopportunitdten Ausschau
zu halten.»

Die Geschéftsleitung der Seraina Investment Foundation
Khoa Trinh, Tobias Meyer, Peter Hausberger, Reto Niedermann

Auch sonst hat Seraina Invest die Zeit der Stabilisierung im
Geschéftsjahr gewinnbringend fir sich genutzt: Trotz forderndem
Marktumfeld wurden zwei neue, hochstehende Neubauprojekte an
besten Lagen mit Blick auf Zirichsee und Greifensee akquiriert.

Fir die Umsetzung spannt Seraina Invest erstmals mit dem Schweizer
Immobiliengesamtdienstleister Rimaplan AG zusammen und treibt damit
ihre Diversifizierungsstrategie weiter voran. Auch das interne
Expertenteam wurde im Geschaftsjahr gestarkt — mit finf neuen Mitar-
beitenden in den Bereichen Transaction Management, Development &
Construction, Risiko- und Cashflow-Management sowie Marketing und
Vertrieb.

Im Juni 2023 lancierte Seraina Invest die neue Anlagegruppe «SIF LIVING
ESG», die sich auf fertiggestellte Top-Liegenschaften mit héchsten ESG-
Ratings fokussiert. Die Einfllhrung des Gebaudeenergieausweises (GEAK)
fir ausgewahlte Liegenschaften sowie die Ausweisung umweltrelevanter
Kennzahlen, wie Energietragermix und CO2-Intensitdt, kamen als neue
ESG-Massnahmen hinzu.

«Die globale Marktsituation mit steigenden Zinsen und Immobilienpreisen
machte auch vor Schweizer Immobilienanlagestiftungen nicht halt. Indem
wir unsere Strategie konsequent weiterverfolgen, konnten wir die
anspruchsvollen wirtschaftlichen Entwicklungen mit einem positiven
Geschaftsergebnis auffangen. Damit haben wir unsere Vorreiterposition
als Anlagestiftung fir Immobilienprojektentwicklung unter Beweis
gestellt», fasst Reto CEO Niedermann das rundum stabile Geschafts-
ergebnis zusammen.

:1.54 %3;’4!

Fertigstellungswert aller

Gesamtvermogen Neubauprojekte

Auf den Stichtag 31. Dezember 2023 zeigt die Anlagestiftung ein
Gesamtvermogen von 1.540 Mrd. Franken mit einem Fertigstellungswert
aller Neubauprojekte von 3.4 Mrd. Franken.

Seraina | t F dati hiftsbericht 2023
Executive Summary



15114

@ seraina invest

23
o
PETER HAUSBERGER

Ausblick
2024

Der Schweizer Immobilienmarkt bleibt Anziehungspunkt flr Investitionen.
Die Kombination aus politischer Stabilitat, wirtschaftlicher Starke und
einer hohen Lebensqualitdt bietet Investoren auch in sich wandelnden
Zeiten ein sicheres Umfeld. Laut dem Trendbarometer von Ernst & Young
zum |Immobilien-Investment-Markt 2024 wird erwartet, dass die
Attraktivitat im Vergleich zum Vorjahr sogar leicht steigt.

Hinsichtlich des geplanten Investmentvolumens erwarten 66% der
Befragten fir das Jahr 2024 eine Seitwartsbewegung auf hohem Niveau.
Eine gewisse Zuriickhaltung besteht laut Anlegern aufgrund der
Zinssituation sowie regulatorischer Einschrankungen. Die Baukosten-
erhdhung konnte bereits durch steigende Verkaufspreise von Stockwerk-
eigentum aufgefangen werden. Fiir Seraina Invest ist das jedoch nur der
Anfang flr einen rundum positiven Ausblick.

«In den kommenden Jahren erreichen wir im Portfolio mit Grossprojekten
wie der Wohniiberbauung <Florissant>, dem <Aeschenplatz> in Basel und
der internationalen Arealentwicklung <Jardin de Nation> in Genf die
néchsten Entwicklungsmeilensteine bis hin zur Realisierung. Dabei ist mit
signifikanten Aufwertungen im Portfolio zu rechnen», prognostiziert CFO
Peter Hausberger.
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Aeschenplatz Basel (BS)

Weitere wichtige Treiber bei Immobilieninvestitionen bleiben Kriterien
rund um ESG. Die festgelegten Mindeststandards fiir Energieeffizienz
bei Wohngebduden sind Ausgangspunkt fiir die Modernisierung und
schaffen Planungssicherheit. Mit regelméassigen Bewertungen gelingt es
der Anlagegruppe Trends friihzeitig in Projekte zu integrieren und
attraktive Verkaufspreise zu erzielen. Ein Vorzeigeprojekt ist der Umbau
des ehemaligen UBS-Biirogeb&udes am Basler «Aeschenplatz». Mit
gezielten Eingriffen und Erganzungen der Bestandsliegenschaft soll eine
gemischt genutzte Uberbauung mit hohem Wohnanteil entstehen.

Hammering Man, Aeschenplatz Basel (BS)

Nicht nur in bestehenden Projekten, sondern auch bei Neu-Akquisitionen
zeigt die Anlagegruppe ihre hohe Motivation. Die Projektpipeline fiir das
Geschaftsjahr 2024 ist gut gefiillt: Erste Kaufzusagen erhielt Seraina
Invest fiir Grundstiicke an gut erschlossenen Lagen in der Stadt Zirich.
Weiter in Aussicht sind attraktive Off-Market-Projekte, die es uns
ermoglichen, auch ausserhalb des offentlichen Marktes wertvolle
Immobilienchancen zu ergreifen.

«Die Erhoéhung der Diskontierungssatze hat die Immobilienwerte in
diesem Jahr stark belastet. Im neuen Jahr erwarten wir, neben sinkenden
Zinsen, eine Stabilisierung der Immobilienbewertungen», so CFO Peter
Hausberger. «Wir haben bewiesen, dass unser Portfolio und unsere
Entwicklungsprojekte auch bei schwierigen Marktsituationen werthaltig
und stabil sind. So starten wir gestarkt mit Aufwertungspotential in die
kommenden Jahre.»

Geschiftsbericht 2023
Ausblick 2024
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Projekt-
Einblicke

Hinter den Fassaden eines
lebenswerten Quartiers

Die fiinf Hauser der Seraina Investment Foundation auf dem 96'000
Quadratmeter grossen Areal des Glasi-Quartiers bleiben mit einem
Fertigstellungswert von 112.5 Millionen eines der griossten Projekte
im Portfolio der Anlagegruppe. Die Zahlen des «Glasi>» beeindrucken.
Doch wie misst man seine Lebensqualitat? Wir schauen fiir unsere
Investoren hinter die Fassaden.

Eine teure Designer-Einrichtung, N&he zur Natur und Kita oder der
Moment, in dem man morgens von der Sonne geweckt wird: Was ein
Zuhause lebenswert macht, ist so mannigfaltig wie die Bewohnenden
selbst. Und doch mochten es die Entwickler von Seraina Invest genau
wissen. Schliesslich sind die Bediirfnisse von heute Baugrundlage fiir die
Quartiergestaltung von morgen.

Unser Studienobjekt: das im Sommer 2022 fertiggestellte Glasi-Quartier
in Biilach. Fast zwei Jahre spéter ist nicht nur das pure Leben eingezogen.
Auch so manche Gewohnheiten und Wiinsche festigten sich.
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Unser erster Anlaufpunkt ist das Wohn- und Pflegezentrum Tertianum.
Wer sollte sich schliesslich besser mit Lebensfreude auskennen als
diejenigen, die schon einen Grossteil ihres Lebens verbracht haben?

Wir treffen den Tertianum-Glasi-Geschéftsfihrer Michael Reinhardt zum
Gesprach. Ganz selbstverstandlich fiihrt er uns an einen der einladenden
Tische im lichtdurchfluteten, &ffentlichen Bistro. «lIst das |hr
Arbeitsplatz?», wollen wir wissen. Tatsachlich verbringt der Tertianum-
Leiter viel Zeit mit den Bewohnern statt in seinem Biiro. «Wenn ich die
Freuden und Sorgen meiner Gaste hoéren und ihnen die alltaglichen
Wiinsche erfiillen kann, dann macht das meinen Arbeitstag lebenswert»,
sagt er und lacht.

TERTIANUM

“a
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Tertianum-Glasi-Geschaftsfuhrer Michael Reinhardt verbringt viel Zeit mit den Bewohnern
statt in seinem Biiro.

«Gaste» werden die Bewohner des Tertianums wertschatzend genannt.
Damit flhrt der einstige Hotelier Michael Reinhardt den besonderen
Service-Gedanken, in dessen Genuss sonst nur Feriengédste kommen, fir
Menschen im Alltag weiter. «Was unser Haus lebenswert macht, ist,
dass man nicht nur sorgenfrei ankommen kann, sondern in vielem ein
Neuanfang mdglich ist: neue Bekanntschaften schliessen, neue Wege
erkunden, ein neues Hobby erlernen. Paare erleben oft eine neue
Lebensqualitat: weil wir einen Partner in der Pflege unterstiitzen und der
andere dadurch wieder mehr Freiraum bekommt. Wir wollen
Lebensfreude erméglichen.»

Gehobener Ausbaustandard im Haus Silvio.

Vor dem Fenster spazieren ein paar gut gelaunte Gaste mit dem Rollator
vorbei. Auch wir starten unsere Tour durchs Quartier. Schnell treffen wir
hier auf die kleinsten und jlingsten «Glasianer». Auf Spielpldtzen mit
Holzburgen und Sonnensegeln machen sie ihre ersten Schritte und
beginnen das, was man spater Freundschaft firs Leben nennt.

Eine junge Mutter freut sich Uber die vielen anderen Familien, die es hier
gibt: «Lebenswert am Glasi sind die verschiedenen Begegnungsorte, an
denen mein Sohn auf andere Kinder in seinem Alter trifft. Wenn er
gliicklich ist, dann flihle auch ich mich wohl.»

Bereits ganz unabhéangig leben die Freundinnen Zippora (25) und Naomi
(25), die mit Einkdufen auf dem Arm Kurs auf Zipporas Wohnung nehmen.
Gerne nehmen sie sich auch Zeit fiir ein kurzes Gesprach: «Lebenswert:
Das ist ein grosses Wort! Da kann man schon fast philosophisch werden»,
meint Zippora und filihrt dann doch ganz pragmatisch fort: «Ein
Wohnquartier muss fiir mich zentral sein, da ich viel mit dem OV
unterwegs bin. Insofern ist das Glasi perfekt.»

Geschiftsbericht 2023
Projekt-Einblicke
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Doch auch die Nachbarschaft habe einen grossen Einfluss. «Man kann
sich sehr viel verbauen, wenn man keine sympathischen Nachbarn hat.
Das ist hier zum Gliick nicht der Fall. Wir sind Uber einen Chat mit
unserer Hausgemeinschaft verbunden und gehen aufeinander zu, wenn
jemand etwas braucht. Hier filhlen wir uns sicher. Dass unsere schone
3.5-Zimmer-Wohnung auch noch bezahlbar ist, macht zuséatzlich ein
grosses Stlick Lebensqualitat aus.»

|

Mit verschiedenen Wohntypologien, vom preisglinstigen Apartment bis zur gehobenen
Eigentums-wohnung, férdern die Entwickler im Glasi ein vielféltiges Zusammenleben.

Uber faire Mietpreise freuen sich auch die Besitzer der zahlreichen
Gewerbeflachen, die man im Glasi mieten kann. «Der Preis fur meinen
kleinen Laden ist unschlagbar», erzahlt Danny vom Rohkost-Husli. So
konnte sie sich im Glasi-Quartier ihren Traum von einem Geschéaft mit
hochwertigen Nahrungsmitteln und Pflegeprodukten erfillen. «Was
jetzt noch fehlt, ist die Laufkundschaft. Die Offnungszeiten der
Quartierladen sind noch nicht aufeinander abgestimmt. An manchen
Tagen bin ich hier fast allein.»

Hoch frequentiert dagegen ist schon jetzt der Coiffeursalon «House of
Hairdreams» von Pamela. Ein paar Mal in der Woche macht sie mit
ihrem Angebot auch den Look der Tertianum-Gaste perfekt. «lch selbst
lebe im Ortskern von Bilach. Doch von meinen Kundinnen aus dem
Quartier hore ich, dass sie sich hier sehr wohlfiihlen. Mir selbst gefallt
die Vielfalt der Menschen, die hier leben. Dass man auf verschiedene
Kulturen, Altersgruppen und Lebenskonzepte trifft.»

g U /1 | ¥ WSS

Der Ahornhof (links) ist eine griine Oase in der Stadt und die Piazza Santeramo (rechts) ist
als eleganter Stadtsalon konzipiert. Hier konzentrieren sich Gastrobetriebe und das Wohn-
und Pflegezentrum Tertianum hat seine Empfangspforte.

«Ein Wochenmarkt ware noch schon, ein italienisches Restaurant, in dem
man sich abends kulinarisch verwéhnen lassen kann, eine Apotheke und
eine eigene Bushaltestelle», das sind die Wiinsche, die wir immer wieder
von Bewohnern horen. All das bringe Konstanz und weiteres Leben ins
Quartier.

Dass eine gute Quartierentwicklung Zeit braucht, das weiss auch die
Anlagestiftung und daher werden wichtige Kriterien bereits in der Planung
miteinbezogen: Platze zum Kennenlernen, Gartenanlagen zum Auftanken,
Geschéfte, um sich inspirieren zu lassen und flexible Wohnungsgrossen,
damit sich jeder etwas leisten kann. Voraussetzung dafiir ist, dass man
den Blick auch immer wieder hinter die Fassaden wirft, hinein in den Alltag
der Menschen.

Geschiftsbericht 2023
Projekt-Einblicke
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Auf dem terrassierten Henri-Cornaz-Platz kommen Jung und Alt zusammen. Der Platz ist
nach dem Besitzer und Verwaltungsrat der Glashitte Bilach von 1917 bis 1948 benannt.

Auf dem kurzen Spaziergang zuriick zum Bahnhof Bllach treffen wir
noch ein alteres Paar: Ob sie sich auch vorstellen kénnten, im Glasi zu
leben? «Nein, wir lieben unser grosses Haus mit eigenem Garten, etwas
ausserhalb der Stadt. Aber wir kamen gern zum Glasi-Fest im letzten
Sommer und ein paar Mal haben wir auch die schone Bar dort besucht.»
Insofern hat das Glasi-Quartier, obwohl sie nicht dort leben, auch ihren
Alltag ein Stlck lebenswerter gemacht.

Grune Oase statt
grauer Energie

Aus bestehenden Werten das meiste rauszuholen, war das tédgliche
Geschaft hinter den Fassaden des UBS-Geschaftssitzes am Basler
Aeschenplatz. Auch beim Umbau setzen die Entwickler auf
Wertschopfung und lassen sich von den baulichen Qualititen des
einstigen Bankgebaudes leiten.

Ziel des im Herbst 2023 zum Abschluss gebrachten Studienwettbewerbs
war es, die bislang ausschliesslich als Biirogebdude genutzte
Liegenschaft in einen multifunktionalen, lebendigen Stadtbaustein zu
transformieren, der sich mit dem angrenzenden urbanen Gefiige unweit
des Hauptbahnhofs vernetzt.

Sieben Architekturbiros reichten im September ihre finalen Entwiirfe
ein. Der Gewinnervorschlag stammt vom Projektteam, das sich aus den
zwei Unternehmen Staufer & Hasler Architekten AG (Frauenfeld) und
Graser Troxler Architekten (Zirich) zusammensetzt.

Geschiftsbericht 2023
Projekt-Einblicke
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Das Gewinnerprojekt «In den Gérten» von Staufer & Hasler Architekten und Graser
Troxler Architekten.

Mit seinem Entwurf «In den Géarten» entwickelte das Siegerteam einen
klaren und einfachen Ansatz. Die Devise: Statt alles neu zu denken,
verfolgt die Umgestaltung des zwei Fussballfelder grossen Areals ein
konsequentes «Weiterbauen». Damit unterstreicht die Anlagestiftung
ihre Bemihungen, sorgsam mit bestehenden Ressourcen umzugehen.

Der markante Blirobau am Aeschenplatz bleibt grésstenteils erhalten und
wird zusatzlich um drei Etagen aufgestockt. Zwischen Dachgérten
entsteht ein ausgewogener Wohnungsmix mit unterschiedlichen
Typologien, unterteilt in Stockwerkeigentum, preisglnstige Miet-
wohnungen und Clusterwohnungen.

Herzstiick des Projekts bleibt das lichtdurchflutete Foyer, das (iber die
Hauptstrasse zuganglich ist. Gemass Entwurf wird es zu einem
offentlichen Palmenhaus mit Bar umgestaltet und darf sich zu einem
attraktiven Anziehungspunkt flr die Basler Bevolkerung entwickeln.

Der Entscheid fiir das Siegerprojekt entstand nicht nur aus einer
zeitgemdssen Diskussion um Nachhaltigkeit, sondern bezieht auch soziale
und stadterdumliche Uberlegungen mit ein. Statt eine Stadt mit neuer
Architektur zu tberschreiben, gilt es fir die Entwickler mehr denn je, die
bestehende Umwelt und Zeitzeugen als Identitat stiftende Teile zu
respektieren.

Bis zur geplanten Fertigstellung 2030 entwickelt Seraina Invest ein
Paradebeispiel fir den zukunftsweisenden Umgang mit Bestand und zur
Minimierung grauer Energie. Des Weiteren konnen die Biirordumlichkeiten
zur Zwischennutzung optimal genutzt werden.

Das Bebauungsplanverfahren lauft und wird voraussichtlich 2025
abgeschlossen sein. Bis zum Baubeginn 2028 koénnen bestehende
Buroflachen weiterhin liber die Vermarktungsplattform oh-ffice.ch ge-
mietet werden.

Zwischen Dachgérten entsteht ein ausgewogener Wohnungsmix mit unterschiedlichen
Typologien, unterteilt in Stockwerkeigentum, preisgiinstige Mietwohnungen und Cluster-

wohnungen.

Geschiftsbericht 2023
Projekt-Einblicke
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Nachhaltigkeit
& Investments

Fur Investoren und
Bewohner ein Gewinn

Mit ihren neusten Grundstiicksakquisitionen in Fallanden und
Uetikon am See beweist die Anlagestiftung, dass in ihren Top-
Projekten alles Gute zusammenkommt: beste Lagen, hochste
Lebensqualitat und attraktive Renditen.

Erste Umsetzungsideen fiir die rund 4’300 und 5'100 Quadratmeter
grossen Parzellen sind bereits in Arbeit: «Zurzeit priifen wir verschiedene
Wohnszenarien - von der Geschosswohnung bis zum Reihenein-
familienhaus», so Senior Development & Construction Manager Remo
Ehrlich. Nach sechs Jahren im Asset Management Team bei der Credit
Suisse gibt er seine Erfahrung mit diversen Projekten seit August 2023 bei
Seraina Invest weiter.

Eine Umsetzung nach hdchsten Minergie-Anforderungen gehort bei
Seraina Invest Projekten mittlerweile zum Standard. Zuséatzlich bringen
Photovoltaik-Anlagen sowie eine ressourcenschonende Energiegewinnung
mittels Erdsonden und Warmepumpen die angestrebte Nachhaltigkeit fir
unser Portfolio.
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Die Villa am Uetikoner «Rundiweg» beherbergt fiir die kommenden zwei Jahre den Verein
Zitrone.

Eine in die Jahre gekommene Villa auf dem Grundstiick am Uetikoner
«Rundiweg» wurde fir die zweijahrige Planungs- und Entwicklungs-
phase an den Verein Zitrone vermietet. Der Zusammenschluss von
Kunst- und Kulturschaffenden belebt den Bestand sinnstiftend mit
Wohn- und Atelierrdumen.

Auch fir potenzielle Eigentimer sind beide Projektstandorte schon jetzt
ein Gewinn: unverbaubare Weitsicht, Lage in den Rebbergen oder am
Waldrand, Blick auf den Zirichsee oder Greifensee sowie kurze
Distanzen nach Rapperswil oder Zirich. Auch Schulen und Kindergarten
sind in Gehdistanz erreichbar.

Fir die Umsetzung spannt Seraina Invest erstmals mit dem Immobilien-
gesamtdienstleister Rimaplan AG zusammen. Beide Unternehmen
verbindet bereits gemeinsame Erfahrung in der Akquise. «Als spe-
zialisiertes, agiles Unternehmen mit kurzen Entscheidungswegen treffen
wir bei Rimaplan auf ein Team von Gleichgesinnten. Wir freuen uns auf
eine effiziente Projektentwicklung auf Augenhdhe», so Senior Business
Development Manager Tony Klose, der seit 2020 die Transaction
Management Unit bei Seraina Invest mitverantwortet.

Fiir das Wohnprojekt «Schiiepwis» in Fallanden wurde der Landschafts-
und Architekturauftrag Ende des Geschaftsjahres vergeben. Fir das
Grundstiick am «Rundiweg» in Uetikon am See lauft die Ausschreibung.
Angesichts der geplanten Einreichung des Baugesuchs Ende 2024 werden
die Entwickler voraussichtlich im Frihjahr 2026 mit dem Bau beider
Projekte beginnen kénnen.

L

«Wir wollen nicht nur Grundstiicke kaufen,
sondern in Projekte investieren, die
Bewohnern Lebensqualitt und Investoren

Renditen sichern. Mit den Akquisitionen in
Fdllanden und Uetikon am See ist uns dieser
Spagat einmal mehr gelungen.»

Remo Ehrlich
Senior Development & Construction Manager

bb
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«Wir sehen uns
nachhaltiger Immobilien-
entwicklung verpflichtet.»

Gemadss der Studie «Emerging Trends in Real Estate 2024 sind
sich Experten einig: Bis zum Jahr 2050 sollen ESG-Aspekte den
grossten Einfluss auf Immobilien haben. Herausforderungen bleiben
die okologische Nachhaltigkeit und die regulatorischen Vorgaben.
Seraina Invest sicherte sich bereits im letzten Geschéftsjahr einen
Vorsprung, indem sie samtliche Projekte durch ein unabhangiges
ESG-Rating bewerten liess. Senior Transaction Manager, ESG &
Sustainability Manager Milan Dejanovic verrédt, ob sich die Anlage-
gruppe auch 2023 mit ihrem Benchmark messen kann.

Herr Dejanovic, Sie wurden im letzten Jahr zum ESG & Sustain-
ability Manager der Seraina Invest ernannt. Was hat sich seitdem
getan?

Viel, denn wir sehen uns nachhaltiger Immobilienentwicklung
verpflichtet. Unsere Investoren lassen wir teilhaben: Mitte des
Geschéftsjahres haben wir die neue Anlagegruppe «SIF LIVING ESG»
lanciert. Eine Top-Selektion aus fertiggestellten Mietimmobilien des
«Swiss Development Residential», die auf hdchsten Nachhaltigkeits-
standards beruht.

Fir erste Liegenschaften lassen wir aktuell den Gebdudeenergieausweis
GEAK erstellen. Ahnlich wie beim Kihischrank gibt er Auskunft tiber die
Energieeffizienz eines Objekts — flir mehr Transparenz beim Verkauf und
im Immobilienmarkt.

Weitere umweltrelevante Kennzahlen wie Energietrédgermix oder CO2-
Intensitat ermitteln wir nach Empfehlung des Schweizerischen
Pensionskassenverbands (ASIP) und der Konferenz der Geschaftsfiihrer
von Anlagestiftungen (KGAST). Das Interesse der Investoren an den
umweltrelevanten Kennzahlen ist gross, wie wir aus haufigen Anfragen
erkennen kénnen.

Die Wiiest Partner AG hat ihr ESG-Rating stark ausgebaut. Welche
Kriterien fliessen neu in die Bewertung mit ein?

Das Rating von Wiest Partner vergleicht unsere Entwicklungs- und
Bauprojekte zum Zeitpunkt der Fertigstellung mit einem Referenzportfolio
von Uber 6'000 Schweizer Liegenschaften. Unsere Projekte wurden
erstmals auch nach Wohnungsgrossen- und Mietzinsdiversitdt bewertet
sowie auf Energiezertifikate und CO2-Effizienz geprift. Weiter
ausschlaggebend fir das Rating war beispielsweise die optimale Nutzung
von Ressourcen und Aussenrdaumen oder ob das Potenzial einer Parzelle
voll ausgeschdpft wird.

Mit welchem ESG-Rating schliesst Seraina Invest das Geschdftsjahr
ab?

Mit einem Gesamtrating von 4.3 befinden wir uns leicht unter dem Wert
des Vorjahres, jedoch weiterhin auf sehr hohem Niveau, liber dem
schweizerischen Durchschnitt.

Geschiftsbericht 2023
Nachhaltigkeit & Investments
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In welchen Bereichen hat sich das Portfolio verbessert?

Wir haben keine Projekte mehr im Portfolio mit einem ESG-Score unter
3.0. Diesen Wert haben wir als Mindest-Rating fir kinftige Akquisitionen
in unserer internen ESG-Guideline festgelegt. Ausserdem haben wir Uber
alle Projekte hinweg ein Gesamt-Rating von Uber 4.0 erreicht. Das war
unser definiertes Ziel.

ESG-Trends bleiben im Wandel. Wie bilden Sie sich persénlich
weiter?

Im April 2024 beginne ich mit dem Studiengang CAS Sustainable Real
Estate. Der von Wiiest Partner mit der Universitat Basel entwickelte
Studiengang fokussiert mit zehn Modulen auf die Analyse, Bewertung
und Transformation von Immobilienanlagen unter dem Aspekt von ESG.
So kann ich Forschungstrends mit Praxiswissen verbinden und bei
Seraina Invest im Sinne des nachhaltigen Immobilienmanagements
umsetzen.

Vielen Dank fiir das Gesprdch und die Einblicke in lhre Arbeit!

99

Wir sehen uns nachhaltiger Immobilien-
entwicklung verpflichtet, deshalb lassen

wir unsere Investoren mittels der neuen
Anlagegruppe «SIF LIVING ESG» daran
teilhaben.

Milan Dejanovic
Senior Transaction Manager,

ESG & Sustainability Manager b b
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@ seraina invest

Risikomanagement
& Compliance

Die Seraina Investment Foundation starkt
Risikomanagement & Compliance

Die Anlagegruppe hat im Geschéaftsjahr weitere bedeutende Fortschritte
im Bereich Risikomanagement & Compliance verzeichnet. Das quartals-
weise Risk-Reporting an den Stiftungsrat, das von der Risikomatrix und
laufenden Kontrollen unterstiitzt wird, ist nun vollsténdig aktiviert und
gewihrleistet eine regelmassige Uberwachung aller relevanten Risiken
und ihrer Auswirkungen ber samtliche Geschéaftsprozesse hinweg.

Das quartalsweise Risk-Reporting des internen Kontrollsystems an den
Stiftungsrat der Seraina Investment Foundation wurde neu an die Pernet
von Ballmoos AG ausgelagert. Fur den Bereich Compliance und
Rechtsberatung spannt die Anlagestiftung weiterhin erfolgreich mit dem
Wirtschaftspriifungs- und Beratungsunternehmen Grant Thornton zu-
sammen. Damit konnten strategische Partnerschaften gestérkt und die
Effektivitat der konsequenten Risikopolitik zusatzlich erhéht werden.
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«Durch die formalisierte und abgesicherte Implementierung des
Risikomanagementsystems wird sichergestellt, dass potenzielle Risiken
frithzeitig erkannt und adressiert werden. Dieser aktive Ansatz schafft
einen Sicherheitskreislauf, der es uns ermdglicht, auf verdnderte
Marktbedingungen agil und vorausschauend zu reagieren», betont CFO
Peter Hausberger, der das im Frihjahr 2022 eingeflhrte Risiko-
managementsystem verantwortet und mit internen Kontrollinhabern
kontinuierlich neu bewertet.

Des Weiteren hat Seraina Invest im Geschaftsjahr 2023 das Bewil-
ligungsverfahren bei der Finma eingeleitet, um sicherzustellen, dass alle
regulatorischen Anforderungen erfiillt sind und hochste Standards in
Bezug auf Risikomanagement & Compliance eingehalten werden.

Durch diese Massnahmen zeigt die Anlagestiftung ihr Engagement fir
eine transparente und verantwortungsvolle Geschéaftsfiihrung, die darauf
abzielt, langfristigen Erfolg und Wertschdopfung fir alle Investoren
sicherzustellen.

Risikoarten

Das interne Kontrollsystem der Anlagestiftung erfasst samtliche
Risiken liber alle Geschaftsprozesse hinweg.

Risikokontrollkreis

Das Risikomanagementsystem der Anlagestiftung wird kontinuierlich
neu bewertet.

Weisungswesen

Mit streng regulierten Weisungen sichert die Anlagestiftung ihre
Investoren ab.

» Vermdégensverwaltung und Anlageberatung

* Risk Management / Compliance / Internes Kontrollsystem (IKS)
* Marktverhalten, Interessenkonflikte und Mitarbeitergeschafte

* Geldwaschereibekampfung

» Business Continuity Management

¢ Delegation Liegenschaftsverwaltung

» Kauf und Verkauf von Liegenschaften

¢ Zuteilung der Liegenschaftsakquisitionen

« Aufnahme von Fremdkapital und Mittelabfluss

Geschiftsbericht 2023
Risickomanagement & Compliance
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Wichtige Kennzahlen

Anlagegruppe Swiss Development Residential

ECKDATEN 31.12.2023 31.12.2022
Valoren Nr. 34401187

Ausgegebene Anspriiche (total) CHF 7 545 219 CHF 7 462 264
Inventarwert pro Anspruch CHF 149.1758 CHF 147.6713
Vermiégensrechnung

Verkehrswert der Liegenschaften CHF 1435 744 229 CHF 1486 004 623
Gesamtvermdgen CHF 1539 948 186 CHF 1531325 332
Nettovermdégen CHF 1125 563 744 CHF 1101961954
Fremdfinanzierungsquote 24.60% 25.00%
Renditeangaben

Ausschiittung keine keine
Eigenkapitalrendite 1.02% 3.87%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 0.40% 3.02%
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 0.59% 0.70 %
Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 0.81% 0.94 %

Geschiftsbericht 2023
Jahresrechnung
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Bilanz

Stammvermogen
Per 31. Dezember 2023

31.12.2023 31.12.2022

AKTIVEN CHF CHF
Flussige Mittel 654011 387'965
Kurzfristige Forderungen

- Dritte 947 64'134
- Stifterin - 301'830
- Anlagegruppe SDR - 240°872
- Anlagegruppe SIF Focus - 5150
Aktive Rechnungsabgrenzungen - 8'479
Sachanlagen und immaterielle Anlagen 45715 63'403
TOTAL AKTIVEN 700°674 1'071'833
PASSIVEN
Fremdkapital R

Kurzfristige Verbindlichkeiten =
- Dritte 87352
Passive Rechnungsabgrenzung - 318100
Total Fremdkapital ) - 405'452
Stiftungskapital

Widmungsvermogen 200'000 200'000
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschaftsjahres 466'381 405'623
Gesamterfolg der Periode 34'293 60'758
Total Stiftungskapital 700'674 666°381
TOTAL PASSIVEN 700674 1'071'833

Erfolgsrechnung

Stammvermdégen
2023

01.01.2023 01.01.2022
-31.12.2023 - 31.12.2022
CHF CHF
Total-Gebuhr aus SDR/SIF Focus* - 675'945
M; - 3'404'742

Verrechnungen an die Anlagegruppen SDR und SIF Focus
fur Kosten Stiftungsrat, Investment Committee*** ) - 21'000
Verrechnungen an die Stifierin™* = 621050
Ubriger Ertrag 15'440 175'436
Total Ertrag 15'440 5'261'592
Managementgebuhr an Stifterin** - -3'404'742
P 36'727 -675'395
Al e - -49'917
Rechts- und Beratungsaufwand - -150'502
Aufwand far IT und Software - -33'213
Marketing und Verwaltungsaufwand - -3201192
Mitgliedschaften - -6'250
Aufwand Anlegerversammlung - -5'703
Aufwand Jahresbericht - 10'796
Aufwand Schatzungsgutachten - -318'286
Abschreibung Sachanlagen -17'685 -50'737
Depotbankgeblhren - -186'985
Finanzaufwand -189 -1'700
Total Aufwand 18'853 -5'200'834
Gesamterfoig der Periode 34'293 60'758

*Total-Gebiihren bis 31.03.2022, Auslagerung der Geschéftsfiilhrung und Verwaltung per 01.04.2022

* * Beendigung des Dienstleistungsvertrages mit der Steiner AG per 30.09.2022
* **Verrechnung Investment Committee und Bauherrenvertretungsgebiihr bis 31.03.2022
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Vermogensrechnung

Anlagegruppe Swiss Development Residential

Per 31. Dezember 2023

31.12.2023 31.12.2022
Aktiven CHF CHF
Fiussige il “azeos770
Forderungen 402'857
- Steiner AG 115265
- Ubrige Forderungen 898'233 287593
Akiwe Rechnongssbgrenzung. .. Soliss AL AL
Finanzbeteiligung SIF Living ESG 338031444 et
Mabilien / Maschinen / Einrichtungen T . 950
Bauland } 1'339'555'320 1'310'016'523
Angefangene Bauten 13'831'900 31°501'600
Fertiggestelite Bauten _ B2'357°000 144'486'500
Total Aktiven 1°539'948'186 1'531'325'332
Passiven
Fremdkapital
Verbindlichkeiten _ —— -70165'000 -93'166'641
- Verbindlichkeiten Bauland, angefangene und fertige Bauten -53'584'000 -76'585'641
- Restkaufpreiszahlung SIF Florissant SA -16'581'000 -16'581°000
Anzahlungen von Kaufern -4'169'499 -4'139'499
Bankverbindlichkeiten -286'703144 -2609'046°470
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten -6'924'191 -4'328'198
- Dritte -940'075 -284'113
- Stifterin -2'020°'706 -2'918'905
- Seraina Investment Foundation SIF Living ESG -3'963'410 -
- Seraina Investment Foundation Stammvermaogen -240°872
- Seraina Investment Foundation Anlagegruppe SIF Focus - -607°802
- Seraina Invest AG - -276'507
Passive Rechnungsabgrenzung -10'888'000 -12'216'882
Total Fremdkapital -378'850'733 -382'897'690
Nettovermégen vor latenten Steuern 1161097452 1148°427°642
Latente Steuern -35'533708 -46'465'688
Nettovermagen 1'125'563744  1'101'961'954
1101961954 gee178812
periode 12'250'000 94'732'990
11'351'791 41°050'152
Nettovermdgen am Ende der Berichtsperiode 1'125'563'744 1'101'961°'954
Entwicklung der Anspriiche im Umlauf
Bestand Ansprlche zu Beginn der Berichtsperiode 7'462'264 6'795'929
Ausgegebene Anspriche 82935 666'335
Bestand Anspriiche am Ende der Berichtsperiode 7°545°219 7'462°264
‘Werte pro Anspruch
Kapitalwert je Ansprl_.lch 147 6713 142.1702
Gesamterfolg der Berichtsperiode je Anspruch 1.5045 5.5010
Inventarwert je Anspruch 149.1758 147.6713

Erfolgsrechnung

Anlagegruppe Swiss Development Residential

01.01.2023 01.01.2022

- 31.12.2023 - 31.12.2022
Soll-Mietertrag (netto) 21307627 17°403'701
Minderertrag Leerstand -3'422'944 -2'295'790
Total Mietertrag netto 17'884'683 15'107'911
Aufwendungen Instandhaltung -5'147'193 -3979'535
Total Unterhalt Immobilien -5'147'193 -3'979'535
Ver;icher.l..lngeﬁ.im iusan'.l.meglhang"mil Grundstiicken -566°169 246077
Bewirtschaftungshonorare - -532'449
Steuern und Abgaben -128°'403 47196
Vermietungs- und Insertionskosten : -232'501 -4'185
Kosten im Zusammenhang mit dem (Ver-)Kauf von Liegenschaften und
dem Abschluss von Entwicklungsvertragen -B74'647 -1'052'358
Beratungskosten sowie Bauherrenvertretungsgebuhr 839618 -1109'048
Total operativer Aufwand -2'641'339 -2'896°921
Zinsertrag . — 2303 : 53
Ertrag aus Finanzbeteiligung 253444 *
Sonstige Ertrage 2'500°471 -
Total sonstige Ertrige 2'762'218 53
Hyﬁ;nihek:'_‘;mnsen -4'847'545 1'449'048
Sonstige Passivzinsen - -255'746
Depotbankgebiihren -290°816 -96'000
Ubriger Finanzierungsaufwand -38'183 -282'175
Total Finanzierungsaufwand -5'176'544 -2'082°969
Total-Gebiihr / Gesamtgebihr (All-in-Fee) -B'836'385 5687077
Managementgebiihren -301'830 -3'349'018
Aufwendungen Investment Committee - -18'500
Steueraufwand -859'672 -2'666'697
Ubriger Verwall fwand iz -305'760
Total Verwaltungsaufwand -9'397'896 -12'027'053
Ein_.!.cau[._.jn Iaufend% Er.!_._réga bel d.ér A;._.l_sgabé vor.j._ An%_prlllcl’{_en - ._._424_.j:i"48.
Ertrage aus Ausgabe von Anspriichen 163750 1'347'366
Aufwendungen fir Vertrieb von Ansprichen -61'250 475789
Total Erfolg aus Ausgabe von Anspriichen, netto 102°500 1'296°325
Nettoerfolg der Berichtsperiode ) 2213570 4’58288
Realisierte Wertanderungen Bauland, Landvorhalte, angefangene und fertige Bauten 5'433'858 7'403'655
Grundstiickgewinnst -1'341'981 1'860'155
Total realisierte Kapitalgewinne 4'091'679 9'263'810
Nicht realisierte W;artéiﬁden.lr.lgenuaauland. angeﬁngene und férlige Bauten 2'505'112 48'620'004
Veranderungen der latenten Steuern _6'968'570 -12'260'474
Total nicht realisierte Kapitalgewinne 9'473'682 36'368'530
Gesamterfolg der Berichtsperiode 11‘351'?91_ 41°050"152
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Vermogensrech

Anlagegruppe SIF FOCUS

Per 31. Dezember 2023

nung

Erfolgsrechnung

Anlagegruppe SIF FOCUS
2023

31.12.2023 31.12.2022
Aktiven CHF CHF
Flussige Mittel 385775 255'523
Bauland _ 14'302'521 16'429'308
Kurzfristige Forderungen e B
e 7 562
- Seraina Investment Foundation SDR = | 807802
Aktive Rechnungsabgrenzung 107'918 107083
Total Aktiven 14'779'636 17'400°279
Passiven
Fremdkapital )
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten
- Dritte -19'705 -12'404
- Seraina Investment Foundation Stammvermogen - -5'150
Passive Rechnur bgrenzung -4'200 100

23'905 -18'8!

Nettovermdgen vor 14'755'731 17'381'625
Latente Steuern -19%866 -121027
Netiovermégen 14735865 17260598
Veranderung des Nettovermdgens
Mettovermogen zu Beginn der Berichisperiode 17'260'598 16'909'161
Ausgabe von Anspriichen in der Berichtsperiode - 608'688
Gesamterfolg der Berichtsperiode -2'524'733 -257'251
Nettoverm&gen am Ende der Berichtsperiode 14'735'865 17'260'598
Entwicklung der Anspriiche im Umlauf
Bestand Anspriche 2u Beginn dev Berichtsperiode 158477 152877
Ausgegebene Anspriich - 5'500
Bestand Anspriiche am Ende der Berichtsperiode 158177 158'177
Werte pro Anspruch
Kapitalwert je Anspruch 108.1220 110.7512
Gesamterfolg der Berichtsperiode je Anspruch -15.9614 -1.6263
Inventarwert je Anspruch 93.1606 109.1220

01.01.2023  01.01.2022

-31.12.2023 - 31.12.2022
50I1-__I_\.!iele_|_‘_h‘ag_{_|_‘|etln]_ U 2__&6'515 28?'391
Minderertrag Leerstand -59'402 -522
Total Mietertrag netto 207113 289'369
Aufv\;endu;‘lgen‘ I....stu... dhaltung 5916 ) -5&*'369
Total Unterhalt Inmobilien -5'916 -59°369
Versicherungen im Zusammenhang mit Grundstiicken 3857 o
Bewirtschafiungshonorare N — : 17449
Kosten im Zusammenhang mit dem (Ver-)Kauf von Liegenschaften und
dem Abschluss von Entwicklungsvertragen -3'479 -17'034
Beratungskosten sowie Bauh tret gebiihr 11614 i
Total operativer Aufwand -18'950 -34'483
Zinsertrag LlE -
Total sonstige Ertrage 489 -
Ubriger Finanzierungsaufwand -634 -2'8667
Depotbankgebiihren -2'586 -1'100
Total Finanzierungsaufwand -3'220 -3'767
Total-Gebiihr / Gesamtgebuhr tAII-in-Ft_ae} -131'801 -40'091
Managementgebihren an Stammvermogen - -55'723
Aufwendungen Investment Committee - -2'500
Ubriger Verwaltungsaufwand - -11'250
Total Verwaltungsaufwand -131'901 -109'564
Eﬂrége aus Ausgal;e von Ar.lspm:;hen ) - 3043
Total Erfolg aus Ausgabe von Anspriichen, netto - 3043
Nettoerfolg der Berichtsperiode 47616 85230
Realisierte Wertanderungen Bauland, Landvorhalte, angefangene und fertige Bauten - -364'600
Total realisierte Kapitalgewinne - -364’600
Nicht realisierte Wértén.;ieru.ﬁ.g.;en éaui;ﬁd, aul.'tge:f:;'ingér.ie und ferllg;a BE:LI{EH ~2‘_6?3'é‘|0 . -?'7?5}'&53
Veranderungen der latenten Steuern 101181 1'800'973
Total nicht realisierte Kapitalgewinne -2'572°349 22120
G folg der Berichtsperiode -2'524'733 -257°'251
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Vermogensrechnung

Anlagegruppe SIF LIVING ESG

Per 31. Dezember 2023

Aktiven
Fliissige Mittel

Kurzfristige Forderungen

31.12.2023
CHF

3'556'588

65°2¢

Erfolgsrechnung

Anlagegruppe SIF LIVING ESG

2023

01.01.2023
- 31.12.2023
CHF
_ 523246
-22'647
Total Mietertrag netto 500’600
Aufwendungen Instandhaltung -13‘5.5T.
Total Unterhalt Immobilien -18°557
Versicherungen im Zusammenhang mit Gtundsﬁ.’lckenﬂ o -5'645
Vermietungs- und Insertionskosten 21890
Kosten im Zusammenhang mit dem (Ver-)Kauf von Liegenschaften und
dem Abschluss von Entwicklungsvertragen -20°'486
Total operativer Aufwand -28°021
stertrag e
Total sonstige Ertrage 7401
Depotbankgebiihren -4'300
Total Finanzierungsaufwand -4'331
Nettoerfolg der Berichtsperiode 457°'092
Nicht realisierte Wertanderungen Bauland, angefangene und fertige Bauten -12'100
Total nicht realisierte Kapitalgewinne -12'100
Gesamterfolg der Berichtsperiode 444’992

Dritte 198
- Seraina Investment Foundation SDR 3'963'410
_Aktile_R_echnqusabgfenzun:q_ 2'590
Total Aktiven 72'783'087
Passiven
Fremdkapital B
Bankverbindlichkeiten -9'000'000
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten -
- Dritte -9'419
Passive Rechnungsabgrenzung -125'266
Total Fremdkapital -9'134°685
Nettovermdgen vor latenten Steuern 63'648'402
Latente Steuern -3'963'410
-ﬁ_eﬁovermﬁgen 59°'684'992
Verdnderung des Nettovermoégens
Nettovermdgen zu Beginn der Berichisperiode =
Ausgabe von Anspriichen in der Berichtsperiode 59'240'000
Gesamterfolg der Berichtsperiode 444'992
Nettovennégen am Ende der Berichtsperiode 59'684'992
Entwicklung der Anspriiche im Umlauf
Bestand Anspriiche zu Beginn der Berichtsperiode o
Ausgegebene Anspriiche 592'400
Bestand Anspriiche am Ende der Berichtsperiode 592°400
Werte pro Anspruch
HepilalwertigAnsprioh. ..o e s e v ... 100.0000
Gesamterfolg der Berichtsperiode je Anspruch 0.7512
Inventarwert je Anspruch 100.7512
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1. Grundlagen und
Organisation

Allgemeine Information

Der Stiftungsrat der Seraina Investment Foundation hat die vorliegende Jahresrechnung am
28. Februar 2024 gutgeheissen. Sie unterliegt der Genehmigung durch die Anlegerver-
sammiung.

Zweck, Griindung und Sitz

Unter dem Namen Seraina Investment Foundation besteht eine Stiftung im Sinne von
Art. 80 ff. ZGB.

Die Seraina Investment Foundation ist eine Anlagestiftung nach Artikel 53g des
Bundesgesetzes (iber die berufliche Alters-, Hinterlassenen- und Invalidenvorsorge (BVG). Die
Stiftungsaufsicht der Seraina Investment Foundation libernimmt die Oberaufsichtskommission
Berufliche Vorsorge (OAK BVY). Die Stiftung bezweckt die Anlage und Verwaltung der ihr
anvertrauten Vorsorgegelder. Zur Erreichung des Stiftungszwecks kann sie unterschiedliche
Anlagegruppen bilden und sich mit dem Anlagevermégen an Gesellschaften oder kollektiven
Kapitalanlagen beteiligen. Mit ihrem Stammvermégen kann sie sich im Rahmen des
regulatorisch Zulassigen an einer Gesellschaft beteiligen, deren Zweck die Verwaltung von
Vorsorgegeldern ist und die mit der Bewirtschaftung und Verwaltung des Stiftungsvermdgens
betraut wird. Die Stiftung wurde am 28. September 2016 gegriindet. Stifterin war die Steiner
AG, Zirich.

Die Seraina Investment Foundation hat ihren Sitz in Zirich. Die genaue Anschrift lautet:

Seraina Investment Foundation
Stockerstrasse 34, 8002 Ziirich
www.serainainvest.ch
info@serainainvest.ch

Als Anleger der Stiftung sind zugelassen:

a.) Vorsorgeeinrichtungen sowie sonstige steuerbefreite Einrichtungen mit Sitz in der
Schweiz, die nach ihrem Zweck der beruflichen Vorsorge dienen; und

b.) Personen, die kollektive Anlagen der Einrichtungen nach Buchstabe a verwalten, von der
Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) beaufsichtigt werden und bei der Stiftung
ausschliesslich Gelder fiir diese Einrichtungen anlegen.

Das Stiftungsvermoégen ist in das Stamm- und Anlagevermégen gegliedert. Das
Anlagevermégen besteht aus von den Anlegern zum Zwecke der gemeinschaftlichen Anlage
eingebrachten Vermégenswerten. Es bestehen 3 Anlagegruppen, der Swiss Development
Residential sowie der SIF FOCUS (ehemals Swiss Development Commercial) und seit dem

1. Oktober 2023 die neu gegrindete Anlagegruppe SIF LIVING ESG.

Organe, Gremien und Vertragspartner

Stiftungsrat

Ajay Sirohi Président

Hendrik van der Bie Mitglied, seit 01.04.2020
Luzius Hitz Mitglied, seit 01.04.2020
Ivo Vogtli Mitglied, seit 01.04.2023
Thomas Risch Mitglied, seit 01.04.2023
Andreas Hurlimann Mitglied, bis 31.03.2023

Die Stiftungsrate werden an der Anlegerversammlung gewéhit. Ajay Sirohi, Hendrik van der Bie
und Luzius Hitz wurden an der ordentlichen Anlegerversammiung vom 30. Marz 2023 bis zur
ordentlichen Anlegerversammlung im Jahre 2026 gewahlt. Der Stiftungsrat konstituiert sich
selbst. Die Mitglieder des Stiftungsrates zeichnen kollektiv zu zweien. Andreas Hirlimann ist
per 31. Marz 2023 aus dem Stiftungsrat ausgetreten. Ivo Végtli und Thomas Risch wurden an
der Anlegerversammlung fiir eine Amtsdauer von drei Jahren gewahit.

Der Stiftungsrat ist das oberste geschéaftsfiihrende Organ der Stiftung. |hm sind alle
Kompetenzen (bertragen, die nicht durch das Gesetz oder die Stiftungssatzungen der
Anlegerversammiung oder der Revisionsstelle zugeteilt sind. Der Stiftungsrat kann, soweit dies
gesetzlich zuldssig ist, die Geschaftsfilhrung an Dritte delegieren. Die Geschéaftsfiihrung und
weitere Stellen, denen Aufgaben und Kompetenzen zugewiesen werden, sind dem Stiftungsrat
gegeniiber verantwortlich. Der Stiftungsrat achtet bei der Delegation von Aufgaben und
Kompetenzen auf die Befdhigung der Delegationsempfanger und sorgt fir eine ausreichende
Instruktion und Uberwachung. Der Stiftungsrat kann ein Investment Committee oder mehrere
Investment Committees mit speziellen Funktionen schaffen. Die Ernennung, die Pflichten, die
Zusammensetzung und die Kompetenzen des oder der Investment Committees werden im
Stiftungsreglement oder in Spezialreglementen geregelt.

Geschiftsfiihrung und Verwaltung

Seraina Invest AG
Stockerstrasse 34
8002 Ziirich

Reto Niedermann
Peter Hausberger
Tobias Meyer
Khoa Trinh

Geschéftsfihrer (CEO)
Stellvertretender Geschéaftsfihrer (CFO)
Head of Development & Construction
Chief Investment Officer

Uber die Anstellung der Mitglieder der Geschaftsfithrung entscheidet der Stiftungsrat. Die
Mitglieder der Geschaftsfiihrung zeichnen kollektiv zu zweien.

Investment Committee

Dr. Christoph Zaborowski Vorsitzender
Prof. Dr. Markus Schmidiger ~ Mitglied
Dr.-Ing. Sevim Rissi Mitglied

Das Investment Committee wird vom Stiftungsrat gewahlt. Der Stiftungsrat bestimmt den
Vorsitzenden sowie gegebenenfalls dessen Stellvertreter. Die Mitglieder des Investment
Committees haben keine Zeichnungsberechtigung.
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Revisionsstelle
Ernst & Young AG, Ziirich

Schidtzungsexperten

Wiiest Partner AG, Ziirich
KPMG, Ziirich

Depotbank

Banque Cantonale Vaudoise, Lausanne

Aufsichtsbehorde
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge (OAK BV), Bern

Liegenschaftsverwaltung

Privera AG, Gumligen
Gribi Bewirtschaftung AG, Laufen

Vertriebspartner
Seraina Invest AG, Stockerstrasse 34, 8002 Zirich

Entwicklungspartner und Totalunternehmer

Steiner AG, Zurich
Rimaplan AG, Regensdorf

Anleger und Anspriiche

Per 31. Dezember 2023 waren insgesamt 8'295'796 Anspriiche ausgegeben (per 31.
Dezember 2022 insgesamt 7'620'441 Anspriiche). Diese verteilen sich auf 85 verschiedene
Einrichtungen der beruflichen Vorsorge sowie der Anlagegruppe SDR, welche jeweils
zwischen 100 und 1'600'000 Anspriiche halten.

Urkunde, Statuten, Reglemente und Prospekte

Stiftungsurkunde: notariell beurkundet am 31.08.2016
Letzte Anderung der Statuten: an der a.o. Anlegerversammiung vom 6. Dezember 2022

Letzte Anderung des Stiftungsreglements: an der a.o. Anlegerversammiung vom 6. Dezember
2022

Die tibrigen Reglemente sind in der Kompetenz des Stiftungsrates und traten wie folgt in Kraft:
Organisationsreglement 02.09.2016
Geblhren- und Kostenreglement 02.09.2016
Reglement ber die Verdusserung von Immobilienanlagen der 02.09.2016
Anlagegruppe Swiss Development Residential

Prospekt der Anlagegruppe Swiss Development Residential 06.12.2022
Prospekt der Anlagegruppe SIF FOCUS 06.12.2022
Prospekt der Anlagegruppe SIF LIVING ESG 01.06.2023

Anlagerichtlinien Anlagegruppen Swiss Development Residential, SIF FOCUS
und SIF LIVING ESG

Die Anlage des Stiftungsvermdgens erfolgt unter Beachtung der Kriterien Sicherheit, Ertrag
und Liquiditdt. Die Stiftung verfolgt eine auf Stabilitdt ausgerichtete Anlagestrategie mit
nachhaltigen Ertrdgen und einem kontinuierlichen Wertschépfungspotential.

Die Anlagegruppe Swiss Development Residential investiert ihre Mittel schweizweit in Bauland,
angefangene Bauten und sanierungsbeduirftige Objekte (sanierungsbediirftige Objekte diirfen
beim Erwerb durch die Stiftung noch bewohnt sein). Kriterien fir die Auswahl der Projekte sind
Attraktivitat der Lage, Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr, Standortentwicklung,
demographische Entwicklungen bzw. Verkaufsmdglichkeiten, zu erwirtschaftende Rendite
sowie vorhandenes Potential fir Wert- und Ertragssteigerungen.

Die Anlagegruppe investiert ihre Mittel hauptsdchlich in Projekte fiir Liegenschaften mit
vorwiegender Wohnnutzung. Dazu gehdren auch qualifizierte Wohnformen wie das Alters- und
Studentenwohnen. Der Anteil von Wohnliegenschaften betrégt zwischen 70 und 100 Prozent,
gemessen am Verkehrswert des Liegenschaftsportfolios.

Die Anlagegruppe SIF FOCUS investiert ihre Mittel hauptsdchlich in Bauprojekte mit vor-
wiegender (kinftiger) kommerzieller Nutzung. Dazu gehoren insbesondere Geschéfts-
liegenschaften, Biiroliegenschaften, Gewerbeliegenschaften (inkl. Retail), Industrie-
liegenschaften, Logistikliegenschaften, Restauration, Hotelliegenschaften, reine Freizeit-
liegenschaften sowie Mischliegenschaften. Als Bauprojekte ohne vorwiegend kommerzielle
Nutzung zuldssig sind Liegenschaften mit (kiinftiger) Wohnnutzung. Dazu gehdren auch
gemeinniitzige Wohnungen sowie qualifizierte Wohnformen wie Alters- und Studentenwohnen.

Die Anlagegruppe SIF LIVING ESG erwirbt hauptsachlich neuwertige Bestandesimmobilien mit
sehr gutem Rating in der Schweiz mit dem Schwerpunkt Wohnliegenschaften und halt diese.
Die Anlagegruppe beabsichtigt, Nachhaltigkeitsaspekte angemessen zu beriicksichtigen.

Gemass Ubergangsbestimmung kann wahrend der Aufbauphase der Anlagengruppen von den
Diversifikationsvorschriften sowie den Anlagebeschrankungen abgewichen werden.

Swiss Development Residential: bis Marz 2022

SIF FOCUS: bis Oktober 2024

SIF LIVING ESG: bis Oktober 2028

Transaktionen mit Nahestehenden (Anlagegruppen)

Verrechnungen zwischen den Anlagegruppen

Zwischen den Anlagegruppen sowie dem Stammvermdgen konnen Leistungen ausgetauscht
und infolgedessen Verrechnungen vorgenommen werden. Diese Verrechnungen werden iiber
die Verrechnungskonten (Kontokorrent) verbucht.

Transaktionen zwischen den Anlagegruppen SDR und SIF LIVING ESG

Mit Beschluss vom 26. Oktober 2023 erwirbt die Anlagegruppe SIF LIVING ESG riickwirkend
per 1. Oktober 2023 die Liegenschaften Schaffhausen, Gloggeguet und Genf, Les Genéts von
der Anlagegruppe SDR. Fiir die Ubertragung der beiden Liegenschaften betragt der Kaufpreis
CHF 31'632'400.-. Der Kaufpreis wurde durch zwei unabhangige Marktwertgutachten,
einerseits durch Wilest Partner sowie andererseits durch die KPMG, validiert.
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Der Stiftungsrat und das Investment Committee der Anlagegruppe SDR haben mit Beschliissen
vom 23. August 2023 entschieden, dass die Anlagegruppe SDR Anspriche der Anlagegruppe
SIF LIVING ESG zeichnet und anstelle einer Liberierung der gezeichneten Anspriiche in bar von
der Anlagegruppe SDR fertiggestellte Bauprojekte als Sacheinlage in die Anlagegruppe SIF
LIVING ESG eingebracht werden. Die Liegenschaft Biilach Glasi Haus S wurde als Sacheinlage
in der Anlagegruppe SIF LIVING ESG zum Marktwert in der Héhe von CHF 33'740'000.-
eingebracht. Der Marktwert wurde durch Wiest Partner sowie durch die KPMG validiert.

Die Ubertragung der Liegenschaften von der Anlagegruppe SDR an die SIF LIVING ESG erfolgte
steuerneutral. Es wurden keine Handénderungs- sowie Grundstiicksgewinnsteuern realisiert.
Die latenten Grundstiicksgewinnsteuern wurden erfolgsneutral an die SIF LIVING ESG iber das
Kontokorrentkonto lbertragen.

Transaktionen mit Nahestehenden (Seraina Invest AG)

Verrechnungen an die Anlagegruppen fiir Kosten Stiftungsrat und Investment Committee

Die Seraina Invest AG belastet den Anlagegruppen SDR und SIF FOCUS eine Gesamtgebihr
von maximal 0.95% des liquiditdtsbereinigten Gesamtvermdgens der jeweiligen Anlagegruppe.
Der effektive Satz auf dem durchschnittlichen Gesamtvermdgen fir das Gesamtjahr betragt
0.61% fir die Anlagegruppe SDR, 0.92% fiir die Anlagegruppe SIF FOCUS. Der Anlagegruppe
SIF LIVING ESG wurde keine Gesamtgebihr belastet.

Verrechnungen an die Anlagegruppen fiir Kosten der Bauherrenvertretung

Fir die mit der Bauherrenvertretung verbundenen Aufwendungen wird den Anlagegruppen eine
Bauherrenvertretungsgebiihr von 2.0% auf den mit der Baustellung verbundenen Anlagekosten
verrechnet. Nicht zu den mit der Baustellung verbundenen Anlagekosten werden die
Landkosten und die Kaufnebenkosten gezéhit. Die Verrechnung erfolgt durch die Seraina Invest
AG.

Transaktionsgebiihren und Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf von Liegenschaften

Fur den An- und Verkauf von Anlageobjekten kann basierend auf den reglementarischen
Bestimmungen eine Transaktionsgebiihr in der Hohe von maximal 1.75% des beurkundeten
Kauf- oder Verkaufspreises belastet werden. Bei Ubertragungen von Anlageobjekten von der
einen Anlagegruppe der Seraina Investment Foundation auf eine andere wird keine
Transaktionsgebiihr erhoben. Die Transaktionsgebilhr deckt die Aufwendungen der mit der
Geschaftsfihrung und Administration betrauten Personen fir den An- und Verkauf von
Anlageobjekten sowie damit verbundene Maklerhonorare. Die aus dem An- und Verkauf von
Anlageobjekten resultierenden Nebenkosten wie Notariats- und Grundbuchgebiihren sowie
Steuern werden der betreffenden Anlagegruppe zusétzlich zur Transaktionsgebiihr belastet.
Die Verrechnung erfolgt durch die Seraina Invest AG.

Die Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf von Liegenschaften werden aktiviert. Da per
Jahresende die Bewertung zu Marktwerten erfolgt, hat die Aktivierung grundséatzlich keinen
Einfluss auf den Wert der Liegenschaften. In der Erfolgsrechnung sind die Kosten in der
Position «nicht realisierte Werténderungen, angefangene und fertige Bauten» ausgewiesen. Zu
den Kosten im Zusammenhang mit dem Kauf bzw. Verkauf gehéren insbesondere Notariats-
und Grundbuchgebiihren, Rechtsberatungskosten im Zusammenhang mit dem Erstellen von
Vertragen sowie Handanderungssteuern.

Die Transaktionsgebiihren betrugen im Berichtsjahr in der Anlagegruppe SDR Total CHF
645'883.75.

In den Anlagegruppen SIF LIVING ESG und SIF FOCUS wurden im Berichtsjahr keine Trans-
aktionsgebiihren verbucht.

2. Rechnungslegungs-
grundsatze

Grundsitzliches

Fir die Anlagestiftungen gilt Art. 47 BVV 2 iiber die Ordnungsmaéssigkeit der Buchfiihrung und
Rechnungslegung. Fiir das Stammvermégen und fiir die einzelnen Anlagegruppen ist gesondert
Buch zu fiihren. Geméss Art. 47 BVV 2 besteht die Jahresrechnung aus der Bilanz und der
Erfolgsrechnung des Stammvermdgens, den Vermdgens- und Erfolgsrechnungen der
Anlagegruppen sowie dem Anhang und ist nach den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung
Swiss GAAP FER 26 aufzustellen und zu gliedern. Allfélligen besonderen Anforderungen der
Oberaufsichtskommission Berufliche Vorsorge OAK BV bzw. der Verordnung (ber die
Anlagestiftungen (ASV) wurde Rechnung getragen.

Es gilt der (ibergeordnete Grundsatz von Swiss GAAP FER 26, wonach die Jahresrechnung der
Seraina Investment Foundation ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage (True & Fair View) zu vermitteln hat. Dies bedeutet die
konsequente Anwendung von aktuellen Werten (im Wesentlichen Marktwerte) fiir alle
Vermdgensanlagen. Die Bewertung der Aktiven erfolgt zu den fiir den Bilanzstichtag
zutreffenden aktuellen Werten ohne Einbau von Glattungseffekten. Die Schatzungen der
Verkehrswerte der Immobilien erfolgte, sofern nichts anderes wvermerkt, durch den
Schatzungsexperten Wilest Partner AG, Zlrich.

Das Geschéftsjahr der Seraina Investment Foundation entspricht dem Kalenderjahr und dauerte
vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023.

Alle Betrége sind in der Jahresrechnung in Schweizer Franken (CHF), allfdllige Abweichungen
(z.B. TCHF) sind entsprechend ausgewiesen. Sowohl im Geschaftsjahr als auch im Vorjahr
erfolgten keine Transaktionen mit dem Ausland sowie keine Transaktionen in Fremdwahrung.

Konsolidierungsgrundsatze und Konsolidierungskreis

Die konsolidierte Jahresrechnung der Anlagegruppe Swiss Development Residential umfasst die
Einzelabschliisse der Anlagegruppe sowie deren direkt oder indirekt kontrollierten
Gesellschaften per 31. Dezember des entsprechenden Jahres. Die Abschliisse der kontrollierten
Gesellschaften werden ab dem Datum voll konsolidiert, an dem die Kontrolle ibernommen
wurde. Die Kontrolle besteht Ublicherweise dann, wenn mehr als die Halfte der
Stimmrechtsanteile im eigenen Besitz sind. Die Jahresrechnungen der kontrollierten Gesell-
schaften werden fiir die gleiche Periode und nach einheitlichen Rechnungslegungsgrundsétzen
erstellt.
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Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen und Ertrége, nicht realisierte Gewinne
und Verluste sowie Dividenden aus Geschéaftsvorféllen zwischen der Anlagegruppe und den
kontrollierten Gesellschaften werden eliminiert. Im Laufe des Jahres erworbene Gesellschaften
werden zum Zeitpunkt des Erwerbs nach einheitlichen Grundsédtzen neu bewertet und
konsolidiert. Ein allfélliger Unterschiedsbetrag zwischen dem Kaufpreis und dem anteilig
erworbenen Eigenkapital wird als Goodwill ausgewiesen. Ein Badwill (negativer Goodwill) wird
sofort mit dem Eigenkapital verrechnet. Eine vereinbarte bedingte Kaufpreiszahlung wird zum
Erwerbszeitpunkt zum Wert des erwarteten Geldabflusses als Rickstellung erfasst, sofern die
Kriterien nach FER erfiillt sind. Nachtragliche Anderungen der Riickstellung einer bedingten
Kaufpreiszahlung fiihren zu einer entsprechenden Anpassung des Goodwiills.

Der Einbezug in die konsolidierte Jahresrechnung der Anlagegruppe endet mit dem Verlust der
Kontrolle. Die Differenz zwischen Verkaufspreis und dem nach Swiss GAAP FER bewerteten
anteiligen Eigenkapital wird in der Erfolgsrechnung als Gewinn oder Verlust ausgewiesen.

Der Konsolidierungskreis ist in Anmerkung 4 des Anhanges wiedergegeben.

Bauland, angefangene Bauten und fertiggestellte Bauten

Im Bauland sind Grundstiicke/Liegenschaften enthalten, welche sich in der
Immobilienentwicklungsphase  befinden. Diese Grundstiicke/Liegenschaften  kénnen
Mieteinnahmen aus Zwischennutzungen generieren. Angefangene Bauten beinhalten
Grundstiicke/Liegenschaften, welche sich in Bau befinden. Fertiggestellte Bauten beinhalten
Liegenschaften, welche zum Verkauf stehen oder welche im Bestand gehalten werden.

Bauland, angefangene Bauten und fertiggestellte Bauten werden zu den fiir den Bilanzstichtag
zutreffenden aktuellen Werten (Marktwerte) bewertet. Die Bewertung erfolgt grundséatzlich
nach der Discounted-Cashflow-Methode (auch DCF-Methode genannt). Dabei werden die
zukinftigen Geldflisse (Einnahmen und Ausgaben) per Bewertungsstichtag abgezinst. Bei
den zukiinftigen Geldflissen kann es sich um erwartete oder bereits vertraglich fixierte
Geldflisse handeln. Die Bewertung erfolgt durch den eingesetzten unabhangigen
Schatzungsexperten. Einzelne (Teil-)Projekte werden mit einem Entwicklungspartner mittels
Landvorhaltung abgewickelt. Das heisst, dass das Land an die =zukiinftigen
Stockwerkeigentimer abverkauft wird und diese den TU-Vertrag direkt mit dem
Entwicklungspartner abschliessen. Die vereinbarte Entschadigung wird mit einer DCF-Ab-
bildung der Vertragssituation berechnet und ebenfalls durch den eingesetzten unabhéngigen
Schatzungsexperten zu Marktwerten bewertet.

Ist die Seraina Investment Foundation weder Eigentimer noch wirtschaftlich Berechtigter der
Liegenschaft (beispielsweise bei Anzahlungen fir Reservationen oder Kaufrechte), so erfolgt
die Bewertung zu den jeweiligen Anschaffungskosten. Ist der Marktwert tiefer als die
Anschaffungskosten, so werden diese entsprechend wertberichtigt. Der eingesetzte
unabhéngige Schitzungsexperte nimmt keine Bewertung der zu Anschaffungskosten
bewerteten Liegenschaften vor.

Fliissige Mittel

Flissige Mittel beinhalten Bankguthaben (Sichtgeld) sowie Festgeld bis zu einer Félligkeit von
3 Monaten. Sichtgeld und Festgeld sind zum Nominalwert bewertet. Allfallige
(Negativ-)Zinsen sind jener Periode zugeordnet in welcher sie anfallen.

Forderungen

Die Bewertung der Forderungen erfolgt zum Nominalwert abziglich Wertberichtigungen fir
zweifelhafte Forderungen. Liegen bei Forderungen Hinweise dafiir vor, dass nicht alle félligen
Betrdge gemaéss den urspriinglich vereinbarten Konditionen eingehen werden (wie z. B.
Wahrscheinlichkeit einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des
Schuldners), wird eine Wertberichtigung vorgenommen.

Riickstellungen

Eine Riickstellung ist eine auf einem Ereignis in der Vergangenheit begriindete wahrscheinliche
Verpflichtung, deren Hohe (sowie deren Félligkeit) ungewiss, aber schatzbar ist.
Riickstellungen werden in dem Masse vorgenommen, als entsprechende rechtliche respektive
faktische Verpflichtungen oder drohende Verluste im Zeitpunkt der Erstellung der
Jahresrechnung bekannt sind. Die Bemessung der Riickstellungen basiert auf der
bestmdglichen Schatzung unter Berlicksichtigung entsprechender Risiken und Unsicherheiten.
Magliche Verpflichtungen, bei welchen ein Mittelabfluss als unwahrscheinlich eingeschatzt
wird, werden in der Bilanz nicht als Ruckstellung erfasst, sondern als Eventualverbindlichkeiten
im Anhang offengelegt.

Latente Steuern

Bei den latenten Steuern handelt es sich um latente Grundstiicksgewinnsteuern. Die Ermittlung
erfolgt einzeln pro Liegenschaft. Die Hohe der jeweiligen latenten (Grundstiicksgewinn-)Steuer
héngt von den kantonalen Steuergesetzen ab und ist u.a. abhéngig vom Grundstiicksgewinn
und der Haltedauer. Dies bedeutet, dass die Grundstiicksgewinnsteuer sich wegen der
Verédnderung der Haltedauer iiber die Zeit veréndern kann, auch wenn der Grundstiicksgewinn
unverandert bleibt. Als Haltedauer wird grundséatzlich der Zeitraum zwischen dem
Liegenschaftskauf und dem Bilanzstichtag angenommen. In begriindeten Fallen wird von
diesem Grundsatz abgewichen (bspw. bei fehlender Baubewilligung) und eine bestmdgliche
Schatzung der Haltedauer vorgenommen. Beziiglich der Gewinnsteuer ist die Seraina
Investment Foundation als Einrichtung der beruflichen Vorsorge von der Steuerpflicht befreit.

Beim Verkauf von Stockwerkeigentum wird ein Teil der prognostizierten Grundstiicks-
gewinnsteuer direkt an das jeweilige Steueramt als Akonto bezahlt. Die Endabrechnung der
Grundstiicksgewinnsteuer findet nach Verkauf der letzten Stockwerkeinheiten (Projekt) statt.
Sobald eine Stockwerkeinheit verkauft ist, erfolgt die Erfassung der Grundstiicksgewinnsteuer
fur das gesamte Projekt Uber die realisierte Grundstiicksgewinnsteuer (Erfolgsrechnung). Die
Abgrenzungen, bis zur Endabrechnung sind in den passiven Rechnungsabgrenzungen erfasst.
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3. Details zur
Jahresrechnung

des Stammvermdgens

Fliissige Mittel

Per 31. Dezember 2023 und 31. Dezember 2022 entfallen samtliche flissige Mittel auf
Sichtguthaben (keine Festgelder).

Forderungen
in CHF 31.12.2023 31.12.2022
gegeniiber Dritten 947 64'134

gegeniiber der Anlagegruppe Swiss

Development Residential ) 20872
gegeniiber der Anlagegruppe SIF FOCUS - 550
_gegeni]ber der Stifterin - 301'830
Total Forderungen 947 611986

Auf den Forderungen wurden sowohl per 31. Dezember 2023 als auch per 31. Dezember 2022
keine Wertberichtigungen gebildet.

Sachanlagen und immaterielle Anlagen
Die Sachanlagen und immateriellen Anlagen umfassen aktivierte Anschaffungskosten fir die

Homepage.

Kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Mehrwertsteuern - 13’01
Sozialversicherungen - 74'261
Ubrige Verbindlichkeiten . 80

Verbindlichkeiten gegeniiber der Stifterin - -

Total kurzfristige Verbindlichkeiten - 87'352

Personalaufwand

Der Personalaufwand besteht aus den Gehdltern der Arbeitnehmenden im Angesteliten-
verhéltnis (z.B. Geschéftsfiihrung, Bauherrenvertretung sowie deren Assistenz), den
Honoraren der Mitglieder des Stiftungsrates sowie den Honoraren der Mitglieder des
Investment Committees bis 31. Marz 2022. Durch die Auslagerung der Verwaltung an die
Seraina Invest AG sind alle Mitarbeitenden ab 1. April 2022 bei der Seraina Invest AG angestellt.
Im Berichtsjahr wurden transitorische Passiven aufgeldst.

in CHF 31.12.2023 31.12.2022

Honorare Stiftungsrat, inkl. Sozialleistungen - -76'921

Honorare Investment Committee, inkl.

Sozialleistungen 00 REHE
Lohne und Gehélter inkl. variabler Entléhnung - -434'758
Sozialversicherungs- und Personalvorsorgeaufwand -3'273 -88'247
Ubriger Personalaufwand - -46'357
Total kurzfristige Verbindlichkeiten 36'727 -675°395
Personalbestand per 31. Dezember 2023 bzw. _ )
31. Dezember 2022 (in Stellen)

Durchschnittlicher Personalbestand 2023 bzw. 2022 5 13.00

(Januar bis Marz)
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4. Details zur
Jahresrechnung

Anlagegruppe Swiss Development Residential

Konsolidierungskreis

Name, Sitz Wiéhrung Nominalkapital Stimmanteil in %
SIF Florissant SA, Genf (CH), in Liquidation CHF 100'000 100 (seit 2021)
SIF Espace AG, Worblaufen (CH) CHF 100'000 100 (seit 2020)

Es erfolgte keine Anpassung des Konsolidierungskreises im aktuellen Geschéftsjahr.

Verstoss gegen Anlagebeschrankungen

Geméss Prospekt der Anlagegruppe Swiss Development Residential, Artikel 3, Anlage-
beschrénkungen, ist der Anteil der Anlageobjekte mit gewerblicher Nutzung auf maximal
30% des Vermogens der Anlagegruppe beschrankt. Per 31.12.2022 betrug der Anteil der
Anlageobjekte mit gewerblicher Nutzung 40%. Der Stiftungsrat der Seraina Investment
Foundation hat per Zirkularbeschluss Massnahmen zur Rickfiihrung der Abweichung von
den Anlagerichtlinien der Anlagegruppe Swiss Development Residential beschlossen und
der OAK mitgeteilt. Diese Massnahmen (Neubewertung Projekte Aeschenplatz,
Portfoliobereinigungen sowie keine weiteren Akquisitionen mit Gewerbeanteil Uber 30%)
wurden 2023 erfolgreich gestartet. Per 31.12.2023 betrégt der Anteil der Anlageobjekte mit
gewerblicher Nutzung 34%. Die Massnahmen zur Bereinigung der Abweichung von den
Anlagerichtlinien werden 2024 weitergefiihrt und bis spatestens 31.12.2025 abgeschlossen
sein.

Bauland, angefangene und fertiggestelite Bauten

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Fertiggestelite Bauten bewertet zu Marktwerten 82'357'000 144'486'500
Total fertiggestellte Bauten B82'357'000 144'486'500
Angefangene Bauten bewertet zu Marktwerten 13'831'900 31'501'600
Total angefangene Bauten 13'831’900 31'501'600
Bauland bewertet zu Marktwerten 1'339'655329 1'310°'016°523

Total Bauland

Total fertiggestelite Bauten, angefangene Bauten und
Bauland

1'339'5655'329

1'435'744'229

1'310’016°523

1'486'004'623

Davon zu Marktwerten bewertet

1'435'744'229

1'486'004'623

Der Schatzungsexperte Wilest Partner AG bewertet das zu Marktwerten bilanzierte Bauland
bzw. die zu Marktwerten bilanzierten angefangenen und fertiggesteliten Bauten. Der
Schéatzungsexperte Wiest Partner AG bestétigt in seinem Kurzbericht, dass der Marktwert der

durch Wiiest Partner bewerteten Projekte auf CHF 1435.7 Mio. geschatzt wird.
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Bil Bil Mi g netto
Name PLZ | Ort (Kanton) Strasse 31.12.2023 31.12.2022 B 2023 2022 Grund: ksflache Typ
Les Genéts 1209 Genf (GE) Chemin du Champ-Baron 22 - 13'090°000 274036 371'582 1107 m2  Miete
Gloggeguet 8207 (SH) Herbling 47 = 18'719'300 478'489 723041 24'863 m2 ig und Miete
Glasi Hauser PQR" 8180 Bllach (ZH) i 109 TE'610'000 112'520'000 2'681'879 536'181 B657 m2 S L und Miete
Webereiweg 5033 Buchs (AG) Web g2 - 157'200 Marktwert - - 4546 m2  Stockwerk
Les Rives de la Baye 1820 Montreux (VD) Avenue Nestlé 1 5'747°000 - Marktwert - - 1'496 m2  Stockwerkeigentum
Total igg Bauten zu M. 82'357°000 144'486'500 3'434'404 1'630'814
Bilanzwert Bil Mietertrag netto
Name PLZ/ Ot (K ) Strasse 45291 44926 B 2023 2022 Grune Typ
Les Rives de la Baye 1820 Montreux (VD) Avenue Nestlé 1 - 5'426'000 - - 1496 m2 ig
Eclia 1304 Cossonay Route de Morges 331°900 25'970'000 - * 8826 m2 ig
Haslirain 6035 in (LU} L i - 105'600 - - 117342 m2 St L
dsich 6354 Vitznau 13'500°000 - Marktwert - - 4581 m2  Stockwerk
Total fi Bauten b 2zu Mark 13'831'900 31'501'600 - -
“inkl. Haus S bis 30.09.2023
Bilanzwert Bilanzwert Mietertrag netto
Name PLZ ! Ort (Kanton) Strasse 31.12.2023 31.12.2022 Bewertung 2023 2022 Grundstiicksfliche Typ
F G400 R hach (SG) F 18'374'000 17757000 - 59803 27'585 m2 und Miete
l; 6020 Emmen (LU} 3 21'851'000 21"173'000 Mark 28'063 40°000 9'505 m2 kwerkei und Miete
6035 Bi LUy b i 1'550'000 3'042'000 Marktwert - - 11'342 m2
4500 Solothurn {SO) ‘Walter-Hammer-Strasse 11'990'000 7'947'000 Marktwert - - 9642 m2 Stockwerkeigentum und Miete
Pré-du-Gaud 1180 Rolie (VD) Route de Lausanne 3 2'497'000 2°531°000 2743 4354 1'413 m2 i
En Porteau 1806 Saint-Légier-La Chiésaz (VD) Chemin des Cerisiers 18'267'000 14°8T8'000 - - 25'987 m2 und Miete
Sood-Mitte 8134 Adliswil d 61 17'431'000 16'621'000 442'465 517824 4'256 m2 tockwerk und Miete
dsich 6354 Vitznau hald - 9'468'000 Marktwert - - 4'581 m2 kwerlk
Sion 1950 Sion Route de Chippis - T9'000 - - 19'162 m2 ig:
La Cofine 4144 g/Auf der Hohe = 1'083'000 % - 13'851 m2 i
En Carouge 1027 Lonay Route de Denges 28 « 2081000 - 30°000 5101 m2
Plateau de la Gare 1470 Estavayer Route de Lully 2 9'084'000 S057'000 Mark - - 11'220 m2  Stockwerk
Jardin des Nations 1202 Genéve, Petit Route des Moril 204'600'000 205'000°000 [ - 4374 40'488 m2  Bire- und G i
Flore & Sens 1475 Estavayer Route du Pra 8'268'000 10'620°'000 - - 5'460 m2 ig
Barenareal 3052 il 99 15'200'000 157080000 139053 195085 81683 m2 ig! und Miete
Via Berna 3052 Zollikofen Bemnstrasse 106 S'657'000 4°409'000 o 0 1'461 m2 i
t l P 3063 Ittigen Wort 42-48 13'920'000 12°630°000 Marktwert 84'587 41600 2'985 m2 ig! und Miete
v 3063 Ittigen v Ba = 2133381 184566 1937360 4127 m2 i und Miete
3065 Bolligen 122 2'058'000 2"154'000 - 37760 1'823 m2 und Miete
Tal Ost 3063 Ittigen Talgut-Zentrum 3 22'640'000 25°700'000 Mark 108'364 203324 10'806 m2 kwerke und Miete
T: West 3063 Ittigen Talgut-Zentrum 19 24'248'000 25'950'000 Marktwert 1'028'367 817'960 B8'113 m2 o i und Miete
C 2025 Gorgier-St-Aubin Rue de 17 6'181'000 6125000 - - 5722 m2 ig!
5702 Ni i 2'000'000 4180°000 - * 8720 m2 i
Chemin des F 1196 Gland Chemin des P 22'440°000 21710000 - - 13'203 m2
Chemin des M 1186 Gland Chemin des M 24'810'000 26°930'000 Mark 1820 12'237 m2 kwerkei und Miete
VEA 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin du Rui 15 13'252'279 21'298'692 Marktwert 40157 60'000 8203 m2 und Miete
b 8602 Wangen Briltti iedwi 23'266'000 21'823'000 - - 12'108 m2
Isola 4226 Breil F g 43'837'400 46°296'800 2961728 2'600'807 114280 m2  Biro-und fiachen
Aeschenplatz 4052 Basel A 3] 193'134'650 192 464'650 1'627'627 4'969'320 10'876 m2  Bire-und G rb
Neuh 4052 Basel Neuh 14'684'000 14'874'000 184'867 293'828 3243 m2 it i und Miete
Flori 1206 Genéve Rte de Fi 5 118'000'000 120°180°000 Marktwert - - 4876 m2 I
8618 Oetwil am See 15 35'150'000 36'660'000 26'536 7038 16'063 m2 g und Miete
s 8004 Zirich L 1907192 115'850'000 115°450°000 1'368'114 1'622'428 3'884 m2  Bire- und fiachen
8050 Zirich 168/170 S'535'000 5494'000 61287 35'480 1'043 m2 i und Miete
t 8045 Zarich Hald 20 22'720'000 21'260'000 92'959 166'760 1'326 m2 und Miete
Unter Erlen 8832 66'840'000 80'917'000 98'155 51'000 19'023 m2 kwerkeigentum und Miete
Li 8048 Zarich L 281 16°230°000 14'500'000 Marktwert B5'675 58'155 1'341 m2 i und Miete
Th 8050 Zarich Th 54 144'820'000 141'130'000 4540365 1'184'220 5894 m2  Blro-und
ff 8152 Opfikon fh 134 37'820'000 28'910'000 1'343'599 275'889 8326 m2  Biro-und rbefiach
P 8117 Fallanden P 10'210'000 - M, - - 4317Tm2 S
Rundiweg 8707 Uetikon am See Rundiweg 24'130'000 - Marktwert = 2 9010 m2  Stockwerkeigentum
Total Bauland bewertet zu Marktwerten 1'339'555'329 1'310°016'523 14450279 13477'097
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Samtliche Kaufvertrége der Seraina Investment Foundation wurden notariell beurkundet. Bei
den Projekten En Porteau in Saint-Légier-La Chiésaz (VD) und Plateau de la Gare in
Estavayer-le-Lac (FR) mit Total-Wert CHF 28'351'000 geht das Eigentum an die Seraina
Investment Foundation automatisch Uber, sobald sdmtliche Bedingungen im Kaufvertrag
erflllt sind. Bei den lbrigen Grundsticken ist die Seraina Investment Foundation bereits
Grundeigentiimer.

Der fir die Marktwertermittlung nach der DCF-Methode verwendete Zinssatz betrug in der
Berichtsperiode zwischen 2.1% und 4.5% (Vorjahr: zwischen 2.0% und 3.4%).

Fliissige Mittel

Per 31. Dezember 2023 bestehen Sichtguthaben in Hohe von CHF 60'660'478 (Vorjahr: CHF
42'895'776).

Forderungen

Es bestehen keine aktuellen Steuerforderungen aus Grundstiicksgewinnsteuern

(Vorjahr: CHF 0).

Auf den Forderungen wurden sowohl per 31. Dezember 2023 als auch per 31. Dezember 2022
keine Wertberichtigungen gebildet.

Transitorische Aktiven
Bei den transitorischen Aktiven handelt es sich um Abgrenzungen fiir noch nicht verrechnete

Nebenkostenabrechnungen der Liegenschaftsverwaltung Gribi sowie eine Anzahlung der
Grundstiicksgewinnsteuern fiir die Liegenschaft Cossonay.

Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.2023 31.12.2022

Verbindlichkeiten Bauland aus Grundstiickserwerb,

welche erst bei Erflllung gewisser Bedingungen bezahit -53'584'000 -76'585'641
werden

Total Verbindlichkeiten Bauland und angefangene _53'584'000 76'585'641
Bauten

Bankverbindlichkeiten

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Ifr. Bankverbmdllr_‘thkert_en aus Baufinanzierungen Swiss -286'703'144 _269'046'470
Development Residential

Total Bankverbindlichkeiten -286'703"144 -269'046'470

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Ubrige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen .940'075 284113
und MwSt.

Total iibrige kurzfristige Verbindlichkeiten Dritte -940'075 -284'113

Passive Rechnungsabgrenzung

Die passive Rechnungsabgrenzung beinhaltet mehrheitlich realisierte Grundsticksgewinn-
steuern, Abgrenzungen der Liegenschaftsverwaltung und Steuerriickstellungen der SIF Espace
AG und SIF Florissant SA.

Latente Steuern

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Latente Steuern per Erdffnungsbilanz -46'465'688 -34'205'214
Veranderung latente Steuern 2023 bzw. 2022

gemaéss Erfolgsrechnung 6'968'570 -12'260'474
Latente Steuern SIF LIVING ESG 3'963'410 -
Latente Steuern per Bilanzstichtag -35'533'708 -46'465'688

Bei den Projekten Les Genéts (Genf), Feldmiihle (Rorschach), Sonnenplatz (Emmen) und
Glasi-Areal Gebaude P, @, R und S (Biilach) haben projektspezifische Sachverhalte dazu
gefiihrt, bei der Bestimmung der Haltedauer vom Zeitraum des Liegenschaftskauf bis zum
Bilanzstichtag abzuweichen. Statt des Bilanzstichtags werden andere Zeitpunkte hinzugezogen
(u.a. erwarteter Erhalt der Baubewilligung oder geplante Fertigstellung).

Bei Ubertragung der Liegenschaften von der Anlagegruppe SDR an die SIF Living wurde weder
Handanderungs- noch Grundstiicksgewinnsteuer realisiert. Die latenten Grundstiicksgewinn-
steuern wurden erfolgsneutral an die Anlagegruppe SIF LIVING ESG ibertragen.
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Ausgabe von Anspriichen

in CHE Gezeichnete Gezeichnetes
Anspriiche Kapital
19. Emission 28.02.2022 bis 06.04.2022 470"142 66'840'253
20. Emission 11.05.2022 bis 14.06.2022 120'682 17'157'364
21. Emission 01.09.2022 bis 12.10.2022 75611 10'735'373
Total Geschaftsjahr 2022 666°335 94'732'980
22. Emission 30.01.2023 bis 10.03.2023 82'955 12'250°000
Total Geschaftsjahr 2023 82'955 12'250'000
-
19. Emission - 1'002'604
20. Emission 160121 179'762
21. Emission 264'627 165'000
Total Geschéftsjahr 2022 424'748 1'347'366
22. Emission - 163'750
Total Geschiftsjahr 2023 - 163’750

Die Ausgabekommission wird als Ertrag in der Position «Ertrége aus Ausgabe von Anspriichen»
ausgewiesen. Geméss den jeweiligen Zeichnungsscheinen der Emission diente ein Teil der
Ausgabekommission der Deckung der Vertriebskosten im Zusammenhang mit der Ausgabe der
Anspriiche. Diese Vertriebskosten sind in der Position «Aufwendungen fiir Vertrieb von
Anspriichen» ausgewiesen.

Bei Neuausgabe von Anspriichen an Grossinvestoren wurden im Geschéftsjahr 2023 CHF
20'000 Ausgabekommission riickerstattet. Abgesehen von den in der Position «Aufwendungen
fir Vertrieb von Anspriichen» ausgewiesenen Vertriebskosten hat die Seraina Investment
Foundation im Berichtsjahr weder Vertriebs- und Betreuungsentschadigungen bezahlt noch
vereinnahmt.

Transaktionsgebiihren

Samtliche Transaktionsgebiihren wurden aktiviert und sind an die Seraina Invest AG bezahit
worden bzw. in den Verbindlichkeiten zugunsten der Seraina Invest AG ausgewiesen.

Finanzierungsaufwendungen und Zinsertrag

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Aufwendungen Depotbank (ab 1.10.2022) -290'816 -96'000
Sonstige Passivzinsen

. :I;?:;:fzinsen, welche nicht weiterverrechnet werden - 255746
Hypothekarzinsen -4'847'545 -1'449'048
Ubriger Finanzierungsaufwand -38"183 -282'175
Total Finanzierungsaufwand -5'176'544 -2'082'969
Zinsertrag 8'303 53
Zinsertrag 8'303 53

Sonstige Ertrage

Die sonstigen Ertrége beinhalten die Auflésung der transitorischen Passiven der SIF Florissant
SA, die Ausgleichszahlung fiir die Liegenschaft Gloggeguet in Schaffhausen sowie Ertrage aus
der Vergleichsvereinbarung fiir die Liegenschaft in Gland.

Total-Gebiihr

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Total-Gebiihr Stammvermdgen - -663'317
Gesamtgebihr (All-in-Fee) Seraina Invest AG -8'836'395 -5'023°'760
Total -8'836’395 -5'687'077
Verpfandete Aktiven

Bauland, angefangene und fertige Bauten der Anlagegruppe Swiss Development Residential

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
853'756'650 882'834'950

Verpféandetes Bauland

Der Betrag des verpfandeten Baulands resultiert aus Baukrediten und Hypotheken von Banken
im Zusammenhang mit Baufinanzierungen und Landfinanzierungen.
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Kennzahlen der Anlagegruppe Swiss Development Residential

Die Seraina Investment Foundation ist seit 01.11.2019 Mitglied der KGAST. Die Kennzahlen
basieren auf der offentlich verfiigbaren KGAST-Richtlinie Nr. 1 (Stand: 1. September 2016).
Gemdéss dieser KGAST-Richtlinie Nr. 1 decken die Kennzahlen die wichtigsten
immobilienspezifischen Risiko- und Renditeaspekte ab und ermdglichen eine Vergleichbarkeit
entlang der wichtigsten Kennzahlen.

in CHF Gezeichnete Anspriiche Gezeichnetes

Kapital
Mietausfallquote 16.06 % 13.19 %
Fremdfinanzierungsquote 24.60 % 25.00 %
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) anweﬂr:::;:: anweﬂr:;::
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 0.59 % 0.70 %
Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 0.81% 0.94 %
Eigenkapitalrendite 1.02 % 3.87 %
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 0.40 % 3.02%
Ausschiittungsrendite 0.00 % 0.00 %
Ausschiittungsquote 0.00 % 0.00 %
.Aniagerendite 1.02 % 3.87 %

Gewisse Kennzahlen sind mit Vorsicht zu interpretieren (insbesondere die Mietausfallquote), da
diese normalerweise bei Bestandesliegenschaften und nicht bei Entwicklungsliegenschaften
angewandt werden. Die Kennzahl Betriebsgewinnmarge ist nicht anwendbar, da die 2023
vereinnahmten Mietertrdge aus Zwischenvermietungen sowie aus Mietertrdgen nach
Fertigstellung der Entwicklungsliegenschaften beinhalten. Bei einer konsequenten
arithmetischen Berechnung der Betriebsgewinnmarge wiirde diese 15.99% betragen.

5. Details zur
Jahresrechnung

Anlagegruppe SIF FOCUS

Bauland, angefangene und fertiggestelite Bauten

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Bauland bewertet zu Marktwerten 7'902'521 10'029'308
Bauland bewertet zu Anschaffungskosten 6'400'000 6'400'000
Total Bauland 14'302'521 16'429°308

Total fertiggestellte Bauten, angefangene Bauten und

Bauland 14'302'521 16429308
Davon zu Anschaffungskosten bewertet 6'400'000 6'400'000
Davon zu Marktwerten bewertet 7'902'521 10'029°308

Der Schatzungsexperte Wilest Partner AG bewertet das zu Marktwerten bilanzierte Bauland
bzw. die zu Marktwerten bilanzierten angefangenen und fertiggestellten Bauten. Der
Schatzungsexperte Wiest Partner AG bestétigt in seinem Kurzbericht, dass der Marktwert der
durch Wilest Partner bewerteten Projekte auf CHF 7.903 Mio. geschétzt wird.
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Bilanzwert Bilanzwert

Mietertrag netto

Bilanzwert Bilanzwert Mietertrag netto
Name PLZ | Ort (Kanton) Si 31.12.2023 31122022 Bewertung 2023 2022 Grundstiicksflache Typ
Talgut-Zentrum West 3063 tigen (BE) Talgut-Zentrum 3 - - Marktwer - 113'870.60 10756 m2 Biro, Geschafte und Wohnen
Zowo 3052 Zollikofen (BE) Indusiriestrasse 3 4'606'000 5'790°000 Markiwert 3489 612 3662 m2  Blro
VEA Rulsseau 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin du Ruisseau 15 3206521 4°'239'308 Markiwert 37383 42'600 1'637 m2  Biro und Wohnen
Total Bauland bewertet zu Marktwerten 7902521 10'029'308 40'872 160'083
Bilanzwert Bilanzwert Mietertrag netto
Name PLZ / Ort (Kanton) Strasse 31.12.2023 31.12.2022 Bewertung 2023 2022 Grundstiicksflache Typ
Manufakt 4122 4123 Allschwil (BL) Lettenweg 74 §'400'000 65400000 Anschaffungskosten 16624013 129'286.52 324000 m2  Biro und Wohnen
Total Bauland bewertet zu Anschatfungskosten 6'400'000 6'400°000 166'240 129°287

Samtliche Kaufvertrage der Seraina Investment Foundation wurden notariell beurkundet. Bei
den Grundstiicken ist die Seraina Investment Foundation Grundeigentiimer.

Der fiir die Marktwertermittiung nach der DCF-Methode verwendete Zinssatz betrug in der
Berichtsperiode zwischen 2.8% und 3.4% (Vorjahr: zwischen 2.5% und 3.3%).

Fliissige Mittel

Per 31. Dezember 2023 bestehen Sichtguthaben in Hohe von CHF 365'775 (Vorjahr: CHF
255'623).

Forderungen

Es bestehen keine aktuellen Steuerforderungen aus Grundstiicksgewinnsteuern (Vorjahr:

CHF 0).

Auf den Forderungen wurden sowohl per 31. Dezember 2023 als auch per 31. Dezember 2022
keine Wertberichtigungen gebildet.

Passive Rechnungsabgrenzung

Die passive Rechnungsabgrenzung beinhaltet Kosten fiir die Depotbankgebiihren.

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Verbindlichkeit Dritte -19'705 -12'404
Verbindlichkeit Seraina Investment Foundation . 5150
Stammvermdgen

Total iibrige kurzfristige Verbindlichkeiten -19'705 -17'554

Latente Steuern

in CHF 2023 2022
Latente Steuern per Eréffnungsbilanz -121'027 -1'922'000
Verénderung latente Steuern 2023 bzw. 2022 101161 1'800'973
Latente Steuern per Bilanzstichtag -19'866 -121027

Ausgabe von Anspriichen

in CHF Gezeichnete Gezeichnetes
Anspriiche Kapital
4. Emission 17.05.2022 bis 28.07.2022 5'500 608'688
Total Geschaftsjahr 2022 5'500 608’688
Total Geschiftsjahr 2023 - -
. Einkauf in Ausgabe-
I CHE lauf. Ertrige kommission
4. Emission 17.05.2022 bis 28.07.2022 - 3'043
Total Geschéftsjahr 2022 _ 3043

Total Geschéaftsjahr 2023 - -

Die Ausgabekommission wird als Ertrag in der Position «Ertrége aus Ausgabe von Anspriichen»
ausgewiesen. Gemass den jeweiligen Zeichnungsscheinen der Emission diente ein Teil der
Ausgabekommission der Deckung der Vertriebskosten im Zusammenhang mit der Ausgabe der
Anspriiche. Diese Vertriebskosten sind in der Position «Aufwendungen fiir Vertrieb von
Ansprichen>» ausgewiesen.
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Transaktionsgebiihren

Im Berichtsjahr wurden keine Transaktionsgebihren an die Seraina Invest AG bezahlt.

Finanzierungsaufwendungen und Zinsertrag

Im Berichtsjahr wurden keine Transaktionsgebiihren an die Seraina Invest AG bezahit.

in CHF 2023 2022
Aufwendungen Depotbank (ab 1.10.2022) -2'586 -1100
Sonstige Passivzinsen

Ubriger Finanzierungsaufwand -634 -2'667
Total Finanzierungsaufwand -3'220 -3'767

Total-Gebiihr

in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Total-Gebiihr Stammvermégen - -12'628
Gesamtgebiihr (All-in-Fee) Seraina Invest AG -131'901 -27'463
Total -1317901 -40'091

Kennzahlen der Anlagegruppe SIF FOCUS

Die Seraina Investment Foundation ist seit 01.11.2019 Mitglied der KGAST. Die Kennzahlen
basieren auf der &ffentlich verfigbaren KGAST-Richtlinie Nr. 1 (Stand: 1. September 2016).
Gemass dieser KGAST-Richtlinie Nr. 1 decken die Kennzahlen die wichtigsten
immobilienspezifischen Risiko- und Renditeaspekte ab und erméglichen eine Vergleichbarkeit
entlang der wichtigsten Kennzahlen.

Gezeichnetes

in CHF Gezeichnete Anspriiche Kapital
Mietausfallquote 2229% 0.18 %
Fremdfinanzierungsquote 0.00 % 0.00 %
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) anwenr:;f]:: anwenn;;z:
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 0.79 % i 0.54 %.
Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 0.79 % 0.73 %
Eigenkapitalrendite -14.63 % -1.47 %
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) -15.05 % 1M %
Ausschiittungsrendite 0.00 % 0.00 %
Ausschiittungsquote 0.00 % 0.00 %
Anlagerendite -14.63 % -3.41%

Gewisse Kennzahlen sind mit Vorsicht zu interpretieren (insbesondere die Mietausfallquote),
da diese normalerweise bei Bestandesliegenschaften und nicht bei Entwicklungsliegenschaften
angewandt werden. Die Kennzahl Betriebsgewinnmarge ist nicht anwendbar, da die 2023
vereinnahmten Mietertrdge aus Zwischenvermietungen der Entwicklungsliegenschaften
beinhalten. Bei einer konsequenten arithmetischen Berechnung der Betriebsgewinnmarge
wirde diese 23.54% betragen.

6. Details zur
Jahresrechnung

Anlagegruppe SIF LIVING ESG

Bestandesliegenschaften

in CHF 2023
Bestandesliegenschaften bewertet zu Marktwerten 65'260'300
Total Bestandeslieg haften 65260300
Total Bestandeslieg haften 65'260°300
Davon zu Marktwerten bewertet 65'260°'300

Der Schatzungsexperte Wiest Partner AG bewertet die zu Marktwerten bilanzierte
Bestandesliegenschaften. Der Schatzungsexperte Wiiest Partner AG bestétigt in seinem
Kurzbericht, dass der Marktwert der durch Wiiest Partner bewerteten Projekte auf CHF
65.260 Mio. geschatzt wird.
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Bilanzwert Bilanzwert Mietertrag netto
Name PLZ | Ort (Kanton) Strasse 31.12.2023 31.12.2022 Bewertung 2023 2022 Grundsticksfiache Typ
Gloggeguet 8207 Schafhausen (SH) Herblingerstrasse 23-27 18'060'000 - | Marktwert 144'552 - 11'225 m2  Wohnen
Gloggeguet 8207 Schaffhausen (SH) Herblingerstrasse 47 840°300.00 | Marktwerl 14'515.35 - 21487 m2  Buro und Wohnen
Les Genéts 1216 Cointrin, Meyrin (GE) Chemin de Champ-Baron 22 12'980'000.00 Marktwert 94'522 37 - 9039 m2 Biro und Wohnen
Glasi Haus S B180 Biilach (ZH) Dolomitgasse 2 33'380'000.00 | Marktwert 247'010.38 - 856 m2 Wohnen
Total Bestandesliegenschaften 65'260°300 500'600

Samtliche Kaufvertrdge der Seraina Investment Foundation wurden notariell beurkundet. Bei
den Grundstiicken ist die Seraina Investment Foundation Grundeigentiimer.

Der fiir die Marktwertermittiung nach der DCF-Methode verwendete Zinssatz betrug in der
Berichtsperiode zwischen 2.5% und 3.6%.

Fliissige Mittel
Per 31. Dezember 2023 bestehen Sichtguthaben in Hohe von CHF 3'556'588.

Forderungen

Es bestehen keine aktuellen Steuerforderungen aus Grundstiicksgewinnsteuern. Auf den
Forderungen wurden per 31. Dezember 2023 keine Wertberichtigungen gebildet.

Passive Rechnungsabgrenzung

Bei den transitorischen Passiven handelt es sich um Abgrenzungen der Liegenschafts-
verwaltungen.

Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

in CHF 31.12.2023
Verbindlichkeit Dritte -9'419
Total librige kurzfristige Verbindlichkeiten -9'419
Ausgabe von Anspriichen
in CHF Gezeichnete Gezeichnetes
Anspriiche Kapital
1. Emission 08.06.2023 bis 24.08.2023 592'400 59'240'000
Total Geschiéftsjahr 2023 592'400 59'240'000
- Einkauf in Ausgabe-
sCHE lauf. Ertrige kommission
1. Emission 08.06.2023 bis 24.08.2023 - -

Total Geschéftsjahr 2023
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Transaktionsgebiihren

Im Berichtsjahr wurden keine Transaktionsgebiihren an die Seraina Invest AG bezahit.

Finanzierungsaufwendungen und Zinsertrag

Im Berichtsjahr wurden keine Transaktionsgebiihren an die Seraina Invest AG bezahit.

in CHF 2023
Aufwendungen Depotbank -4'300
Ubriger Finanzierungsaufwand -31
Total Finanzierungsaufwand -4'331
Verpfandete Aktiven

in CHF 2023
Verpfandetes Bauland 46'360'000

Der Betrag der verpfiandeten Aktiven resultiert aus Baukrediten und Hypotheken von Banken
im Zusammenhang mit Baufinanzierungen und Landfinanzierungen.

Kennzahlen der Anlagegruppe SIF LIVING ESG

Die Seraina Investment Foundation ist seit 01.11.2019 Mitglied der KGAST. Die Kennzahlen
basieren auf der 6ffentlich verfligbaren KGAST-Richtlinie Nr. 1 (Stand: 1. September 2016).
Gemdss dieser KGAST-Richtlinie Nr. 1 decken die Kennzahlen die wichtigsten immobilien-
spezifischen Risiko- und Renditeaspekte ab und ermdglichen eine Vergleichbarkeit entlang der
wichtigsten Kennzahlen.

in CHF 2023
Mietausfallquote 4.33 %
Fremdfinanzierungsquote 12.55 %
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 96.29 %
Betriebsaufwandquote TER-ISA (GAV) 0.00 %
Betriebsaufwandquote TER-ISA (NAV) 0.00 %
Eigenkapitalrendite 0.75 %
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 0.61%
Ausschiittungsrendite 0.00 %
Ausschiittungsquote 0.00 %
Anlagerendite nicht anwendbar

/. Weitere
Offenlegungen

Auflagen der Aufsichtsbehdrde

Gemadss Priifungsbescheid der OAK BV vom 10.10.2019 wird, gestiitzt auf Art. 35 Abs. 2
Bst. g ASV, im Anhang der Jahresrechnung 2023 auf die Prospekte der Anlagegruppen
hingewiesen.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag eingetreten, welche an dieser
Stelle hatten ausgewiesen werden missen.
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8. Gewinnverwendung

Geméss dem durch die Anlegerversammlung am 6. Dezember 2022 genehmigten
Stiftungsreglement werden die jahrlichen Nettoertrdge der Anlagegruppen grundsatzlich
laufend reinvestiert (Thesaurierung). Der Stiftungsrat kann festlegen, dass in einzelnen
Anlagegruppen der jahrliche Nettoertrag nach Massgabe der Anspriiche an die Anleger
ausgeschiittet wird. Werden Ertrége ausgeschittet, so legt der Stiftungsrat die Héhe der
Ausschiittung fest.

Fir das Geschéaftsjahr 2023 (wie auch im Vorjahr 2022) hat der Stiftungsrat beschlossen, auf
eine Ausschiittung des Gewinnes der Anlagegruppen Swiss Development Residential, SIF
FOCUS, SIF LIVING ESG sowie des Stammvermdgens zu verzichten und den jeweiligen
Gewinn auf die neue Rechnung wie folgt vorzutragen:

Gewinnverwendung Stammvermadgen

in CHF 2023 2022
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschéftsjahres 466381 405'623
Gesamterfolg des Geschéftsjahres 34'293 60'758
Bilanzgewinn am Ende des Geschéftsjahres 500674 466'381

Ausschiittung an die Anleger = -
Vortrag auf neue Rechnung 500’674 466’381

Gewinnverwendung Anlagegruppe Swiss Development Residential

in CHF 2023 2022
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschéftsjahres 192'970'442 151'920'290
Gesamterfolg des Geschéftsjahres 351791 41'050"52
Bilanzgewinn am Ende des Geschéaftsjahres 204'322'233 192’970’4942
Ausschiittung an die Anleger = =
Vortrag auf neue Rechnung 204322233 192'970'442
Gewinnverwendung Anlagegruppe SIF FOCUS

in CHF 2023 2022
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschaftsjahres 1372120 1'629'371
Gesamterfolg des Geschéaftsjahres -2'624'733 -257'251
Bilanzgewinn am Ende des Geschéaftsjahres -1"152’613 1"372'120
Ausschiittung an die Anleger = -
Vortrag auf neue Rechnung -1'152'613 1372120
Gewinnverwendung Anlagegruppe SIF LIVING ESG

in CHF 2023 2022
Gewinnvortrag zu Beginn des Geschéftsjahres = -
Gesamterfolg des Geschéaftsjahres 444’992 -
Bilanzgewinn am Ende des Geschiftsjahres 444’992 -
Ausschiittung an die Anleger = =
Vortrag auf neue Rechnung 444’992 -
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An die Anlegerversammiung der Zurich, 28. Februar 2024
F Zirich

Bericht der Revisionsstelle

Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Wr haben die Jahresrechnung der Seraina Investment Foundation (Anlagestiftung) —

aus den \ & und Erfoigsrechnungen des Anlagevermégens, der Bilanz
und der Erfolgsrechnung des Stammvermégens fir das arn 31. Dezember 2023 endende
Jahr sovie dem Anhang, einsch ich einer Zi
Rechnungslegungsmethoden — geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefligte Jat g dem schweizerisch
Gesetz, den Statuten und den Reglementen.

Grundiage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriffung in Ubereinsti 1g mit dem schweizerischen Gesetz
und den Schweizer dards zur Abschi Ufung (SA-CH) durchgefuhrt. Unsere

Verantwortlichkeiten nach diesen Voruhnﬁon und Slmduds sind im Abschnitt
\-"srnnlwurltlchkmn dor Revisionsstelie fir die Prifung der Jahresrechnung” unseres

gehend beschrieben. Wir slndvmden\niageswungunabhanmg in

Uberei g mit den schweizerischen g Vorschrift mddoanordorungm
desBemﬁstandsundmrhabmumre igen beruflichen Verhaltensp in
Ub i g mit diesen Ar igen erfullt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachei ichend und
geeignet sind, um als eine Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen.
Vi tlichkelten des Stiftung: {iir die Jah hnung
Der Stiftungsrat ist verar ich fur die Aufstellung einer Jah hnung in
Ub mit den ichen \ hrift dmsmumnundﬁunﬂagfeanMnum
furdmmmeormoliedndorsuﬂumsmah bwendig fi , um die Aufstellung einer

h gl _-.dtefmvonmanlimn hen Dar gen aufgrund
von dolosen Handimgan oder Irrtimern ist.

i der Revisi fir die Prifung der Jahresrechnung
Unsere Ziele sind, hmrand!endeS:Mrheﬂduﬂbum riangen, ob die Jah hnung als
Ganzes frei von tlich tellung aQOndvonddosenHmdimganoder

Irtimern ist, und einen Bﬁﬂc!uabzugobon der unser Prifung:

Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, d.usseme in

Ubereinsti g mit dem sch i Gesetz und den SA-CH durchgefihrte

Abschiussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine sciche vorliegt, stets
fdeckt. Falsche D [ kénnen aus dok Handh oder 1 resultieren

und werden als wesentlich gewlrdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
wnunmgmsemvmm:dmkbmw dass sie die auf der Grundlage dieser

en Entschei wen Nutzern beeinfl

choy

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten flr die Prifung der
Jahresrechnung befindet sich au‘f der Wobsorh vom EXPERTwm
http://expertsuisse.ch/wirtsch fi 9 ichtungen. Diese
Beschreibung ist Bestandteil unsaras Bencl'm

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

Der Stiftungsrat ist fur die E.rfullmg der gaseizilchon Aufgaben und die Umsetzung der

statt hen und regh gen zur Organisation, zur Geschaftsfihrung
und zur Vi a0 i h, soweit diese Aufgaben nicht von der
Anlegerversammiung wmrgemrrman werden. In Ubsreinstimmung mit Art. 10 ASV und Art.
35 BVV 2 haben wir die vorgeschrieb Prifungen vorg

Wir haben geprift. ob
die Organisation und die Geschaftsfihrung den zlichen, fschen und
reglementarischen Bestimmungen entsprechen und ob eine der Grosse und Komplexitat
angemesseng lnbeme Kontrolle existiert;
die Vermé den gesetzlich tschen und regl tarisch
Besti einschliessli hderAﬂagmrhlImnanemspndtt
die Vorkehrm zur Sicherstellung der Loyalitat in der Vermbgensverwaltung getroffen
wu'dqn und die Einhaltung der Lcyalrt&tspﬂlchhn sowie du Dﬁsnlegung dsr

bindungen durch das ge Organ hi wird;
die vom Gesetz verlangten Angaben und Meld an die Aufsichtsbehérde gemacht
‘wurden;
in den offen gelegten Rechtsgeschaften mit Nat henden die 1 der
Anlngnshﬂmggawnl‘ltund
Ferner weisen wir Sie darauf hin, dass die Anlagerichtlinien geméass Artikel 3 des Prospekts
der Anlagegruppe Swiss Development Residential per 31. D ber 2023 nicht eingehal

sind. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf die Anmerkung Verstoss gegen
Anlagebeschrankungen im Anhang 4 der Jahresrechnung.
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Wir bestatigen, dass die diesbezlglich | , statt und
i darischan \ heifien sinschiissslich der Anl ingehalten sind.

Wir emg . die vorliegende Jahr g ZU ger gen

Ernst & Young AG

Patrick Schaller
EY

Rico Fehr
EY (Qualified Signature)

(Qualfied Signature)
Zugelassener Revisionsexperne Zugeiassener Revisionsexpere
{Lotender Rewsor)
Beilage
Jah hnung b hend aus dgens- und Erfolgsrect

Anlagevermagens, Bilanz und Er

g
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Bewertungsbericht

Auttrag
Die Liegenschaften von Anlag gen sind g A dnung Ober die Anlagestiftungen (ASY)
jawetls per A das Gi durch

Im Aufrag der Serama Investment Foundation (SIF) hat Woest Parner f0r die Zwecke der
Ll haften der Anlagegruppe «Swiss Development Residential« per

31. Dezember 2023 bewertet.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 43 Liegenschaften (alle in der Proj
sleben davon mit elnem Anlage- und einem Stockwerkeigentumstell, zwei der Usgensmaﬂsn and
durch Kaufvertrage gesichert)

Die for die g L gen wurden durch die Anlagestiftung sowis dls
Proj ickler aufb . Die St auf der Beurteil

und Analyse dieser L gen vor O sowle der Einschatzung del
ligemel und ifischen Markisituation je Ljegensd'saﬂ Dle durch die Seraina Investment
F beauftrag p von Woest Partner haben das gesamie Projekt in
Abstimmung mit der Anlagestiftung von der D der B neter und der Eingabe der
Daten in die Bawenungssoftware Ober die eigentiichen Bewer bis zum Cs und

Zur Abgabe der Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag der B g h

durchgefahrt.

Bewertungsstandards

Wiest Pariner igt, dass die gen den gesetziichen Vorschriften entsprechen und ferner
im Einklang stehen mit den branchengblichen in an die Swiss
Valuation Standards versteht sich der je Lisgenschaft ausgawlasena Marmwan als «lasf value=, d. h

dem untar im Marktumfeld

ohne T

Bewertungsmethode

Die Bewertungen wurden einheitlich mittels der Disc d-Cashfiow-Meth {DCF) durchgefthrt.
Bel der DCF-Methode wird der einer durch die Summe alier In Zukunft zu

envartenden, auf den Stichtag diskontierten Nefioertrage bestimmi. Die Diskontierung eroigt je
Liegenschaft markigerecht und nsikoadjustien, dh. unter ihrer

Chancen und Rislken.

Im Rahmen der Bewertung erfoigt eine detalllierte Analyse und Bauneltung der einzeinen EnragsA und
P Dem gSenr stehen als G G gs- und Proj
sowie umf; I nen zur Verfogung. Auf dieser Basis scha!zl er die zu erwartenden
C legt den Di fast und schatzt die Verkaufseriose.

Einzeine Projekle werden von SIF mittels Landvorhaltungsmodell mit einem Enm'lckrungspmnet
abgewickait. Das heisst, dass das Land an die g rkauft wird und
diese den TU-Vertrag direkt Die far SIF v g wird mit
ainer DCF der i unier ichtigung der T
Elne juristische Prafung der Vertrag ion Ist nicht des

Bewertungsbericht

Ki wer

Dia i von rtfolios wurde 2023 durch das schwierige Marktumfeld mit
stelgenden Zinsen und der g negativ b Das Portfolio Anlagegefass «Swiss
Development Residential- der Seraina Inveslmen'[ Foundation vermachte die nepatlve Entwickiung
durch Projektfortschritte sowile dank positi gen der \ und h

Ober das g Anlagegefass zu aqnem >

L und Ver

Die B von Woest Partner bestatigen ihre Unabhangigkelt und
g die g von im g mit dem
Bewertungsmandat.

Bewertungsergebnisse

Per 31. Dezember 2023 wird der Marktwert der durch die Experlen bewerteten Projekte auf
CHF 1'435.26 Mio. geschatzt (davon befinden sich CHF 1'406.91 Mio. im Eigenum der SIF und
CHF 28,35 Mio. sind durch Kautvertrage gesichert).

Die geplanten Projextentwickiungs- und Erstellungskosten f0r cie nachsten zehn Jahre wurden
plausibilisiert. In der Folge wurde sowohl die Terminierung als auch der Investitlionsumtang bel
einzelnen Liegenschaften neu eingeschatzt und wenn notig angepasst,

Da es sich bel ailen Liegenschafien um Projektentwicklungen handelt, st die Fllslkoe:posluon in

Bezug auf Markientwicklungen, Kosten-, Bewlligung- und \ hoch. Der 1

kann sensitiv auf eine And g dieser F g 4

Die In den Bewertungen Dit gssatze aul einer laufenden Beobachtung

des der in Frei bezahiten Renditen for
und

Zorich, 14, Fabruar 2024

Woest Pariner AG
. /,ﬁ |
pulaStle— (]}
Juiia Selberherm Alexander Minor
Dr. sc. ETH Dipl.-ing Bauingenieur MSc ETH Bau-ing.
Partner Director
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Bewertungsbericht

Auttrag
Dle Liegenschafien von Anlagestiftungen sind gemass \Verordnung dber die f«nlagesnﬂungen (ASV)
|eweils per Abschiuss des durch gige Schat

Im Auftrag der Seraina Investment Foundation (SIF) hat Woest Partner fir die Zwecke der
Rechnungsiegung samtliche Liegenschaften der Anlagegrupps -SIF FOCUS~ per 31. Dazember
2023 bawertet.

Das Portfolio umfasst per Stichtag 3 Liegenschafien {aile In der Proj gs- oder B

Die for die wurden durch dne Anlagestiftung sowie die
Zustandigen Pro;sk‘lanrwvchler aulberanel Die Scnatzungen aut der B

und Analyse dieser Unterlagen, g g vor Ot sowle der Einschatzung der
aligemeinen und spezifischen i e Lieg Die durch die Seraina Investment
Foundation S perten von Woest Partner haben das gesamie Projekt in
Abstimmung mit der Aniagsstmung von der Definition der Bewertungsparameter und der Eingabe der
Daten in die Bewerungssoftware ber die eigentichen Bewertungsarbelten bis zum Contrelling und

Zur Abgabe der Ergebnisse neutral und nur dem Auftrag der gigen Bewertung
durchgetdhrt.

Bewertungsstandards

Woest Partner dass die den prechen und ferner
Im Einklang stehen mit den b hen dards. In an die Swiss

Valuation Standards versteht sich der je Liegenschaft ausuawbesene Marktwart als «fair valuen, d.h
dem unter normalen Verhaitnissen im aktuelien Marktumfeid wahrscheinlich erzielbaren Verkautsprels
ohne Berlcksichtigung alitalliger Transaktionskosten.

Bewerlungsmethode

Die Bewertungen wurden elnheltiich mittels der Discounted-C Methode (DCF) g

Bel der DCF-Methode wird der Markiwert einer Immobilie durch die Summe aller in Zukunft zu

erwartenuan aul den Stichtag i Die Diskontigrung erfoigt je
ht ound 1 i 5 dh. unter Baric Ihrer

crlancerl und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detailliene Anaiyse und Baurleilung der einzeinen Ertrags- und
F nen. Dem F stehen als gs- und Proj

sowie umfassende Mammformatlonen zur Verfigung. Auf dieser Basus scham er die zu erwan,enden

kinftigen Cashfiows, legt den Diskontierungssatz fest und schaizt die Verkautseriose.

Bewertungsbericht

Unabhinglgkelt und Ver
Die B

g
die

von im 2Z

ten von Woest Parner bestafigen lhre Unabhangigkeit und

mit dem

Bewerlungsmandat.

Bewertungsergebnisse

Per 31. Dezember 2023 wird der Markiwen der durch die Experten bewereten Projekte auf

CHF 14.30 Mio. geschatzt

for die

zehn Jahre wurden

piausn}mslen In der Foige wurde sowom die Terminierung als auch der Investitionsumfang bei
einzeinen Liegenschaften neu eingeschatzt und wenn notig angepasst

Da es sich bel allen Liegenschaften um Projektentwicklungen handsit, 15{ die Risikoexposition in

Bezug auf Marktentwicklungen, Kosten-, Bawilligung- und g hoch. Der A 1

kann sensitlv auf eine g dieser P g

Die in den g hen auf einer den Beobachtung

des der In F F far
und Entwic

jekle.

Zarich, 14, Februar 2024

Waest Partner AG

Julia Selberherr

Dr. sc. ETH Dipl.-Ing Bauingenieur
Partner

Wl

Alexander Minor
MSc ETH Bau-ing.
Director



Geschiéftsbericht 2023

Bericht Revisionsstelle & Bewertungsbericht

93194

Bewertungsbericht

Autirag

Die Liegenschaften von A jen sind v g Ober die Anlagestiftungan {ASV)
jeweils per Abschluss des i durch gige Schatzungsexp Zu b 4

im Auftrag der Sefama |nves1rner|t Foundation (SIF) hat Woest Parmer for die Zwecke der
Rec ] g def Anlagegruppe «SIF Living ESG» per 31. Dezember
2023 bewertet.

Das Portfollo umfasst per Stichtag 4 Liegenschaften,

Die far die L| wurden durch dle Anlagestifiung aufbereitet. Die
Schatzungen baslsren elnerselts auf der Beunsuung und Analyse dieser Unterlagen, turnusgemasser
Besichtigungen vor On sowle der Ei unﬂ spezifischen Markisituation je
Liegenschaft. Die durch die Seraina Fe ion b Schatz von
Woest Partner haben das gesamte Projekt in { mit der Anlag von der Defini

der Bewerlungsparameter und der Eingabe der Daten In die Bewertungssoftware Ober die
elgentlichen Bewanungsarbeman bis zum Con‘:rolllng und zur Abgabe der Ergebnisse neutral und nur

dem Aufirag der gig verpflichtet
Bewertungsstandards
Waest Partner bestatigt, dass die Bewertungen den gesetziichen Vorschriften entsprechen und femer
Im Einkiang stehen mit den branchentblichen B . In ] an die Swiss
Valuation Standards versteht sich der je Li I als «fair valua», d.h.
dem unter W im ! erzi \ I
ohne Berdcksichtigung alitalliger Transaktionskosten,
ertung!mothodu

wurden mittels der Disc Cashfiow (DCF) f0hrt.
B&c der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller In Zukunft zu
erwartenden, aul den Stichtag « Die D jerung erfolgt je
Liegenschaft ht und dh. unter Beracksichtigung fhrer individueilen

Chancen und Risiken.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine detailliente Analyse und Beurtellung der einzelnen Ertrags- und

Dem 0 ten stehen als Lieg sowle
zur Verfogung. Auf dieser Basas schatzt er die zu erwartenden
Kunftigen Cashfiows und legt den Diskontierungssatz fest,

Bewertungsbericht

Unabhanglgkelt und Vertraullchkelt
Die perten von Woest Pariner bes!augen Ihre Unabhangigkeit und

die he von Im 2 mit  dem
Bewerlungsmandat.

Bewertungsergebnisse
Per 31. Dezember 2023 wird der Marktwen der durch die Experten bewertsten Projekte auf
CHF 65.26 Mio. geschatzt.

Die In den Di aut ainer Beobachtung
des  Imme der In F k Renditen f0r
Bestandesbauten.

Zarich, 14, Februar 2024

Woest Partner AG

flaStle— ()]~

Julla Selberherr Alexander Minor
Dr. sc. ETH Dipl.-ing Bauingenieur MSc ETH Bau-ing.
Partner Director
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