Wohnen im Alter

GESCHAFTSBERICHT




INHALTSVERZEICHNIS

AN DIE AKTIONARE
2, 3 Kennzahlen, Portfolioangaben
4 Lagebericht Geschaftsjahr 2019

8 Anlagestrategie und -richtlinien

1, 10, 11, 52, 53, 79 Ausgewahlte Liegenschaften

JAHRESRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER
12  Konzernrechnung der SenioResidenz AG
16  Anhang zur Konzernrechnung
36 Bericht der Revisionsstelle

40 Bewertungstestat des unabhangigen Immobilienschatzers

JAHRESRECHNUNG NACH SCHWEIZER
OBLIGATIONENRECHT

42 Jahresrechnung der SenioResidenz AG
44 Anhang zur Jahresrechnung

48 Bericht der Revisionsstelle

CORPORATE GOVERNANCE, VERGUTUNGSBERICHT

54 Corporate Governance Report
68 Vergutungsbericht

78 Bericht der Revisionsstelle zum Vergitungsbericht

HINWEISE

80 [nvestor Relations Informationen

Kontakte / Impressum



Liegenschaften

TERTIANUM LES TOURELLES

1920 Martigny / VS

WOHN- UND PFLEGEZENTRUM

Liegenschaftsbeschrieb

Das Wohn- und Pflegezentrum . Les Tourelles” in Martigny
liegt in Stadtnahe, in einer ruhigen und griinen Umgebung
von Martigny und beinhaltet ein Wohnangebot von 46 Platzen
(30 Einzel- sowie 8 Doppelzimmer). Die Liegenschaft
wurde mit Eigentumsibertragung per 1. Dezember 2019
erworben. Eine moderne Infrastruktur, ein hoher Standard
und die wohnliche Einrichtung machen das Senioren-

zentrum zu einem schonen Zuhause. Die Betreiberin des
Zentrums, die Tertianum AG (www.tertianum.ch) stellt im
.Les Tourelles™ altersgerechtes Wohnen und Lebensqualitat
im Alter in den Mittelpunkt.

Grundstiickfliche / Nutzfliche
2'1083 m?/2'340 m?

Soll-Mietzinseinnahmen
TCHF 880 per annum

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft
Bis 15. Juni 2034 mit Verlangerungsoptionen von zweimal
funf Jahren

Baujahre / Renovation
1900, 2014 / 2014
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Kennzahlen

KENNZAHLEN

Erfolgsrechnung 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Erfolg aus Vermietung " in TCHF 3'496 2'433
Erfolg aus Neubewertung in TCHF 896 235
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) in TCHF 2'826 1446
Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in TCHF 2'816 812
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern ? in TCHF 2'087 626
Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen ® in % 4.5% 1.5%
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen * in % 3.3% 1.1%
Bilanz 31.12.2019 31.12.2018
Bilanzsumme in TCHF 141326 75474
Eigenkapital in TCHF 64'846 62'669
Eigenkapitalquote in % 45.9% 83.0%
Hypothekarvolumen in TCHF 71'800 9'000
Fremdfinanzierungsgrad in % 54.1% 17.0%
Fremdbelehnung der Liegenschaften in % 58.3% 14.1%
Net Gearing? in % 85.4% -1.7%
Portfolio 31.12.2019 31.12.2018
Total Liegenschaftenportfolio in TCHF 123117 63794
Bruttorendite ¢ in % 5.2% 5.5%
Nettorendite 7 in % 5.0% 5.4%
Leerstandsquote in % 0.0% 0.0%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz fir Neubewertung in % 3.6% 3.8%
Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten in % 1.0% 3.3%
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten in Jahren 3.3 2.3
Angaben pro Aktie 31.12.2019 31.12.2018
Borsenkurs in CHF 49.80 53.50
Net asset value (NAV) in CHF 50.76 49.05
Gewinn / Verlust je Aktie inkl. Neubewertung (EPS) ® in CHF 2.20 0.74
Gewinn / Verlust je Aktie exkl. Neubewertung (EPS] in CHF 1.63 0.57

Definitionen:

I Mietertrag minus direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften
2

zurechenbar sind
3

4

per Bilanzstichtag
6|

per Bilanzstichtag) in Prozent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

8]
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Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital
Nettofinanzverbindlichkeit (Kurzfristige und langfristige Hypothekarverbindlichkeiten minus flissige Mittel) in Relation zum Eigenkapital

Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften

Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich ausstehender Namenaktien
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich ausstehender Namenaktien

Gewinn vor Steuern (EBT) minus Erfolg aus Neubewertung, minus latente Steuern plus Anteil latente Steuern, die dem Erfolg aus Neubewertung

Nettorendite entspricht dem Nettoertrag (Ist-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag
abziglich Betriebs- und Instandhaltungskosten fir das Berichtsjahr) in Prozent des Marktwertes (Fair Value] der Renditeliegenschaften



Portfolioangaben

PORTFOLIOANGABEN

Gesamtportfolio (Marktwert)

nach Kundenprofil nach Anlagegrossen

TCHF 123117 per 31. Dezember 2019 TCHF 123117 per 31. Dezember 2019
Betreutes

Wohnen Seniorenresidenzen

4% 330/0 <CH$01/2 Mio.

Rehabilitations-
zentren

30%

CHF 10 - 30 Mio.

33%

> CHF 30 Mio.

57%

Spitaler

33%

Soll-Mietzinseinnahmen

nach Vertragslaufzeiten nach Kantonen
TCHF 6417 fur Geschéftsjahr 2019 TCHF 6417 fur Geschéaftsjahr 2019
2021, 2024 Bern
4% 5%
o Genf
ZUrich

18%

2026 0
18% 31%

2034

14%

6%

2038, 2039

64%
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Lagebericht

LAGEBERICHT GESCHAFTSJAHR 2019

AN UNSERE AKTIONARE

Sehr geehrte Aktionarinnen, sehr geehrte Aktiondre

Die SenioResidenz AG blickt auf ein erfolgreiches Geschafts-
jahr 2019 zurtick. Wir konnten unsere Wachstumsstrategie
durch den Erwerb attraktiver Liegenschaften in den
Kundenprofilen Seniorenresidenzen und Spitaler weiter
vorantreiben. Zudem lagen im Vergleich zum Vorjahr
sowohl der Mietertrag als auch die Profitabilitat auf deut-
lich hoheren Niveaus.

Um weitere Wachstumschancen wahrnehmen zu kénnen,
beantragt der Verwaltungsrat der Generalversammlung
vom 1. April 2020, einer Kapitalerhohung im Umfang von
bis zu 1"277'604 neuen Namenaktien zuzustimmen.

AUSBAU DES LIEGENSCHAFTENPORT-
FOLIOS MIT ATTRAKTIVEN AKQUISITIONS-
OBJEKTEN

Unser erklartes Ziel fir 2019 war der Ausbau unseres Lie-
genschaftenportfolios. Wahrend der ersten Jahreshalfte
haben wir intensive Verhandlungsgesprache mit Betreibern
von Alters- und Pflegeinstitutionen sowie den Besitzern
solcher Liegenschaften gefiihrt. Diese Verkaufs- und
Vertragsverhandlungen sind insgesamt sehr komplex, denn
anders als beispielsweise bei Wohnimmobilien mit vielen
Einzelmietern, besteht unsere direkte Mieterschaft bei
Seniorenresidenzen und Pflegeeinrichtungen oftmals aus
einer oder maximal zwei Betreibergesellschaften. Unsere
intensiven Verhandlungen und Vorbereitungen haben dann
in der zweiten Jahreshalfte 2019 zum Erfolg gefiihrt und
wir konnten insgesamt elf attraktive Objekte erwerben. Bei
sechs der Liegenschaften fand die Eigentumstiibertragung
per 1. Januar 2020 statt, weshalb sie in der Bilanz vom

31. Dezember 2019 noch nicht reflektiert sind.

> Aus diesem Portfolio stellen wir Ihnen das Tertianum
Schloss Berg, das Pflegeheim Sonnenschein und

das Tertianum Seerose auf den Seiten 11, 52 und 79 vor.
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Die sechs Wohn- und Pflegezentren liegen im Raum Zirich,
Bern und in der Ostschweiz in den Gemeinden Wald/ZH,
Oberlindach/BE, Berg/TG, Egnach/TG, Kradolf/TG und
Reute/AR. Insgesamt verfuigen die Zentren Uber rund

210 Alters- und Pflegeplatze und ca. 11'600 m? Nutzflache.
Finf der Wohn- und Pflegezentren werden durch die
Tertianum AG betrieben, die sich seit Uber 35 Jahren fur
ein Leben im Alter in Wirde einsetzt. Der Mietvertrag
beim Pflegeheim Sonnenschein in Reute ist direkt mit der
Gemeinde Reute abgeschlossen. Die sechs Zentren haben
per 1. Januar 2020 einen Marktwert von CHF 40.0 Millio-
nen und einen jahrlichen Soll-Mietertrag von rund CHF 2.2
Millionen.

Die Liegenschaft des Wohn- und Pflegezentrums Tertia-
num .Les Tourelles” Martigny konnten wir per 1. Dezember
2019 erwerben. Das .Les Tourelles” liegt in Stadtnéhe,

in einer ruhigen und grinen Umgebung von Martigny und
beinhaltet ein Wohnangebot von 46 Platzen (30 Einzel-
zimmer, 8 Doppelzimmer). Eine moderne Infrastruktur, ein
hoher Standard und die wohnliche Einrichtung machen

das Seniorenzentrum zu einem schonen Zuhause. Die pro-
fessionelle Betreiberin des Zentrums ist wiederum die
Tertianum AG. Das Wohn- und Pflegezentrum umfasst eine
Nutzflache von total 2'340 m?, die sich auf zwei Gebaude,
eine Villa und einen Anbau verteilen. Der aktuelle Miet-
vertrag mit der Betreiberin lauft bis Juni 2034 und verfigt
tber Verlangerungsoptionen.

- Die Liegenschaft des . Les Tourelles” wird im Detail auf
Seite 1 vorgestellt.

Immobilienportfolio CHF

163.1

Millionen per 1. Januar 2020

CHF 123.1 Millionen
per 31. Dezember 2019




Mit dem zusatzlichen Erwerb von vier komplett vermieteten
Liegenschaften rund um das Paracelsus-Spital in Rich-
terswil, Kanton Zirich, konnten wir unsere Akquisitionen
im Dezember 2019 erfolgreich abschliessen. Das Para-
celsus-Spital Richterswil (PSR]) ist ein fihrendes Regional-
spital am linken Zurichsee Ufer (unabhdngig von den
Paracelsus Kliniken in Deutschland). Die vier erworbenen
Objekte liegen auf drei Grundstiicken und weisen eine
Nutzflache von total 6901 m? aus. Der neu abgeschlossene
Mietvertrag mit dem Paracelsus-Spital lauft bis November
2039 und weist zusatzliche Verlangerungsoptionen auf.

- Fur Details zu den Objekten des Paracelsus-Spitals
siehe Seite 10.

MANAGEMENT-KOMMENTAR ZUM
JAHRESERGEBNIS 2019

Erfolgsrechnung 2019

Der Netto-Mietertrag im Geschaftsjahr 2019 belief sich auf
CHF 3.8 Millionen (2018: CHF 2.6 Millionen]. Der Anstieg
von 48% ist mehrheitlich auf Konsolidierungseffekte der
Akquisitionen aus dem Berichtsjahr 2018 zurtickzufihren.
Per Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 weisen die acht
Liegenschaften, die sich im Portfolio befinden, einen Soll-
Mietertrag von CHF 6.4 Millionen (2018: CHF 3.5 Millionen)
auf. Die erzielte Bruttorendite lag im Geschaftsjahr 2019
bei 5.2%, die Nettorendite bei 5.0%. Fur die umfassende
Beurteilung des Portfolios sollten auch die sechs Wohn-
und Pflegezentren in Betracht gezogen werden, die mit
Eigentumsibertragung per 1. Januar 2020 ins Portfolio
aufgenommen wurden. In einer Betrachtung mit Stichtag
1. Januar 2020 erhoht sich der Soll-Mietertrag durch diese
Zugange auf CHF 8.6 Millionen per annum. Alle Liegen-
schaften im Portfolio sind vollvermietet.

Lagebericht

Soll-Mietertrag CHF

|
Millionen per 1. Januar 2020

CHF 6.4 Millionen
per 31. Dezember 2019

Der direkte Aufwand fir vermietete Renditeliegenschaften
lag im Geschaftsjahr 2019 bei CHF 0.3 Millionen (2018:
CHF 0.1 Millionen). Der Beratungsaufwand war im Berichts-
jahr leicht tiefer gegentber dem Vorjahr und betrug

CHF 0.5 Millionen (2018: CHF 0.6 Millionen). Der Verwal-
tungsaufwand in Héhe von CHF 0.9 Millionen (2018:

CHF 0.5 Millionen) beinhaltete insbesondere das Verwal-
tungshonorar an die Cura Management AG von CHF 0.7
Millionen (2018: CHF 0.3 Millionen) und Kapitalsteuern von
CHF 0.2 Millionen (2018: CHF 0.04 Millionen).

Die Bewertung des Immobilienportfolios durch den un-
abhangigen Immobilienschatzer Wiiest Partner AG fihrte
zu einem Erfolg aus Neubewertung von CHF 0.9 Millionen
(2018: CHF 0.2 Millionen).

- Firden Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
verweisen wir auf Seite 40.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Lagebericht

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT] stieg
auf CHF 2.8 Millionen und hat sich damit im Vergleich zum
Vorjahr praktisch verdoppelt (2018: CHF 1.4 Millionen). Der
Finanzaufwand lag bei CHF 0.4 Millionen (2018: CHF 0.3
Millionen). Im Mai 2019 hat das Schweizer Stimmvolk die
Vorlage zur Steuerreform und AHV-Finanzierung (STAF)
angenommen. Aufgrund der Umsetzung von STAF fihrte
die Anwendung der neuen Steuersatze fir die Liegenschaft
im Kanton Genf zu einer Reduktion der latenten Steuer-
last. Daraus entstand in der Erfolgsrechnung 2019 bei den
Ertragssteuern ein positiver Effekt von CHF 0.3 Millionen
(2018: Steueraufwand CHF 0.3 Millionen). Die Gesellschaft
schliesst das Geschaftsjahr 2019 mit einem Gewinn
inklusive Neubewertungserfolg von CHF 2.8 Millionen ab
(2018: CHF 0.8 Millionen). Der Gewinn exklusive Neube-
wertungserfolg lag bei CHF 2.1 Millionen (2018: CHF 0.6
Millionen).

Bilanz per 31. Dezember 2019

Die Bilanzsumme per Bilanzstichtag 31. Dezember 2019
hat sich mit CHF 141.3 Millionen gegentber dem Jahres-
ende 2018 fast verdoppelt (31.12.2018: CHF 75.5 Millionen).
Auf der Aktivseite der Bilanz beliefen sich die flissigen
Mittel auf CHF 16.4 Millionen. Das Anlagevermadgen von
CHF 124.3 Millionen bestand aus dem Wert der Anlage-
liegenschaften (CHF 123.1 Millionen), Goodwill (CHF 0.8
Millionen) und aktive latente Ertragssteuern (CHF 0.4
Millionen].

Auf der Passivseite der Bilanz beliefen sich die Hypothekar-
verbindlichkeiten auf total CHF 71.8 Millionen (2018:

CHF 9.0 Millionen). Der Anstieg von CHF 62.8 Millionen
gegeniber dem Vorjahr steht im Zusammenhang mit den
getatigten Akquisitionen und der entsprechenden Auf-
nahme von neuen kurz- bzw. langfristigen Hypothekar-
schulden. Der Fremdbelehnungsgrad der Liegenschaften
per Bilanzstichtag 31. Dezember 2019 lag bei 58.3%. Der
durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten
betrug 1.0% (2018: 3.3%). Die Duration der Finanzver-
bindlichkeiten per Jahresende 2019 war 3.3 Jahre (2018:
2.3 Jahre).

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019

Das Eigenkapital betrug per Bilanzstichtag CHF 64.8 Millio-
nen (31.12.2018: CHF 62.7 Millionen). Die Veranderung

ist auf die im Juni 2019 ausbezahlte Nennwertriickzahlung
von CHF 0.6 Millionen (CHF 0.50 pro Namenaktie] und

auf den Gewinnbeitrag im Geschaftsjahr 2019 von CHF 2.8
Millionen zurickzufihren. Die Eigenkapitalquote per

31. Dezember 2019 betrug solide 45.9%. Aufgrund der per
1. Januar 2020 zum Portfolio dazugestossenen sechs
Wohn- / Pflegezentren liegt die Eigenkapitalquote per
diesem Datum bei rund 39%.

Der Net Asset Value per 31. Dezember 2019 erreichte
CHF 50.76 (31.12.2018: CHF 49.05).

UBERZEUGENDES WACHSTUMSPOTENZIAL -
KAPITALERHOHUNG ZUM WEITEREN
AUSBAU DES PORTFOLIOS GEPLANT

Je nach Beddirfnis- und Altersstufe bedarf es geeigneter
Wohn- und Betreuungskonzepte, daher gewinnt Wohnen im
Alter in Zukunft weiter an Bedeutung. Bereits in den letzten
Jahren hat sich der Bedarf nach attraktiven Senioren-
residenzen und Pflegeeinrichtungen deutlich erhoht.
Aufgrund der demografischen Entwicklung mit gestiegener
Lebenserwartung wird die Anzahl der 65-jahrigen und
alteren Personen stark zunehmen. Das Eidgendssische
Departement des Innern EDI geht in einer Studie vom April
2018 davon aus, dass diese Bevdlkerungsgruppe von

1.5 Millionen Personen im Jahr 2017 auf Uber 2.7 Millionen
Einwohnerinnen und Einwohner bis ins Jahr 2045 anstei-
gen wird, was einem Anstieg von rund 80% entspricht.
Angesichts dieser Entwicklungserwartungen sind wir vom
attraktiven Wachstumspotenzial der SenioResidenz AG
Uberzeugt.

Mit den im Berichtsjahr 2019 getatigten Akquisitionen, in-
klusive der Liegenschaften, die mit Eigentumsibertragung
1. Januar 2020 ins Portfolio aufgenommen wurden, belduft
sich die aktuelle Eigenkapitalquote auf 39%. Um weitere
Wachstumsschritte wahrnehmen zu konnen plant die Ge-
sellschaftim Verlauf des zweiten Quartals 2020 eine
Kapitalerhdhung.



A[I]\ITRAGE AN DIE GENERALVERSAMMLUNG
2020

Der Verwaltungsrat wird der Generalversammlung vom
1. April 2020 eine Barausschittung in Form einer Nenn-
wertreduktion von CHF 1.50 pro Namenaktie beantragen.

Alle Mitglieder des Verwaltungsrats stellen sich zur Wieder-
wahl. Michel Vauclair wird erneut als Verwaltungsrats-
prasident, die Herren Patrick Niggli und Thomas Sojak
werden als Mitglieder des Vergiitungsausschusses vor-
geschlagen.

Der Antrag zur Kapitalerhohung wird bis zu 1'277'604 neue
Namenaktien umfassen. Es ist vorgesehen, die Kapital-
erhohung unter Wahrung des Bezugsrechts der bisherigen
Aktionare im Verlauf des zweiten Quartals 2020 durch-
zufihren.

Lagebericht

DANK AN UNSERE AKTIONARE UND
GESCHAFTSPARTNER

Wir danken Ihnen, sehr verehrte Aktionarinnen und Aktio-
nare, sowie unseren Kunden und Geschaftspartnern fiir
das Vertrauen, das Sie uns entgegenbringen. Gemeinsam
mit IThnen wollen wir in den kommenden Jahren die
SenioResidenz AG profitabel weiterentwickeln. Wir freuen
uns darauf.

Michel Vauclair
Prasident des Verwaltungsrats

Peter Mettler

/ /
Delegierter des Verwaltungsrats und CEO

k]
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Anlagestrategie und -richtlinien

ANLAGESTRATEGIE UND -RICHTLINIEN

ANLAGEREGLEMENT'

Anlageziel

Die SenioResidenz AG verfolgt das Ziel (,Hauptstrategie],
durch Investitionen in ausgewahlte Liegenschaften in

der ganzen Schweiz vornehmlich im Bereich Senioren-
residenzen und Pflegeeinrichtungen, d.h. insbesondere
Alterswohnungen, betreutes/selbstbestimmtes/alters-
gerechtes Leben und Wohnen, sowie Alters-und Pflege-
heime, einschliesslich Kliniken und Arztehiuser, lang-
fristiges Kapital- sowie Ertragswachstum fir ihre Anleger
zu erzielen.

Die Gesellschaft kann dartber hinaus (.Nebenstrategie”)
auch in andere Wohnformen investieren, wie beispiels-
weise moblierte und unmoblierte Studentenwohnungen,
Businessapartments, und/oder Personalwohnungen

und -hauser.

Zwecks Forderung ihrer Hauptstrategie kann die Gesell-
schaft auch in unbebaute, erschlossene Grundsticke

mit oder ohne Baubewilligung, Grundstiicke im Baurecht
sowie Miteigentumsanteile, insbesondere in Zusammen-
wirkung mit der 6ffentlichen Hand, investieren. Sie kann
entsprechende Bauprojekte selber realisieren.

Sie kann sowohlim Rahmen ihrer Hauptstrategie sowie
zur Forderung der Nebenstrategie in Umnutzungsprojekte
investieren.

Durch Diversifikation nach Objekten sowie deren Nutzungs-
art, Standort/Lage, Grosse und Bausubstanz wird eine
ausgewogene und optimale Ertrags- und Risikostruktur
angestrebt. Die Liegenschaften dirfen Dienstleistungs-

und Gewerbeanteile aufweisen, namentlich zwecks Sicher-
stellung von geeigneten Infrastrukturen (z.B. Restaurations-

betriebe, Arztpraxen, Spitexstationen, etc.) zur Forderung
der Attraktivitat der Wohnanteile. Des Weiteren gelten
auch Liegenschaften, welche das durchmischte Wohnen
ermdglichen, als Seniorenresidenzen im Sinne dieser
Anlagerichtlinien.

! Dasvollstandige Anlagereglement ist auf der Website der Gesellschaft
unter https://www.senio.ch/de/investor-relations/anlagereglement/
verflgbar.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019

Die Gesellschaft beabsichtigt insbesondere, die erworbenen
Liegenschaften entweder selber zu vermieten oder an
spezialisierte Betreibergesellschaften zu verpachten,
namentlich an Betreiber von Seniorenresidenzen oder
Alters-/Pflegeheimen. Die Betreibergesellschaft kann
sodann die einzelnen Zimmer und/oder die Liegenschaften
ganz oder teilweise als Seniorenresidenzen vermieten.

Immobilienanlagen

Anlageobjekte sind im Gebiet der ganzen Schweiz gelegene
Immobilien, welche folgende Nutzungen aufweisen dirfen
und folgenden Anlagebeschrankungen unterliegen:

¢ Mindestens 60% der Immobilienwerte sind im Rahmen
der Hauptstrategie investiert;

¢ Bis zu 40% der Immobilienwerte dirfen im Rahmen der
Nebenstrategie investiert sein.

Die Immobilienanlagen sind auf verschiedene Objekte zu
verteilen.

Im Fokus stehen Objekte in der ganzen Schweiz, sowohl in
stadtischen wie auch landlichen Regionen.

Per 31. Dezember 2019 und
1. Januar 2020 ist das Portfolio zu

100%

im Rahmen der Hauptstrategie
investiert




Bewertung

Der Marktwert des gesamten Portfolios der Gesellschaft
wird halbjahrlich durch einen unabhangigen, ausgewiese-
nen Bewertungsexperten nach anerkannten Bewertungs-
methoden ermittelt. Wiest Partner AG, Zirich, amtet als
unabhangiger Immobilienbewerter.

Finanzierungsgrundsatze

/wecks Optimierung des Ertrags kann die Gesellschaft
zur Finanzierung der Immobilien-Investitionen mittel- oder
langfristiges Fremdkapital aufnehmen. Maximal ist ein
Fremdfinanzierungsgrad von bis zu 75% gemessen am Wert
des gesamten Immobilienportfolios zulassig, wobei ein
langfristiger Fremdfinanzierungsgrad von maximal 60%
angestrebt wird. Zur Sicherung entsprechender Kredite
konnen Grundsticke verpfandet werden.

Investitionspolitik

Die Gesellschaft wurde am 6. Oktober 2017 gegriindet. Die
vorgangig erwahnten Anlagerichtlinien sind auf konsoli-
dierter Basis bis spatestens 31. Oktober 2020 zu erreichen
und danach einzuhalten.

Abweichungen von Anlagebeschrankungen und
Risikoverteilungsvorschriften

Kurzfristige Abweichungen von diesen Anlagebeschrankun-
gen und Risikoverteilungsvorschriften sind zulassig, wenn
sie nach Ansicht des Verwaltungsrats der Gesellschaft
vertretbar sind, namentlich weil sie im Interesse der Ge-
sellschaft sind, und die Wiederherstellung der reglements-
konformen Situation auf das zuldssige Mass absehbar ist.
Bei dariber hinausgehenden Abweichungen sind die zur
Wiederherstellung einer reglementskonformen Situation
erforderlichen Massnahmen umgehend einzuleiten und
umzusetzen.

Anlagestrategie und -richtlinien

Anlageentscheide

Die Anlageentscheide trifft der Verwaltungsrat der Ge-
sellschaft. Die Einhaltung des Anlagereglements wird bei
jedem Investitionsentscheid durch den Verwaltungsrat
Uberprift.

Der Verwaltungsrat kann die Vorbereitung und Implemen-
tierung der Investitionsentscheide, ebenso wie die
Durchfiihrung der Bauprojekte, ganz oder teilweise einem
Anlagekomitee oder an Dritte delegieren, wobei es sich
insbesondere auch um der Gesellschaft nahestehende
Personen, namentlich die Cura Management AG, handeln
kann. Sie werden nach marktiblichen Ansatzen ent-
schadigt.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Liegenschaften

PARACELSUS-SPITAL

8805 RICHTERSWIL / ZH

SPITALBETRIEB

Liegenschaftsbeschrieb

Im Dezember 2019 erwarb die SenioResidenz AG vier kom-
plett vermietete Liegenschaften rund um das Paracelsus-
Spital Richterswil [PSR], ein fiihrendes Regionalspital

am linken Zirichsee Ufer. Neben den Kern-Fachgebieten
Onkologie, Innere Medizin, Gynakologie und Geburtshilfe
ist das PSR (www.paracelsus-spital.com] auch dank
seinem Ansatz der integrativen Medizin weit Uber die Kan-
tonsgrenzen hinaus bekannt. Die vier erworbenen Objekte
liegen auf drei Grundsticken und verteilen sich auf das
PSR Spitalgebaude, die PSR Villa, das Verwaltungsgebaude
PSR Goldi Pavillon und das Medizinische Zentrum
Chrummbachli. Das PSR ist eine Tochtergesellschaft der
NSN medical AG (www.nsn.ch], die verschiedene Kliniken

und ambulante Zentren in der Schweiz betreibt.

Grundstiickfliche / Nutzfliche
6’570 m?/6'901 m?

Soll-Mietzinseinnahmen
TCHF 2000 per annum

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft
Bis 30. November 2039 mit Verlangerungsoptionen
von zweimal finf Jahren

Baujahr / Renovationen
1880, 2004, 2005, 2007 / 1998, 2019




Liegenschaften

TERTIANUM SCHLOSS BERG

8572 BERG /TG

WOHN- UND PFLEGEZENTRUM

Liegenschaftsbeschrieb

Die Liegenschaft des Wohn- und Pflegezentrums Tertia-
num .Schloss Berg” konnte im Oktober 2019 als Teil eines
grosseren Liegenschaftenportfolios mit insgesamt sechs
Wohn- und Pflegezentren erworben werden. Die Eigen-
tumsibertragung der Liegenschaften fand am 1. Januar
2020 statt. Das Wohn- und Pflegezentrum Tertianum
Schloss Berg bietet 48 Menschen ein seniorengerechtes
Zuhause. Das historische Gebaude ist eingebettet in einen
grossziigigen Schlosspark mit Weiher und vielen Spa-
zierwegen. Die Innenrdaume bestechen durch historische
Parkett- und Steinbdden sowie schon restaurierte Stuck-
decken. Das Wohn- und Pflegezentrum wird durch die
Tertianum AG betrieben, die sich seit Uber 35 Jahren fir

ein Leben im Alter in Wiirde einsetzt.

Grundstiickflache / Nutzfliche
12'657 m?/ 2'580 m?

Soll-Mietzinseinnahmen
TCHF 371 per annum

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft
Bis 30. September 2030 mit Verlangerungsoptionen
von zweimal funf Jahren

Baujahr / Renovationen
1677/ 2014, 2015, 2019
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Konzernrechnung SenioResidenz AG

KONZERNRECHNUNG SENIORESIDENZ AG

BILANZ

alle Betrage in CHF Erlduterungen 31.12.2019 31.12.2018
Flussige Mittel 3 16'402'848 10°071'445
Sonstige kurzfristige Forderungen 15'583 0
Aktive Rechnungsabgrenzung 618118 17°225
Total Umlaufvermaogen 17'036'549 10'088'670
Renditeliegenschaften 4 123'117°200 63'794'000
Aktive latente Ertragssteuern 5 384'522 917417
Immaterielle Anlagen (Goodwill) 6 787437 1'073'778
Total Anlagevermadgen 124'289'159 65'385'195
Total Aktiven 141'325'708 75'473'865
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 97440 84'653
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 7 398246 394°459
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 8 37'900°000 0
Passive Rechnungsabgrenzung 434719 374°349
Rickstellung negativer Goodwill (Badwill) 9 126'882 126882
Total Kurzfristiges Fremdkapital 38957287 980'343
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 7 1'490'716 0
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 8 33'900°000 9'000°000
Rickstellung negativer Goodwill (Badwill) 9 296’058 422°941
Ruckstellungen fir latente Ertragssteuern 10 1'835'817 2'401°493
Total Langfristiges Fremdkapital 37'522'591 11'824'434
Total Fremdkapital 76'479'878 12'804'777
Aktienkapital 63'241°398 63'880°200
Kapitalreserven -1'977'541 -1"977'541
Gewinnreserven 3981974 766'429
Eigenkapital 11 64'845'831 62'669'088
Total Passiven 141'325'708 75'473'865

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019



Konzernrechnung SenioResidenz AG

ERFOLGSRECHNUNG

alle Betrage in CHF Erlauterungen 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Mietertrag 13 3779106 2'556'564
Total Betriebsertrag 3'779'106 2'556'564
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften 14 -283'295 -123'801
Beratungsaufwand 15 -509'205 -604'077
Verwaltungsaufwand 16 -896'944 -452'262
Total Betriebsaufwand -1'689'444 -1'180'140
Gewinne aus Neubewertung 4 1°155'073 306580
Verluste aus Neubewertung 4 -258'959 -71'576
Erfolg aus Neubewertung 896114 235'004
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen (Goodwill] 6 -286'341 -286'341
Auflésung negativer Goodwill (Badwill) 9 126'882 120'900
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 2'826'317 1'445'987
Finanzaufwand 17 -351'529 -327'899
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) 2'474'788 1'118'089
Ertragssteuern 18 340757 -305'780
Gewinn 2'815'545 812'308
Gewinn pro Aktie (verwéssert/unverwassert) 12 2.20 0.74

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Konzernrechnung SenioResidenz AG

GELDFLUSSRECHNUNG

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018

Gewinn 2'815'545 812'308
Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften -896'114 -235'004
Abschreibung auf immateriellen Anlagen (Goodwill) 286'341 286'341
Auflosung negativer Goodwill (Badwill) -126'882 -120'900
Sonstige fondsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

(Ertragssteuereffekt auf Eigenkapitaltransaktionskosten) 0 360318
Veranderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung -616'475 -17'225
Veradnderung latente Steuerguthaben 132'895 -317'239
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12787 61142
Veranderung sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung 1'554'871 482'337
Veranderung Ruckstellungen fir latente Ertragssteuern -565'676 188'294
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 2'597'292 1'500°371
Auszahlung fir Investitionen in Renditeliegenschaften -58'427'086 -40'983'321
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -58'427'086 -40'983'321
Einzahlung aus Kapitalerhohungen 0 48329683
Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung -638'802 0
Aufnahme von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten 37'900°000 0
Aufnahme von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 24'900°000 0
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit 62'161'198 48'329'683
Veranderung Fliissige Mittel 6'331'404 8'846'733
Nachweis

Flussige Mittel Anfangsbestand 10°071°445 1'224'712
Flissige Mittel Endbestand 16'402'848 10°071'445
Veranderung Fonds Fliissige Mittel 6'331'404 8'846'733

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019



EIGENKAPITALNACHWEIS

Konzernrechnung SenioResidenz AG

01.01. -31.12.2019

alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2018 63'880'200 -1'977'541 766'429 62'669'088
Nennwertrickzahlung -638'802 -638'802
Gewinn 2'815'545 2'815'545
Total 31. Dezember 2019 63'241'398 -1'977'541 3'5681'974 64'845'831

01.01.-31.12.2018

alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2017 13'887'000 -674'342 -45'879 13'166'779
Kapitalerhthung 49'993'200 49'993'200
Eigenkapitaltransaktionskosten -1'303'199 -1'303'199
Gewinn 812'308 812'308
Total 31. Dezember 2018 63'880'200 -1'977'541 766'429 62'669'088

Die Eigenkapitaltransaktionskosten tber TCHF 1'303 enthalten Kosten zur Kapitalbeschaffung bei der Kapitalerhohung.

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Konzernrechnung SenioResidenz AG

ANHANG ZUR KONZERNRECHNUNG DER SENIORESIDENZ AG
PER 31. DEZEMBER 2019

1 Grundlagen

Allgemeine Informationen

Die SenioResidenz AG ist eine Schweizer Immobiliengesellschaft mit ausschliesslicher Tatigkeit in der Schweiz.
Die Gesellschaft erwirbt, halt, verwaltet, betreibt und veraussert Gewerbeliegenschaften, welche vornehmlich
an Dritte zum Zwecke des Betreibens von Pflege- und Wohnheimen fiir das Leben im Dritten Alter sowie andere
Wohnformen auf Zeit vermietet werden. Die Namenaktien mit Nominalwert CHF 49.50 der SenioResidenz AG
(SENIOQ, Valor-Nr. 38462993) sind seit dem 1. Marz 2018 an der BX Swiss kotiert.

Zeitpunkt der Freigabe zur Veraffentlichung
Der Verwaltungsrat hat den Jahresbericht 2019 am 24. Februar 2020 genehmigt und zur Veroffentlichung am
26. Februar 2020 freigegeben.

Grundlagen der Rechnungslegung

Die vorliegende Konzernrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den gesamten Fachempfehlungen zur Rechnungs-
legung Swiss GAAP FER (inkl. Swiss GAAP FER 31 erganzende Fachempfehlungen fir kotierte Unternehmen)
erstellt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage. Grundsatzlich bilden Anschaffungs- respektive Herstellkosten die Bewertungsgrundlage fur

die Konzernrechnung. Davon ausgenommen sind Renditeliegenschaften, die zu Marktwerten bewertet werden.

Konsolidierungsgrundsatze

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen Grundséatzen per 31. Dezember erstellten Einzelabschlissen
samtlicher Konzerngesellschaften der SenioResidenz AG. Die Konzerngesellschaften umfassen jene Unter-
nehmen, die direkt oder indirekt von der SenioResidenz AG kontrolliert werden. Dabei bedeutet Kontrolle die
Maoglichkeit der Beherrschung der finanziellen und operativen Geschaftstatigkeiten des jeweiligen Unternehmens,
um daraus entsprechenden Nutzen zu ziehen. Dies ist Ublicherweise der Fall, wenn der Konzern tber mehr als

die Halfte der Stimmrechte am Aktienkapital eines Unternehmens verfiigt. Die Konzerngesellschaften werden von
dem Datum an konsolidiert, an dem die Kontrolle an den Konzern tbergeht. Zur Verausserung vorgesehene
Tochtergesellschaften werden ab dem Zeitpunkt vom Konsolidierungskreis ausgeschlossen, an dem diese Kontrolle
nicht mehr gegeben ist.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der angelsachsischen Purchase-Methode. Dabei wird das Eigenkapital der
Konzerngesellschaften im Erwerbszeitpunkt bzw. im Zeitpunkt der Grindung mit dem Buchwert der Beteiligung
bei der Muttergesellschaft verrechnet. Auf diesen Zeitpunkt werden die bilanzierten Nettoaktiven der Konzern-
gesellschaft nach konzerneinheitlichen Grundsatzen zu aktuellen Werten bewertet. Eine nach dieser Neubewertung
verbleibende Differenz zwischen dem Kaufpreis zuziglich im Zusammenhang mit dem Unternehmenszusammen-
schluss angefallener Transaktionskosten und den Nettoaktiven der akquirierten Gesellschaft wird als Goodwill
aktiviert und Uber die Nutzungsdauer von maximal 10 Jahren erfolgswirksam abgeschrieben. Ein negativer Good-
will (Badwill) wird zuriickgestellt und Gber maximal finf Jahre erfolgswirksam aufgelost.

Die Abgrenzung zwischen Akquisitionen und dem Erwerb von Vermdgenswerten erfolgt nach wirtschaftlichen
Kriterien und nicht nach der rechtlichen Form.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019



Konzernrechnung SenioResidenz AG 1 7

Gestiitzt auf die Methode der Vollkonsolidierung werden Aktiven und Passiven sowie Aufwand und Ertrag der voll-
konsolidierten Gesellschaften vollumfanglich erfasst. Der Anteil der Minderheitsaktionare am Eigenkapital und
am Ergebnis wird in der Konzernbilanz und -erfolgsrechnung separat ausgewiesen. Konzerninterne Aktiven und
Passiven sowie Aufwendungen und Ertrage aus konzerninternen Transaktionen werden eliminiert. Zwischen-
gewinne auf konzerninternen Transaktionen und Bestanden werden ergebniswirksam eliminiert.

Konsolidierungskreis 2019
Die aktuelle Berichtsperiode umfasst den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019 der SenioResidenz AG und
ihrer Tochtergesellschaft. Die konsolidierte Jahresrechung 2019 umfasst die folgenden vollkonsolidierten Gesell-

schaften:

Konsolidierte Gesellschaften Sitz Gesellschafts-  Grundkapital Kapitalanteil Kapitalanteil
tatigkeit in CHF 31.12.2019 31.12.2018

SenioResidenz AG Zirich Immobilien 63'241'398  Muttergesellschaft Muttergesellschaft

SenioResidenz La Louviere AG Zirich Immobilien 100°000 100.00% 100.00%

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Konzernrechnung SenioResidenz AG

2  Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Flissige Mittel

In dieser Position sind Bankguthaben enthalten. Die flissigen Mittel werden zu Nominalwerten bewertet.

Forderungen

Samtliche Forderungen werden zum Nominalwert bewertet. Erkennbare und eingetretene Verluste werden im Jahr
ihres Eintretens der Erfolgsrechnung belastet. Die Wertberichtigung basiert auf einer Einzelbeurteilung unter
Berlcksichtigung allfalliger vorhandener Sicherheiten.

Renditeliegenschaften

Die Liegenschaften dienen langfristigen Anlagezwecken [Renditeliegenschaften) und werden zum Marktwert (Fair
Value) bilanziert. Sowohl im Erwerbszeitpunkt als auch bei der Folgebewertung (halbjahrlich]) werden die
Marktwerte auf Basis der Discounted Cash Flow Methode (DCF) durch den externen, unabhangigen Liegenschaften-
schatzer Wilest Partner AG bestimmt. Die Veranderungen der Marktwerte werden erfolgswirksam erfasst.

Die darauf anfallenden latenten Ertragssteuerverpflichtungen oder -guthaben werden in der Erfolgsrechnung als
latenter Ertragssteueraufwand bzw. -ertrag erfasst.

Immaterielle Anlagen (Goodwill)

Die Position enthalt Goodwill aus Akquisitionen. Die Nutzungsdauer des Goodwills wird fir jede Transaktion
individuell definiert. Die angewendeten Nutzungsdauern betragen 5 Jahre. Die Abschreibungen werden linear
vorgenommen.

Negativer Goodwill (Badwill)

Die Position enthalt negativen Goodwill aus Akquisitionen. Der negative Goodwill wird, nachdem die einzelnen
Ubernommenen Vermdgenswerte bereinigt und allfallig notwendige Rickstellungen gebildet wurden, zuriick-
gestellt und Uber maximal finf Jahre erfolgswirksam aufgeldst. Der negative Goodwill wird je nach geplantem
Auflosungszeitpunkt unter kurz- oder langfristigen Rickstellungen ausgewiesen.

Verbindlichkeiten

Samtliche Verbindlichkeiten der Gruppe gegentber Dritten werden zum Nominalwert bewertet. Im kurzfristigen
Fremdkapital sind nur Verbindlichkeiten bilanziert, die innert Jahresfrist fallig werden.

Hypothekarverbindlichkeiten
Hypothekarschulden beinhalten durch Grundpfand gesicherte Bankkredite. Amortisationsverpflichtungen, wahr-
scheinliche Rickzahlungen und innert 12 Monaten kiindbare Verpflichtungen werden als kurzfristige Hypothekar-
verbindlichkeiten ausgewiesen.

Ruckstellungen

Rickstellungen werden gebucht, wenn aus einem Ereignis in der Vergangenheit eine begriindete wahrscheinliche
Verpflichtung, deren Hohe und/oder Falligkeit ungewiss, aber schatzbar ist, besteht. Die Bewertung der Riickstel-
lung basiert auf der Schatzung des Geldabflusses zur Erfullung der Verpflichtung.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019



Konzernrechnung SenioResidenz AG

Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen werden auf jeden Bilanzstichtag bewertet
und offengelegt.

Wenn Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen zu einem Mittelabfluss ohne nutz-
baren Mittelzufluss fiihren und dieser Mittelabfluss wahrscheinlich und abschatzbar ist, wird eine Rickstellung gebildet.

Ertragssteuern

Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden unter den passiven Rechnungsabgrenzungen ausgewiesen. Die Ab-
grenzung der latenten Ertragssteuern basiert auf einer bilanzorientierten Sichtweise und bertcksichtigt grundsatzlich alle
zuklnftigen ertragssteuerlichen Auswirkungen. Die Berechnung der jahrlich abzugrenzenden latenten Ertragssteuern
erfolgt aufgrund des flr das jeweilige Steuersubjekt per Bilanzstichtag giltigen zukinftigen Steuersatzes. Aktive latente
Ertragssteuern und passive latente Ertragssteuern werden verrechnet, sofern sie das gleiche Steuersubjekt betreffen
und von der gleichen Steuerbehdrde erhoben werden. Latente Steuerguthaben auf zeitlich befristeten Differenzen und
steuerlichen Verlustvortragen werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass sie mit kiinftigen steuerbaren
Gewinnen verrechnet werden kénnen.

Der Ausweis passiver latenter Ertragssteuern erfolgt gesondert unter den langfristigen Rickstellungen, der Ausweis
allfalliger aktiver latenter Ertragssteuern unter den Finanzanlagen [Anlagevermdgen).

Am 19. Mai 2019 hat das Schweizer Stimmvolk die Vorlage zur Steuerreform und AHV-Finanzierung (STAF]) angenommen.
Bei der Berechnung der latenten Steuern wurden die kantonalen Umsetzungen der STAF in den Kantonen, in welchen

die Gesetzesvorlage schon angenommen wurde, bereits bertcksichtigt, bei den Ubrigen Kantonen kamen die bisherigen
Steuersatze zur Anwendung.

Umsatzerfassung
Die SenioResidenz AG erzielt Ertrage aus der Vermietung von Renditeliegenschaften. Mietertrdge werden in jener Periode

erfasst, in welcher das Mietobjekt dem Mieter Gberlassen wurde.

Geldflussrechnung
Als Fonds werden die Flissigen Mittel verwendet.

3 Flissige Mittel

alle Betrage in CHF 31.12.2019 31.12.2018
Kontokorrentguthaben 16'402'848 10°071°445
Total 16'402'848 10'071'445

Die flussigen Mittel enthalten ausschliesslich Kontokorrentguthaben bei Banken.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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20 Konzernrechnung SenioResidenz AG

4  Renditeliegenschaften

alle Betrage in CHF

2019
Geschafts-
liegenschaften

2018
Geschafts-
liegenschaften

Total 01. Januar 63'794'000 21'750'000
Anlagekosten

Bestand 01. Januar 63'558'996 21'750°000
Veranderung Konsolidierungskreis 0 0
Zugange 58'427'086 41'808'996
Abgange 0 0
Reklassierung 0 0
Bestand 31. Dezember 121'986'082 63'558'996
Neubewertung

Bestand 01. Januar 235004 0
Aufwertungen 1"155'073 306'580
Abwertungen -258'959 -71'576
Reklassierung 0 0
Bestand 31. Dezember 1131118 235'004
Total 31. Dezember 123'117°200 63'794'000

Im Geschaftsjahr 2019 wurden folgende Renditeliegenschaften erworben:

Martigny, Avenue du Grand-Saint-Bernard 20 Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bergstrasse 16 Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bodenstrasse 1 Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bodenstrasse 10 Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Chrummbachliweg 2 Geschéftsliegenschaft
Im Geschaftsjahr 2018 wurden folgende Renditeliegenschaften erworben:

Leukerbad, Willy-Spuhlerstrasse 2 Geschaftsliegenschaft
Oberburg, Progressastrasse 23/25/27 Geschaftsliegenschaft

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019



5  Aktive latente Ertragssteuern

Konzernrechnung SenioResidenz AG

alle Betrage in CHF 31.12.2019 31.12.2018
Steuerliche Verlustvortrage 384522 517417
Total 384'522 517'417
Per Bilanzstichtag bestehen steuerliche Verlustvortrage in Héhe von CHF 1.7 Mio. (Vorjahr: CHF 2.4 Mio )

6  Immaterielle Anlagen (Goodwill)

alle Betrage in CHF 2019 2018
Total 01. Januar 1'073'778 1'360'119
Anschaffungswerte

Bestand 01. Januar 1431704 1431"704
Zugange 0 0
Abgange 0 0
Bestand 31. Dezember 1431704 1'431'704
Kumulierte Abschreibungen

Bestand 01. Januar -357'926 -71'585
Abschreibungen planmassig -286'341 -286'341
Abschreibungen ausserplanmassig 0 0
Bestand 31. Dezember -644'267 -357'926
Total 31. Dezember 787'437 1'073'778

7 Sonstige Verbindlichkeiten

Im Zusammenhang mit der im Berichtsjahr getatigten Ubernahme der Liegenschaft in Martigny wurde eine Hypothek

mit einer Restlaufzeit von 17.5 Jahren und einem Zinssatz von 1.8% Ubernommen. Als Entschadigung fir die Differenzen

der zuklnftigen Zinszahlungen fir die Ubernommene Hypothek und einer aktuell Ublichen Verzinsung im Falle einer neu

abgeschlossenen Finanzierung per Ubernahmezeitpunkt leistete der Verkaufer eine Zahlung in Hohe von CHF 1.6 Mio.

Diese Zahlung wird in den sonstigen Verbindlichkeiten bilanziert und Uber die Restlaufzeit der Hypothek linear aufgelost.
Der Ertrag aus der Auflosung der Verbindlichkeit wird als Minderung des Hypothekaraufwands erfasst. Per Bilanz-
stichtag sind CHF 1.49 Mio. in den langfristigen sonstigen Verbindlichkeiten sowie CHF 0.1 Mio. in den kurzfristigen

sonstigen Verbindlichkeiten erfasst.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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22 Konzernrechnung SenioResidenz AG

8 Hypothekarverbindlichkeiten

Nach Glaubiger 31.12.2019 31.12.2018
alle Betrage in CHF

Migros Bank AG 13'000°000 9'000°'000
CS Anlagestiftung 11°300°000 0
LUKB 2'000'000 0
UBS 45'500°000 0
Total 71'800'000 9'000'000
Vertragliche Laufzeiten Riickzahlung 31.12.2019 31.12.2018

alle Betrage in CHF

0 bis 3 Monate 12'645'000 0
3 bis 12 Monate 25'255'000 0
1 bis 3 Jahre 22'930°000 9'000°000
Uber 3 Jahre 109707000 0
Total 71'800'000 9'000'000
Zinsbindung 31.12.2019 31.12.2018

alle Betréage in CHF

0 bis 3 Monate 16'500°000 0
3 bis 12 Monate 25'110°000 0
1 bis 3 Jahre 19'220°000 9'000°000
Uber 3 Jahre 109707000 0
Total 71'800°000 9000000

Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten per 31. Dezember 2019 betrégt 1.0% (Vorjahr 3.3%]
unter Bertcksichtigung der Auflésung der Entsch&adigung .Hypothek Martigny” (vgl. Erlauterung 7).
Samtliche Hypotheken sind grundpfandgesichert. Zusatzlich ist ein Mietzinskonto als Sicherheit zediert.

Grundpfandrechte 31.12.2019 31.12.2018
alle Betrage in CHF

Grundpfandrechte 76'660°000 10°000°000
Verpfandete Aktiven 123117200 21'760°000
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9  Rickstellung negativer Goodwill (Badwill)

alle Betrage in CHF 2019 2018
Buchwert per 01. Januar 549'823 0
Zugange 0 670723
Auflosung -126'882 -120'900
Buchwert per 31. Dezember 422'940 549'823
davon kurzfristig 126’882 126882
davon langfristig 296058 422941

10  Ruckstellungen fur latente Ertragssteuern

alle Betrage in CHF 2019 2018
Buchwert per 01. Januar 2'401'493 2'058'248
Neubauliegenschaften 0 0
Veranderung Konsolidierungskreis 0 0
Bildung 231'806 343'245
Auflésung -797'482 0
Buchwert per 31. Dezember 1'835'817 2'401'493

Die latenten Steuern wurden unter Berlcksichtigung der kantonalen Vorschriften berechnet. Der fir die Berechnung
der latenten Ertragssteuerposten angewendete Steuersatz betragt 15.70% des Unternehmensergebnisses vor Steuern
(Vorjahr 23.82%).

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Konzernrechnung SenioResidenz AG

11 Eigenkapital

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2019 31.12.2018
alle Betrage in CHF

Namenaktienkapital zu nom CHF 49.50 (Vorjahr CHF 50.00) 63'241'398 63'880'200
Total 63'241'398 63'880'200
Anzahl Aktien 31.12.2019 31.12.2018
Namenaktien zu nom CHF 49.50 [Vorjahr CHF 50.00) 1277 604 1277 604
Entwicklung der Anzahl Namenaktien 2019 2018
Bestand am 01. Januar 1'277'604 277740
Kapitalerhéhung 27.02.2018 n.a. 999'864
Bestand per 31. Dezember 1'277'604 1'277'604
Genehmigtes Kapital 31.12.2019 31.12.2018
alle Betrage in CHF

Genehmigtes Kapital 10°999'989 936'000
Total 10'999'989 936'000
Nicht ausschuttbare, gesetzliche Reserven 31.12.2019 31.12.2018
alle Betrage in CHF

Nicht ausschittbare, gesetzliche Reserven 20'000 20000
Total 20°000 20'000
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Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 31.12.2019 31.12.2018
alle Betrage in CHF

Eigenkapital 64'845'831 62'669'088
Anzahl ausstehender Aktien 1'277'604 1'277'604
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 50.76 49.05

12 Ergebnis pro Aktie

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018

Gewinn 2'815'545 812'308
Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien 1277604 1'099'546
Gewinn pro Aktie (verwassert/unverwassert) 2.20 0.74

Es bestehen keine potentiell verwassernde Effekte.
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13 Mietertrag

alle Betrage in CHF 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Sollmietertrag aus Fremdmieten 3779106 2'556'564
Mietzinsverluste 0 0
Leerstand 0 0
Total 3'779'106 2'556'564

Segmentberichterstattung:

Das Immobilienportfolio, aktuell bestehend aus acht Geschaftsliegenschaften, wird als Einheit geflihrt. Der Verwaltungs-
rat fihrt die SenioResidenz AG auf der Basis der Abschliisse der einzelnen Tochtergesellschaften sowie des Konzern-
abschlusses. Samtliche vollkonsolidierten Gesellschaften der SenioResidenz AG sind Immobiliengesellschaften mit
ausschliesslicher Tatigkeit in der Schweiz. Unter Anwendung von Swiss GAAP FER 31 verfiigt die SenioResidenz AG
somit Uber nur ein Segment und publiziert daher keine Segmentberichterstattung. Eine Aufteilung der Mietertrage nach
geographischen Markten befindet sich in der nachfolgenden Tabelle.

Nach geographischen Markten

alle Betrage in CHF 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Kanton Bern 171'836 11'560
Kanton Genf 674'341 1"145'004
Kanton Wallis 1'755'046 1400000
Kanton Zirich 1'177'883 0
Total 3'779'106 2'556'564
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14 Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

alle Betrage in CHF

Konzernrechnung SenioResidenz AG

01.01. - 31.12.2019

01.01.-31.12.2018

Hauswartung 10'770 0
Versicherungen 107300 9712
Steuern und Abgaben 34'056 29'400
Ubriger Aufwand 38'165 3'446
Verwaltungskosten 69161 0
Unterhalt und Reparaturen 23'843 81243
Total 283'295 123'801

15 Beratungsaufwand

alle Betrage in CHF

01.01. - 31.12.2019

01.01.-31.12.2018

Grundstickbewertungskosten 87185 58609
Verwaltungsratshonorare 127°438 122'957
Revision 53355 54733
Rechtsberatung und Kommunikation 84'506 204'875
Ubriger Beratungsaufwand 156722 162'904
Total 509'205 604'077

16 Verwaltungsaufwand

alle Betrage in CHF

01.01. - 31.12.2019

01.01.-31.12.2018

Verwaltungshonorare 662986 343531
Kapitalsteuern 162'535 44'851
Ubriger Verwaltungsaufwand 71'423 63880
Total 896'944 452'262
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17 Finanzaufwand

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018

Hypothekarzinsen 334445 327171
Ubriger Finanzaufwand 17'084 728
Total 351'529 327'899

18  Ertragssteuern

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018

Laufende Ertragssteuern 92'025 74'409
Latente Ertragssteuern -432'781 231'371
Total -340'756 305'780
Effektiver Steuersatz auf Basis des Unternehmensergebnis vor Steuern -13.77% 27.35%

Der erwartete Konzernsteuersatz, als gewichteter Durchschnitt der Steuersatze der einzelnen Gruppengesellschaften
berechnet, betrégt im Berichtsjahr 22.1% (Vorjahr 27.4%) des Unternehmensergebnis vor Steuern. Die Veranderung

von Verlustvortrdgen hat sowohlin der Berichts- wie auch in der Vorperiode keinen Einfluss auf den Ertragsteueraufwand.
Der Grund fir den negativen effektiven Steuersatz in der Berichtsperiode liegt im Wesentlichen in den Auswirkungen
der STAF, fur die Liegenschaften im Kanton Genf fiihrte die Anwendung der neuen Steuersatze zu einer Reduktion der

latenten Steuerlast in Hohe von CHF 0.9 Mio.
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19  Transaktionen mit Nahestehenden

Managementdienstleistungen

An die Cura Management AG wurden Managementdienstleistungen Uber insgesamt CHF 662986 vergitet und im Betriebs-
aufwand verbucht (Vorjahr: CHF 343'531). Zusatzlich wurden Transaktionskommissionen im Zusammenhang mit dem
Kauf der Liegenschaften ,Avenue du Grand-Saint-Bernard 20 in Martigny” und .vier Liegenschaften in Richterswil” tber
CHF 562'000 (exkl. MwSt.] als Akquisitionskosten aktiviert (Vorjahr: CHF 394'000 exkl. MwSt.). Die Managementdienst-
leistungen werden in Abhangigkeit des Gesamtwertes des Liegenschaftenportfolios berechnet.

20  Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Oktober 2019 wurde ein Portfolio mit sechs Wohn- und Pflegezentren im Raum Zirich, Bern und in der Ostschweiz
in den Gemeinden Wald/ZH, Oberlindach/BE, Berg/TG, Egnach/TG, Kradolf/TG und Reute/AR mit einem Marktwert
CHF 40.0 Mio. und Soll-Mietzinseinnahmen von CHF 2.2 Mio. akquiriert. Die Eigentumsibertragung der Liegenschaften
fand per 1. Januar 2020 statt.

Es sind keine weiteren Ereignisse zwischen dem 1. Januar 2020 und der Genehmigung der Konzernrechnung durch den

Verwaltungsrat am 24. Februar 2020 eingetreten, welche eine Anpassung der Buchwerte von Aktiven und Passiven des
Konzerns zur Folge hatten oder an dieser Stelle offengelegt werden miissten.
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21 Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Eigentums- Eigen-  Kanton Art Grund- Erwerbs-
verhatnisse tums- stiick- datum
quote flache
m2
Renditeliegenschaften
Geschaftsliegenschaften
Presinge, Route de la Louviére 18 Alleineigentum 100% GE Geschaftsliegenschaft 17°610 17.11.2017
Leukerbad, Willy-Spihlerstrasse 2 Alleineigentum 100% VS Geschaftsliegenschaft 17695 17.05.2018
Oberburg, Progressastrasse 23/25/27 Alleineigentum 100% BE Geschaftsliegenschaft 2'531 15.12.2018
Martigny, Av. Du Grand-St-Bernard 20 Alleineigentum 100% VS Geschaftsliegenschaft 2103 01.12.2019
Richterswil, Bergstrasse 16
(Spitalgebaude) Alleineigentum  100% ZH Geschaftsliegenschaft 5'483 01.12.2019
Richterswil, Bodenstrasse 10 (PSR Villa] Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft n/a 01.12.2019
Richterswil, Bodenstrasse 1
(PSR Goldi Pavillon) Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft n/a 01.12.2019
Richterswil, Chrummbachliweg 2 Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft 1087 01.12.2019

Total Geschaftsliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften

" Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten
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Baujahr Jahr der Marktwert Soll-Mietzins-  Ist-Mietzins- Leer- Brutto- Netto- Diskont-
letzten 31.12.2019 einnahmen einnahmen stand rendite rendite satzreal
umfassenden CHF CHF " CHF " in % in % in % in %
Renovation
1937 1989, 2014 22'260°000 1145004 1145004 0.0% 5.14% 4.65% 3.45%
1961/1996 2012 36'720°000 2'100°000 2'100°000 0.0% 5.72% 5.24% 4.30%
1989 2009, diverse 5'633'000 291771 290931 0.3% 5.18% 4.27% 3.20%
1900/2014 2014 18'320'000 880'000 880'000 0.0% 4.80% 4.40% 3.20%
1880 2019 33'910°000 1'703'830 1'703'830 0.0% 5.02% 4.77% 4.20%
1880 1998 1'012°000 42210 42210 0.0% 4.17% 3.74% 3.00%
2005 n/a 736'200 53'960 53'960 0.0% 7.33% 6.58% 4.10%
2004/2007 n/a 4'526'000 200'000 200'000 0.0% 4.42% 4.27% 3.30%
123'117'200 6'416'775 6'415'935 0.01% 5.21%
123'117'200 6'416'775 6'415'935 0.01% 5.21%
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21 Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Kanton Art
Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Presinge, Route de la Louviére 18 GE Geschaftsliegenschaft
Leukerbad, Willy-Spihlerstrasse 2 VS Geschaftsliegenschaft
Oberburg, Progressastrasse 23/25/27 BE Geschaftsliegenschaft
Martigny, Av. Du Grand-St-Bernard 20 VS Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bergstrasse 16 (Spitalgeb&ude) ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bodenstrasse 10 (PSR Villa) ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bodenstrasse 1 (PSR Géldi Pavillon) ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Chrummbachliweg 2 /H Geschaftsliegenschaft

Total Geschaftsliegenschaften

Total Renditeliegenschaften
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Konzernrechnung SenioResidenz AG

Total Wohnen Parkierung Biiro Verkauf Gewerbe/ Lager/ Parkierung tibrige
Liegen- Wohnen Industrie Archiv Gewerbe
schaft
2'070 0 0 0 0 1'820 0 250 0
15'178 0 0 0 0 14'298 0 880 0
1'851 0 0 0 0 1'591 0 260 0
2'340 0 0 0 0 2'200 0 140 0
5132 0 0 0 0 4'832 0 300 0
323 0 0 0 0 243 0 80 0
610 0 0 0 0 610 0 0 0
836 0 0 0 0 656 0 180 0
28'340 0 0 0 0 26'250 0 2'090 0
28'340 0 0 0 0 26'250 0 2'090 0
100% 0% 0% 0% 0% 93% 0% 7% 0%
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21 Angaben zu den Renditeliegenschaften

6 grosste Mieter per 31. Dezember 2019

Mieter

Soll-Mietzinsen
p.a

Anteil Soll-Mietzinsen
aller Gewerbemieter

Anteil Soll-Mietzinsen
Uber gesamtes

per 31.12.2019 in % Portfolio in %
Domaine de la Louviere SA 1"145'004 17.89% 17.84%
Leukerbad Clinic AG 2'100°000 32.80% 32.73%
Universitare Psychiatrische Dienste Bern (UPD) AG 142'920 2.23% 2.23%
Stiftung LebensART 133'860 2.09% 2.09%
Tertianum AG 880'000 13.75% 13.71%
Paracelsus-Spital Richterswil AG 2'000°000 31.24% 31.17%
Ubrige Mieter 14'991 n/a 0.23%
Soll-Mietzinsen der 6 grossten Mieter 6'401'784 100.00% 99.77%
Soll-Mietzinsen aller Gewerbemieter 6'401'784 100.00% 99.77%
Soll-Mietzinsen gesamtes Portfolio 6'416'775 100.00%
Falligkeitsiibersicht Geschaftsmietvertrage
Jahr Summe in % Summe von in %

von Flachen Soll-Mietzinsen p.a.
m? CHF

2020 0 0.0% 0 0.0%
2021 796 2.8% 133'860 2.1%
2022 0 0.0% 0 0.0%
2023 0 0.0% 0 0.0%
2024 795 2.8% 142920 2.2%
2025 0 0.0% 0 0.0%
2026 2'070 7.4% 1"145'004 17.9%
2027 0 0.0% 0 0.0%
2028 0 0.0% 0 0.0%
2029 0 0.0% 0 0.0%
2030 0 0.0% 0 0.0%
2032 0 0.0% 0 0.0%
2033 0 0.0% 0 0.0%
2034 2'340 8.3% 880'000 13.7%
2035 0 0.0% 0 0.0%
2036 0 0.0% 0 0.0%
2037 0 0.0% 0 0.0%
2038 15'178 54.1% 2'100°000 32.8%
2039 6901 24.6% 2'000°000 31.2%
2040 0 0.0% 0 0.0%
unbefristet/leer 0 0.0% 0 0.0%
Gesamtergebnis 28'080 100.0% 6'401'784 100.0%
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Laufzeit Liegenschaften

01.04.2026 Presinge, Route de la Louviére 18

30.04.2038 Leukerbad, Willy-Spuhlerstrasse 2

30.06.2024 Oberburg, Progressastrasse 23/25/27

30.06.2021 Oberburg, Progressastrasse 23/25/27

15.06.2034 Martigny, Av. Du Grand-St-Bernard 20

30.11.2039 Bergstrasse 16/Bodenstrasse 10/Bodenstrasse 1/Chrummbé&chliweg 2

Ubersicht Falligkeiten der Soll-Mietzinsen in %
aller Geschaftsmietvertrage per 31.12.2019

2020 E%
2021 2.1%)
2022 |0.0%
2023 |0.0%
2024 | 2.2%
2025 [0.0%
2026 17.9%
2027 |0.0%
2028 |0.0%
2029 |0.0%
2030 |0.0%
2032 | 0.0%
2033 |0.0%
2034 (R 3.7 %
2035 |0.0%
2036 |0.0%
2037 |0.0%
2038 32.8%
2040 |0.0%
unbefristet |0.0%

- 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
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BERICHT REVISIONSSTELLE

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SenioResidenz AG

Ziirich
Bericht zur Prifung der Konzernrechnung

Priufungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der SenioResidenz AG und ihrer Tochtergesellschaft (der Konzern) — bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2019, der Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung und dem Eigenkapitalnachweis flir das
dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsme-
thoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die Konzernrechnung (Seiten 12 bis 35) ein den tatséchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2019 sowie dessen Ertragslage
und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und entspricht dem schweize-
rischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards
(PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung” unseres Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Konzern unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den
Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung

mit diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend

und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit Konzernrechnung: CHF 1°400'000

Wir haben bei der Muttergesellschaft eine ordentliche Revision durchgefiihrt
(,full scope audit‘). Bei der anderen Konzerngesellschaft haben wir eine einge-
schrankte Revision vorgenommen.

Wesent-
lichkeit
Die gepriiften Gesellschaften tragen somit zu 100% der Vermdgenswerte, der
Umsatzerlése sowie des Gewinns vor Steuern des Konzerns bei.

Priifungs Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
umfang identifiziert:

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

PricewaterhouseCoopers AG, Vadianstrasse 25a/Neumarkt 5, Postfach, 9oo1 St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, Telefax: +41 58 792 72 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Priifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Konzernrechnung keine wesentlichen falschen
Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kdnnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Konzernrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit firr die Konzernrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Beriicksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Priifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Konzernrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit Konzernrech- CHF 1°400'000
nung

Herleitung 1% der Vermégenswerte

Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrdsse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir das Total

zur Bestimmung der Wesentlichkeit ~ der Vermdgenswerte, da diese aus unserer Sicht eine allgemein anerkannte
und brancheniibliche Grosse fir Wesentlichkeitsiiberlegungen bei Immobilien-
gesellschaften darstellen.

Wir haben mit dem Verwaltungsrat vereinbart, diesem im Rahmen unserer Priifung festgestellte, falsche Darstellungen
Uber CHF 140'000 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer Sicht je-
doch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Umfang der Priifung

Zur Durchfiihrung angemessener Prufungshandlungen haben wir den Prifungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein
Prifungsurteil zur Konzernrechnung als Ganzes abgeben kénnen, unter Berlicksichtigung der Konzernorganisation, der
internen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in welcher der Konzern tatig ist.

Beide Konzerngesellschaften sind in der Schweiz domiziliert. Um eine ausreichende Abdeckung zur Konzernrechnung
zu erhalten, haben wir bei der Muttergesellschaft eine Prifung (,full scope audit) durchgefiihrt. Bei der anderen Kon-
zerngesellschaft haben wir eine eingeschrankte Revision vorgenommen. Mit dieser Ausgestaltung des Prifumfangs
kénnen wir ein Prifungsurteil zur Konzernrechnung als Ganzes abgeben, unter Beriicksichtigung der Konzernorganisa-
tion, der internen Kontrolle und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie des Geschéaftsumfeldes, in welchem
der Konzern tétig ist.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der Eidge-
nossischen Revisionsaufsichtsbehérde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermessen am
bedeutsamsten fir unsere Prufung der Konzernrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Priifung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu berucksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

L SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
pwc
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e
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Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Bewertung der Renditeliegenschaften haben wir aus fol-
genden Griinden als besonders wichtigen Priifungssachver-
halt behandelt:

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz einen bedeu-
tenden Betrag dar (CHF 123.1 Mio.) und die Bewertung er-
folgt erfolgswirksam zu aktuellen Werten.

Als Grundlage fur die Bewertung der Renditeliegenschaften
dienen die per Bilanzstichtag durchgefiihrten Verkehrswert-
schatzungen eines unabhangigen Immobilienexperten nach
der Discounted Cash-Flow Methode (DCF-Methode). Bei der
DCF-Methode wird der aktuelle Wert einer Immobilie nach
dem zu erwartenden Geldfluss unter Verwendung eines risi-
kogerechten Abzinsungssatzes ermittelt. Die dabei verwen-
deten Bestandteile basieren teilweise auf Schatzungen so-
wie Annahmen. Dadurch besteht ein erheblicher Ermessens-
spielraum fiir die Geschéaftsleitung.

Wir verweisen auf Seite 18, 20, 30 und 31 (Anhang der Kon-
zernrechnung).

Wir haben die in der Konzernrechnung dargestellten Anga-
ben der Geschaftsleitung kritisch hinterfragt und folgende
Prifungshandlungen durchgefiihrt:

Der Verwaltungsrat hat einen Prozess zur Bewertung der
Renditeliegenschaften im Rahmen der Abschlusserstellung
vorgegeben. Dabei Giberwacht der Verwaltungsrat die Ein-
haltung dieses Prozesses und er hinterfragt die verwende-
ten Parameter sowie die Ergebnisse der Verkehrswert-
schatzungen des unabhangigen Immobilienexperten. Wir
haben diesen Prozess hinsichtlich der Angemessenheit der
Ausgestaltung und Einhaltung geprft.

Der unabhangige Immobilienexperte wurde durch die Ge-
schaftsleitung beauftragt. Wir haben den Auftrag, die Quali-
fikationen sowie die Unabhangigkeit des Immobilienexper-
ten Uberprift.

Wir haben die Bewertungen des unabhangigen Immobi-
lienexperten hinsichtlich der verwendeten Grundlagen, der
angewandten Methode, der Parameter wie Mieteinnahmen,
Leerstande, der Kostenstruktur sowie des Diskontierungs-
satzes auf Basis von Stichproben zusammen mit internen
Bewertungsexperten gewurdigt und auf Angemessenheit
Uberprift.

Wir erachten das angewandte Bewertungsverfahren und
die darin verwendeten Parameter als eine angemessene
und ausreichende Grundlage fir die Bewertung der Rendi-
teliegenschaften

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Konzernrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fir die Aufstellung einer Konzernrechnung, die in Ubereinstimmung mit den Swiss
GAAP FER und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und
fur die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer Konzernrechnung zu
ermdglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Konzernrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur
Fortfuhrung der Geschéftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder den Konzern zu liquidieren oder Geschéafts-
tatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Konzernrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darGber zu erlangen, ob die Konzernrechnung als Ganzes frei von wesentli-

chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Prii-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Nutzern beeinflussen.

SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019




Konzernrechnung SenioResidenz AG 39

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Priifung der Konzernrechnung befindet sich auf
der Webseite von EXPERTSsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestétigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Konzern-
rechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

L M T

\‘J .
Bruno Rass Markus Bommeli
Revisionsexperte Revisionsexperte

Leitender Revisor

St. Gallen, 24. Februar 2020

L SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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BEWERTUNGSTESTAT

VWUestpartner

Whuest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

SenioResidenz AG
Geschaftsleitung
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Ziirich

Ziirich, 31. Januar 2020

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 31.12,2019

An die Geschaftsleitung der SenioResidenz AG und der SenioResidenz La Referenz-Nummer
Louviére AG 116033.1921
Auftrag

Im Auftrag der Geschéftsleitung der SenioResidenz AG hat die Wiiest Partner AG
(Wiiest Partner) die von der eigenen rechtlichen Gesellschaft SenioResidenz AG
und SenioResidenz La Louviere AG gehaltenen Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2019 bewertet.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestétigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und in-
ternational gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt
wurden.

Die ermittelten Werte der Liegenschaften entsprechen dem aktuellen Wert
(Marktwert), wie er in Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 beschrieben wird.

Definition des Marktwertes

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende Preis zwischen zwei unabhangigen, gut informierten und kauf-
bzw. verkaufswilligen Parteien unter Berilicksichtigung eines marktgerechten Ver-
marktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstlicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfalligen Verdusserung der Liegenschaft anfallende Kosten und Provisio-
nen sind nicht enthalten. Auch sind keinerlei Verbindlichkeiten der Gesellschaften
hinsichtlich allfalliger Steuern (mit Ausnahme der ordentlichen Liegenschafts-
steuern) und Finanzierungskosten beriicksichtigt.

Bewertungsmethoden
Wiiest Partner bewertet alle Liegenschaften der Gesellschaft mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode («kDCF-Methode»). Wiest Partner AG
Alte Borse
Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie nach dem zu erwarten- gloeghze(;:;’:: °
den Geldfluss unter Beriicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes Schweiz
T +4144 289 90 00

wuestpartner.com
Regulated by RICS
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ermittelt. Der Wert entspricht der Summe der in Zukunft Gber einen unendlichen
Bewertungszeitraum zu erwartenden, auf den Bewertungsstichtag diskontierten
Nettoertréage. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Ab-
hangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Grundlagen der Bewertung

Die Liegenschaften der SenioResidenz AG und SenioResidenz La Louviere AG
sind Wiest Partner aufgrund der durchgefiihrten Besichtigungen und/oder der
zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Bezug auf ihre Quali-
taten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbarkeit des Mietobjektes, Bauweise
und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.

Die Liegenschaften der Gesellschaft werden von Wiiest Partner mindestens im
Dreijahresturnus sowie nach Zukauf von Liegenschaften und nach Beendigung
grosserer Umbauarbeiten besichtigt.

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019 wurden fiinf er-
worbene Liegenschaften der Senioresidenz AG besichtigt.

Ergebnisse per 31. Dezember 2019

Per 31. Dezember 2019 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt acht
Anlageliegenschaften nach Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 ermittelt. Der Marktwert
(aktueller Wert) der acht Liegenschaften zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2019
betragt 123117'200 Schweizer Franken. Davon entfallen 100'857'200 Schweizer
Franken auf die Liegenschaften der SenioResidenz AG sowie 22'260'000 Schwei-
zer Franken auf die Liegenschaft der SenioResidenz La Louviére AG.

Veradnderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2019 wurden folgende
Liegenschaften erworben:

— 1920 Martigny, Avenue du Grand-Saint-Bernard 20;

— 8805 Richterswil, Bergstrasse 16;

— 8805 Richterswil, Bodenstrasse 1;

— 8805 Richterswil, Bodenstrasse 10;

— 8805 Richterswil, Chrummbéachliweg 2.

Unabhéangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der Gesellschaften unabhangig und neutral. Sie dient ledig-
lich dem vorgdngig genannten Zweck. Wiiest Partner (ibernimmt keine Haftung
gegeniiber Dritten.

Ziirich, 31. Januar 2020
Wiest Partner AG

/?%ﬂ/ SDocdll

Ivan nton Silvana Dardikman
dipl. Architekt ETH; MSc Real Estate (CUREM) BA in Finance; Immob. Bew. mit eidg. FA
Partner Director

2/2 VWUestpartner
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Jahresrechnung nach Schweiz. Obligationenrecht

JAHRESRECHNUNG NACH SCHWEIZ.

OBLIGATIONENRECHT

BILANZ

alle Betrage in CHF Erlauterungen 31.12.2019 31.12.2018
Flussige Mittel 16'355'833 8'772'615
Aktive Rechnungsabgrenzungen (gegeniiber Tochtergesellschaft] 618118 17°225
Total Umlaufvermadgen 16'989'533 8'789'840
Finanzanlagen 3.1 0 4'508'447
Beteiligungen 3.2 8'089'221 8'089'221
Renditeliegenschaften 98'565'200 40'666'185
Total Anlagevermadgen 106'654'421 53'263'853
Total Aktiven 123'643'955 62'053'693
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ggn. Dritten 36'805 21'860
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

ggn. Nahestehenden 26'925 136'303
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten ggn. Dritten 371'321 258'156
Passive Rechnungsabgrenzungen 199248 145'987
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 37°610°000 0
Total Kurzfristiges Fremdkapital 38'244'299 562'306
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 21'190°000 0
Langfristige Verbindlichkeiten ggn. Beteiligungen 1"146'473 0
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten 1'490'716 0
Total Langfristiges Fremdkapital 23'827'189 0
Total Fremdkapital 62'071'488 562'306
Aktienkapital 3.3 63'241°398 63'880'200
Verlustvortrag -2'388'813 -946'467
Jahresgewinn / -verlust 719'882 -1'442'346
Total Eigenkapital 61'572'467 61'491'387
Total Passiven 123'643'955 62'053'693

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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ERFOLGSRECHNUNG

alle Betrage in CHF Erlauterungen 01.01.-31.12.2019 01.01.-31.12.2018
Mietertrag 2'634'102 1'411'560
Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen 2'634'102 1'411'560
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften -229'330 -84'125
Beratungsaufwand 3.4 -446'388 -2'201'537
Verwaltungsaufwand 3.5 -777'074 -335'085
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen

des Anlagevermogens -454'491 -235'560
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 726819 -1'444°747
Finanzertrag 45'080 33085
Finanzaufwand -52'017 -30'684
Betriebliches Ergebnis vor Steuern 719'882 -1'442'346
Direkte Steuern 0 0
Jahresgewinn / -verlust 719'882 -1'442'346

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG 2019 DER SENIORESIDENZ AG, ZURICH

1 Allgemein

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des schweizerischen Gesetzes, insbesondere
der Artikel Uber die kaufmannische Buchfihrung und Rechnungslegung des Obligationenrechts fur Einzel-
abschlisse (Art. 957 bis 962] erstellt.

Auf zusatzliche Angaben, Geldflussrechnung und Lagebericht wird gemass Art. 961d Abs. 1 OR verzichtet, da die
SenioResidenz AG eine Konzernrechnung nach einem anerkannten Standard zur Rechnungslegung erstellt.
Die Gesellschaft wurde am 6. Oktober 2017 gegrindet.

2  Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

2.1 Flussige Mittel

In dieser Position sind Bankguthaben enthalten. Die flissigen Mittel werden zu Nominalwerten bewertet.

2.2 Forderungen

Samtliche Forderungen werden zum Nominalwert bewertet. Erkennbare und eingetretene Verluste werden im Jahr
ihres Eintretens der Erfolgsrechnung belastet. Die Wertberichtigung basiert auf einer Einzelbeurteilung unter
Berilcksichtigung allfalliger vorhandener Sicherheiten.

2.3 Beteiligungen
Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten aktiviert, welche neben dem Kaufpreis auch transaktionsbezogene

Nebenkosten umfassen. Notwendige Wertberichtigungen werden an jedem Bilanzstichtag mittels Werttberpriifung
ermittelt und verbucht.

3 Angaben, Aufschliusselungen und Erlauterungen zur Jahresrechnung

3.1 Finanzanlagen

alle Betrage in CHF 31.12.2019 31.12.2018
Darlehen gegeniiber Konzerngesellschaften 0 4'508'447
Total 0 4'508'447
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3.2 Beteiligungen

Jahresrechnung nach Schweiz. Obligationenrecht

Gesellschaften Sitz Gesellschafts-  Grundkapital Kapitalanteil Kapitalanteil
tatigkeit in CHF 31.12.2019 31.12.2018
SenioResidenz La Louviere AG Zirich Immobilien 100°000 100.00% 100.00%
3.3 Aktienkapital
Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2019 31.12.2018
alle Betrage in CHF
Namenaktienkapital zu nom CHF 49.50 (Vorjahr CHF 50.00) 63'241'398 63880200
Total 63'241'398 63'880°200
Anzahl Aktien 31.12.2019 31.12.2018
Namenaktien zu nom CHF 49.50 (Vorjahr CHF 50.00) 1277604 1277604
Entwicklung der Anzahl Namenaktien 2019 2018
Bestand am 01. Januar 1'277'604 277'740
Kapitalerhéhung 27.02.2018 n.a. 999'864
Bestand per 31. Dezember 1'277'604 1'277'604
Genehmigtes Kapital 31.12.2019 31.12.2018
alle Betrage in CHF
Genehmigtes Kapital 10°999'989 936'000
Total 10'999'989 936'000
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3.4 Beratungsaufwand

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2019

01.01.-31.12.2018

Kapitalerhchungskosten 0 1'663'517
Verwaltungsratshonorare 127438 122'957
Revision 40333 40'479
Rechtsberatung und Kommunikation 84'506 204875
Ubriger Beratungsaufwand 194112 149'710
Total 446388 2'201'537

3.5 Verwaltungsaufwand

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2019

01.01.-31.12.2018

Dienstleistungsvertag Cura Management AG 543'116 226’353
Kapitalsteuer 162'535 44'851
Ubriger Verwaltungsaufwand 71'423 63'880
Total 777074 335'085

4 Weitere Angaben

41 Erklarung uber die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt
Die SenioResidenz AG beschaftigt keine Mitarbeitenden.

4.7 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2019 und der Genehmigung der statutarischen Jahresrechnung durch

den Verwaltungsrat am 24. Februar 2020 eingetreten, welche eine Anpassung der Buchwerte von Aktiven und Passiven der

Gesellschaft zur Folge hatten oder an dieser Stelle offen gelegt werden missten.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019



Jahresrechnung nach Schweiz. Obligationenrecht

4.3 Beteiligungen der Konzernleitung und des Verwaltungsrates inklusive deren nahestehenden Personen

31.12.2019 31.12.2018
Verwaltungsrat Funktion Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Michel Vauclair Verwaltungsratsprasident 0 0
Arthur Ruckstuhl Vizeprasident 0 0
Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 0 0
Patrick Niggli Mitglied 0 0
Thomas Sojak Mitglied 0 0
44 Bedeutende Aktionare (»3.0% Stimmquote)

31.12.2019 31.12.2018
Aktionar Stimmenanteil Stimmenanteil
Arabella Schweiz AG " Chur 11.74% 11.74%
Caisse de pensions de la Banque Cantonale Vaudoise ? Lausanne > 5% 5.48%
CACEIS (Switzerland) SA, CH-Nyon® 3.49% n.a.

I Gemass Offenlegungsmeldung vom 1. Marz 2018
2 Gemass Offenlegungsmeldung vom 1. Marz 2018
% Gemass Offenlegungsmeldung vom 30. Oktober 2019, fir MV Immoxtra Schweiz Fonds
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BERICHT REVISIONSSTELLE

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SenioResidenz AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der SenioResidenz AG — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und der
Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefligte Jahresrechnung Seiten 42 bis 47 zum 31. Dezember 2019 dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Priifungsstandards
(PS) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,,\Verantwort-
lichkeiten der Revisionsstelle fur die Prifung der Jahresrechnung® unseres Berichts weitergehend beschrieben.

Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und
den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 1'260'000

Zur Durchfiihrung angemessener Prifungshandlungen haben wir den Pri-
fungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Prifungsurteil zur Jahresrechnung
als Ganzes abgeben kénnen, unter Beriicksichtigung der Organisation, der in-
ternen Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der
Branche, in welcher die Gesellschaft tatig ist.

Wesent-
lichkeit

Priifungs Als besonders wichtigen Prifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
uﬁﬁmﬂj ' identifiziert;

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prifungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen falschen

PricewaterhouseCoopers AG, Vadianstrasse 25a/Neumarkt 5, Postfach, 9oo1 St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, Telefax: +41 58 792 72 10, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstdndigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgeméssen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fir die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Berlicksichtigung qualitativer Erwégungen, erlauben es uns, den Umfang der Priifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 1'260'000

Herleitung 1% der Vermdgenswerte

Begriindung fiir die Bezugsgrosse Als Bezugsgrosse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir das Total

zur Bestimmung der Wesentlichkeit ~ der Vermdgenswerte, da dies aus unserer Sicht diejenige Grosse ist, an der
die Erfolge von Immobiliengesellschaften ublicherweise gemessen werden. Zu-
dem stellt das Total der Vermdgenswerte eine allgemein anerkannte Bezugs-
grosse fir Wesentlichkeitsiiberlegungen von Immobiliengesellschaften dar.

Wir haben mit dem Verwaltungsrat vereinbart, diesem im Rahmen unserer Prifung festgestellte, falsche Darstellungen
Uber CHF 126'000 mitzuteilen; ebenso alle falschen Darstellungen unterhalb dieses Betrags, die aus unserer Sicht je-
doch aus qualitativen Uberlegungen eine Berichterstattung nahelegen.

Umfang der Priifung

Unsere Prifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche bericksichtigt, in denen Er-
messensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schatzungen in der Rechnungslegung zu,
bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukinftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher sind.
Wie in allen Prufungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéftsleitung und,
neben anderen Aspekten, mdgliche Hinweise auf ein Risiko fir beabsichtigte falsche Darstellungen berticksichtigt.

Berichterstattung liber besonders wichtige Priifungssachverhalte aufgrund Rundschreiben 1/2015 der Eidge-
nossischen Revisionsaufsichtsbehorde

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermessen am
bedeutsamsten fiir unsere Priifung der Jahresrechnung des aktuellen Zeitraums waren. Diese Sachverhalte wurden im

Zusammenhang mit unserer Prifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils
hierzu bericksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Beurteilung der Bewertung der Renditeliegenschaften
haben wir aus zwei Griinden als besonders wichtigen Prii-
fungssachverhalt behandelt: Die Renditeliegenschaften
stellen in der Bilanz einen wesentlichen Betrag dar (CHF
98.6 Mio.). Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten
inkl. alle mit dem Kauf eines Objekts unmittelbar verbun-
dene Kosten, vermindert um die nétigen Abschreibungen
bzw. Wertberichtigungen. Teil der Anschaffungskosten sind
Transaktionskommissionen der nahestehenden Gesell-
schaft ,Cura Management AG “.

Wir verweisen auf Seite 42 der Jahresrechnung.

Wir haben die im Einzelabschluss dargestellten Angaben
der Geschaftsleitung kritisch hinterfragt und folgende Prii-
fungshandlungen durchgefiihrt:

Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten befolgte die
Geschéaftsfiihrung einen Prozess im Rahmen der Abschlus-
serstellung. Der Verwaltungsrat (iberwacht diesen Prozess
zeitgerecht und er hinterfragt die mit dem Kauf unmittelbar
verbundenen Kosten hinsichtlich deren Werthaltigkeit.

Die Anschaffungskosten wurden in Stichproben auf Basis
von Rechnungen sowie Vertragen hinsichtlich deren Akti-
vierungsféhigkeit geprift. Im Rahmen dieser Stichproben

SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019

49



50

Jahresrechnung nach Schweiz. Obligationenrecht

a

pwc

sowie bei der Priifung der Transaktionen mit nahestehen-
den Gesellschaften wurden auch die Transaktionskommis-
sionen mit der ,Cura Management AG" geprdft.

Zur Beurteilung der Werthaltigkeit der Renditeliegenschaf-
ten dienten die per Bilanzstichtag durchgefiihrten Ver-
kehrswertschatzungen nach der Discounted Cash-Flow
Methode eines unabhangigen Immobilienexperten.

Der unabhangige Immobilienexperte wurde durch die Ge-
schéftsleitung beauftragt. Dem Immobilienexperten werden
dabei samtliche relevanten Dokumente, welche er fiir die
Erstellung der Verkehrswertschatzungen benétigt, per Bi-
lanzstichtag zur Verfligung gestellt. Wir haben den Auftrag,
die Qualifikationen sowie die Unabhangigkeit des Immobi-
lienexperten Uberprift und diesbezuglich keine Beeintrach-
tigungen festgestellt.

Wir haben die Bewertungen des unabhéngigen Immobi-
lienexperten hinsichtlich der verwendeten Grundlagen, der
angewandten Methode, der Parameter wie Diskontierungs-
satz, Mieteinnahmen, Leerstande sowie Kostenstruktur auf
Basis von Stichproben zusammen mit internen Bewer-
tungsexperten Uberpriift.

Wir erachten das angewandte Bewertungsverfahren und
die darin verwendeten Parameter als eine angemessene
und ausreichende Grundlage fiir die Bewertung der Rendi-
teliegenschaften.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten und fiur die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfiihrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Geschéftsta-
tigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der Geschaftsta-
tigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder Ge-
schaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bericht abzugeben, der unser Pri-
fungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz sowie den PS durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernlnftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Priifung der Jahresrechnung befindet sich auf
der Webseite von EXPERTSsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Jahresrechnung nach Schweiz. Obligationenrecht

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und dem Schweizer Priifungsstandard 890 bestéatigen wir, dass ein
gemass den Vorgaben des Verwaltungsrates ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrech-
nung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

')\f‘g : Qﬁ\f& %%m Még

Bruno Rass Markus Bommeli
Revisionsexperte Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 24. Februar 2020

Beilage:

® Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung und Anhang)

L SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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Liegenschaften

PFLEGEHEIM SONNENSCHEIN

9411 REUTE / AR

PFLEGEHEIM

Liegenschaftsbeschrieb

Das Pflegeheim Sonnenschein befindet sich am ostlichen
Auslaufer der Appenzeller Alpen, hoch Gber dem Rheintal
in Mohren, Reute AR. An sudlicher Hanglage gelegen, gibt
die herrliche Panoramasicht den Blick auf die Vorarl-
berger Alpen, das Rheintal und die typisch higelige Land-
schaft des Appenzellerlandes frei. Das Pflegeheim bietet
26 Wohn- und Pflegeplatze. Der Mietvertrag ist direkt mit
der Gemeinde Reute abgeschlossen. Die Akquisition dieser
Liegenschaft fand ebenfalls mit Eigentumsibertragung
per 1. Januar 2020 statt.

Grundstiickflache / Nutzflache
5465 m?/ 1'388 m?

Soll-Mietzinseinnahmen
TCHF 318 per annum

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft
Mit Gemeinde Reute bis 31. Mai 2027

Baujahr / Renovationen
1997 /2014, 2016, 2019




LEUKERBAD CLINIC

3954 LEUKERBAD / VS

REHABILITATIONSZENTRUM

Liegenschaftsbeschrieb

Leukerbad Clinic ist ein Zentrum fur Rehabilitation und Inte-
grative Medizin. Das Angebot der Klinik umfasst insbe-
sondere Muskuloskettale Rehabilitation, zum Beispiel nach
orthopadischen und traumatologischen Eingriffen, bei
Rickenschmerzen oder rheumatischen Erkrankungen
sowie Programme zum Heilfasten. Der Mietvertrag
beinhaltet die gesamte Klinikanlage (vier Gebdude und eine
Tiefgarage, auf drei Grundsticken liegend).

Liegenschaften

Grundstiickfliche / Nutzfliche
17'695 m?/ 15178 m?

Soll-Mietzinseinnahmen
TCHF 2'100 per annum; ab dem 4. Jahr ansteigend von
TCHF 2'200 bis TCHF 3'500 ab dem 14. Jahr

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft
Sale & Lease-Back Vertrag bis 30. April 2038

Baujahre / Renovation
1961, 1996 /2012
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Corporate Governance Report

CORPORATE GOVERNANCE REPORT

EINLEITUNG

Die in diesem Corporate Governance Bericht sowie im Vergtitungsbericht gemachten Ausfiihrungen beziehen sich auf
die Unternehmensorganisation, Reglemente und Statuten der SenioResidenz AG, die per 31. Dezember 2019 in Kraft
waren.

- Eine Version der aktuellen Statuten [Fassung vom 3. April 2019] ist auf der Website der Gesellschaft unter Rubrik
Investor Relations - Statuten verfigbar.
https://www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/

GESELLSCHAFTSSTRUKTUR

Die SenioResidenz AG (auch .die Gesellschaft” genannt) ist eine Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht mit Sitz
in Zurich, Feldeggstrasse 26. Sie wurde am 6. Oktober 2017 gegrindet und ist seit dem 1. Marz 2018 an der BX Swiss AG
kotiert [Ticker SENIO, ISIN-Nummer CH0384629934).

Zweck der Gesellschaft gemass Artikel 2 der Statuten

Die Gesellschaft erwirbt, halt, verwaltet, betreibt und verdussert vornehmlich Wohnraum, Wohnbauten und andere
Wohnformen fur das Leben im Dritten Alter sowie Gewerbeliegenschaften, welche an Dritte verpachtet werden zum
/wecke des Betreibens von Pflege- und Wohnheimen fir das Leben im Dritten Alter. Die Liegenschaften konnen auch
Dienstleistungsanteile, z.B. fir Restauration oder Arztpraxen, enthalten. Die Gesellschaft kann in diesem Zusammen-
hang selber hauswirtschaftliche, gastgewerbliche und bewohnerbezogene Dienstleistungen erbringen oder durch
Dritte erbringen lassen.

Sie kann Projekte dieser Art fir Neu- und / oder Umbauten im Inland ausfihren.
Die Gesellschaft kann Zweigniederlassungen und Tochtergesellschaften im In- und Ausland errichten und sich an
anderen Unternehmen im In- und Ausland beteiligen sowie alle Geschafte tatigen, die direkt oder indirekt mit ihrem

Zweck in Zusammenhang stehen.

Sie kann Finanzierungen fir eigene oder fremde Rechnung vornehmen sowie Garantien und Birgschaften fir Tochter-
gesellschaften und Dritte eingehen, ob gegen Entgelt oder nicht.

Konsolidierungskreis

Der Konsolidierungskreis der Gesellschaft umfasst per 31. Dezember 2019 die Muttergesellschaft SenioResidenz AG
sowie eine Tochtergesellschaft. Die Immobilien im Anlageportfolio konnen entweder direkt durch die Muttergesell-
schaft oder durch Tochtergesellschaften gehalten werden. Die SenioResidenz AG ist die einzige kotierte Gesellschaft.
Die Tochtergesellschaft ist nicht kotiert.

- Der Konsolidierungskreis der Gesellschaft ist in Erlduterung 1 auf Seite 17 im Anhang zur Konzernrechnung auf-
geflhrt.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019



Corporate Governance Report

Operative Fihrung

Dem Verwaltungsrat der Gesellschaft obliegt die strategische Fiihrung der Gesellschaft. Vorbehaltlich seiner uniiber-
tragbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwaltungsrat die Geschaftsfihrung ganz oder teilweise an
einzelne Mitglieder des Verwaltungsrats oder an Dritte Ubertragen.

Von dieser Kompetenz hat der Verwaltungsrat Gebrauch gemacht und die Geschaftsfihrung nach Massgabe eines
Organisationsreglements an den Delegierten des Verwaltungsrats und CEO Ubertragen. Vorbehalten sind, nach
Massgabe des Organisationsreglements, bestimmte Geschéfte, die in jedem Fall einen entsprechenden Entscheid des
Verwaltungsrats voraussetzen oder die mindestens von einem Verwaltungsratsmitglied unterzeichnet werden, das
nicht zugleich Delegierter des Verwaltungsrats ist (Unterschriftsberechtigung mit Kollektivunterschrift zu zweien).

Zusammenarbeit Cura Management AG

Grundsatzlich sind Mitglieder der Geschaftsleitung nicht direkt bei der SenioResidenz AG angestellt, sondern tben
ihre Geschaftsleitungsfunktionen im Mandatsverhaltnis aus.

Die SenioResidenz AG hat auf Beschluss des Verwaltungsrats mit der Cura Management AG per 28. November 2017
eine Dienstleistungsvereinbarung abgeschlossen. Im Rahmen dieser Dienstleistungsvereinbarung erbringt die Cura
Management AG gegeniiber der Gesellschaft verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit

dem Portfoliomanagement, dem Auf- und Ausbau des Liegenschaftenportfolios, der Projektentwicklung und -durch-
fihrung sowie der Verwaltung der Liegenschaften der SenioResidenz Gruppe. Die Cura Management AG ihrerseits
wird dabei durch die Nova Property Fund Management AG unterstitzt. Die Nova Property Fund Management AG
(www.novaproperty.ch) erbringt komplexe Dienstleistungen im Bereich der Immobilienverwaltung, Immobilienbewirt-
schaftung, Entwicklung von Liegenschaften, Portfolioausbau und -bereinigung, Begleitung bei Projektentwicklungen,
Sanierungen, Finanzplanung und Finanzverwaltung/Controlling.

- Details zur vertraglichen Vereinbarung mit der Cura Management AG sind auf Seite 73 im Vergitungsbericht
erwahnt.

Per 31. Dezember 2019 befindet sich die Cura Management AG zu 50% im Besitz von Peter Mettler [Mitglied des Ver-
waltungsrats, Delegierter und CEQ) sowie zwei weiteren Aktionaren ausserhalb der SenioResidenz Gruppe.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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AKTIONARIAT

Per 31. Dezember 2019 besteht das Aktienkapital der Gesellschaft aus 1'277'604 Namenaktien mit einem Nennwert von
je CHF 49.50. Samtliche Namenaktien sind an der BX Swiss AG kotiert. Details wie Borsenkapitalisierung, Valoren-
Nummer oder Ticker Symbol sind auf Seite 80 unter .Investor Relations Informationen” aufgefiihrt. Die Gesellschaft halt

per 31. Dezember 2019 keine eigenen Aktien.

1'277'604 Namenaktien mit Nennwert
von je CHF

49.50

Bedeutende Aktionare

Der Gesellschaft sind aufgrund des Aktienregisters bzw. von Offenlegungsmeldungen die folgenden Aktionare bekannt, die
per 31. Dezember 2019 und 31. Dezember 2018 direkt oder indirekt 3% oder mehr der Stimmrechte der Gesellschaft hielten.

Aktionar 2019 2018
Arabella Schweiz AG, CH-Chur 11.74%" 11.74%"
Caisse de pensions de la Banque Cantonale Vaudoise, CH-Lausanne > 5% 5.48%*?
CACEIS (Switzerland] SA, CH-Nyon 3.49%* n/a

I Gemass Offenlegungsmeldung vom 1. Marz 2018; Aktienregister
2 Gemass Offenlegungsmeldung vom 1. Marz 2018
3 Geméss Offenlegungsmeldung vom 30. Oktober 2019, fir MV Immoxtra Schweiz Fonds

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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KAPITALSTRUKTUR

Kapitalstruktur per 31. Dezember 2019 CHF Namenaktien
Ordentliches Aktienkapital 63'241'398 1277604
Bedingtes Kapital 0 0
Genehmigtes Kapital 10'999'989 222'222
Kapitalstruktur per 31. Dezember 2018 CHF Namenaktien
Ordentliches Aktienkapital 63'880200 1277 604
Bedingtes Kapital 0 0
Genehmigtes Kapital 936'000 18'720

One Share
One Vote

Prinzip

Ordentliches Aktienkapital

Das Aktienkapital der Gesellschaft per 31. Dezember 2019 betragt CHF 63'241'398 und ist eingeteilt in 1'277'604 Namen-
aktien mit einem Nennwert von je CHF 49.50. Die Aktien sind vollstandig liberiert. Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme.
Stimmrechte konnen ausgetbt werden, sofern der Aktionar als ein Aktionar mit Stimmrecht im Aktienbuch der Gesellschaft
eingetragen ist. Alle Aktien sind dividendenberechtigt.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Bedingtes Kapital

Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2019 kein bedingtes Kapital.

Genehmigtes Kapital

Gemass Artikel 3a der Statuten in der Fassung vom 3. April 2019 verfigt die Gesellschaft Uber genehmigtes Kapital in der
Hohe von CHF 107999'989.

Der Verwaltungsrat ist ermachtigt, bis zum 3. April 2021 das Aktienkapital durch Ausgabe von hdchstens 222222 Namen-
aktien von je CHF 49.50 Nennwert im Maximalbetrag von CHF 10°999°989 zu erhohen. Das verfigbare genehmigte Kapital
entspricht 17.39% des ausstehenden ordentlichen Aktienkapitals.

Erhohungen auf dem Wege der Festiibernahme sowie Erhéhungen in Teilbetragen sind gestattet. Der jeweilige Ausgabe-
betrag, der Zeitpunkt der Dividendenberechtigung und die Art der Einlagen werden vom Verwaltungsrat bestimmt.

Der Verwaltungsrat ist berechtigt, das Bezugsrecht der Aktionare auszuschliessen und Dritten zuzuweisen, wenn solche
neuen Aktien verwendet werden:

fir die Ubernahme von Unternehmen, Unternehmensteilen oder Beteiligungen oder fiir neue Investitions-
vorhaben oder im Falle einer Aktienplatzierung, fir die Finanzierung einschliesslich Refinanzierung solcher
Transaktionen;

il zum Zweck der Beteiligung strategischer Partner oder der Erweiterung des Aktionarskreises mit natirlichen oder
juristischen Personen, welche einen direkten oder indirekten Bezug zur Geschaftstatigkeit der Gesellschaft haben;

iii.  im Rahmen der Kotierung, Handelszulassung oder Registrierung der Aktien an inlandischen oder ausldndischen
Borsen;

iv.  furdie Beteiligung von Mitarbeitern, Mitgliedern des Verwaltungsrats und Beratern der Gesellschaft oder ihrer
Tochtergesellschaften nach Massgabe eines oder mehrerer vom Verwaltungsrat erlassener Reglemente;

V. im Zusammenhang mit einem Aktienangebot, um die einer oder mehreren Banken gewahrte Mehrzuteilungsoption
(Over Allotment Option) abzudecken;

vi.  furdie rasche und flexible Beschaffung von Eigenkapital, welche ohne Entzug des Bezugsrechts nur schwer
moglich ware.

Aktien, fir welche Bezugsrechte eingeraumt, aber nicht ausgelibt werden, sind durch den Verwaltungsrat im Interesse
der Gesellschaft und unter Wahrung der Gleichberechtigung der Aktionare zu verwenden. Die neu auszugebenden
Namenaktien unterliegen den Ubertragungsbeschrankungen gemass Artikel 7 der Statuten.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Genussscheine, Partizipationsscheine, Wandelanleihen

Die Gesellschaft hat keine Genussscheine, Partizipationsscheine oder Wandelanleihen ausgegeben.

Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2019

Per 1. Januar 2019 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF 63'880°200, eingeteilt in 1'277'604
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 50.00. Zudem hatte die Gesellschaft bis zum 6. Oktober 2019 genehmigtes
Kapital im Umfang von hdchstens CHF 936000 durch Ausgabe von hochstens 18'720 vollstéandig zu liberierende Namen-
aktien mit Nennwert von je CHF 50.00. Es bestand kein bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 3. April 2019 beschloss folgende vom Verwaltungsrat beantragte Traktanden:

< Kapitalherabsetzung durch Nennwertriickzahlung von CHF 0.50 pro Namenaktie. Die Nennwertrickzahlung wurde
mit Eintragung im Handelsregister per 12. Juni 2019 vollzogen und den Aktionaren im Juni 2019 ausbezahlt.
Seit dem 12. Juni 2019 belauft sich der Nennwert der Namenaktien auf CHF 49.50 und das Aktienkapital auf
CHF 63'241'398.

° Aufhebung des bestehenden genehmigten Kapitals. Das bestehende genehmigte Kapital von CHF 936'000 wurde
aufgehoben und der bestehende Art. 3a der Statuten geldscht.

° Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals. Mit Zustimmung der Generalversammlung wurde neues genehmigtes
Kapital durch Ausgabe von hochstens 222222 vollstandig zu liberierende Namenaktien von je CHF 49.50 Nennwert
im Maximalbetrag von CHF 10'999°'989 geschaffen. Die Ermachtigung des Verwaltungsrats fir die Erhéhung des
Aktienkapitals aus dem genehmigten Kapital lauft bis zum 3. April 2021.

Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2018 - Erstkotierung per 1. Marz 2018

Die Gesellschaft hat im Rahmen einer Kapitalerhéhung und Erstkotierung an der BX Swiss AG per 1. Marz 2018 rund
CHF 50 Millionen an neuem Aktienkapital aufgenommen.

Im Zuge des Borsengangs wurden den Investoren 999'864 neue Namenaktien zum Nennwert von je CHF 50.00 zugeteilt.

Dadurch erhohte sich das Aktienkapital der Gesellschaft von CHF 13'887'000 (277'740 Namenaktien) auf CHF 63'880'200
(1'277'604 Namenaktien).

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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STATUTEN

Die per 31. Dezember 2019 giltige Fassung der Statuten datiert vom 3. April 2019.

Aktienbuch

Der Verwaltungsrat flihrt Gber alle Namenaktien ein Aktienbuch, in welches die Eigentimer und Nutzniesser der Aktien
mit Namen und Adresse eingetragen werden. In Verhaltnis zur Gesellschaft gilt als Aktionar oder als Nutzniesser, wer im
Aktienbuch eingetragen ist.

Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung im Aktienbuch

Geméss Artikel 7 der Statuten bedarf die Ubertragung der Namenaktien oder die Begriindung einer Nutzniessung an den
Namenaktien der Genehmigung durch den Verwaltungsrat. Der Verwaltungsrat kann das Eintragungsgesuch ablehnen,

- wenn der Erwerber nicht ausdricklich erklart, dass er die Aktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
erworben hat;

- solange die Anerkennung eines Erwerbers die Gesellschaft geméass den ihr zur Verfligung stehenden Informationen
daran hindern kénnte, den durch das Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
vom 16. Dezember 1983 (Lex Koller) geforderten Nachweis schweizerischer Beherrschung zu erbringen, namentlich
indem eine bewilligungspflichtige Person allein oder als Teil einer Gruppe durch die Eintragung den Schwellenwert
von mehr als 5% der Gesamtzahl der im Handelsregister eingetragenen Aktien Uberschreitet oder die Gesamtzahl der
von bewilligungspflichtigen Personen gehaltenen Aktien durch die Eintragung der erworbenen Aktien einen Drittel
des im Zeitpunkt des Gesuchs ausstehenden Aktienkapitals Uberschreitet.

Sind die Aktien durch Erbgang, Erbteilung, eheliches Giiterrecht oder Zwangsvollstreckung erworben worden, so kann der
Erwerber nicht abgelehnt werden.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der oben erwahnten Grenzwerte wird bei Neuaktiondren vor Eintragung im Aktienbuch
eine Einschatzung tber deren Eigenschaft als .Schweizer” im Sinne des Bundesgesetzes Giber den Erwerb von Grund-
stiicken durch Personen im Ausland (BewG) vorgenommen. Kann eine Qualifikation als .Schweizer” nicht bestatigt werden,
erfolgt eine Klassifikation unter der Kategorie .. Auslander”.

Per 31. Dezember 2019 betragt der von der Gesellschaft berechnete Anteil der im Aktienregister mit Stimmrecht eingetra-
genen auslandischen Personen (natirliche und juristische Personen) rund 12% des Aktienkapitals. Im Berichtsjahr 2019

wurden keine Eintragungen verweigert.

Die Statuten sehen keine Quoren vor in Bezug auf das Verfahren und die Voraussetzungen zur Aufhebung der statutarischen
Stimmrechtsbeschrankungen.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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Einberufung der Generalversammlung, Traktandierung von Antragen

Die Einberufung der Generalversammlung erfolgt durch einmalige Veréffentlichung der Einladung im Schweizerischen
Handelsamtsblatt spatestens 20 Tage vor dem Versammlungstag. Den im Aktienbuch eingetragenen Aktionaren und
Nutzniessern wird die Einladung zugestellt.

Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch von einem oder mehreren Aktionaren, die zusammen mindestens
10 Prozent des Aktienkapitals vertreten, verlangt werden. Aktionare, die Aktien im Nennwert von CHF 1 Million vertreten,
konnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands verlangen. Einberufung und Traktandierung werden schriftlich
unter Angabe des Verhandlungsgegenstands und der Antréage anbegehrt. Betreffend Fristen und Stichtage gelten die
gesetzlichen Bestimmungen.

Uber Antrége zu nicht gehorig angekiindigten Verhandlungsgegenstinden konnen keine Beschliisse gefasst werden;
ausgenommen sind Antrage auf Einberufung einer ausserordentlichen Generalversammlung, auf Durchfihrung einer
Sonderprifung und auf Wahl einer Revisionsstelle infolge Begehrens eines Aktionars.

Zur Stellung von Antragen im Rahmen der Verhandlungsgegenstande und zu Verhandlungen ohne Beschlussfassung bedarf
es keiner vorgangigen Ankindigung.

Opting Out

Inhaber oder Erwerber von Aktien, die - sei es direkt, indirekt oder in gemeinsamer Absprache mit Dritten - Uber mehr als

33%% der Stimmrechte verfiigen oder erwerben, sind gemass Artikel 8 der Statuten nicht zu einem 6ffentlichen
Kaufangebot im Sinne von Artikel 135 und 163 des Finanzmarktinfrastrukturgesetzes vom 19. Juni 2015 verpflichtet.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019
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VERWALTUNGSRAT UND GESCHAFTSLEITUNG

MITGLIEDER DES VERWALTUNGSRATS BZW. DER GESCHAFTSLEITUNG

PER 31. DEZEMBER 2019

Michel Vauclair
Verwaltungsratsprasident
Nicht exekutives Mitglied des

Verwaltungsrats seit 2018
Jahrgang 1947, Schweizer

Arthur Ruckstuhl

Vizeprasident des Verwaltungsrats

Nicht exekutives Mitglied des
Verwaltungsrats seit 2017
Jahrgang 1962, Schweizer

Peter Mettler

Delegierter des Verwaltungsrats und Chief
Executive Officer (CEQ)

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2017
Exekutives Mitglied des Verwaltungsrats
Jahrgang 1960, Schweizer

Ausbildung

Abschluss in Okonomie der HEC Universitat
Lausanne; Nachdiplomstudium an der
Cornell University, Ithaca (NY) und IMEDE
Lausanne

Berufliche Tatigkeiten

Michel Vauclair ist aktuell als Senior
Advisor der Oxford Properties Group tatig.
Zwischen 2008 und 2018 war er Senior
Vice President of Global Asset Management
und Mitglied des Managements der Oxford
Properties Group. Zuvor war er Managing
Director und Mitglied of Asset Manage-
ment for Europe bei UBS in Genf, u.a. mit
Verantwortung fir das Investment und
Management von Liegenschaftenportfolios
von Kunden.

Weitere Tatigkeiten und Interessen-
bindungen

Prasident des Verwaltungsrats des Grand
Hotel du Lac in Vevey. Mitglied des Ad-
visory Board of COIMA Group und Mitglied
des Investmentkomitees von COIMA RES,
sowie eines in Mailand bérsenkotierten
Real Estate Investment Trusts.

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019

Ausbildung

Fursprecher des Kantons Bern (Rechts-
anwalt), patentiert vom Obergericht

am 3. Dezember 1993

Berufliche Tatigkeiten

Arthur Ruckstuhlist seit Dezember 1993
Bernischer Fursprecher (Rechtsanwalt].
Von Januar 1994 bis Juni 1998 arbeitete er
fir eine Treuhand- und Revisionsgesell-
schaft im Kanton Thurgau in der Abteilung
Steuern & Recht. 1998 griindete er seine
eigene Kanzlei, Advokaturbiro Ruckstuhl
in Kreuzlingen (TG) und einige Jahre auch
in Zurich. Seine anwaltschaftliche Tatigkeit
deckt hauptsachlich das Privatrecht

mit Handels- und Gesellschaftsrecht, das
Strafrecht und das Schuldbetreibungs-
und Konkursrecht ab.

Weitere Tatigkeiten und Interessen-
bindungen

Mitglied des Verwaltungsrats der Kaserei
Gaster-Linth AG.

Ausbildung
Dipl. Architekt HTL; Nachdiplom Executive
MBA HSG

Berufliche Tatigkeiten

Peter Mettler schloss 1985 das Studium
als Architekt HTL ab. Danach arbeitete

er als Projektleiter bei verschiedenen
Architekten. Spater wechselte er zur IBG
AG, Zirich (heute IE) und war Geschafts-
fihrer der Plast Engineering AG bis 1991.
Wahrend dieser Zeit hat er das Nach-
diplomstudium in Unternehmensfihrung/
Executive MBA an der Universitat St. Gallen
absolviert. 1991 war er Mitbegrinder

und Mitinhaber einer Firmengruppe im
Bereich der Immobilienentwicklung und
Totalunternehmung (Bauengineering.com
AG und Swissbuilding Concept AG).

Er leitete diese Firmen zuletzt als Vorsit-
zender der Geschaftsleitung und Verwal-
tungsratsprasident. Im Jahr 2011 wurde
diese Firmengruppe an die Priora-Gruppe
verkauft.

Peter Mettler ist seither CEO und Inhaber
der Mettler2Invest AG, welche schwerge-
wichtig im Bereich der Projektentwicklung
fur Eigengebrauch und fur Dritte tatig ist.
Des Weiteren griindete er im 2012 die
Novavest Real Estate AG, eine seit 16. De-
zember 2019 an der SIX Swiss Exchange
(vorher seit 2013 an der BX Swiss AG)
kotierte Immobiliengesellschaft mit Fokus
auf die Bewirtschaftung und Entwicklung
von Objekten mit hauptsachlich Wohn-
nutzung, in welcher er ebenfalls als Dele-
gierter des Verwaltungsrats und CEQO

tatig ist.



Weitere Tatigkeiten und Interessen-
bindungen

Peter Mettler war von April 2018 bis De-
zember 2019 Mitglied des Verwaltungsrats
der an der SIX Swiss Exchange kotierten
Allreal Holding AG. Er ist seit 2012 Mitglied
des Verwaltungsrats der Novavest Real
Estate AG und seit 2014 auch CEO der
Novavest. Novavest Real Estate AG ist seit
dem 16. Dezember 2019 an der SIX Swiss
Exchange kotiert und war zuvor von 2013
bis 13. Dezember 2019 an der BX Swiss AG
gelistet.

Peter Mettler ist Mitglied des Verwaltungs-
rats und/oder der Geschéftsleitung in
Unternehmen der Novavest Real Estate AG,
der Cura Management AG und der
Mettler2lnvest AG.

Peter Mettler halt 50% der Aktien an der
Cura Management AG, welche wesentliche
Beratungsdienstleistungen zugunsten
der SenioResidenz AG erbringt (siehe
nachfolgendes Kapitel .Dienstleistungs-
vereinbarung” bzw. die detaillierten
Erléuterungen im Vergitungsbericht”).

Peter Mettler ist Eigentimer von 75% der
Aktien der Mettler2Invest AG, welche
unter Umstanden Projektentwicklungen
im Auftrag der SenioResidenz AG oder der
Cura Management AG ibernehmen kann.
Per 31. Dezember 2019 wurden noch keine
Vertrage mit Mettler2Invest AG geschlos-
sen.

Patrick Niggli

Mitglied des Verwaltungsrats

Nicht exekutives Mitglied des
Verwaltungsrats seit 2017
Mitglied Vergltungsausschuss
Jahrgang 1974, Schweizer

Corporate Governance Report

Thomas Sojak

Mitglied des Verwaltungsrats

Nicht exekutives Mitglied des
Verwaltungsrats seit 2018
Mitglied Vergltungsausschuss
Jahrgang 1970, Schweizer

Ausbildung

Nach einigen Semestern an der juristi-
schen Fakultat der Universitat Zurich und
einem Sprachstudium in den USA stieg
Patrick Niggli Gber Praktika bei Schweizer
Grossbanken in die Finanzbranche ein.
Zudem absolvierte er diverse Weiterbildun-
gen in den Bereichen Relationship
Management, Asset Allocation, etc.

Berufliche Tatigkeiten

Patrick Niggli war mehrere Jahre bei
Grossbanken in Zirich tatig. Seit 2003 ist
er Mitglied der Geschéftsleitung und des
Verwaltungsrats und seit 2008 CEO der
Arabella Vermdgensverwaltung AG. Seit
2017 ist er zudem CEO der Arabella Family
Office AG.

Weitere Tatigkeiten und Interessen-
bindungen

Prasident des Verwaltungsrats der Ara-
bella Schweiz AG, Chur; der Arabella
Family Office AG, Chur; der Arabella Ver-
mogensverwaltung AG, Chur. Mitglied des
Verwaltungsrats der Arabella Immobilien
AG, Chur; der Berian Global Invest AG,
Chur; der HAELA Global Investors AG, Chur;
der Arabella Venture Capital AG, Chur.

Ausbildung

Betriebswirtschaftsstudium an der Univer-
sitat St. Gallen mit Abschluss zum lic.
oec. HSG. Nachdiplomstudium im Spital-
management an der FHS St. Gallen

(MAS FHO in Health Service Management]
sowie Masterstudium an der Universitat
Zirich im Immobilienmanagement mit
einem Abschluss zum Master of Advanced
Studies [MAS UZH] in Real Estate
Management (CUREM].

Berufliche Tatigkeiten

Thomas Sojak ist seit 2005 am Kantons-
spital St. Gallen tatig und leitet seit 2010
das Departement Betrieb & Infrastruktur.
In dieser Funktion ist er auch Mitglied

der Geschaftsleitung des Kantonsspitals
St. Gallen. Zuvor war er als Operations
Director / Mitglied der Geschaftsleitung
bei SV (Schweiz] AG fur das Geschaftsfeld
Care Catering in der Schweiz verantwort-
lich [2003-2005) und als Geschaftsfihrer
eines Cateringunternehmens in Wien

tatig (1999-2003).

Weitere Tatigkeiten und Interessen-
bindungen

Prasident des Verwaltungsrats der Spital-
anlagengesellschaft Kantonsspital

St. Gallen. Von 2012 bis 2014 Mitglied des
Verwaltungsrats der Senevita AG.
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Interne Organisation

Der Verwaltungsrat besteht gemass Artikel 15 der Statuten aus einem oder mehreren Mitgliedern. Diese werden jahrlich je
einzeln durch die Generalversammlung gewahlt. Der Verwaltungsrat arbeitet und entscheidet grundsatzlich als Gesamt-
verwaltungsrat. Alle Mitglieder vertreten die Gesellschaft je mit Kollektivunterschrift zu zweien. Seit dem Berichtsjahr 2018
besteht ein Vergitungsausschuss. Ansonsten hat der Verwaltungsrat keine Ausschisse gebildet.

An der ordentlichen Generalversammlung vom 3. April 2019 wurden Michel Vauclair, Arthur Ruckstuhl, Peter Mettler,
Patrick Niggli und Thomas Sojak als Mitglieder des Verwaltungsrats fir eine Amtsperiode von einem Jahr wiedergewahtlt.
Michel Vauclair wurde von der Generalversammlung 2019 als Prasident des Verwaltungsrats gewahlt.

Michel Vauclair amtet als Verwaltungsratsprasident, Vizeprasident ist Arthur Ruckstuhl, Delegierter des Verwaltungsrats ist
Peter Mettler.

Der Verwaltungsrat trifft sich so oft, wie es die Geschafte erfordern, grundsatzlich viermal pro Jahr [mindestens einmal pro
Quartal). Die Verwaltungsratssitzungen dauern in der Regel einen halben bis einen ganzen Arbeitstag. Im Berichtsjahr 2019
fanden vier Verwaltungsratssitzungen statt. Zudem wurden zwei Beschlisse im Zirkularverfahren gefasst.

Vergitungsausschuss

Der Vergiitungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern, jedoch nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungs-
rats. Die Mitglieder des Vergltungsausschusses werden jahrlich einzeln durch die ordentliche Generalversammlung
gewahlt. An der ordentlichen Generalversammlung vom 3. April 2019 wurden die beiden nicht exekutiven Verwaltungs-
ratsmitglieder Thomas Sojak und Patrick Niggli als Mitglieder des Vergiitungsausschusses fir eine Amtsperiode von
einem Jahr wiedergewahlt.

Der Vergltungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstiitzt den Verwaltungsrat namentlich bei der Erstellung
des Vergltungsberichts und der Vorbereitung der Abstimmungen der Generalversammlung Uber die Vergltungen des
Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung. Der Vergltungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere
einen Vorschlag betreffend die Gesamtbetrage der Vergltungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftslei-
tung, welche der Genehmigung der Generalversammlung bedurfen.

Der Ausschuss trifft sich sooft es die Geschafte erfordern, grundsatzlich einmal pro Jahr. Im Berichtsjahr 2019 hielt der
Vergltungsausschuss eine Sitzung ab, welche rund eine Stunde dauerte. In der Regel finden Sitzungen des Verglitungs-
ausschusses jeweils direkt vor ordentlichen Verwaltungsratssitzungen statt und es nehmen ublicherweise keine anderen
Mitglieder des Verwaltungsrats an den Sitzungen des Vergltungsausschusses teil. Im Berichtsjahr 2019 nahmen weder
ein anderes Mitglied des Verwaltungsrats noch ein Mitglied der Geschaftsleitung an der Sitzung des Vergitungsaus-
schusses teil.
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Teilnahme der Verwaltungsratsmitglieder an Sitzungen des Verwaltungsrats bzw. des Vergitungsausschusses
im Berichtsjahr 2019

Mitglied des Verwaltungsrats Verwaltungsrat Vergilitungsausschuss
Michel Vauclair 4 .

Arthur Ruckstuhl 4 o

Peter Mettler 4 o

Patrick Niggli 1 1

Thomas Sojak 3 1

Total Sitzungen 4 1

Durchschnittliche Sitzungsteilnahme in Prozent 80% 100%

Kein Mitglied des Verglitungsausschusses

Dienstleistungsvereinbarung

Die SenioResidenz AG bezieht massgebliche Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit der Vorbereitung der
Tagesgeschafte von der Cura Management AG. Die Cura Management AG ihrerseits wird dabei unterstiitzt durch die
Nova Property Fund Management AG.

- Details zu dem Vertrag mit der Cura Management AG sind im Vergltungsbericht auf Seite 73 enthalten.

Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt die oberste Leitung der Gesellschaft und die Aufsicht sowie Kontrolle Uber die Geschaftsfih-
rung. Grundsatzlich hat der Verwaltungsrat die operative Geschaftsfihrung an den Delegierten des Verwaltungsrats als
Geschaftsfiihrer delegiert. Der Verwaltungsrat hat sich die Genehmigung der nachfolgenden Geschafte explizit vorbehalten:

al Aushandlung von Kreditrahmen, welche bei Abschluss zu einer Fremdkapitalbelastung von mehr als 75% des
Wertes des Liegenschaftsportfolios der Gesellschaft fihren. Zusatzlich bespricht der Verwaltungsrat regelmaéssig
die Duration;

b) Verausserung des Unternehmens als Ganzes oder von Teilbetrieben;
cl Erwerb, Verpfandung und Verausserung von Beteiligungen an anderen Unternehmungen;
d) Erwerb oder Verdusserung von Liegenschaften mit einem Kaufpreis von mehr als CHF 10 Millionen sowie jeglicher

Kauf von Neubauliegenschaften, Geschaftsliegenschaften, Entwicklungsliegenschaften und Grundstiicken mit
oder ohne bewilligtem Bauprojekt unabhangig vom jeweiligen Kaufpreis;

e Eroffnung sowie Schliessung von Zweigniederlassungen oder Reprdsentanten;

f) Gewdahrung von Darlehen mit einem Betrag von mehr als CHF 200°000 ausserhalb des gewohnlichen Geschéfts-
verkehrs. Nicht davon betroffen sind Finanzierungen von oder an 100%ige Tochtergesellschaften;

g) Ubernahme von Biirgschaften, Schuldbeitritten, Aufnahme von Anleihen und vorzeitige Tilgung von Anleihen und

Krediten, Abgabe von Patronatserklarungen und Eingehen &hnlicher Verpflichtungen;

h) Erteilung und Widerruf von Vollmachten und Prokuren;

i) Abschluss von Vertragen mit einer Verpflichtung von mehr als CHF 250°000 pro Jahr mit Ausnahme von
Hypothekarvertragen;
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il Abschluss von Vertragen, die ausserhalb des gewdhnlichen Geschéaftsbereichs liegen;

k] Gewahrung von Vorteilen an Drittpersonen ausserhalb der gewohnlichen Geschaftstatigkeit;

y Bestimmung der Zeichnungsberechtigten;

m)  Eingehen und Auflsen von Bankbeziehungen oder Bestimmung der Zeichnungsberechtigten;

n) Nicht budgetierte Investitionen von mehr als CHF 200'000 pro Fall sowie nicht geplante Aufwendungen von mehr
als CHF 50000 pro Fall;

o Einleitung einer Rechtsstreitigkeit oder eines Schiedsverfahrens, welches einen Streitwert von ber CHF 100°000
aufweist.

Der Kauf und Verkauf von Liegenschaften setzt voraus, dass mindestens ein unterzeichnender Vertreter der Gesellschaft
Mitglied des Verwaltungsrats ist. Die Mitglieder des Verwaltungsrats zeichnen mit Kollektivunterschrift zu zweien.

Kontroll- und Informationsinstrumente des Verwaltungsrats gegeniber der Geschaftsleitung

Der Delegierte / CEO ist als Mitglied des Verwaltungsrats bzw. der Geschéftsleitung in der Regel an jeder ordentlichen
Verwaltungsratssitzung anwesend und berichtet detailliert Uber den Geschaftsgang. Der Verwaltungsrat erhalt zuhanden
dieser Sitzungen jeweils einen ausfiihrlichen Management Report, welcher einen Uberblick iber den Gesché&ftsgang

gibt. Im Rahmen der Berichterstattung wird der Delegierte / CEO durch Fachspezialisten der Cura Management AG bzw.
der Nova Property Fund Management AG unterstitzt.

Der Delegierte / CEO rapportiert an jeder Verwaltungsratssitzung tber mdgliche Akquisitions- oder Investitionsprojekte,
sowie Uber allfallig geplante Devestitionen. Mit diesem Reporting bzw. durch die Kompetenzabgrenzung stellt der
Verwaltungsrat gleichzeitig die Einhaltung der Anlagerichtlinien sicher. Der Kauf und Verkauf von Liegenschaften setzt
voraus, dass mindestens ein unterzeichnender Vertreter der Gesellschaft Mitglied des Verwaltungsrats ist. Die
Verwaltungsratsmitglieder zeichnen mit Kollektivunterschrift zu zweien.

Der Delegierte / CEO nahm im Berichtsjahr 2019 an allen Sitzungen des Verwaltungsrats teil.
Die Mitglieder des Verwaltungsrats konnen vom Delegierten / CEO auch ausserhalb der Verwaltungsratssitzungen

Auskinfte oder Informationen verlangen. Die Dokumente und Daten des Liegenschaftsportfolios kénnen durch die
Verwaltungsratsmitglieder jederzeit in physischer Form eingesehen werden.

ENTSCHADIGUNGEN, BETEILIGUNGEN, DARLEHEN

> Die Angaben zu Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der
Geschéftsleitung sind im Vergltungsbericht auf den Seiten 68 bis 77 enthalten.
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UNABHANGIGER STIMMRECHTSVERTRETER

Die Generalversammlung wahlt jahrlich den unabhangigen Stimmrechtsvertreter. Seine Amtsdauer endet mit dem
Abschluss der nachsten ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist mdglich.

> Fir statutarische Bestimmungen betreffend den unabhangigen Stimmrechtsvertreter siehe Artikel 13a der Statuten
https://www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/

An der ordentlichen Generalversammlung vom 3. April 2019 wurde die Schilter Rechtsanwéalte GmbH, Zug, als unabhéan-
gige Stimmrechtsvertreter fir die Amtsdauer bis zum Abschluss der ordentlichen Generalversammlung 2020 wieder-
gewahlt. Die Rechtsanwaltskanzlei Schilter Rechtsanwalte GmbH ist unabhangig und Ubt keine weiteren Mandate fur die
Gesellschaft aus.

REVISIONSSTELLE

PricewaterhouseCoopers AG, CH-9001 St. Gallen, amtet seit der Grindung der Gesellschaft am 6. Oktober 2017 als
Revisionsstelle der Gesellschaft. Die Revisionsstelle wird jahrlich durch die Generalversammlung gewahlt. Der leitende
Revisor, Herr Bruno Rass, ist seit der Grindung der Gesellschaft fiir das Revisionsmandat verantwortlich. Das
Revisionshonorar belief sich im Berichtsjahr 2019 auf TCHF 44.5 (2018: TCHF 40.4).

Zusatzliche Honorare der Revisionsstelle 2019 2018
Beratung im Zusammenhang mit Swiss GAAP FER TCHF 4.3 TCHF 22.6
Geldwaschereigesetz-Priifung TCHF 3.1 TCHF 3.4
Total TCHF 7.4 TCHF 26.0

INFORMATIONSPOLITIK

Umfassende Informationen tber die Gesellschaft sind auf der Website www.senio.ch zu finden.
Offizielles Publikumsorgan ist das Schweizerische Handelsamtsblatt www.shab.ch

Die Gesellschaft publiziert ihre finanzielle Berichterstattung grundsatzlich zweimal jahrlich in Form eines Halbjahres-
und eines Jahresabschlusses. Mittels Medienmitteilungen werden die Geschaftsergebnisse und wichtige Ereignisse im
Sinne der ad hoc Publizitat veréffentlicht.

Wichtige Links fur Investor Relations Informationen:

Finanzberichte https://www.senio.ch/de/investor-relations/finanzberichte/
Statuten https://www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/
Anlagereglement https://www.senio.ch/de/investor-relations/anlagereglement/
Agenda https://www.senio.ch/de/investor-relations/agenda/
Medienmitteilungen https://www.senio.ch/de/presse/medienmitteilungen/
News Service per E-Mail https://www.senio.ch/de/presse/e-mail-verteiler/

Die Kontaktpersonen und -details fur Investoren und Medien sind auf der Seite . Kontakte / Impressum” erwahnt.
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VERGUTUNGSBERICHT

EINLEITUNG

Der vorliegende Vergltungsbericht fir das Geschéftsjahr 2019 enthalt Angaben zur Festsetzung der Vergiitungen sowie
zu den direkten und allenfalls indirekten Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschafts-
leitung der SenioResidenz AG. Des Weiteren wird das Entschadigungssystem fiir die Dienstleistungsvereinbarung mit der
Cura Management AG im Detail dargelegt.

Die ausgerichteten Vergtitungen werden nach dem Periodenkonzept der Rechnungslegung [Accrual Prinzip) offengelegt.
Das heisst, samtliche Vergitungen werden in jenem Berichtsjahr ausgewiesen, in welchem sie in der Jahresrechnung
erfasst werden.

Die SenioResidenz AG wird, wie bereits im Vorjahr, den Vergltungsbericht 2019 der ordentlichen Generalversammlung vom
1. April 2020 zu einer Konsultativabstimmung vorlegen.

GOVERNANCE

Die Verantwortung fur die Definition der Vergitungsgrundsatze liegt beim Gesamtverwaltungsrat. In den Statuten der
Gesellschaft sind die Vergltungsgrundsatze in Artikel 21b ff. festgelegt.

- Die Statuten sind auf der Website der Gesellschaft verflgbar unter
https://www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/

SenioResidenz AG hat auf Beschluss des Verwaltungsrats mit der Cura Management AG per 28. November 2017 eine
Dienstleistungsvereinbarung abgeschlossen, die rickwirkend per Grindungsdatum der Gesellschaft vom 6. Oktober 2017
in Kraft trat. Im Rahmen dieser Dienstleistungsvereinbarung erbringt die Cura Management AG gegeniber der Gesell-
schaft verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, dem Auf- und Ausbau
des Liegenschaftenportfolios, der Projektentwicklung und -durchfiihrung sowie der Verwaltung der Liegenschaften

der SenioResidenz Gruppe. Die Cura Management AG ihrerseits wird dabei durch die Nova Property Fund Management AG
unterstitzt. Die Nova Property Fund Management AG (www.novaproperty.ch) erbringt komplexe Dienstleistungen im
Bereich der Immobilienverwaltung, Immobilienbewirtschaftung, Entwicklung von Liegenschaften, Portfolioausbau und
-bereinigung, Begleitung bei Projektentwicklungen, Sanierungen, Finanzplanung und Finanzverwaltung/Controlling.

> Fur Details siehe separaten Abschnitt .Dienstleistungsvereinbarung mit Cura Management AG” in diesem Vergitungs-
bericht.

Per 31. Dezember 2019 befindet sich die Cura Management AG zu 50% im Besitz von Peter Mettler (Mitglied des Verwal-
tungsrats, Delegierter und CEQ) sowie zwei weiteren Aktiondren ausserhalb der SenioResidenz Gruppe.

Das Vertragsverhaltnis zwischen der Cura Management AG und der Nova Property Fund Management AG ist nicht
Bestandteil der Vereinbarung zwischen der SenioResidenz AG und der Cura Management AG, und demzufolge nicht
Bestandteil dieses Vergiitungsberichts. Per Datum des Bilanzstichtags 31. Dezember 2019 halt kein Mitglied des Verwal-
tungsrats oder der Geschaftsleitung der SenioResidenz AG eine Beteiligung an der Nova Property Fund Management AG.
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Festsetzungsverfahren betreffend Dienstleistungsvereinbarung

Der Verwaltungsrat hatte die Einfihrung der Management Fee und der Transaktionsfee vor Vertragsabschluss im Novem-
ber 2017 gepruft. Gestitzt auf diese internen Markteinschatzungen durch den Verwaltungsrat wurde die Hohe der
Management Fee und der Transaktionsfee durch den Verwaltungsrat beschlossen. Der Beschluss tber die Hohe der Fees
erfolgte nach freiem Ermessen.

Vergitungsausschuss

Der Vergitungsausschuss der Gesellschaft besteht gemass Artikel 20 der Statuten aus mindestens zwei Mitgliedern,
jedoch nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Mitglieder des Verglitungsausschusses werden jahrlich durch
die ordentliche Generalversammlung gewahlt. Die Amtsdauer betragt ein Jahr und endet jeweils mit dem Abschluss der
nachsten ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahlist mdglich.

Ist der Vergitungsausschuss nicht vollstandig besetzt, so kann der Verwaltungsrat fur die verbleibende Amtsdauer die

fehlenden Mitglieder ernennen. An der ordentlichen Generalversammlung vom 3. April 2019 wurden Thomas Sojak und
Patrick Niggli als Mitglieder des Vergltungsausschusses durch die Generalversammlung in Einzelwahlen wiedergewahtlt.
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Die Zustandigkeiten fur die Festlegung der Vergitungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung
sind wie folgt definiert:

Verglitungselemente Verglitungsausschuss Verwaltungsrat Generalversammlung
Maximaler Gesamtbetrag Empfehlung Antrag an Genehmigung
betreffend fixe Vergltung Generalversammlung

des Verwaltungsrats fur
das auf die GV folgende

Geschaftsjahr
Maximaler Gesamtbetrag Empfehlung Antrag an Genehmigung
betreffend fixe Verglitung der Generalversammlung

Geschaftsleitung fir das auf
die GV folgende Geschaftsjahr

Einzelvergltungen Empfehlung Genehmigung -
VR Prasident, Vizeprasident,

Delegierter und VR Mit-

glieder fir das abgelaufene

Geschaftsjahr

Konditionen der Prifung/Empfehlung Genehmigung -
Dienstleistungsvereinbarung
mit Cura Management AG

Einzelvergltungen (fixe - - -
Entschadigung und maoglicher

Gewinnanteil der Cura

Management AG) der

Mitglieder der Geschafts-

leitung fUr das abgelaufene

Geschéftsjahr !

" Dieindividuellen direkten Vergltungen an Mitglieder der Geschéftsleitung (Salér des CEO) werden als Personalkosten durch
die Cura Management AG beglichen. Der in der Cura Management AG (nach Abzug von operativen Kosten und Steuern) verbleibende
Gewinn wird den an der Cura Management AG beteiligten Geschaftsleitungsmitgliedern der Gesellschaft als indirekte Vergitung
ebenfalls zugerechnet.

- Siehe auch Ausfuhrungen zur Rubrik ., Dienstleistungsvereinbarung mit Cura Management AG™ und Tabelle mit den
Entschadigungen an Mitglieder der Geschaftsleitung.
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ENTSCHADIGUNGEN VERWALTUNGSRAT

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten als Entschadigung ein Verwaltungsratshonorar, das in der Regel einmal
jahrlich vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt wird. Die Entschadigungen werden jeweils in bar ausbezahlt. Es bestehen
keine Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der SenioResidenz AG und auch keine leistungsabhangigen
Entschadigungskomponenten. Die Hohe der Verwaltungsratshonorare bestimmt der Verwaltungsrat nach freiem
Ermessen. Die Honorare sind nicht an das Erreichen von Zielen der Gesellschaft gebunden.

Hohe der Verwaltungsratshonorare

Funktion 2019 2018
Verwaltungsratsprasident CHF 30°000 CHF 30°000
Vizeprasident CHF 30°000 CHF 30°000
Mitglied des Verwaltungsrats, Delegierter des VR CHF 20°000 CHF 20°000
Mitglied des Verwaltungsrats CHF 20°000 CHF 20°000

Die genannten Betrage sind exklusive Sozialleistungen zu verstehen. Fur die Tatigkeit als Mitglied des Vergtitungsaus-
schusses wurden im Berichtsjahr 2019, wie auch im Vorjahr 2018, keine zusatzlichen Honorare vergitet.

Beauftragt der Verwaltungsrat eines seiner Mitglieder mit ausserordentlichen, aufwandigen Arbeiten, die dieses Mitglied
ausserhalb seiner Funktion als Verwaltungsrat wahrnimmt, so werden diese in der Regel zusatzlich nach Aufwand
entschadigt. Der Stundenansatz, die Maximalentschadigung fiir Spesen sowie ein jeweils entsprechendes Kostendach
missen vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt werden.

Peter Mettler, Verwaltungsratsmitglied und Delegierter des Verwaltungsrats ist gleichzeitig Chief Executive Officer (CEQ)
der SenioResidenz AG.

- Die Entschadigungen fur seine Tatigkeit als CEO der Gesellschaft sind in der Entschadigungstabelle unter der
Rubrik .Entsch&adigungen Geschaftsleitung” enthalten.
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Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats (Tabelle durch Revisionsstelle gepriift)

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2019 aus funf Mitgliedern (31.12.2018 ebenfalls funf
Mitglieder).

Berichtsjahr 2019

alle Betrage in CHF Funktion im Verwaltungsrat Verwaltungs Sozialleistungen Mehrwertsteuer Entschadigung Total
ratshonorar Arbeitgeber- fur weitere
beitrage Tatigkeiten
Michel Vauclair Verwaltungsratsprasident 30'000 869 0 0 30'869
Arthur Ruckstuhtl Vizeprasident 30°000 2'304 0 0 32'304
Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 20000 1'536 0 0 21'536
Patrick Niggli Mitglied 20°000 1536 0 0 21'536
Thomas Sojak Mitglied 20000 1'536 0 0 21'536
Total 120'000 7'782 0 0 127'782

Berichtsjahr 2018

alle Betrage in CHF Funktion im Verwaltungsrat Verwaltungs Sozialleistungen Mehrwertsteuer Entschadigung Total
ratshonorar Arbeitgeber- fur weitere
beitrage Tatigkeiten
Michel Vauclair Verwaltungsratsprasident 30°000 869 0 0 30°869
[seit GV 2018) "
Arthur Ruckstuhl Vizeprasident 30°000 2'304 0 0 32'304
Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 20°000 1'536 0 0 21'536
Patrick Niggli Mitglied 20'000 1'536 0 0 21'536
Thomas Sojak Mitglied (seit GV 2018] ! 20'000 1'536 0 0 21'536
Total 120'000 7'782 0 0 127782

I Seit der Generalversammlung vom 22. Juni 2018

Die ordentliche Generalversammlung vom 22. Juni 2018 hat fir das Geschaftsjahr 2019 eine Gesamtvergitung der
Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 genehmigt (prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven
Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats fur das Geschéaftsjahr 2019 von TCHF 128 entspricht einem
Pay-out Ratio von 85%.

Fur das Geschaftsjahr 2020 hat die Generalversammlung vom 3. April 2019 ebenfalls eine Gesamtvergiitung der Mit-
glieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 genehmigt (prospektive Genehmigung). Die entsprechende Aufteilung
der Vergitung sowie das Pay-out Ratio werden im Vergltungsbericht 2020 offengelegt.

Fir das Geschaftsjahr 2021 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom 1. April 2020 eine
Gesamtvergltung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 zur Genehmigung beantragen (prospektive

Genehmigung].
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DIENSTLEISTUNGSVEREINBARUNG MIT CURA MANAGEMENT AG

Die SenioResidenz AG fiihrt die Geschéafte der SenioResidenz Gruppe durch den Delegierten / CEO. Sie bezieht jedoch
verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, dem Auf- und Ausbau des
Liegenschaftenportfolios, der Projektentwicklung und -durchfiihrung sowie der Verwaltung der Liegenschaften der
SenioResidenz Gruppe von der Cura Management AG, CH-Pfaffikon. Die Cura Management AG ihrerseits wird dabei durch
die Nova Property Fund Management AG, CH-Zurich, unterstitzt. Die Nova Property Fund Management AG erbringt
komplexe Dienstleistungen im Bereich Immobilienverwaltung, Immobilienbewirtschaftung, Entwicklung von Liegen-
schaften, Portfolioausbau und -bereinigung, Begleitung bei Projektentwicklungen, Sanierungen, Finanzplanung

und Finanzverwaltung/Controlling.

Die Cura Management AG erbringt fir die SenioResidenz Gruppe insbesondere Dienstleistungen in den folgenden

Bereichen:

° Management: Unterstiitzung der SenioResidenz Gruppe bei der Definition und Planung der Anlagestrategie;
Berichterstattung an den Verwaltungsrat der SenioResidenz AG zwecks Uberwachung des Anlagereglements;

o Portfoliobereinigungen: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im Immobilienportfolio der SenioResidenz;
Vorschlage fur den Verkaufsprozess und Durchfiihrung des Verkaufsprozesses nach Vorgabe der SenioResidenz
Gruppe;

° Portfolioausbau: Identifikation von maglichen Investitionsobjekten; Einholen der notwendigen Informationen und

Durchfihrung der Due Diligence; Zusammenstellung von Entscheidungsgrundlagen fir den Verwaltungsrat der
SenioResidenz AG; Begleitung des Kaufprozesses und Beratung beziiglich des taktischen Vorgehens zum Erwerb
von Investitionsobjekten;

© Projektentwicklung: Prifung des Entwicklungspotenzials bestehender Liegenschaften und Zusammenstellung
von Kosten-/Nutzenanalysen fir die Durchfihrung von Projektentwicklungen; Empfehlungen zuhanden des
Verwaltungsrats der SenioResidenz AG sowie Uberwachung beauftragter Unternehmen/Generalunternehmen;

° Sanierungen: Uberwachung des zyklischen Sanierungsbedarfs von Liegenschaften und regelmassige Bericht-
erstattung Uber zu erwartende Sanierungsvorhaben und -kosten; Empfehlung zu ausserordentlichen Sanierungen
unter Darstellung der Kosten-/Nutzenanalyse; Planung und Uberwachung beauftragter Unternehmen/General-
unternehmen;

© Maklertatigkeit: Regelmassige Kontaktpflege mit institutionellen Eigentimern oder Maklern, die an einem Kauf/
Verkauf von Liegenschaften von/an die SenioResidenz Gruppe interessiert sein kénnten.

Des Weiteren sind durch die Management Fee im Berichtsjahr 2019 Dienstleistungen in folgenden Bereichen abgedeckt
(mehrheitlich erbracht durch Nova Property Fund Management AG zugunsten der Cura Management AG):

© Finanzierung: Cash-Management; Erstellung von Finanzplénen; Definition von Finanzzielen
Finanzverwaltung/Controlling: Rechnungsfihrung; Rechnungslegung; Finanzcontrolling; Einfihrung und
Umsetzung von Rechnungslegungsstandards; Einfihrung und Umsetzung des betrieblichen Reportings;
Abrechnung gegeniiber Amtern (z.B. Steuern); Versicherungswesen;

° Marketing: Definition der Marketinggrundsatze; Festlegung der Absatzmarkte und Erschliessung neuer Absatz-
mérkte; Planung und Umsetzung der Marketingstrategie; Markterhebungen/-studien sowie Aufbereitung von Daten
fir strategische Entscheide; regelmassige Berichterstattung an die Gesellschaft;

° Administration: Neben dem Delegierten / CEQ der SenioResidenz AG zuséatzliche Ansprechpartner fiir Aktionare
und Borse; Sicherstellung der Wahrnehmung von Pflichten im Bereich Steuern sowie sonstiger Schriftverkehr mit
Behdrden.
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Konditionen der Dienstleistungsvereinbarung

Die Dienstleistungsvereinbarung mit der Cura Management AG wurde am 28. November 2017 von beiden Parteien
unterzeichnet und trat riickwirkend per 6. Oktober 2017 (Griindungsdatum der Gesellschaft) in Kraft. Die Vereinbarung
wurde auf unbestimmte Dauer abgeschlossen und kann von der SenioResidenz AG oder von der Cura Management AG
mit einer Kindigungsfrist von einem Jahr jeweils per 31. Dezember oder per 30. Juni eines jeden Kalenderjahres
schriftlich gekindigt werden.

Management Fee
Die Cura Management AG erhalt fir die erbrachten Dienstleistungen eine jahrliche Management Fee basierend auf dem
konsolidierten Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios der SenioResidenz Gruppe gemass der nach Swiss GAAP FER

Standard erstellten und revidierten Bilanz per 31. Dezember des aktuellen Jahres.

Die Management Fee berechnet sich wie folgt (Auflistung exklusive Mehrwertsteuer):

Erster Teilam Gesamtvermadgen bis CHF 250 Mio. 0.50% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermaogen bis CHF 500 Mio. 0.45% Management Fee
Nachster Teilam Gesamtvermaogen bis CHF 1'000 Mio. 0.35% Management Fee
Nachster Teil am Gesamtvermadgen ab CHF 1'000 Mio. 0.25% Management Fee

Transaktionsfee

Die Cura Management AG wird fiir jeden erfolgten Kauf oder Verkauf einer Liegenschaft mit einer Transaktionsfee von
1% des jeweiligen Kauf- oder Verkaufspreises entschadigt. Drittmaklerfees, die im Rahmen von Immobilientransaktionen
anfallen, tragt die SenioResidenz AG selber.

Die Entschadigungen aus den oben beschriebenen Prozentsatzen der Management Fee und der Transaktionsfee
verstehen sich exklusive Mehrwertsteuer.

Fees aus der Dienstleistungsvereinbarung im Berichtsjahr 2019

Die Vergitungen aus der Dienstleistungsvereinbarung sind vom konsolidierten Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios
der SenioResidenz per 31. Dezember eines jeweiligen Jahres (Management Fee) und von Kaufs-/Verkaufstransaktionen

in einem Geschéftsjahr (Transaktionsfee] abhdngig. Es sind im Rahmen der Dienstleistungsvereinbarung keine Ziel-
setzungen vereinbart. Die Auszahlung der Entschadigung erfolgt jeweils in bar. Es bestehen im Rahmen der Dienstleis-
tungsvereinbarung keine Aktien- oder Optionsprogramme auf Aktien der SenioResidenz AG.

Im Berichtsjahr 2019 wurde die Wachstumsstrategie des Unternehmens vorangetrieben und das Immobilienportfolio
wertmdssig erweitert: Per Jahresende 2019 belief sich der konsolidierte Wert des Liegenschaftenportfolios auf

CHF 123.1 Millionen, was einem Zuwachs von 93% bzw. CHF 59.3 Millionen entspricht (31. Dezember 2018: Portfoliowert
von CHF 63.8 Millionen).

SenioResidenz AG - Geschaftsbericht 2019



Verglitungsbericht

Fur die Zeitperiode 1. Januar bis 31. Dezember 2019 belief sich die Management Fee an die Cura Management AG (inklu-
sive Mehrwertsteuer) auf TCHF 663 (Vorjahr 2018: TCHF 344). Die Transaktionsfee betrug insgesamt TCHF 562, die als
Akquisitionskosten aktiviert wurden (Vorjahr 2018: TCHF 394). Die gesamthafte Vergitung an die Cura Management AG
aus Management Fee und Transaktionsfee belief sich fir das Berichtsjahr 2019 somit auf TCHF 1'225 (Vorjahr 2018:

CHF 738]). Die Veranderungen der Betrage bei der Management Fee und der Transaktionsfee sind auf die unterschiedliche
Portfoliogrésse zum jeweiligen Jahresende und auf die Transaktionen innerhalb der Berichtsperioden zuriickzufihren.

ENTSCHADIGUNGEN GESCHAFTSLEITUNG

Die Vergltungen an die Cura Management AG aufgrund der Dienstleistungsvereinbarung beinhalten die Entschadigungen
an den CEO als derzeit einziges Mitglied der Geschaftsleitung der SenioResidenz AG. Die Gesellschaft selbst setzt weder
die Hohe dieser Entschadigung noch die Konditionen des Arbeitsvertrags des CEO fest.

Im Berichtsjahr 2019, wie auch im Vorjahr 2018, wurde das Saldr des CEO zu 100% aus den Fees beglichen, welche die
Gesellschaft an die Cura Management AG vergtet hat. Der in der Cura Management AG verbleibende Gewinn (nach
Abzug von weiteren operativen Kosten und Steuern) wird denjenigen Mitgliedern der Geschéftsleitung, die an der Cura
Management AG beteiligt sind, als indirekte Entschadigung anteilig ebenfalls zugerechnet. Im Berichtsjahr 2019, wie im

Vorjahr 2018, war Peter Mettler zu 50% an der Cura Management AG beteiligt.

Es bestehen keine Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der SenioResidenz AG.

Entschadigungen an das Mitglied der Geschaftsleitung (Tabelle durch Revisionsstelle gepriift)
Berichtsjahr 2019

Die Geschaftsleitung der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2019 aus einem Mitglied (CEO].

alle Betrage in CHF Basissalar Sozialleistungen Sonstige Zusatzent- Total
Arbeitgeber- Leistungen schadigung’
beitrage (inkl. Mwst]

Indirekte Entschadigung durch Cura Management AG
(aus Management Fee und Transaktionsfee)

Peter Mettler, CEO 152'004 44'703 0 225'330" 422037

Total 152'004 44'703 0 225'330" 422'037

U Erwarteter Gewinnanteil aus der Cura Management AG.
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Berichtsjahr 2018

Die Geschaftsleitung der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2018 aus einem Mitglied (CEO).

alle Betrdge in CHF Basissaldr Sozialleistungen Sonstige Zusatzent- Total
Arbeitgeber- Leistungen schadigung’
beitrége (inkl. Mwst]
Indirekte Entschadigung durch Cura Management AG
(aus Management Fee und Transaktionsfee)
Peter Mettler, CEO 152'000 10'106 0 0" 162106
Total 152'000 10106 0 o 162'106

I Erwarteter Gewinnanteil aus der Cura Management AG.

Fur das Geschaftsjahr 2019 hat die Generalversammlung vom 22. Juni 2018 eine Gesamtvergttung der Mitglieder der

Geschaftsleitung von maximal TCHF 1'500 genehmigt (prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven Entschadigun-
gen an die Mitglieder der Geschaftsleitung fur das Geschaftsjahr 2019 von TCHF 422 entspricht einem Pay-out Ratio
von 28% gegenlber dem von der Generalversammlung genehmigten Maximalbetrag.

Fur das Geschaftsjahr 2020 hat die Generalversammlung vom 3. April 2019 eine Gesamtvergitung der Mitglieder der
Geschaftsleitung von maximal TCHF 2'000 genehmigt (prospektive Genehmigung). Die entsprechende Aufteilung der

Vergltung sowie das Pay-out Ratio werden im Vergitungsbericht 2020 offengelegt.

Fur das Geschaftsjahr 2021 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom 1. April 2020 eine Ge-
samtvergitung der Mitglieder der Geschéftsleitung von maximal TCHF 2'500 zur Genehmigung beantragen (prospektive
Genehmigung]. Bei diesem Antrag geht der Verwaltungsrat davon aus, dass das Liegenschaftsportfolio bis 2021 weiter

und substanziell ausgebaut wird.
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ENTSCHADIGUNGEN AN EHEMALIGE ORGANMITGLIEDER (durch Revisionsstelle gepriift)

Im Berichtsjahr 2019 wurden keine Entschadigungen an ehemalige Organmitglieder entrichtet (Vorjahr 2018 ebenfalls 0).

ORGANDARLEHEN UND -KREDITE (durch Revisionsstelle gepriift)

In der Berichtsperiode 2019, wie auch im Vorjahr 2018, wurden weder Organdarlehen oder -kredite an die Mitglieder des
Verwaltungsrats gewahrt noch sind solche per 31. Dezember 2019 bzw. 31. Dezember 2018 ausstehend. Es bestehen auch
keine Organdarlehen oder -kredite gegeniber nahestehenden Personen.

Artikel 21f der Statuten sieht keine Betrage fir Darlehen, Kredite oder Vorsorgeleistungen ausserhalb der beruflichen
Vorsorge an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung vor. Um solche auszahlen zu kénnen, wiirde

es zu ihrer Zulassigkeit zuerst der Aufnahme in die Statuten bedirfen, unter Angabe der jeweils maximal zuldssigen
Hochstsumme. Eine solche Statutenanderung ist nicht geplant.

ENTSCHADIGUNGEN AN NAHESTEHENDE PERSONEN UND GESELLSCHAFTEN
(durch Revisionsstelle gepriift)

Die Entschadigungen an Cura Management AG sind im Detail unter .Dienstleistungsvereinbarung mit Cura
Management AG" erlautert.

BETEILIGUNGEN AN DER GESELLSCHAFT (durch Revisionsstelle gepriift)

Von den Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung halt niemand eine direkte oder indirekte Beteiligung
an der SenioResidenz AG.

STATUTARISCHE BESTIMMUNGEN IN BEZUG AUF DIE VERGUTUNGEN

Die vollstandigen Statuten der Gesellschaft sind auf der Website www.senio.ch unter der Rubrik Investor Relations -
Statuten als PDF-Dokument abrufbar. In Bezug auf die Vergltungen sind darin Artikel 21 bis 21g massgebend.
Direktlink fur die Statuten: https://www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/
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BERICHT REVISIONSSTELLE

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SenioResidenz AG
Ziirich

Wir haben den beigefligten Vergiitungsbericht der SenioResidenz AG fiir das am 31. Dezember 2019 abgeschlossene

Geschaftsjahr geprift. Die Prifung beschrankte sich dabei auf die Angaben nach Art. 14 bis 16 der Verordnung gegen

Ubermaéssige Vergltungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften (VegiiV) in den mit ,gepriift* gekennzeichneten Ta-
bellen und Angaben auf den Seiten 72, 75 bis 77 des Vergitungsberichts.

Verantwortung des Verwaltungsrates

Der Verwaltungsrat ist fiir die Erstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Vergiitungsberichts in Ubereinstim-
mung mit dem Gesetz und der Verordnung gegen ubermassige Verglitungen bei bérsenkotierten Aktiengesellschaften
(VeguV) verantwortlich. Zudem obliegt ihm die Verantwortung fiir die Ausgestaltung der Vergiitungsgrundsatze und die
Festlegung der einzelnen Vergltungen.

Verantwortung des Priifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Prifung ein Urteil zum beigefligten Verglitungsbericht abzugeben.
Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Schweizer Priifungsstandards durchgefiihrt. Nach diesen Stan-
dards haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Priifung so zu planen und durchzufihren,
dass hinreichende Sicherheit dartiber erlangt wird, ob der Vergiitungsbericht dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der Ve-
guV entspricht.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Prifungshandlungen, um Prifungsnachweise fur die im Vergiitungsbe-
richt enthaltenen Angaben zu den Vergltungen, Darlehen und Krediten gemass Art. 14 bis 16 VegiV zu erlangen. Die
Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemassen Ermessen des Priifers. Dies schliesst die Beurteilung der
Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht ein. Diese
Priifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bewertungsmethoden von Vergitungsele-
menten sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Verglitungsberichts.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Nach unserer Beurteilung entspricht der Vergiitungsbericht der SenioResidenz AG flr das am 31. Dezember 2019 ab-
geschlossene Geschéaftsjahr dem Gesetz und den Art. 14 bis 16 der VeglV.

PricewaterhouseCoopers AG
‘fl |\ %/ .
\ - LTV, M%
Q. kea 7
Bruno Réss Markus Bommeli
Revisionsexperte Revisionsexperte

Leitender Revisor

St. Gallen, 24. Februar 2020

PricewaterhouseCoopers AG, Vadianstrasse 25a/Neumarkt 5, Postfach, 9oo1 St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, Telefax: +41 58 792 72 10, www.pwec.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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TERTIANUM SEEROSE

8805 EGNACH /TG

WOHN- UND PFLEGEZENTRUM

Liegenschaftsbeschrieb

Die Liegenschaft des Wohn- und Pflegezentrums Tertianum
.Seerose” wurde durch die Akquisition des Liegen-
schaftenportfolios im Oktober 2019 mit Eigentumsiber-
tragung per 1. Januar 2020 in das Immobilienportfolio

der SenioResidenz AG Ubernommen. 45 Pflegegaste finden
im Tertianum Seerose ein gemutliches Zuhause. Das
Wohn- und Pflegezentrum befindet sich mitten im Griinen,
nur wenige hundert Meter vom Bodenseeufer entfernt.

Die individuell geschnittenen Pflegezimmer bieten einen
wunderschonen Ausblick auf den See oder den Santis.

Gemanagt wird das Wohn- und Pflegezentrum durch die
Tertianum AG, welche in der Schweiz gegen 80 Residenzen
und Wohn- sowie Pflegezentren betreibt.

| TERTIANUM

Seerose

Liegenschaften 79

Grundstiickflache / Nutzflache
4'232 m?/3'520 m?

Soll-Mietzinseinnahmen
TCHF 483 per annum

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft
Bis 31. Marz 2029 mit Verlangerungsoptionen von dreimal
funf Jahren

Baujahre / Renovation
1965/ 2013, 2017

. TERTIANUM

Seerose
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Investor Relations Informationen

INVESTOR RELATIONS INFORMATIONEN

WICHTIGE TERMINE

26. Februar 2020 Publikation Jahresergebnisse und Jahresbericht 2019
1. April 2020 Ordentliche Generalversammlung 2020
20. August 2020 Publikation Halbjahresergebnisse und Halbjahresbericht 2020

NAMENAKTIEN SENIORESIDENZ AG

Anzahl ausstehende Aktien 1'277°604 Namenaktien mit Nennwert je CHF 49.50
Kotierung BX Swiss AG

Valorennummer 38462993

ISIN-Nummer CHO0384629934

Ticker Symbol SENIO

Borsenkapitalisierung CHF 63.62 Millionen per 31. Dezember 2019
Héchst-/Tiefstkurs 2019 CHF 54.90/ 49.00

Schlusskurs Jahresende 2019 CHF 49.80

WEITERE INFORMATIONEN

Rechnungslegungsstandard Swiss GAAP FER

Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG, CH-St. Gallen
Unabhangiger Immobilienbewerter Wiuest Partner AG, CH-Zurich
Aktienregister Computershare Schweiz AG, CH-Olten
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KONTAKTE / IMPRESSUM

KONTAKTE

Kontaktperson
Peter Mettler
Delegierter des Verwaltungsrats und CEO

Gesellschaftsadresse
SenioResidenz AG
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Zirich

+41 (044 905 20 90
infol@senio.ch
www.senio.ch

Kontakte / Impressum

DISCLAIMER

Dieser Bericht erscheint in deutscher Sprache. Er enthalt
Aussagen bezliglich kinftiger finanzieller und betrieblicher
Entwicklungen und Ergebnisse sowie andere Prognosen,
die alle zukunftsgerichtet sind oder subjektive Einschat-
zungen beinhalten. Dasselbe gilt fir Aussagen, die Worte
wie ,erwartet”, ,plant”, .geht davon aus”, .glaubt”, . schatzt
ein”, .ist der Auffassung” und dergleichen verwenden.

Alle diese Aussagen werden auf der Grundlage von Ein-
schatzungen, Annahmen und Erwartungen gemacht, die der
Gesellschaft im gegenwartigen Zeitpunkt der Erstellung
des Berichts als angemessen erscheinen. Solche Aussagen
konnen sich im Nachhinein als irrtimlich erweisen bzw.
nicht zutreffen.

SenioResidenz AG Ubernimmt keinerlei Verpflichtung,
zukunftsorientierte Aussagen in diesem Bericht zu einem
spateren Zeitpunkt aufgrund neuer Informationen,
zukiinftiger Ereignisse oder Ahnlichem zu aktualisieren.

Der Geschaftsbericht 2019 ist auf der Website
www.senio.ch verflgbar.

IMPRESSUM

Herausgeberin:

SenioResidenz AG, Zirich

Konzept, Gestaltung und Realisation:

bbv nuber, visuelle Kommunikation, DE-Konstanz
Tolxdorff Eicher, CH-Horgen
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Wohnen im Alter
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