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FERTIGGESTELLTES BAUPROJEKT

1860 AIGLE / VD

GESCHUTZTE WOHNUNGEN FUR MENSCHEN MIT BEEINTRACHTIGUNGEN ODER

ALTERSBEDINGTEN EINSCHRANKUNGEN

Liegenschaftsbeschrieb

Bei der 2023 neu erstellten Liegenschaft handelt es sich um
ein Mehrfamilienhaus mit 26 altersgerechten Wohnungen
(1- bis 4%2-Zimmerwohnungen) sowie zwei Gewerbeflachen
im Erdgeschoss und einer Gesamtnutzflache von 2 828 m2.
Die Liegenschaft befindet sich an zentraler Lage in unmittel-
barer Nahe zum historischen Ortskern von Aigle. Von den
insgesamt 26 Wohnungen sind 13 als geschiitzte Wohnun-
gen flir Menschen mit Beeintrachtigungen bzw. Einschran-
kungen aufgrund ihres Alters reserviert. Die Mietvertrage
der Wohnungsmieter sind unbefristet.

Grundstiickflache / Nutzflache
1005m2/2828m?

Soll-Mietzinseinnahmen

TCHF 587 per annum

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft

Unbefristete Mietvertrage fur Wohnungsmieter

Baujahr

2023

SenioResidenz AG
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KENNZAHLEN

Erfolgsrechnung

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Erfolg aus Vermietung "
Erfolg aus Verkauf von Projekten

Erfolg aus Neubewertung

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Verlust / Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern 2

Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen 2

Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen #

Bilanz

Bilanzsumme

Eigenkapital

Eigenkapitalquote
Hypothekarvolumen
Fremdfinanzierungsgrad
Fremdbelehnung der Liegenschaften

Net Gearing ?

Portfolio

Total Liegenschaftenportfolio

Bruttorendite ¢

Nettorendite 7

Leerstandsquote

Durchschnittlicher Diskontierungssatz fiir Neubewertung (gewichtet) real
Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten

Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten

Angaben pro Aktie

Borsenkurs

Net asset value (NAV)

Verlust / Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS)®
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS) ¥

Definitionen:
U Mietertrag minus direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

in TCHF
in TCHF
in TCHF

in TCHF

in TCHF
in TCHF

in %

in %

in TCHF
in TCHF
in %
in TCHF
in %
in %

in %

in TCHF
in %
in %
in %
in %
in %

in Jahren

in CHF
in CHF
in CHF
in CHF

9 500
50
-22 574

-14 831

-13 310
4 855

-10.3%
3.7%

3

—_

.12.2023
245 821
116 986
47.6%
119 714
52.4%
49.8%
101.3%

3

—_

.12.2023
240 611
4.9%
4.7%
0.5%
3.2%
1.6%

2.6

31.12.2023
31.50
45.78
-5.07

1.85

9737
0
-2 380

4 555

3138
5045

2.4%
3.9%

31.12.2022
233920
129 297

55.3%
96 075
44.7%
42.1%
71.8%

31.12.2022
228 426
5.3%

4.9%

0.4%

3.3%

0.7%

3.7

31.12.2022
41.50
50.60

1.23
1.97

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

sind
4)

)
)
)
)

des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

3 Verlust / Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital (annualisiert)
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital (annualisiert)

5 Nettofinanzverbindlichkeit (Kurzfristige und langfristige Hypothekarverbindlichkeiten minus fliissige Mittel) in Relation zum Eigenkapital per Bilanzstichtag
¢ Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag) in Prozent

7 Nettorendite entspricht dem annualisierten Nettoertrag (Ist-Mietzinseinnahmen abziiglich Betriebs- und Instandhaltungskosten fir das Berichtsjahr) in Pro-

zent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

8 Verlust / Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich ausstehender Namenaktien (fir 2023 inklusive durch-

schnittlich ausstehende Aktien aus Pflichtwandelanleihe)

9 Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich ausstehender Namenaktien (fir 2023 inklusive durchschnittlich

ausstehende Aktien aus Pflichtwandelanleihe)
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HIGHLIGHTS 2023

3 240.6

Fertiggestellte Neubauprojekte Immobilienportfolio in CHF Mio.
11.8
Liegenschaften

Soll-Mietzinsen in CHF Mio.

10.8 40

Mietertrag 2023 in CHF Mio.
Gewinn 2023 exkl. Neubewertung
in CHF Mio.

1.85

Gewinn exkl. Neubewertung je Namenaktie
in CHF

45.78

Net Asset Value je Aktie in CHF

190 47.6 %

Beantragte Ausschiittung in CHF
Eigenkapitalquote

SenioResidenz AG
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PORTFOLIOANGABEN

GESAMTPORTFOLIO (MARKTWERT)

nach Kundenprofil
TCHF 240 611 per 31. Dezember 2023

2% 1

43% —
12%
@ Altersgerechtes Wohnen @ Betreutes Wohnen @ Rehabilitationszentren
@ Studentenwohnungen @ Spitaler * Seniorenresidenzen,
Arztezentren Pflegezentren

" Anteil Spitéler inklusive Zwischennutzung durch Kanton Zirich

nach Anlagegrdossen
TCHF 240 611 per 31. Dezember 2023

@ CHF 10— 30 Mio. @& < CHF 10 Mio.

SOLL-MIETZINSEINNAHMEN RENDITELIEGENSCHAFTEN

nach Vertragslaufzeiten
TCHF 11 784 annualisiert

unbefristet, 16%

2036-2043, 28% ~

——2024-2026, 26%

2027-2035, 30% /

6 SenioResidenz AG

nach Kantonen
TCHF 11 784 annualisiert

AG, 4 %
AR, 3%
ZH, 22%
"\ BE.12%
__GE,10%

VS, 20 % — NEs

SONW, 7 %

vD, 5%/ \ 16, 14.%



Geschaftsbericht 2023

LAGEBERICHT GESCHAFTSJAHR 2023

AN UNSERE AKTIONARE

Sehr geehrte Aktiondrinnen, sehr geehrte Aktionare

Die SenioResidenz AG hat in einem herausfordernden Mark-
tumfeld, das durch politische und wirtschaftliche Unsicher-
heiten gepragt war, ihr Immobilienportfolio weiter ausge-
baut und ihre langfristig orientierte Wachstumsstrategie er-
folgreich fortgesetzt. Auf operativer Basis wurde die zukinf-
tige Ertragskraft des Immobilienportfolios mit der Fertig-
stellung bzw. Akquisition der Neubauprojekte «Croix
Blanche» in Aigle (VD), «Leuenegg» in Oberdiessbach (BE)
und «DOMUM Saline Il» in Bad Zurzach (AG), sowie der Ak-
quisition einer Liegenschaft in Salmsach (TG) weiter ge-
starkt. Zudem konnte per Anfang Februar 2024, rickwir-
kend auf den 1. Mai 2023, ein neuer Mietvertrag mit der
Leukerbad Clinic AG fur die Klinik-Liegenschaft in Leuker-
bad (VS) mit Laufzeit bis ins Jahr 2038 unterzeichnet wer-
den. Erfreulich war zudem die Tatsache, dass der Mietver-
trag mit dem Kanton Zlrich fir die Zwischennutzung von
zwei Gebauden des ehemaligen Paracelsus-Spitals in Rich-
terswil im ersten Halbjahr 2023 vorzeitig bis Ende 2024 ver-
langert und damit die Planungssicherheit sowohl fir den
Kanton Zirich als auch fir die SenioResidenz AG als Ver-
mieterin erhoht werden konnte.

240.6

Immobilienportfolio CHF
Millionen per 31. Dezember 2023

Der Gesamtwert des Immobilienportfolios per 31. Dezember
2023 hat sich, mehrheitlich durch die entsprechenden Inve-
stitionen und Akquisitionen, auf CHF 240.6 Millionen erhoht
(31.12.2022: CHF 228.4 Millionen). Gleichzeitig erhdhten sich
die jahrlichen Soll-Mietzinseinnahmen der Renditeliegen-
schaften um 6% auf CHF 11.8 Millionen (2022: CHF 11.1 Mil-
lionen). Das Jahresergebnis 2023 wird insgesamt durch das
veranderte Zinsumfeld belastet, welches zu hoheren Dis-
kontsatzen bei der Bewertung der Immobilien und entspre-
chend tieferen Marktbewertungen geflihrt hat. Zudem haben
die Liegenschaften in Couvet (NE) und Leukerbad (VS)
ausserordentliche Wertkorrekturen erfahren. Das Nettoer-
gebnis inklusive Neubewertungen lag im Berichtsjahr 2023
bei CHF -13.3 Millionen (2022: Gewinn CHF 3.1 Millionen).

Der Gewinn unter Ausklammerung der Neubewertungsef-
fekte belief sich auf CHF 4.9 Millionen (2022: CHF 5.0 Millio-
nen).

Aufgrund der operativen Aussichten des Portfolios bean-
tragt der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversamm-
lung am 27. Marz 2024 eine Barausschuttung von CHF 1.90
pro Namenaktie in Form einer Nennwertreduktion. Dies ent-
spricht einer 100% Ausschuttungsquote auf den dividenden-
berechtigten Aktien fur das Jahr 2023.

AUSBAU DES LIEGENSCHAFTENPORTFOLIOS

Kauf der Liegenschaft an der Kehlhofstrasse 47 in
Salmsach, TG

Die SenioResidenz AG konnte ihr Liegenschaftenportfolio im
Mai 2023 mit dem Kauf einer Liegenschaft an der Kehlhof-
strasse 47 in Salmsach im Bereich Seniorenresidenzen /
Pflegezentren weiter ausbauen. Fur die Liegenschaft, wel-
che 50 Wohn- und Pflegeplatze umfasst, wurde mit der
Tertianum Gruppe ein Betreibermietvertrag bis ins Jahr
2038 abgeschlossen. Die Liegenschaft beinhaltet das Haus
Bodana und das Haus Pfarrich. Das Haus Bodana wurde
1974 erbaut, 2013 bis 2014 durch Anbauten erganzt und im
Jahr 2020 aufgestockt. Der Aufbau des Gebaudes ist fur die
Nutzung als Alters- und Pflegeheim ideal. Das Haus verflgt
neben den Einzelzimmern auch Uber eine Kiche, einen Ess-
raum sowie diverse Aufenthalts- und Therapieraume. Das
Haus Pfarrich entspricht vom Aufbau her einem Mehrfamili-
enhaus. Die einzelnen Wohnungen werden als Alterswoh-
nungen vermietet.

Abschluss des Neubauprojekts «Croix Blanche» in
Aigle, VD

Das im April des Vorjahres erworbene Neubauprojekt «Croix
Blanche» in Aigle wurde per Ende des ersten Quartals 2023
fertig gestellt. Auf der Nordseite der Altstadt, nur wenige
Gehminuten vom Bahnhof entfernt und in unmittelbarer
Nahe zahlreicher Versorgungseinrichtungen entstand ein
Neubau mit 2 Gewerbeflachen und 26 Wohnungen. Davon
sind 13 als geschitzte Wohnungen fiir Menschen mit Beein-
trachtigungen bzw. Einschrankungen aufgrund ihres Alters
ausgestattet. Die Vollvermietung der Liegenschaft ist bald
erreicht. Mit Ausnahme einer Gewerbeeinheit, konnten fur
samtliche Wohn- und Gewerbeflachen Mieter gefunden wer-
den. Die Liegenschaft wurde im ersten Halbjahr 2023 von
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den Projekten in die Renditeliegenschaften umklassiert und
per Bilanzstichtag mit CHF 15.8 Millionen bewertet.

Abschluss des Neubauprojekts «<DOMUM Saline II» in
Bad Zurzach, AG

Das Bauprojekt der Wohnbaugenossenschaft DOMUM wurde
per 1. Juni 2023 in Betrieb genommen. Die Uberbauung be-
steht aus drei Gebauden mit 97 attraktiven und barriere-
freien Wohnungen. Die SenioResidenz AG ist im Besitz eines
Gebaudes mit 29 Wohnungen. Als Mieterin und Betreiberin
der SenioResidenz Wohnungen agiert die DOMUM Wohnbau-
genossenschaft. Alle Wohnungen der Uberbauung wurden
nach dem Baustandard LEA Silver gebaut und ausgestattet.
DOMUM konnte samtliche 97 Wohnungen bereits vollvermie-
ten. Die Renditeliegenschaft wurde per 31. Dezember 2023
mit CHF 14.5 Millionen bewertet.

Abschluss des Neubauprojekts «Leuenegg» in
Oberdiessbach, BE

Die Liegenschaft fur «Hindernisfreies und altersgerechtes
Wohnen» in Oberdiessbach konnte per 1. August 2023 den
Erstbezug der Wohneinheiten aufnehmen. Auf der direkt ge-
genidber dem ortlichen Bahnhof gelegenen Parzelle entstan-
den insgesamt 24 altersgerechte Wohnungen. Sechs Wohn-
einheiten liegen im denkmalgeschiitzten umgebauten Be-
standsgebaude, in dem sich auch das bereits seit Ende 2022
fertigsanierte, historische Restaurant Lowen befindet. Der
angrenzende Neubau mit Tiefgarage umfasst 18 Wohnungen
und 24 Einstellhallenplatze. Wahrend den ersten 12 Mona-
ten nach Erstbezug gewahrt der Verkaufer der Liegenschaft
eine Mietzinsgarantie in der Hohe von 90% der Soll-Miete.
Per 31. Dezember 2023 wurde die Liegenschaft von den
Projekten in die Renditeliegenschaften umklassiert und mit
CHF 14.0 Millionen bewertet.

PORTFOLIOBEREINIGUNG

Verkauf der Liegenschaft Rue du Temple 3 in Court, BE

Bei der Rue du Temple 3 in Court handelte es sich um eine
sanierungsbedurftige, unbewohnte Wohn- und Geschaftslie-
genschaft aus dem Jahr 1907, welche bis Ende 2022 in den
Projekten bilanziert war. Die Marktwertschatzung von
WiestPartner AG per 31. Dezember 2022 belief sich auf
CHF 150'000 (Landwert). Die SenioResidenz AG konnte die
Liegenschaft im Juni 2023 fir CHF 210'000 veraussern.

KLINIK-LIEGENSCHAFT IN LEUKERBAD

Die Mieterin Leukerbad Clinic AG hatte im zweiten Halbjahr
2023 beim zustandigen Gericht um Nachlassstundung er-
sucht. In diesem Zusammenhang musste die SenioResidenz
AG eine Neubeurteilung der Klinik-Liegenschaft in Leuker-
bad vornehmen. Unter Berlicksichtigung der Situation der
Mieterin, der herrschenden unsicheren Wirtschaftsentwick-
lung und des hoheren Zinsumfelds war ein weiteres Durch-

8 SenioResidenz AG

setzen der im Jahr 2018 bei der Akquisition der Liegen-
schaft vereinbarten gestaffelten Mietzinsanstiege nicht
mehr moglich. Im Februar 2024 konnte ein neuer, langfristi-
ger Mietvertrag rickwirkend per 1. Mai 2023 unterzeichnet
werden. Er umfasst einen jahrlichen Basismietzins von

CHF 1.44 Millionen sowie eine potenzielle Umsatzmiete, die
sich ab einem bestimmten Jahresumsatz der Leukerbad
Clinic AG an deren Umsatzgrosse bemisst. Mit diesem neuen
Vertrag, der in enger Absprache zwischen den Parteien und
dem Sachwalter betreffend Sanierung der Leukerbad Clinic
AG zustande gekommen war, konnte das Nachlassstun-
dungsverfahren der Mieterin mit Beschluss des Gerichts be-
endet werden. Durch den neuen Mietvertrag kann die
SenioResidenz AG die langfristige, weitere Vermietung der
Liegenschaft sicherstellen und gleichzeitig bleibt auch ein
Klinikbetrieb in der Region fir Patienten und Mitarbeitende
der Klinik erhalten. Aufgrund der neuen Sachlage wurde
eine entsprechende Abwertung der Liegenschaft vorgenom-
men. Der Marktwert der Liegenschaft belief sich per

31. Dezember 2023 auf CHF 22.04 Millionen (31.12.2022:
CHF 35.65 Millionen).

LIEGENSCHAFT IN COUVET

Eine Gesetzesanderung fuhrt dazu, dass die Liegenschaft an
der Rue du Parc 19 in Couvet fir die Fortfihrung des derzei-
tigen Pflegezentrums hoheren Anforderungen genligen
muss. Die SenioResidenz AG prift mit der Mieterin
Fondation Espace Maoglichkeiten zur Weiterfihrung des Be-
triebs am Standort Couvet. Aufgrund der neuen Ausgangs-
lage erfolgte im zweiten Halbjahr 2023 eine Abwertung der
Liegenschaft. Der Marktwert lag per 31. Dezember 2023 bei
CHF 4.62 Millionen (31.12.2022: CHF 6.88 Millionen).



MANAGEMENT-KOMMENTAR ZUM JAHRES-
ERGEBNIS 2023

Der Gesamtwert des Immobilienportfolios per 31. Dezember
2023 bezifferte sich auf CHF 240.6 Millionen (31.12.2022:
CHF 228.4 Millionen). Die Wertsteigerung ist vor allem auf
die Akquisitionen der Liegenschaften in Salmsach und Bad
Zurzach (CHF +22.9 Millionen) sowie die Investitionen in die
ehemaligen Neubauprojekte Aigle und Oberdiessbach

(CHF +11.4 Millionen) zurtickzufiihren. Die jahrlichen Soll-
Mietzinseinnahmen der Renditeliegenschaften haben sich
durch die Neuzugange und die umklassierten Liegenschaf-
ten aus den Projekten, trotz des negativen Effekts der Lie-
genschaft in Leukerbad, auf CHF 11.8 Millionen (31.12.2022:
CHF 11.1 Millionen) erhaoht.

Gesamtportfolio TCHF

300 000
240611
240 000 228 426
213920
186 621
180 000
123 117
120 000
63 794
60 000 J
0
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Erfolgsrechnung

Der Nettomietertrag lag im Berichtsjahr 2023 bei CHF 10.8
Millionen (2022: CHF 10.9 Millionen). Das im ersten Quartal
2023 fertiggestellte Neubauprojekt in Aigle sowie die im
zweiten Quartal 2023 akquirierte Liegenschaft in Salmsach
haben ab dem jeweiligen Zeitpunkt der Aufnahme ins Port-
folio zu Ertragssteigerungen beigetragen. Bei der Liegen-
schaft in Bad Zurzach wurde fur das erste Jahr eine redu-
zierte Miete vereinbart und fur die Liegenschaft in Leuker-
bad wurde aufgrund der Konditionen des neuen Vertrags mit
der Mieterin Leukerbad Clinic AG auf die per 31. Dezember
2023 offenen Mietzinsforderungen gegeniber der Klinik ein
Delkredere im Umfang von CHF 0.2 Mio. gebildet.

Die Leerstandsquote des Portfolios lag per 31. Dezember
2023 bei 0.5%. Die erzielte Bruttorendite belief sich auf
4.9%, die Nettorendite auf 4.7%.

Der direkte Aufwand fur vermietete Renditeliegenschaften
lag bei CHF 1.3 Millionen (2022: CHF 1.1 Millionen).

Der Beratungsaufwand reduzierte sich im Vergleich zur Vor-
jahresperiode auf CHF 0.4 Millionen (2022: CHF 0.8 Millio-
nen). Der Riickgang ist vor allem auf geringere Rechts- und
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Beratungskosten im Zusammenhang mit dem noch laufen-
den Konkursverfahren des Paracelsus-Spitals zurtickzufih-
ren.

Soll-Mietzinseinnahmen TCHF

14 000
11783
12 000 11099
10 560
10 000 9511
8000
6417

6 000
4000 3539

0

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Der Verwaltungsaufwand belief sich auf CHF 1.9 Millionen
(2022: CHF 2.0 Millionen) und beinhaltete insbesondere das
Verwaltungshonorar an die Cura Management AG von

CHF 1.3 Millionen (2022: CHF 1.2 Millionen), Verwaltungs-
ratshonorare und Revisionskosten von total CHF 0.3 Millio-
nen (2022: CHF 0.2 Millionen) und Kapitalsteuern sowie bri-
gen Verwaltungsaufwand von insgesamt CHF 0.3 Millionen
(2022: CHF 0.5 Millionen).

Die Bewertung des Immobilienportfolios durch den unab-
hangigen Immobilienschatzer Wiest Partner AG flhrte zu
einem Ergebnis aus Neubewertung von CHF -22.6 Millionen
(2022: CHF -2.4 Millionen). Der Neubewertungseffekt ist zum
einen auf eine Erhohung der Diskontierungssatze bei den
bestehenden Renditeliegenschaften aufgrund des hoheren
Zinsumfelds und den betriebsspezifischen Investitionsbe-
darf der Immobilie in Richterswil (ZH) zuriickzufiihren, und
zum anderen auf die bereits erwahnten Bewertungskorrek-
turen der Liegenschaften in Leukerbad und Couvet.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag im
Berichtsjahr 2023 bei CHF -14.8 Millionen (2022: CHF 4.6
Millionen). Nach Beriicksichtigung des Finanzaufwandes von
CHF 1.8 Millionen (2022: CHF 0.7 Millionen) und positiven Er-
tragssteuern von CHF 3.3 Millionen (2022: CHF -0.7 Millio-
nen) erzielte die Gesellschaft im Berichtsjahr 2023 einen
Verlust inklusive Neubewertungen von CHF -13.3 Millionen
(2022: Gewinn CHF 3.1 Millionen) bzw. einen Gewinn exklu-
sive Neubewertungen von CHF 4.9 Millionen (2022: CHF 5.0
Millionen).

Auf Basis des Gewinns pro Aktie errechnet sich somit fir
das Geschaftsjahr 2023 ein Ergebnis je Aktie (EPS) von

CHF -5.07 inkl. Neubewertung und CHF 1.85 exkl. Neubewer-
tung (2022: Gewinn CHF 1.23 inkl. bzw. CHF 1.97 exkl. Neu-
bewertung). Die Anzahl der durchschnittlich ausstehenden
Namenaktien fir die Berechnung des Gewinns pro Aktie be-
rucksichtigt im Berichtsjahr 2023 ebenfalls die durch-
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schnittlich ausstehenden Aktien aus der Pflichtwandelan-
leihe (Total 2'626'297 Namenaktien) gegeniiber 2'5655'472
Namenaktien im Vorjahr. Diese zusatzlichen Aktien werden
jedoch erst bei der Pflichtwandlung geschaffen und sind fur
das Geschéftsjahr 2023 noch nicht dividendenberechtigt (di-
videndenberechtigte Anzahl Aktien 2'555'472).

Bilanz per 31. Dezember 2023

Die Bilanzsumme lag per 31. Dezember 2023 bei CHF 245.8
Millionen (31.12.2022: CHF 233.9 Millionen). Auf der Aktiv-
seite der Bilanz betrug das Umlaufvermaogen CHF 1.6 Millio-
nen (davon flissige Mittel von CHF 1.2 Millionen). Das Anla-
gevermaogen von CHF 244.2 Millionen bestand im Wesentli-
chen aus dem Wert der Renditeliegenschaften (CHF 240.6
Millionen) und aktiven latenten Ertragssteuern (CHF 3.1 Mil-
lionen).

Auf der Passivseite der Bilanz beliefen sich die Hypothekar-
verbindlichkeiten auf total CHF 119.7 Millionen (31.12.2022:
CHF 96.1 Millionen). Der Fremdbelehnungsgrad der Liegen-
schaften per Bilanzstichtag 31. Dezember 2023 lag bei
49.8%.

Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlich-
keiten per 31. Dezember 2023 belief sich auf 1.6%
(31.12.2022: 0.7%). Die Duration der Hypothekarverbindlich-
keiten per 31. Dezember 2023 war 2.6 Jahre (31.12.2022:
3.7 Jahre).

45.78

Net Asset Value (NAV) in CHF
per 31. Dezember 2023

Das Eigenkapital lag per Bilanzstichtag bei CHF 117.0 Millio-
nen (31.12.2022: CHF 129.3 Millionen). Die Veranderung des
Eigenkapitals ist auf den Verlust des Berichtsjahres 2023
von CHF 13.3 Millionen sowie auf die Nennwertriickzahlung
von CHF 1.90 pro Namenaktie im Gesamtbetrag von CHF 4.9
Millionen zuruckzufuhren. Zudem wurde fur den weiteren
Ausbau des Portfolios per Anfang Juli 2023 eine Pflichtwan-
delanleihe im Betrag von CHF 6.1 Millionen mit einem Cou-
pon von 3.5% und einer Laufzeit von einem Jahr platziert.
Mit einer Eigenkapitalquote von 47.6% per 31. Dezember
2023 (31.12.2022: 55.3%) verflgt die Gesellschaft weiterhin
Uber eine solide Bilanzstruktur.

Der Net Asset Value per 31. Dezember 2023 lag bei
CHF 45.78 (31.12.2022: CHF 50.60).

VERWALTUNGSRAT PRUFT FUSION MIT
NOVAVEST REAL ESTATE AG

Der Verwaltungsrat der SenioResidenz AG hat sich am
22. Januar 2024 entschlossen, eine Fusion mit der Novavest
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Real Estate AG zu prifen. Beide Gesellschaften sind im
Schweizer Immobilienmarkt sehr gut etabliert und verfligen
in ihren jeweiligen Anlagesegmenten Uber qualitativ hoch-
stehende Immobilienportfolios.

Durch den Zusammenschluss wirde ein dusserst attrakti-
ves und konjunkturresistentes Portfolio entstehen — mit ei-
nem Mix aus Liegenschaften der SenioResidenz AG, die
mehrheitlich auf Seniorenresidenzen und Pflegeeinrichtun-
gen fokussiert sind und diejenigen der Novavest Real Estate
AG, die vor allem Wohnnutzung aufweisen. Die Zusammen-
setzung des gemeinsamen Immobilienportfolios ergabe eine
optimale Diversifikation hinsichtlich Nutzungen wie auch in
Bezug auf Makro- und Mikrolagen.

Bei einem Zusammenschluss beider Gesellschaften wirde
ein kombiniertes Immobilienportfolio von Gber CHF 1 Milli-
arde erreicht. Dieser strategische deutliche Anstieg der
Portfoliogrosse bote Anlegern verschiedene, attraktive Vor-
teile. Bei einer Fusion wiirden sich gegenlber der heutigen
Situation der SenioResidenz AG beispielsweise die Marktka-
pitalisierung der kombinierten Gesellschaft und auch die er-
wartete Marktliquiditat der Aktien verbessern. Zudem waren
diverse Synergien und Skaleneffekte moglich.

Die Beurteilungen und Gesprache zwischen der SenioResi-
denz AG und der Novavest Real Estate AG Uber eine mogli-
che Fusion befinden sich noch in einem relativ frihen Sta-
dium. Der Verwaltungsrat hat fur spezifische Aufgaben in-
nerhalb dieses Fusionsprojekts ein unabhangiges Komitee
gebildet, das aus den Verwaltungsratsmitgliedern Thomas
Sojak und Arthur Ruckstuhl besteht. Die Gesellschaft wird
zu gegebener Zeit Uber die Ergebnisse der Fusionsgespra-
che und die nachsten Verhandlungsschritte informieren. Bei
einem erfolgreichen Abschluss der Verhandlungen konnen
die Aktionarinnen und Aktionare beider Gesellschaften tber
die mogliche Fusion anlasslich jeweiliger ausserordentli-
cher Generalversammlungen abstimmen.

ANTRAGE AN DIE GENERALVERSAMMLUNG
2024

Wahlen Mitglieder des Verwaltungsrats

Der Verwaltungsrat wird der ordentlichen Generalversamm-
lung vom 27. Marz 2024 die Zuwahl von Frau Claudia Suter
als neues, unabhangiges und nicht-exekutives Mitglied des
Verwaltungsrats beantragen. Frau Suter (Jahrgang 1981) ist
seit 2018 Partnerin der Rechtsanwaltskanzlei Homburger, in
der sie zuvor als Associate seit 2010 tatig war. Sie schloss
ihr Anwaltspatent im Jahr 2008 ab und ist zudem Dr. iur. der
Universitat St. Gallen und Dipl. Steuerexpertin.

Peter Mettler, seit Grindung der Gesellschaft im 2017 Mit-
glied des Verwaltungsrats (Delegierter) und Chief Executive
Officer, wird sich an der ordentlichen Generalversammlung
nicht mehr zur Wiederwahl stellen. Er bleibt jedoch weiter-
hin als CEO der Gesellschaft tatig.



Die weiteren amtierenden Mitglieder des Verwaltungsrats,
Thomas Sojak, Arthur Ruckstuhl, Patrick Niggli und Nathalie
Bourquenoud stehen fir Wiederwahlen zur Verfligung. Als
Prasident des Verwaltungsrats wird erneut Thomas Sojak
und als Mitglieder des Vergltungsausschusses werden
Arthur Ruckstuhl und Patrick Niggli beantragt.

Ausschiittung von CHF 1.90 pro Namenaktie

Der Verwaltungsrat wird der ordentlichen Generalversamm-
lung eine Ausschuttung in Form einer Nennwertrickzahlung
in Hohe von CHF 1.90 beantragen. Dies entspricht einer Aus-
schittungsquote von 100% fir die auf das Geschaftsjahr
2023 dividendenberechtigten Aktien. Bei Genehmigung der
vorgeschlagenen Nennwertreduktion durch die Generalver-
sammlung ist die Kapitalherabsetzung im Handelsregister
Anfang April und die Auszahlung per Mitte April 2024 vorge-
sehen.

AUSBLICK

Nachdem das erste Halbjahr 2023 gepragt war von schritt-
weisen Leitzinserhohungen der Schweizerischen National-
bank (SNB) nahm der Inflationsdruck im zweiten Halbjahr
ab. Die Inflationsrate in der Schweiz lag fir das Gesamtjahr
2023 im Durchschnitt bei 2.1% (durchschnittlich 2.8% im
Jahr 2022), wobei sich die Inflation seit Juni 2023 unter der
2%-Marke befindet. In Anbetracht dieser Entwicklungen hat
die SNB den Leitzins am 14. Dezember 2023 unverandert
belassen. Die Inflationsprognose der Schweizerischen Na-
tionalbank liegt fir das Jahr 2024 bei 1.9% und bei 1.6% im
Jahr 2025. Bei Publikation dieses Geschaftsberichts gehen
die Kapitalmarkte von weiteren Zinspausen oder tendenziell
sinkenden Zinsen fur das Jahr 2024 aus.

Der Transaktionsmarkt fur Schweizer Immobilien ist auf-
grund des hoheren Zinsniveaus anspruchsvoll und bleibt an-
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gesichts der zurickhaltenden Nachfrage nach Renditeim-
mobilien herausfordernd. Vor dem Hintergrund, dass so-
wohl die Lebenserwartung der Schweizer Bevolkerung als
auch deren Anspriche an ein Wohnangebot im Alter steigen,
sind der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung der
SenioResidenz AG Uberzeugt, dass sich Nachfrage und Be-
darf an bedUlrfnisgerechten und zukunftsgerichteten Ange-
boten im Bereich «Wohnen im Alter» wie auch an preisgun-
stigem Wohnraum fir Menschen im Alter weiter erhohen
werden.

DANK AN UNSERE AKTIONARE UND
GESCHAFTSPARTNER

Im Namen des gesamten Verwaltungsrats danken wir lhnen,
sehr geschatzte Aktionarinnen und Aktionare, unseren Mie-
tern und Kunden sowie unseren Geschaftspartnern fir das
grosse Vertrauen und die gute Zusammenarbeit im Ge-
schaftsjahr 2023.

Wir freuen uns darauf, in den kommenden Jahren weiterhin
bedirfnisgerechte Liegenschaften fir «Wohnen im Alter» zu

entwickeln.

Freundliche Grisse

Z; “
/ / / k
Peter Mettler

Delegierter des Verwaltungsrats
und CEO

JC

Thomas Sojak
Prasident des Verwaltungsrats

SenioResidenz AG 1
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ANLAGESTRATEGIE UND -RICHTLINIEN

ANLAGEREGLEMENT!

Anlageziel

Die SenioResidenz AG verfolgt das Ziel («Hauptstrategie»),
durch Investitionen in ausgewahlte Liegenschaften in der
ganzen Schweiz vornehmlich im Bereich Seniorenresiden-
zen und Pflegeeinrichtungen, d.h. insbesondere Alterswoh-
nungen, betreutes/selbstbestimmtes/altersgerechtes Leben
und Wohnen, sowie Alters-und Pflegeheime, einschliesslich
Kliniken und Arztehduser, langfristiges Kapital- sowie Er-
tragswachstum fiir ihre Anleger zu erzielen.

Die Gesellschaft kann dariber hinaus («Nebenstrategie»)
auch in andere Wohnformen investieren, wie beispielsweise
moblierte und unmoblierte Studentenwohnungen, Business-
apartments, und/oder Personalwohnungen und -hauser.

Zwecks Forderung ihrer Hauptstrategie kann die Gesell-
schaft auch in unbebaute, erschlossene Grundsticke mit
oder ohne Baubewilligung, Grundstlcke im Baurecht sowie
Miteigentumsanteile, insbesondere in Zusammenwirkung
mit der offentlichen Hand, investieren. Sie kann entspre-
chende Bauprojekte selber realisieren. Sie kann sowohlim
Rahmen ihrer Hauptstrategie sowie zur Forderung der Ne-
benstrategie in Umnutzungsprojekte investieren.

Durch Diversifikation nach Objekten sowie deren Nutzungs-
art, Standort/Lage, Grosse und Bausubstanz wird eine aus-
gewogene und optimale Ertrags- und Risikostruktur ange-
strebt. Die Liegenschaften dirfen Dienstleistungs- und Ge-
werbeanteile aufweisen, namentlich zwecks Sicherstellung
von geeigneten Infrastrukturen (z.B. Restaurationsbetriebe,
Arztpraxen, Spitexstationen, etc.) zur Férderung der Attrak-
tivitat der Wohnanteile. Des Weiteren gelten auch Liegen-
schaften, welche das durchmischte Wohnen ermoglichen,
als Seniorenresidenzen im Sinne der Anlagerichtlinien.

Die Gesellschaft beabsichtigt insbesondere, die erworbenen
Liegenschaften entweder selber zu vermieten oder an spe-
zialisierte Betreibergesellschaften zu verpachten, nament-
lich an Betreiber von Seniorenresidenzen oder Alters-/Pfle-
geheimen. Die Betreibergesellschaft kann sodann die einzel-
nen Zimmer und/oder die Liegenschaften ganz oder teil-
weise 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.

" Das vollstdndige Anlagereglement ist auf der Website der Gesellschaft unter https://www.senio.ch/de/investor-relations/anlagereglement/verfiigbar.
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Bewertung

Der Marktwert des gesamten Portfolios der Gesellschaft
wird halbjahrlich durch einen unabhangigen, ausgewiesenen
Bewertungsexperten nach anerkannten Bewertungsmetho-
den ermittelt. Wiest Partner AG, Zlrich, amtet als unabhan-
giger Immobilienbewerter.

Finanzierungsgrundsatze

Zwecks 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 lang-
fristiger Fremdfinanzierungsgrad von maximal 60% ange-
strebt wird. Zur Sicherung entsprechender Kredite kdnnen
Grundstlcke verpfandet werden.

Abweichungen von Anlagebeschrankungen und

Risikoverteilungsvorschriften

Kurzfristige Abweichungen von diesen Anlagebeschrankun-
gen und Risikoverteilungsvorschriften sind zulassig, wenn
sie nach Ansicht des Verwaltungsrats der Gesellschaft ver-
tretbar sind, namentlich weil sie im Interesse der Gesell-
schaft sind, und die Wiederherstellung der reglementskon-
formen Situation auf das zulassige Mass absehbar ist. Bei
daruber hinausgehenden Abweichungen sind die zur Wie-
derherstellung einer reglementskonformen Situation erfor-
derlichen Massnahmen umgehend einzuleiten und umzuset-
zen.

Geschaftsbericht 2023

Anlageentscheide

Die Anlageentscheide trifft der Verwaltungsrat der Gesell-
schaft. Die Einhaltung des Anlagereglements wird bei jedem
Investitionsentscheid durch den Verwaltungsrat Uberpruft.

Der Verwaltungsrat kann die Vorbereitung und Implementie-
rung der Investitionsentscheide, ebenso wie die Durchfih-
rung der Bauprojekte, ganz oder teilweise einem Anlageko-
mitee oder an Dritte delegieren, wobei es sich insbesondere
auch um der Gesellschaft nahestehende Personen, nament-
lich die Cura Management AG, handeln kann. Sie werden
nach marktublichen Ansatzen entschadigt.

SenioResidenz AG 13
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BARRIEREFREIE WOHNUNGEN

5330 BAD ZURZACH / AG

SENIORENWOHNUNGEN

Liegenschaftsbeschrieb

Die 2023 fertiggestellte Siedlung der Wohnbaugenossen-
schaft DOMUM umfasst 97 attraktive und barrierefreie Woh-
nungen fur Einwohner*innen 60+ aus der Region. Die Senio-
Residenz ibernahm im Jahr 2023 eines der insgesamt drei
Hauser der Uberbauung mit 29 altersgerechten Wohnungen
(1%2- bis 4V.-Zimmerwohnungen) und einer Nutzflache von
rund 2 200 m2. Samtliche Wohnungen wurden nach dem
Baustandard Lea Silver gebaut und ausgestattet. Mieterin
und Betreiberin der Wohnungen ist die DOMUM Wohnbauge-
nossenschaft, mit der ein 20-jahriger Mietvertrag, begin-
nend ab 2023 bis 2043, abgeschlossen wurde. Die Wohnbau-
genossenschaft DOMUM konnte die drei Hauser bereits voll-
vermieten.
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Grundstiickflache / Nutzflache

2512m2/ 2257 m?

Soll-Mietzinseinnahmen

TCHF 488 per annum

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft

Mietvertrag lber 20 Jahre, beginnend ab 2023 bis 2043

Baujahre

2021 -2023

LM}UHH
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NEUES ALTERS- UND PFLEGEHEIM DER

TERTIANUM GRUPPE

8599 SALMSACH / TG

ALTERSDURCHMISCHTE WOHN- UND PFLEGEPLATZE

Liegenschaftsbeschrieb

Mit der im Mai 2023 erworbenen Liegenschaft konnte die
SenioResidenz die Anzahl Wohn- und Pflegeplatze um 50
Platze erweitern. Die Liegenschaft an der Kehlhofstrasse 47
in Salmsach mit Gber 2 700 m2 Nutzflache wird durch die
Tertianum Gruppe betrieben. Mit Tertianum konnte ein Be-
treibermietvertrag bis ins Jahr 2038 abgeschlossen werden.
Die Liegenschaft umfasst zwei Hauser: das Haus Bodana
und das Haus Pfarrich. Im Haus Bodana aus dem Baujahr
1974 und der Aufstockung im Jahr 2020 befinden sich die
zahlreichen Pflegezimmer. Der Anbau des Hauses Bodana,
der in den Jahren 2013-2014 entstand, bietet Platz fur einen
Gemeinschaftsraum sowie Dienstleistungsflachen (Coiffeur,
Fitnessraum, Massage). Im Haus Pféarrich, das vom Aufbau
her einem Mehrfamilienhaus entspricht, sind neben weite-
ren Pflege- und Einzelzimmern diverse Alterswohnungen
untergebracht.

Grundstiickflache / Nutzflache

3306 m2/ 2720 m?

Soll-Mietzinseinnahmen

TCHF 457 per annum

Mietvertrag mit Betreibergesellschaft

Mietvertrag Gber 15 Jahre, beginnend mit Unterzeichnung
des Kaufvertrags im Jahre 2023 bis 2038 und Option fur die
Verlangerung um zweimal 5 Jahre

Baujahre / Renovationen

1974,1979 / 2009

SenioResidenz AG 15
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NACHHALTIGKEITSBERICHT 2023

UNSERE NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE

Mit der langfristig orientierten Investmentstrategie in Lie-
genschaften fur altersgerechtes Wohnen, Seniorenresiden-
zen und Pflegeeinrichtungen tragt die SenioResidenz AG
dazu bei, dass fiur altere Menschen bedurfnisgerechter
Wohnraum neu entsteht und bestehende Immobilien fur die-
sen Zweck optimal genutzt werden. Als Konsequenz dieses
Bewusstseins erachten Verwaltungsrat und Geschaftslei-
tung den Einbezug von Nachhaltigkeitskriterien als wichti-
gen Erfolgsfaktor der Geschaftstatigkeit der SenioResidenz
AG. Dabei geht es im Kern um die soziale Nachhaltigkeit, je-
doch sieht sich die SenioResidenz AG zudem in der Verant-
wortung, den Umweltfussabdruck ihrer Immobilien zu redu-
zieren und insbesondere auch einen Beitrag zur Erreichung
der Energiestrategie 2050 des Bundes zu leisten.

Vor diesem Hintergrund verfolgt die SenioResidenz AG das
Ziel, durch Investitionen in ausgewahlte Liegenschaften in
der ganzen Schweiz, vornehmlich im Bereich Seniorenresi-
denzen und Pflegeeinrichtungen, nachhaltigen Erfolg sowie
langfristiges Kapital- und Ertragswachstum fur ihre Anleger
zu generieren. Die SenioResidenz AG ist sich ihrer Verant-
wortung als langfristiger Immobilieninvestor bewusst und
steuert das Portfolio unter sorgfaltiger Abwagung okonomi-
scher, okologischer und sozialer Aspekte — aktiv und nach-
haltig. Dabei verfolgt die SenioResidenz AG einen ganzheitli-
chen Nachhaltigkeitsansatz entlang der Wertschopfungs-
kette, sei dies bei der Entwicklung, Sanierung oder Bewirt-
schaftung von Liegenschaften. Neben den okonomischen,
stehen soziokulturelle Aspekte wie Gesundheit, Behaglich-
keit, Zufriedenheit und Komfort im Zentrum des Nachhaltig-
keitsansatzes der SenioResidenz AG. Weitere Instrumente
fur eine verantwortliche Unternehmensfihrung sind das An-
lagereglement (siehe Anlagestrategie und -richtlinien auf
Seite 12) und die Statuten (siehe Weblink zu den Statuten im
Corporate Governance Report auf Seite 66), worin Investitio-
nen in Liegenschaften im Bereich Seniorenresidenzen und
Pflegeeinrichtungen sowie Wohnformen fiir das Leben im
Dritten Alter als Hauptstrategie bzw. Zweck der Firma auf-
gefuhrt sind.

Zusammen mit den internen Gremien wurde im Jahr 2021
bereits die Nachhaltigkeitsstrategie der SenioResidenz AG
definiert und die wesentlichen Themen wurden danach im
Jahr 2022 im Rahmen eines Workshops vertieft geprift und
festgelegt. Im Geschaftsjahr 2023 hat die SenioResidenz AG
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die Integration von EESG-Themen betreffend Wirtschaft
(Economy), Okologie (Environment), sozialer Aspekte (Social)
und verantwortungsvoller Unternehmensfiihrung (Gover-
nance) in die Wertschopfungskette angestossen. Getreu des
Auftrags, das anvertraute Kapital in Immobilien anzulegen
und zu verwalten, strebt die SenioResidenz AG fur ihre Anle-
ger mit ihrem ganzheitlichen EESG-Ansatz die Sicherstel-
lung einer langfristig nachhaltigen Rendite an. In diesem Zu-
sammenhang wurden Nachhaltigkeitskriterien in die Kern-
prozesse der SenioResidenz AG aufgenommen, die das As-
set- und Portfolio Management sowie die Bereiche Transac-
tions, Development & Construction sowie Accounting/Fi-
nance und Controlling & IT umfassen. Dariber hinaus wer-
den bis Ende des ersten Halbjahres 2024 die Umweltdaten
mit den Daten aus den Liegenschaftsbewertungen, Bau- und
Finanzwesen zusammengefihrt, um ein integrales Nachhal-
tigkeitsmanagement zu ermaoglichen. Die erhobenen Ver-
brauchsdaten wurden im Geschaftsjahr 2023 auf Gebaude-
ebene analysiert. Daraus wurden Massnahmen abgeleitet,
welche sukzessive in der Budgetierung und im Bewertungs-
prozess bericksichtigt werden. Nachhaltigkeitskriterien
wurden zudem in den Due Diligence-Prozess von Transak-
tionen aufgenommen. Die umgesetzten Massnahmen stehen
im Einklang mit den sechs Grundsatzen fur verantwortungs-
bewusstes Investieren von den UN PRI (Principles for
Responsible Investment), an deren Umfrage die SenioResi-
denz AG im Jahr 2023 erstmals teilgenommen hat.

Zu den Bestandteilen der Nachhaltigkeitsstrategie gehoren
die Stakeholderanalyse (siehe Abbildung 1) und die Wesent-
lichkeitsmatrix (siehe Abbildung 2). Zudem steht die Nach-
haltigkeitsstrategie im Einklang mit den Sustainable Deve-
lopment Goals (SDGs) der United Nations (UN) (siehe Abbil-
dung 3).

Stakeholderanalyse

Die nachfolgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die wich-
tigsten Stakeholdergruppen, welche die Geschaftstatigkei-
ten der SenioResidenz AG beeinflussen oder die von der Ge-
schaftstatigkeit der SenioResidenz AG beeinflusst wer-

den. Die Nachhaltigkeitsstrategie der SenioResidenz AG be-
rucksichtigt sowohl die aktuellen wie auch die zukinftigen
Anforderungen ihrer Stakeholder.



Abbildung 1 Wesentliche Stakeholder der SenioResidenz AG
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Behdrden & Politik
Verbande
Offentlichkeit
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Nachbarschaft
Medien
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Konkurrenz / Wettbewerber
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Wesentlichkeitsmatrix
Die SenioResidenz AG hat im Berichtsjahr 2021 das Funda-
ment fur die Wesentlichkeitsmatrix gelegt und diese im Be-
richtsjahr 2022 aktualisiert.

Gemass dem Ansatz der doppelten Materialitat! hat die Se-
nioResidenz AG fur die bestehende Liste der wesentlichen
Themen die damit verbundenen Ein- und Auswirkungen ei-
nerseits auf die nachhaltige Entwicklung (Y-Achse, siehe Ab-
bildung 2) und andererseits auf den langfristigen Unterneh-
menserfolg (X-Achse, siehe Abbildung 2) eruiert. Zusatzlich
wurde validiert, ob weitere Themen - insbesondere im Kon-
text der nichtfinanziellen Belange der Schweizer Gesetzge-
bung (Umweltbelange, Arbeitnehmerbelange, Achtung der
Menschenrechte, andere Sozialbelange, Korruptionsverhin-
derungen) - fir SenioResidenz AG beriicksichtigt werden
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Dienstleister
Architekten
Totalunternehmer / Generalunternehmer

Bauunternehmungen

Lieferanten

Projektentwickler
Bauherrenvertretung
Planer

A SENIORESIDENZ

Mieterinnen & Mieter
Betreiber Pflegeeinrichtungen
Geschaftspartner
Bewirtschafter / Verwaltung
Bewerter
Hauswarte

BETRIEB

mussen. Die Themen und die Ein- und Auswirkungen wur-
den im Rahmen eines Workshops mit Nachhaltigkeitsexper-
ten und verschiedenen Entscheidungstragern der
SenioResidenz AG sowie der Nova Property Fund Manage-
ment AG? auf die beiden Dimensionen hin (neu-)beurteilt und
anschliessend besprochen. Die finale Entwurfsmatrix wurde
im Februar 2023 von der Geschaftsleitung und dem Verwal-
tungsrat der SenioResidenz AG freigegeben.

Ubersicht der wesentlichen Themen

Als wesentlich gelten Themen, die eine mittlere oder hohe
Geschaftsrelevanz besitzen oder mit mittleren oder hohen
Auswirkungen auf das Umfeld der SenioResidenz AG ver-
bunden sind. Es wurden 15 wesentliche Themen definiert,
die in der nachstehenden Wesentlichkeitsmatrix abgebildet
sind.

" Doppelte Materialitat bedeutet, dass Unternehmen Nachhaltigkeitsaspekte aus zwei Perspektiven betrachten. Diese Blickwinkel bilden die Basis fir die Ablei-
tung der strategisch relevanten Nachhaltigkeitsthemen und der Berichtspflichten. Die eine Perspektive ist die sogenannte Outside In-Perspektive. Hier mus-
sen Unternehmen betrachten, welche Auswirkungen Nachhaltigkeitsfaktoren wie z. B. der Klimawandel oder Biodiversitat auf den Unternehmenserfolg und
kiinftige Cashflows haben. Alles, was den Unternehmenswert beeinflusst, ist zu beriicksichtigen. Die andere Perspektive ist die sogenannte Inside Out-Per-
spektive. Aus dieser sollen Unternehmen betrachten, welche Auswirkungen das unternehmerische Handeln auf andere, d.h. auf Menschen, Gesellschaft und

Umwelt hat.

2 Die SenioResidenz AG hat fur verschiedene Belange im Zusammenhang mit Portfolio Management, Auf-/Ausbau des Liegenschaftenportfolios, usw. eine
Dienstleistungsvereinbarung mit Cura Management AG unterzeichnet, die ihrerseits durch die Nova Property Fund Management AG unterstitzt wird.
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Abbildung 2 Wesentlichkeitsmatrix SenioResidenz AG
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UN Sustainable Development Goals

In ihrer Nachhaltigkeitsstrategie nimmt die SenioResidenz
AG Bezug auf die Sustainable Development Goals (SDGs) der
United Nations (UN). Von den 17 SDGs wurden sieben Ziele
identifiziert, die im Rahmen der Tatigkeit als Immobilienge-
sellschaft, mit Schwerpunkt der Investitionen im Bereich Se-
niorenresidenzen und Pflegeeinrichtungen, direkt beein-
flusst werden konnen. Diese bilden einen wesentlichen Be-
standteil der Nachhaltigkeitsstrategie der SenioResidenz
AG.

Die SenioResidenz AG verfolgt die SDG-Ziele langfristig und
setzt sich fir eine kontinuierliche Verbesserung ein. Mit ih-
rem Anlageprofil im Bereich der Seniorenresidenzen und
Pflegeeinrichtungen widerspiegeln die folgenden drei SDG-
Ziele die grundsatzliche strategische Ausrichtung der
SenioResidenz AG im Nachhaltigkeitsbereich: SDG 3 «Ge-
sundheit und Wohlergehen», SDG 17 «Partnerschaften zur
Erreichung der Ziele» und SDG 8 «Menschenwiirdige Arbeit
& Wirtschaftswachstum».

Abbildung 3 UN Sustainable Development Goals - Ziele der SenioResidenz AG

Beschreibung

Fiir SenioResidenz relevante Themen

SDG 3 Gesundheit und Wohlergehen
Ein gesundes Leben for alle Menschen jeden Alters
gewahrleisten und ihrWohlergehen fordern.

SDG 8 Menschenwlrdige Arbeit & Wirtschaftswachstum
Dauerhaftes, breitenwirksames und nachhaltiges Wirtschafts-
wachstum, produktive Vollbeschaftigung und menschen-
wordige Arbeit fur alle fardern.

SDG 9 Industrie, Innovation & Infrastruktur

Eine widerstandfahige Infrastruktur aufbauen, breiten-
wirksame und nachhaltige Industrialisieruna fordern und
Innovationen unterstutzen.

SDG 11 Nachhaltige Stadte & Gemeinden
Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und
nachhaltig gestalten.

SDG 12 Nachhaltige/r Konsum und Produktion
Machhaltige Konsum- und Produktionsmuster sicherstellen.

SDG 13 Massnahmen zum Klimaschutz
Umgehend Massnahmen zur Bekampfung des Klimawandels
und seiner Auswirkungen ergreifen.

SDG 17 Partnerschaften zur Erreichung der Ziele
Umsetzungsmittel starken und die Globale Partnerschaft fur
nachhaltige Entwicklung mit neuem Leben erfallen.

18 SenioResidenz AG

Hauptstrategie der SenioResidenz mit Fokus auf Seniarenimmobilien
und Pflegeeinrichtungen
Altersgerechtes und hindernisfreies Bauen

Geschaftsmodell mit Wachstumsstrategie
Nachhaltige Profitabilitat
Verantwortungsvolle Geschaftsfuhrung
Compliance und Risikomanagement

Innovative Raumkonzepte

Mutzung neuer Technologien und Unterstitzung von Innovationen
Digitale Kommunikation

Maderne Mobilitatskonzepte

Beitrag zur nachhaltigen Stadt- oder Gemeindeentwicklung

Gute Lagen mit optimalen Verkehrsanbindungen

Lebensraume mit Qualitat

Inklusive und generationen-/altersgerechte Wohn- und Arbeitsraume

Effiziente Nutzung natOrlicher Ressourcen

Abfallvermeidung und Recycling

Risikonanagement

Nachhaltige Beschaffungvon Produkten, Vergabe von Dienstleistungen

CO, Emissionen minimieren

Enérgieeffizienz steigern; Wasserverbrauch reduzieren

Verwendung lokale Materialien und Baustoffe

Umsetzung Klimaschutzmassnahmen, Absicherung gegen Klimarisiken

Partnerschaftliche Mietverhaltnisse

Enge Kooperationen mit Geschaftspartnern, um erfolgreiche Umsetzung
der Nachhaltigkeitsstrategie sicherzustellen

Schulungund Sensibilisierung ven Dienstleistern und Partnern




GESUNDHEIT UND
WOHLERGEHEN

e

Der demographische Wandel und die Pensionierung der Ba-
byboomer-Generation fihren unweigerlich zu wirtschaftli-
chen und gesellschaftlichen Veranderungen. Neben Veran-
derungen auf dem Arbeitsmarkt und der Konsumnachfrage
ist mit einer wachsenden Nachfrage von Gesundheitsdienst-
leistungen und altersgerechtem Wohnraum zu rechnen. Die
SenioResidenz AG fokussiert sich auf nutzergerechte Immo-
bilien fir das Leben im Alter sowohl in Stadten als auch in
landlichen Gebieten schweizweit.

Die Liegenschaften im Portfolio bieten Raum flr unter-
schiedliche Wohnformen und ein selbstbestimmtes Leben
im Alter. Es wird auf die individuellen Bedurfnisse der Men-
schen und deren Wunsch auf eine moglichst lange Selbst-
standigkeit eingegangen. Das Liegenschaftsportfolio der Se-
nioResidenz AG bietet per Ende 2023 tber 500 Wohnplatze
fir Bewohner*innen 60+. Hinzu kommen rund 40 Wohnmog-
lichkeiten im Bereich Betreutes Wohnen sowie Wohn-
coaching, das die Beratung und Forderung zum selbstandi-
gen Wohnen fir Personen mit psychischen Beeintrachtigun-
gen umfasst. Das Ziel des Wohncoachings ist eigenstandiges
Wohnen in einer gesunden, stabilen und bedurfnisorientier-
ten Umgebung.

Per 31. Dezember 2023 machen die Seniorenresidenzen,
Pflegezentren, Seniorenwohnungen und betreutes Wohnen
marktwertmassig rund 69% des Immobilienportfolios aus.
Des Weiteren enthalt das Immobilienportfolio Spitalliegen-
schaften, Arztezentren und Rehabilitationszentren (23%) so-
wie Studentenwohnungen (8%).

Anzahl Wohnplatze

440

@ Seniorenwohnungen @ Alters- und Pflegezentren Betreutes Wohnen

Geschaftsbericht 2023

8 MENSCHENWORDIGE

ARBEITUND
WIRTSCHAFTS:
WACHSTUM

o

Mit dem Investitionsfokus der SenioResidenz AG auf ausge-
wahlte Liegenschaften im Bereich Seniorenresidenzen und
Pflegeeinrichtungen ist das Angebot weniger stark von der
wirtschaftlichen Entwicklung, sondern mehr von demogra-
phischen Parametern abhangig. Dies unterscheidet diese
Immobilien von anderen Segmenten. Zufriedenes und gut
ausgebildetes Pflege- und Servicepersonal in den Senioren-
residenzen und Pflegeeinrichtungen sind unter anderem er-
folgsentscheidend um die Wachstumsziele der SenioResi-
denz zu erreichen. Die Weiterentwicklung und gezielte Schu-
lung der Mitarbeitenden stellt deshalb ein zentrales Anlie-
gen der Betreiber dieser Institutionen und der SenioResi-
denz AG dar. Die Zufriedenheit und Freude an der Arbeit, Si-
cherheit am Arbeitsplatz und der Schutz der Gesundheit der
Mitarbeitenden hat eine direkte Auswirkung auf die Zufrie-
denheit der Gaste. Mit regelmassigen Umfragen erhebt der
Hauptpartner der SenioResidenz AG, die Tertianum Gruppe,
die Zufriedenheit ihrer Mitarbeitenden mit dem Ziel, als Ar-
beitgeber die soziale Verantwortung wahrzunehmen und
sich kontinuierlich zu verbessern.

17 PARTNER-
SCHAFTEN
ZURERREICHUNG

&

Das Geschaftsmodell der SenioResidenz AG besteht im We-
sentlichen aus der Vermietung von Liegenschaften an Be-
treiber (mehrheitlich Single Tenants bzw. Einzelmieter) von
Seniorenresidenzen und Pflegeeinrichtungen. Mit der sorg-
faltigen Auswahl der Betreiber wird sichergestellt, dass die
Nachhaltigkeitsstrategie erfolgreich umgesetzt werden
kann. So pflegt die SenioResidenz AG langfristig ausgerich-
tete Kooperationen mit namhaften Partnern wie z.B. der Ter-
tianum Gruppe. Das grosse Engagement der Tertianum
Gruppe in Bezug auf ihre Nachhaltigkeitsziele und deren
konkrete Umsetzung von Massnahmen deckt sich mit den
Nachhaltigkeitsbestrebungen und den -zielen der SenioResi-
denz AG. Die Zusammenarbeit mit der Tertianum Gruppe
macht etwas Uber ein Viertel der Mietertrdage der SenioResi-
denz AG aus und steuert einen wesentlichen Beitrag zur
nachhaltigen Ausrichtung der SenioResidenz AG bei. Vor
diesem Hintergrund finden auf regelmassiger Basis Treffen
mit dem Portfolio und Asset Management, den lokalen Be-
treibern und dem Management der jeweiligen Betreiber
statt, um standortibergreifend und auf strategischer Ebene
gemeinsame Ziele zu formulieren und deren Umsetzung si-
cherzustellen.
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Uber diese drei grundlegenden UN SDG-Ziele hinaus verfolgt die SenioResidenz AG folgende UN SDG-Ziele und hat im Be-
richtsjahr 2023 weitere Massnahmen diesbeziiglich umgesetzt:

INDUSTRIE, INNOVATION|
UND INFRASTRUKTUR

o

Die SenioResidenz AG treibt die Digitalisierung des gesam-
ten Daten- und Portfoliomanagements voran und wird bis
Ende des ersten Halbjahres 2024 die Daten des Asset- und
Portfolio Management in einer modernen und innovativen
REM-Softwarelosung zusammenfassen. Mit der Digitalisie-
rung wird das Datenmanagement der Verbrauchs- und Um-
weltkennzahlen mit den Daten aus den Fachbereichen As-
set- und Portfolio Management, Development & Construction
sowie Accounting/Finance angereichert und zentral zusam-
mengeflhrt.

Die SenioResidenz AG tragt zur inklusiven und nachhaltigen
Entwicklung von Gemeinden bei, indem sie in zukunftsge-
richtete generationenubergreifende und altersgerechte
Wohnformen investiert. Beispielsweise wurde bei der Lie-
genschaft an der Ruelle la Croix Blanche 7 in Aigle die
Durchmischung angestrebt, indem das Wohnangebot mit ei-
nem Anteil an geschitzten Wohnungen erganzt wurde. Der
Neubau am Weissensteinweg 1 in Bad Zurzach tragt mit
dem Lea-Label «Silver»? zu einem bedirfnisgerechten,
nachhaltigen und qualitativ hochstehenden Wohnraumange-
bot bei. Zudem konnte in dieser Liegenschaft mit dem Kon-
zept «Wohnen mit Serviceangebot» eine deutlich jlingere
Zielgruppe angesprochen und eine generationenubergrei-
fende Durchmischung erreicht werden. Damit wird ein akti-
ver Beitrag zu einer inklusiveren Entwicklung der Gemeinde
geleistet.

WIRTSCHAFTLICHE PERFORMANCE

Die SenioResidenz AG achtet bei der Auswahl ihrer Partner
auf eine verantwortungsvolle Unternehmensfihrung. So hat
Nova Property Fund Management AG, welche die SenioResi-
denz AG umfassend berat, im vergangenen Geschaftsjahr
ihre Beschaffungsrichtlinie in Kraft gesetzt, welche bei der
SenioResidenz AG ebenfalls zur Anwendung kommt. Damit
werden Lieferanten und Dienstleister der SenioResidenz AG
sowie der Nova Property Fund Management AG verpflichtet,
okologische, soziale und unternehmerische Verantwortung
aktiv zu Gbernehmen.

4

Die SenioResidenz AG hat im Rahmen der Endjahresbewer-
tung die Szenarien zum Absenkpfad analysiert und die be-
notigten Investitionskosten fur die Senkung der CO2z-Intensi-
tat entlang des Absenkpfads ermittelt. In einem nachsten
Schritt werden die relevanten Massnahmen und der Investi-
tionsbedarf, unter Berlicksichtigung der Liegenschaftsbe-
wertungen, ausgearbeitet.

Per 31.12.2023 umfasst das Portfolio der SenioResidenz AG 22 Liegenschaften mit einem Marktwert von rund CHF 240.6
Mio. Im Geschaftsjahr 2022 wurde der Anlageprozess mit Nachhaltigkeitskriterien erganzt, um dadurch die Qualitat des

Portfolios langfristig zu sichern und das Risiko von Stranded Assets* zu minimieren. In diesem Zusammenhang werden seit
2022 GEAK-Energieausweise (Gebaudeenergieausweis der Kantone) an ausgewahlten Liegenschaften durchgefiihrt, welche
im Rahmen einer Zertifizierungsstrategie fortgeflhrt werden.

3 LEA steht fir «Living Every Age» und ist das weltweit erste Label mit Zertifizierung fir hindernisfreie und altersgerechte Wohnungen. Eine mit Silber ausge-
zeichnete Wohnung ist fir alle Menschen mit und ohne Beeintrachtigungen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernisse und grundsatz-
lich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar. Die Erschliessung bis zur Wohnung ist frei von Hindernissen und die Wege sind auch fiir die Benutzung eines
Rollstuhls gut ausgebaut (Quelle: https://www.lea-label.ch/de/lea-label/das-lea-label/)

4 Definition Stranded Assets: Vermdgenswerte, die dauerhaft von Wertverlusten gekennzeichnet sind und keine Nachfrage mehr erhalten.
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OKOLOGISCHE VERANTWORTUNG

Geschaftsbericht 2023

Die SenioResidenz AG unterstitzt das Netto-Null-Ziel 2050 des Bundesrats und hat vor diesem Hintergrund im Berichtsjahr
2023 die nachfolgenden Massnahmen in Bezug auf die Umweltkennzahlen, den Absenkpfad und erneuerbaren Energiequel-

len umgesetzt.

Umweltkennzahlen

In der nachfolgenden Tabelle werden der Energieverbrauch,
die Treibhausgasemissionen sowie der Wasserverbrauch fur
die Jahre 2020, 2021 und 2022 ausgewiesen (drei Ge-
schaftsjahre). Die Erfassung der Verbrauchsdaten® und der
daraus resultierenden Umweltkennzahlen weisen aktuell
eine zeitliche Verschiebung von einem Jahr zum Geschafts-
bericht 2023 auf. Der Verbrauch wird nach Energietrager
aufgeschlisselt und bezieht die Beheizung, Bellftung, Kih-
lung, Wasseraufbereitung und den Stromverbrauch mit ein.

Der Abdeckungsgradé und die Umweltkennzahlen beziehen
sich auf den jeweiligen Stichtag 31.12.2020, 31.12.2021 und
31.12.2022. Neu wendet die SenioResidenz AG ab dem Be-
richtsjahr 2023 die Ausschlusskriterien gemass REIDA an,
wonach Liegenschaften mit weniger als zwolf Monaten Ver-
bleibdauer im Portfolio von der Umweltdatenerfassung aus-
geschlossen werden. Zudem werden, wie bisher, laufende
Bauprojekte ebenfalls von der Umweltdatenerfassung aus-
geschlossen. Fur das Jahr 2022 wurde von insgesamt 21
Liegenschaften eine Liegenschaft ausgeschlossen. Fir das
Jahr 2021 wurden von insgesamt 20 Liegenschaften flnf
Liegenschaft ausgeschlossen.

Fir das Jahr 2020 wurde von insgesamt 15 Liegenschaften
eine Liegenschaft ausgeschlossen. Die Werte der Energie-
und COz-Intensitat werden auf Basis der Energiebezugsfla-
che (EBF)7 der Liegenschaften berechnet. Die Datenerhe-
bung fiir den Gesamtenergieverbrauch (Warme + Strom) im
Jahr 2022 basiert zu einem Anteil von ca. 66% aus effekti-
ven Messwerten der Verbrauchsdaten oder einer Hochrech-
nung der Messwerte fir teilweise vorhandene Daten. Das
Modellieren anhand von Vergleichswerten (Benchmarks) fir
jene Liegenschaften, fur die keine Verbrauchsdatenerfas-
sung vorlag, macht einen Anteil von ca. 34% aus. Es fand
eine Klimabereinigung® nach Heizgradtagen statt.

Die COz-Intensitaten wurden aufgrund der Anpassung der
Treibhausgas-Emissionsfaktoren flr den Gebaudesektor
nach den Bilanzierungsregeln der KBOB? und des GHG'0-
Protokolls gemass einer Studie von Intep vom 23.08.2022
tiefer ausgewiesen. Des Weiteren werden zwecks einer bes-
seren Vergleichbarkeit mit anderen Publikationen die Inten-
sitaten sowohl nach der bisherigen Methodik gemass SIA
380" als auch nach der REIDA-Methodik'? ausgewiesen.

5 Die Verbrauchsdaten wurden durch die Betreiber erhoben und durch die SenioResidenz AG plausibilisiert.

¢ Die Berechnung des Abdeckungsgrads erfolgt nach den Empfehlungen der Swiss Asset Management Association (AMAS), publiziert am 31.05.2022 sowie
11.09.2023 und stitzt sich zudem auf den Methodischen Grundlagen zur Bilanzierung und Bildung des CO,-Benchmarks von REIDA (Version 16.08.2023)

7 Herleitung der Energiebezugsflache (EBF) erfolgt einerseits gemass der bisherigen Methodik nach SIA 380 multipliziert mit einem Umrechnungsfaktor von
1.05 und andererseits neu gemadss der Methodik von REIDA (Version 16.08.2023). Fiir eine bessere Vergleichbarkeit wurden die Umweltkennzahlen der vor-

angegangenen Perioden ebenfalls nach der Methodik von REIDA ausgewiesen.
Mit Hilfe von Klimakorrekturen wird der Einfluss der Witterung und des Klimas auf den Energieverbrauch von Gebduden beriicksichtigt. Die Vorgehensweise

@

hierflr ist die Folgende. Anhand der Adressangabe werden fir alle Liegenschaften die Koordinaten tber die APl von geo.admin.ch ermittelt. Somit kann jede
Liegenschaft, der am nachsten liegende Wetterstation zugewiesen werden. Mit Hilfe der Wetterdaten konnen entsprechend der Liegenschaften die Korrektu-

ren Uber die HGT (Heizgradtage) durchgefiihrt werden.

<

Die KBOB wurde 1968 als Koordinationsgremium der Bauorgane des Bundes ins Leben gerufen, namentlich fir Fragen des Submissionswesens, der Teue-

rungsabgeltung auf Bauleistungen und der Architekten- und Ingenieurhonorare. Auf den 1. Januar 1999 hin wurde die KBOB reorganisiert; sie wahrt heute
die Interessen ihrer Mitglieder als Bauherr sowie Liegenschaftseigentimer und -besitzer. Dabei vertritt sie diese Interessen gegenlber der Bauwirtschaft
und ist zugleich ihr Ansprechpartner im Baubereich. Zusammen mit ihren Mitgliedern will die KBOB den wirtschaftlichen Mitteleinsatz lber den gesamten
Lebensweg der Immobilien unter Beriicksichtigung kultureller und 6kologischer Aspekte des Bauens sicherstellen. (Quelle: https://www.kbob.ad-

min.ch/kbob/de/home.html)

10 Greenhouse Gas Protocol bietet Normen, Leitlinien, Instrumente und Schulungen fir Unternehmen und Behorden zur Messung und Steuerung von klimawirk-
samen Emissionen. Das GHG-Protokoll schafft umfassende, weltweit standardisierte Rahmenbedingungen fiir die Messung und das Management von Treib-
hausgasemissionen (THG) aus dem privaten und 6ffentlichen Sektor, aus Wertschopfungsketten und aus MaBnahmen zur Emissionsminderung. (Quelle:

https://ghgprotocol.org/)

11 SIA 380:2022 Grundlagen flr energetische Berechnungen von Geb&uden - Zweck dieser Norm ist es, Bauteilabmessungen und Bezugsflachen fir alle SIA-
Normen der Bauphysik und der Gebdude- und Energietechnik einheitlich zu definieren, damit fir alle Berechnungen ein gemeinsamer Datensatz verwendet
werden kann. (Quelle: https://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%20380/d/2022/D/Product)

12 REIDA, die Real Estate Investment Data Association, ist eine nicht profitorientierte Organisation. Sie hat zum Ziel, laufend die Marktdatenlage und das Markt-
wissen zu verbessern. REIDA strebt mit dem CO;-Benchmark an, schweizweite transparente Vergleichsméglichkeiten und Orientierungspunkte zu schaffen
bei der Bemessung der CO,-Emission respektive CO.-Intensitdt von Renditeliegenschaften. Hierzu will REIDA eine Plattform bieten, auf der Standards gesetzt
werden beziiglich Konvertierungsfaktoren und Methodik zur Berechnung. Samtliche methodische Aspekte sowie Umrechnungsfaktoren werden offengelegt.

(Quelle: https://www.reida.ch/index.php/co2-benchmark)
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Umweltkennzahlen
2022 2021 2020
Einheit SIA REIDA SIA REIDA SIA REIDA
Liegenschaften Anzahl 20 20 15 15 14 14
Gesamte Bezugsflache der fertigen Bau-
ten m? 49788 57 883 40 926 47 977 39617 45 341
Energiebezugsflache (EBF) m? 47 316 55012 39617 45758 37238 42 963
Abdeckungsgrad % 95 95 97 95 94 95
Gesamtenergieverbrauch (Warme und
Strom) kWh 8165667 8243381 6358405 6761387 6314672 6328586
Gemessen kWh 5456226 5456225 4933392 4933392 5380668 5380668
Berechnet kWh 2836162 2943014 1756065 182799 934 003 947 918
Anteil erneuerbar kWh 2286387 2308147 1806154 1825574 1326081 1329003
Anteil nicht erneuerbar kWh 5879280 5935235 4883304 4935812 4988591 4999583
Warmeverbrauch gesamt kWh 4247 252 4314937 3006004 3400822 3121639 3127389
Heizol kWh 2205014 2275570 1279839 1279839 1244813 1244813
Gas kWh 1352405 1352405 1431909 1431909 1563850 1563850
Pellets kWh 100 408 100 408 103 428 103 428 103 428 103 428
Fernwarme kWh 558 498 555 628 190 829 196 580 209 548 215298
Anteil erneuerbar kWh 212 229 216 695 72515 84529 79 628 83 966
Anteil nicht erneuerbar kWh 346 269 338 933 118 314 112 051 129 920 131332
Warmepumpe kWh 30 926 30926 - - - -
Allgemeinstrom kWh 681761 681761 651979 651979 502 482 502 482
Mieterstrom kWh 3236 655 3246684 2700422 2708586 2690551 2698715
Anteil erneuerbarer Strom kWh 2074157 2091452 1644254 1741045 1246453 1245037
Energieintensitat kWh/mZ2EBF/Jahr 172.6 149.8 168.9 147.8 169.6 148.6
Stromintensitat kWh/m?EBF/Jahr 82.8 71.4 84.6 73.4 85.7 75.2
Warmeintensitat kWh/m?EBF/Jahr 89.8 78.4 84.2 74.3 83.8 73.4
COze-Emissionen kgCOze 954 295 972 139 725 243 737 029 678071 679 280
COze-Emissionen Scope 1 kgCOe 793970 809 982 640 296 650872 601 114 601 908
CO2e-Emissionen Scope 2 kgCOe 99113 100 752 32 360 33408 24 585 24 840
CO2e-Emissionen Scope 3 (Mieter-
strom) kgCOze 61213 61 404 52 587 52 748 52372 52 532
COze-Intensitat kgCO2e/m?EBF/Jahr 20.2 17.7 18.3 16.1 18.2 15.9
Wasserintensitat m3/m?EBF/Jahr 0.795 0.688 0.796 0.689 0.844 0.738
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Absenkpfad

Basierend auf den Zielsetzungen im Vorjahr 2022 wurden
im Berichtsjahr 2023 die erfassten Verbrauchs- und Um-
weltdaten auf Liegenschaftsebene analysiert und die daraus
abgeleiteten, bisherigen vier Szenarien des Absenkpfads auf
die effektive Umsetzung hin gepriift. Als Folge der Analyse
wurden im Berichtsjahr 2023 die vier Szenarien auf zwei
Szenarien, das definierte Szenario und das Ziel-Szenario,
konsequent reduziert. Im definierten Szenario sind samtli-
che Massnahmen im Zusammenhang mit energetischen Sa-
nierungen erfasst, welche bereits in der Liegenschaftsbe-
wertung berucksichtigt, und aus heutigem Gesichtspunkt
wirtschaftlich umsetzbar sind. Im Ziel-Szenario werden zu-
satzlich zu den zuvor genannten Massnahmen weitere Opti-
mierungen gepruft. Zu den beiden Szenarien liegen Kosten-
schatzungen flr die Massnahmen vor, die mit den in den
Liegenschaftsbewertungen hinterlegten Investitionskosten
plausibilisiert wurden. Um die COz-Intensitat langfristig Uber
das definierte Szenario hinaus zu senken, hat die SenioResi-
denz AG im Berichtsjahr 2023 beispielsweise die Prifung ei-
nes Wechsels auf Okostrom beim Allgemeinstrom ange-
stossen, welcher sukzessive erfolgen soll. Zudem wurde per
Ende 2023 im Rahmen eines Pilotprojekts bei zwei ausge-
wahlten Liegenschaften die Betriebsoptimierung des beste-
henden Warmeerzeugers in Auftrag gegeben, welche bis
Ende des ersten Quartals 2024 erfolgen wird. Des Weiteren
wird in den nachsten Jahren eine flachendeckende Installa-
tion von PV-Anlagen bei allen Portfolio-Liegenschaften ge-
pruft.

Absenkpfad CO:-Intensitat (nach SIA) in kgCO2e/m2EBF/Jahr
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Im Berichtjahr 2023 wurden verschiedene Moglichkeiten zur
konkreten Absenkung der Intensitaten untersucht und die
nachfolgend beschriebenen Massnahmen entlang der Wert-
schopfungskette definiert:

—  Optimierung des Datenerhebungs- und Management-
prozesses uUber das gesamte Portfolio zur Erhohung der
Datentransparenz, -verfligbarkeit und Umsetzung von
Betriebsoptimierungen.

— Beim Fachbereich Transactions wurde der Anlagepro-
zess soweit angepasst, dass der Einfluss eines Ankaufs
hinsichtlich seiner COz-Intensitat auf das bestehende
Portfolio klinftig beurteilt bzw. simuliert und beim Anla-
geentscheid berlcksichtigt werden kann.

— Beim Fachbereich Development & Construction werden
zukUnftig bei Projektentwicklungen in der frihen Pla-
nungsphase wesentliche Nachhaltigkeitsvorgaben defi-
niert, welche im Einklang mit der Nachhaltigkeitsstrate-
gie der SenioResidenz AG stehen.

— Beim Fachbereich Portfolio Management wurden die
bestehenden Prozesse dahingehend aktualisiert, dass
die Umsetzung des definierten Absenkpfads und die da-
mit einhergehenden Investitionskosten per Ende 2023
in der Bewertung und Instandhaltungsplanung bertck-
sichtigt werden.

2022 2027 2033

2039 2044 2050

Definiertes Szenario [ | Ziel-Szenario

Definiertes Szenario: Beinhaltet energetische Sanierungen, die bereits in den Liegenschaftsbewertungen berlcksichtigt sind (altersbedingte Sanierung gemass

Lebensdauer: 25 Jahre Heizung / 35 Jahre Fassade ab Zeitpunkt von Sanierung)

Ziel - Szenario : Definiertes Szenario zzgl. weiteren Optimierungsmassnahmen (Installation PV-Anlagen auf Dachflichen und gestaffelter Einkauf Okostrom)
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Erneuerbare Energiequellen

Die SenioResidenz AG ist bestrebt, den Anteil der erneuer-
baren Energie am gesamten Energiemix mittel- bis langfri-
stig deutlich zu erhdhen, um ihren Beitrag fur die Errei-
chung des Netto-Null-Ziels 2050 des Bundes zu leisten.
Gegentiber dem Vorjahr 2021 konnte der Anteil der Fern-
warme im ausgewiesenen Jahr 2022 im Hinblick auf den
Warmeverbrauch mehr als verdopppelt werden. Per Jahres-
ende 2022 bezieht SenioResidenz AG 28% der Energie aus

Energiemix 2022 (nach SIA)

40%

8%

Heizdl kWh
@ Fernwarme kWh

& Gas kWh

Objekt- und Zertifizierungsstrategie

Um die Gebaudequalitat langfristig sicherzustellen, ist die
SenioResidenz AG an der Erarbeitung einer Objekt- und Zer-
tifizierungsstrategie, die sowohl die okologischen als auch
die sozialen, wirtschaftlichen sowie unternehmerischen As-
pekte berlcksichtigen soll.

Per Jahresende 2023 sind 25% der Liegenschaften im Port-
folio GEAK-zertifiziert. Um die Datengrundlage zu verbes-
sern, soll mittel- bis langfristig schrittweise fur alle Liegen-
schaften des Portfolios ein GEAK-Bericht ausgestellt wer-
den.

7%

@ Allgemeinstrom kWh

erneuerbaren Energiequellen (inkl. Fernwarme)'3. Dieser
Anteil soll stetig erhoht werden. So kommen bei Neubau-
und Sanierungsprojekten, sofern Primarenergien dazu vor-
handen, ausschliesslich erneuerbare Energien zum Einsatz.
Zudem hat das Asset Management vor diesem Hintergrund
im vergangenen Geschaftsjahr 2023 die Prifung von einem
eigentiimerseitigen Okostrombezug angestossen.

Vs 27%

17%

@ Pellets kWh
@ Mieterstrom kWh

Mit dem Geb&udeenergieausweis der Kantone (GEAK) kon-
nen die Bestandsliegenschaften hinsichtlich der Gebadude-

hiille- sowie Energieeffizienz und der CO2-Emissionen bes-
ser beurteilt werden. Die Zertifizierungsstrategie soll Uber

den GEAK-Energieausweis hinaus die Zertifizierungen von

Bestandsobjekten und Projektentwicklungen unter Beruck-
sichtigung der Wirtschaftlichkeit umfassen.

13 Der Anteil erneuerbarer Energie leitet sich aus der Treeze Studie zum Schweizer Strom- und Fernwarmemix von 2017 ab.
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SOZIALE VERANTWORTUNG

Gemass dem Bundesamt fiir Statistik'* wird der Anteil der
uber 65-jahrigen Bevolkerung bis ins Jahr 2050 um rund
60% wachsen und der Anteil der Uber 80-jahrigen Bevolke-
rung wird sich mehr als verdoppeln (Basisjahr der Studie
2020). Es fehlt jedoch vielerorts an bedirfnisgerechten Im-
mobilien fur das Alter, die ein selbstbestimmtes Leben er-
moglichen. Die SenioResidenz AG hat es sich zum Ziel ge-
setzt, die Lebensqualitat im Alter mit entsprechenden Im-
mobilienlosungen sicherzustellen und zu erhohen. Wohn-
komfort, Pflegeoptionen, Gastronomie- und Unterhaltungs-
angebot, Einkaufsmaglichkeiten, Treffpunkte mit Publikums-
verkehr wie Cafés und Bistros sollen in den entsprechenden
Liegenschaften zur Selbstverstandlichkeit werden.

Die Investmentstrategie von SenioResidenz AG stellt die ge-
sellschaftliche Herausforderung der Uberalterung der Ge-
sellschaft ins Zentrum und fokussiert auf unterschiedliche
Lebensraume flr den dritten Lebensabschnitt. Das Angebot
umfasst ausgewahlte Wohnformen wie zum Beispiel Alters-
wohnungen, betreutes, selbstbestimmtes, altersgerechtes
Leben und Wohnen, sowie Alters- und Pflegeheime.

UNTERNEHMERISCHE VERANTWORTUNG

Die SenioResidenz AG fordert die Nachhaltigkeit im Portfolio
und ein optimales Risiko-Ertrags-Verhaltnis, indem sie auf
eine angemessene Diversifikation nach Regionen, Lagen und
Nutzungsarten achtet und das Thema Nachhaltigkeit in das
Risikomanagement aktiv einbezieht. Im Berichtsjahr 2023
wurden die physischen Risiken als Folge des Klimawandels
in das Interne Kontrollsystem (IKS) der Nova Property Fund
Management AG aufgenommen, welche die SenioResidenz
AG umfassend berat. Damit werden die finanziellen Auswir-
kungen von beispielsweise vermehrt auftretenden Hitzeta-
gen, Hagel und Uberflutungen im Risikomanagement be-
rlcksichtigt. Investitionen mittels Bautatigkeit in Neubauten
und Bestandsbauten werden mit Fokus auf nachhaltige
Wertstabilitat und eine Verbesserung der Marktfahigkeit der
Liegenschaft unter Berlcksichtigung des gesamten Immobi-
lienlebenszyklus getatigt. Mit der Inkraftsetzung der Be-
schaffungsrichtlinie bei der Nova Property Fund Manage-
ment AG wurden Lieferanten und Dienstleister der SenioRe-
sidenz AG und der Nova Property Fund Management AG im
Berichtsjahr 2023 verpflichtet, kontinuierlich Umweltverbes-
serungen in ihren Geschaftsaktivitaten anzustreben. Fir den
Einkauf von Baumaterialien bei Neu- und Umbauprojekten
sollen kunftig zusatzliche und objektspezifische Vorgaben in
den entsprechenden Vertragswerken verankert werden.

Geschaftsbericht 2023

Die SenioResidenz AG arbeitet aktiv mit der Cura Manage-
ment AG, der Nova Property Fund Management AG, den Be-
wirtschaftern und weiteren externen Dienstleistern zusam-
men, um ihre Nachhaltigkeitsziele zu erreichen. Partner-
schaften mit namhaften Betreibern wie z.B. der Tertianum
Gruppe, deren Geschaftsmodell auf Nachhaltigkeit ausge-
richtet ist, spielen eine wichtige Rolle fir das langfristige
Wachstum der SenioResidenz AG. Gemeinsam mit den Be-
treibern sowie den mandatierten Unternehmen verfolgt die
SenioResidenz AG die konsequente Umsetzung der ESG-An-
satze. In diesem Zusammenhang wurden im Berichtsjahr
2023 «Green Leases»'® Vereinbarungen bei neuen Mietver-
tragen oder Vertragsverlangerungen eingefuhrt. Darin wur-
den Ziele hinsichtlich der okologischen Verantwortung im
Bereich der Verbrauchsdatenerfassung und Steigerung der
Energieeffizienz sowie der Senkung des Wasserverbrauchs
und Abfallaufkommens definiert. Diese sind kinftig gemein-
sam mit den Betreibern umzusetzen.

Die SenioResidenz AG hat die UN PRI (Principles for
Responsible Investment) anfangs 2023 unterzeichnet und im
Berichtsjahr 2023 erstmals an der Initiative teilgenommen.
Die SenioResidenz AG setzt bereits verschiedene Massnah-
men in Einklang mit den sechs Grundsatzen fiir verantwor-
tungsbewusstes Investment der UN PRI um; zum Beispiel
durch Integration von Nachhaltigkeitskriterien in die Kern-
prozesse, der jahrlichen Berichterstattung in Bezug auf
ESG-Themen und der engen Zusammenarbeit mit Partnern,
Mietern und Dienstleistern.

Nachfolgend die sechs UN PRI Grundsatze fir verantwor-
tungsbewusstes Investment, zu denen wir uns verpflichtet
haben:

1. Wir werden ESG-Themen in die Analyse- und Entschei-
dungsprozesse im Investmentbereich einbeziehen.

2. Wir werden aktive Anteilseigner sein und ESG-Themen
in unserer Investitionspolitik und -praxis bericksichti-
gen.

3. Wir werden Unternehmen und Korperschaften, in die
wir investieren, zu einer angemessenen Offenlegung in
Bezug auf ESG-Themen anhalten.

4. Wir werden die Akzeptanz und die Umsetzung der Prin-
zipien in der Investmentbranche vorantreiben.

5. Wir werden zusammenarbeiten, um unsere Wirksam-
keit bei der Umsetzung der Prinzipien zu steigern.

6. Wir werden Uber unsere Aktivitaten und Fortschritte bei
der Umsetzung der Prinzipien Bericht erstatten.

4 Szenarien zur Bevélkerungsentwicklung der Schweiz und Kantone 2020-2050. (Quelle: https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bevoel-

kerung/zukuenftige-entwicklung.html)

5 Green Leases bedeutet, mit verbindlichen Vereinbarungen das Nutzverhalten der Mieterinnen und Mieter im Sinne der Nachhaltigkeit zu beeinflussen.
(Quelle: https://www.swissrei.ch/wordpress/wp-content/uploads/2020/06/SREJ_ 2012-05.pdf)
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PORTFOLIO STORY

Lowen Burgdorfstrasse 5, Oberdiessbach

Unmittelbar am Bahnhof in Oberdiessbach wurden im Berichtsjahr 2023 insgesamt 24 altersgerechte Wohneinheiten der Mie-
terschaft Ubergeben. Bei diesem Projekt wurde nebst dem Neubau das denkmalgeschiitzte Bestandesgebaude unter Bertck-
sichtigung von Nachhaltigkeitskriterien nachverdichtet. Es wurde darauf geachtet, die Substanz des Bestandes soweit wie mog-
lich wieder zu verwenden und den Einsatz von Neubauelementen maoglichst zu minimieren. Zudem wurde im Rahmen des Um-
bauprojekts ein Fernwarmeanschluss erstellt.

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

CO2: Kohlenstoffdioxid

GEAK: Gebaudeenergieausweis der Kantone

GHG Protocol: Greenhouse Gas Protocol

LEA: Living Every Age — Label fir altersgerechte Wohnraumgestaltung
UN PRI UN Principles for Responsible Investment

UN SDG: UN Sustainable Development Goals
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KONZERNRECHNUNG SENIORESIDENZ AG

BILANZ

alle Betrage in CHF Erlduterungen 31.12.2023 31.12.2022
Flissige Mittel 3 1216630 3231600
Sonstige kurzfristige Forderungen 4 260 483 140 980
Aktive Rechnungsabgrenzung 157 895 54 290
Total Umlaufvermogen 1635009 3426870
Renditeliegenschaften 5 240 610 900 209 917 800
Projekte 6 0 18 507 949
Anzahlungen 7 0 1671276
Aktive latente Ertragssteuern 8 3109 826 396 556
Sonstige langfristige Forderungen 4 465 389 0
Total Anlagevermodgen 244186 115 230 493 581
Total Aktiven 245821124 233 920 451
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 709 741 24010
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 9 2170026 1907 896
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 10 79 963 500 47 055000
Passive Rechnungsabgrenzung 1907 772 1414627
Rickstellung negativer Goodwill (Badwill) 11 0 42 294
Total Kurzfristiges Fremdkapital 84751038 50 443 826
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 9 1105714 1200 639
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 10 39 750 000 49 020 000
Rickstellungen fir latente Ertragssteuern 12 3125953 3830196
Rickstellungen fir Rechtsfalle 13 102 861 128 300
Total Langfristiges Fremdkapital 44084 528 54179 135
Total Fremdkapital 128 835 566 104 622 962
Aktienkapital 14 108 096 466 112 951 862
Kapitalreserven 7 142 145 1288 460
Gewinnreserven 1746 947 15057 166
Eigenkapital 116 985 558 129 297 488
Total Passiven 245821124 233920 451

Der Anhang ist Bestandteil dieser Konzernrechnung.
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ERFOLGSRECHNUNG

Alle Betrage in CHF Erlauterungen 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Mietertrag 16 10 845562 10 850 786
Erfolg aus Verkauf von Projekten 17 49 769 0
Ubriger Ertrag 18 423 890 30263
Total Betriebsertrag 11319 221 10 881 049
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften 19 -1 345 894 -1 113311
Beratungsaufwand 20 -399 544 -775212
Verwaltungsaufwand 21 -1 873574 -1 969772
Total Betriebsaufwand -3619012 -3 858 294
Gewinne aus Neubewertung 5 1488 662 1350 315
Verluste aus Neubewertung 5 -24 062 549 -3 730587
Erfolg aus Neubewertung -22573 888 -2 380 272
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen (Goodwill) 0 -214 756
Auflosung negativer Goodwill (Badwill) 11 42 294 126 882
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) -14 831 385 4554 608
Finanzaufwand 22 -1763721 -686 038
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) -16 595 107 3868570
Ertragssteuern 23 3284887 -730 409
Verlust / Gewinn -13310 220 3138161
Verlust / Gewinn pro Aktie (verwassert/unverwassert) 15 -5.07 1.23

Der Anhang ist Bestandteil dieser Konzernrechnung.
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GELDFLUSSRECHNUNG

Alle Betrage in CHF

Geschaftsbericht 2023

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Verlust / Gewinn

Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften

Abschreibung auf immateriellen Anlagen (Goodwill)

Veranderung latente Ertragssteuern

Auflosung negativer Goodwill (Badwill)

Veranderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Veranderung sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung
Veranderung Ruckstellungen fir Rechtsfalle

Geldfluss aus Betriebstatigkeit

Auszahlung flr Investitionen in Renditeliegenschaften
Auszahlung flr Investitionen in Projekte

Verkauf von Projekten

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Einzahlung aus Wandelanleihe

Eigenkapitaltransaktionskosten (abzgl. Ertragssteuereffekt)
Kapitalherabsetzung durch Nennwertriickzahlung

Aufnahme / Rickzahlung von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit
Veranderung Fliissige Mittel
Nachweis

Flissige Mittel Anfangsbestand

Flissige Mittel Endbestand
Veradnderung Fonds Fliissige Mittel

Der Anhang ist Bestandteil dieser Konzernrechnung.

-13310 220
22573 888
0

-3 417513
-42 294
-688 497
685 730
-293 031
-25 439
5482 624

-20502 414
-11781 968

150 000
-32 134 382

6091000
-237 314
-4 855 397
23 638 500
24 636789

-2014 970

3231600

1216630
-2014 970

3138161
2380272
214756
652 605
-126 882
30 362
-155 479
-306 713
-21 700
5805 380

-1 261937
-15623 708
0

-16 885 645

0

3242

-4 871820
4515000
-353 578

-11 433 841

14 665 441

3231600
-11 433 841
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EIGENKAPITALNACHWEIS

01.01.-31.12.2023

alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2022 112 951 862 1288 460 15057 166 129 297 488
Emission 3.5%-Pflichtwandelanleihe

per 3.7.2023 6091000 6091 000
Nennwertriickzahlung -4 855 397 -4 855 397
Eigenkapitaltransaktionskosten -237 314 -237 314
Verlust -13 310 220 -13310 220
Total 31. Dezember 2023 108 096 466 7 142 145 1746 947 116 985 558

Die Aktionare der SenioResidenz AG haben an der ordentlichen Generalversammlung vom 29. Marz 2023 eine Kapitalherab-
setzung durch Nennwertriickzahlung von CHF 1.90 pro Aktie im Gesamtbetrag von CHF 4.9 Mio. beschlossen.

Die SenioResidenz AG platzierte in der Berichtsperiode eine Pflichtwandelanleihe im Betrag von CHF 6.091 Mio. mit Laufzeit
vom 3. Juli 2023 bis 3. Juli 2024. Sie weist einen Coupon von 3.5% p.a. aus und wird am 3. Juli 2024 zwingend in neu auszu-
gebende kotierte Namenaktien der Gesellschaft zu einem anfanglichen Wandelpreis von CHF 43.00 netto je Namenaktie ge-
wandelt. Zum anfanglichen Wandelpreis sind die Obligationen in 141 651 Namenaktien wandelbar, was 5.54% der aktuell
ausstehenden Namenaktien entspricht. Die bei der Wandlung zu liefernden Aktien werden aus dem bestehenden bedingten
Kapital der Gesellschaft von maximal CHF 27.5 Mio. (maximal 650 000 voll zu liberierende Namenaktien mit Nennwert von je
CHF 42.30) geschaffen. Die formelle Kotierung der neu zu schaffenden Aktien aus dem bedingten Kapital wird zu gegebener
Zeit im Jahr 2024 bei der Borse beantragt.

Die Eigenkapitaltransaktionskosten tber TCHF 237 betreffen die Kosten im Zusammenhang mit der Kapitalherabsetzung und
der Emission der Pflichtwandelanleihe unter Berucksichtigung von Steuereffekten.

01.01.-31.12.2022

alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2021 117 807 259 1301 641 11919 005 131027 905
Nennwertrickzahlung -4 855 397 -4 855 397
Eigenkapitaltransaktionskosten -13181 -13181
Gewinn 3138161 3138161
Total 31. Dezember 2022 112 951 862 1288 460 15057 166 129 297 488

Der Anhang ist Bestandteil dieser Konzernrechnung.
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ANHANG ZUR KONZERNRECHNUNG DER SENIORESIDENZ AG PER 31. DEZEMBER 2023

1 Grundlagen

Allgemeine Informationen

Die SenioResidenz AG, Zlrich, 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 fur das Leben im Dritten Alter sowie andere Wohnformen auf Zeit ver-
mietet werden. Die Namenaktien mit Nominalwert CHF 42.30 der SenioResidenz AG (SENIO, Valor-Nr. 38462993) sind seit
dem 1. Marz 2018 an der BX Swiss kotiert.

Zeitpunkt der Freigabe zur Veroffentlichung

Der Verwaltungsrat hat den Jahresbericht 2023 am 21. Februar 2024 genehmigt und zur Veroffentlichung am 23. Februar
2024 freigegeben.

Grundlagen der Rechnungslegung

Die vorliegende Konzernrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den gesamten Fachempfehlungen zur Rechnungslegung
Swiss GAAP FER (inkl. Swiss GAAP FER 31 ergdnzende Fachempfehlungen flr kotierte Unternehmen) erstellt und vermittelt
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Grundsatzlich bilden
Anschaffungs- respektive Herstellkosten die Bewertungsgrundlage fir die Konzernrechnung. Davon ausgenommen sind
Renditeliegenschaften, die zu Marktwerten bewertet werden.

2 Konsolidierungs-, Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Konzernrechnung basiert auf den nach einheitlichen Grundsatzen per 31. Dezember erstellten Einzelabschlissen samtli-
cher Konzerngesellschaften der SenioResidenz AG. Die Konzerngesellschaften umfassen jene Unternehmen, die direkt oder
indirekt von der SenioResidenz AG kontrolliert werden. Dabei bedeutet Kontrolle die Moglichkeit der Beherrschung der finan-
ziellen und operativen Geschaftstatigkeiten des jeweiligen Unternehmens, um daraus entsprechenden Nutzen zu ziehen.
Dies ist Ublicherweise der Fall, wenn der Konzern tGber mehr als die Halfte der Stimmrechte am Aktienkapital eines Unter-
nehmens verflgt. Die Konzerngesellschaften werden von dem Datum an konsolidiert, an dem die Kontrolle an den Konzern
ubergeht. Zur Verausserung vorgesehene Tochtergesellschaften werden ab dem Zeitpunkt vom Konsolidierungskreis ausge-
schlossen, an dem diese Kontrolle nicht mehr gegeben ist.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der angelsachsischen Purchase-Methode. Dabei wird das Eigenkapital der Konzern-
gesellschaften im Erwerbszeitpunkt bzw. im Zeitpunkt der Grindung mit dem Buchwert der Beteiligung bei der Mutterge-
sellschaft verrechnet. Auf diesen Zeitpunkt werden die bilanzierten Nettoaktiven der Konzerngesellschaft nach konzernein-
heitlichen Grundsatzen zu aktuellen Werten bewertet. Eine nach dieser Neubewertung verbleibende Differenz zwischen dem
Kaufpreis zuzlglich im Zusammenhang mit dem Unternehmenszusammenschluss angefallener Transaktionskosten und den
Nettoaktiven der akquirierten Gesellschaft wird als Goodwill aktiviert und Uber die Nutzungsdauer von funf Jahren erfolgs-
wirksam abgeschrieben. Ein negativer Goodwill (Badwill) wird zuriickgestellt und ber maximal finf Jahre erfolgswirksam
aufgelost.

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

Gestutzt auf die Methode der Vollkonsolidierung werden Aktiven und Passiven sowie Aufwand und Ertrag der vollkonsolidier-
ten Gesellschaften vollumfanglich erfasst.

Konzerninterne Aktiven und Passiven sowie Aufwendungen und Ertrage aus konzerninternen Transaktionen werden elimi-
niert. Zwischengewinne auf konzerninternen Transaktionen und Bestanden werden ergebniswirksam eliminiert.
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Konsolidierungskreis 2023

Die aktuelle Berichtsperiode umfasst den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember der SenioResidenz AG und ihrer Toch-
tergesellschaft. Die konsolidierte Jahresrechung 2023 umfasst die folgenden vollkonsolidierten Gesellschaften:

Konsolidierte Gesellschaften Sitz Gesellschaftstatigkeit Grundkapital in CHF Kapitalanteil 31.12.2023 Kapitalanteil 31.12.2022

SenioResidenz AG Zirich Immobilien 108 096 466 Muttergesellschaft Muttergesellschaft
SenioResidenz La Louviere AG  Zirich Immobilien 100 000 100.00% 100.00%

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Fliissige 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 Bertcksichtigung
allfalliger vorhandener Sicherheiten.

Renditeliegenschaften

Die Liegenschaften dienen langfristigen Anlagezwecken (Renditeliegenschaften) und werden bei der Ersterfassung zu An-
schaffungs- bzw. Herstellkosten bilanziert. Bei der Folgebewertung (halbjahrlich) erfolgt die Erfassung zu Marktwerten,
diese werden auf Basis der Discounted Cash Flow Methode (DCF) durch den externen, unabhéngigen Liegenschaftenschatzer
Wiest 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.

Projekte

Projekte umfassen Neubauten sowie Entwicklungsprojekte von Renditeliegenschaften. Projekte sind zu Marktwerten (Fair
Value) bewertet, sobald dieser verldsslich ermittelt werden kann. Dies ist in der Regel der Fall, wenn ein klar definiertes
Bauprojekt besteht, bei welchem die Kosten und Ertrage verlasslich bestimmt werden konnen sowie eine Baugenehmigung
vorliegt. Falls ein Marktwert noch nicht verlasslich ermittelt werden kann, werden diese Projekte zu Herstellungs- bzw. An-
schaffungskosten bewertet.

Anzahlungen

Samtliche Zahlungen fur Projekte / Liegenschaften, fir welche die SenioResidenz noch nicht als Eigentimerin im Grundbuch
eingetragen ist, werden als Anzahlungen zu Nominal-, bzw. Anschaffungskosten erfasst. Erkennbare und eingetretene Verlu-
ste werden im Jahr ihres Eintretens der Erfolgsrechnung belastet. Die Wertberichtigung basiert auf einer Einzelbeurteilung
unter Berlcksichtigung allfalliger vorhandener Sicherheiten.

Immaterielle Anlagen (Goodwill)

Die Position enthalt Goodwill aus Akquisitionen. Die Nutzungsdauer des Goodwills wird fur jede Transaktion individuell defi-
niert. 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 ibernomme-
nen Vermogenswerte bereinigt und allfallig notwendige Ruckstellungen gebildet wurden, zurlckgestellt und Uber maximal
fuinf Jahre erfolgswirksam aufgelost. Der negative Goodwill wird je nach geplantem Auflosungszeitpunkt unter kurz- oder
langfristigen Rickstellungen ausgewiesen.

Verbindlichkeiten

Samtliche Verbindlichkeiten der Gruppe gegenuber Dritten werden zum Nominalwert bewertet. Im kurzfristigen Fremdkapi-
tal sind nur Verbindlichkeiten bilanziert, die innert Jahresfrist fallig werden.
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Hypothekarverbindlichkeiten

Hypothekarschulden beinhalten durch Grundpfand gesicherte Bankkredite. Amortisationsverpflichtungen, wahrscheinliche
Rickzahlungen und innert 12 Monaten kiindbare Verpflichtungen werden als kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten aus-
gewiesen.

Riickstellungen

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

Pflichtwandelanleihe

Pflichtwandelanleihen sind Anleihen, welche am Ende der Laufzeit zwingend in Aktien der SenioResidenz AG gewandelt wer-
den. Aufgrund der fehlenden Rickzahlungspflicht entspricht eine Pflichtwandelanleihe nicht der Definition einer Verbindlich-
keit, und stellt somit Eigenkapital (Ausweis unter Kapitaleinlagereserven) dar. Der Zins-Coupon wird als Zinsaufwand ver-
bucht und periodisch abgegrenzt.

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 nutzbaren 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 Abgrenzung
der latenten Ertragssteuern basiert auf einer bilanzorientierten Sichtweise und berucksichtigt grundsatzlich alle zukUnftigen
ertragssteuerlichen Auswirkungen. Die Berechnung der jahrlich abzugrenzenden latenten Ertragssteuern erfolgt aufgrund
des flr das jeweilige Steuersubjekt per Bilanzstichtag glltigen zuklnftigen Steuersatzes. Aktive latente Ertragssteuern und
passive latente Ertragssteuern werden verrechnet, sofern sie das gleiche Steuersubjekt betreffen und von der gleichen
Steuerbehorde erhoben werden. Latente Steuerguthaben auf zeitlich befristeten Differenzen und steuerlichen Verlustvortra-
gen werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass sie mit kiinftigen steuerbaren Gewinnen verrechnet werden
konnen.

Der Ausweis passiver latenter Ertragssteuern erfolgt gesondert unter den langfristigen Riickstellungen, der Ausweis allfalli-
ger aktiver latenter Ertragssteuern unter den Finanzanlagen (Anlagevermdgen).

Umsatzerfassung

Die SenioResidenz AG erzielt Ertrage aus der Vermietung von Renditeliegenschaften. Mietertrage werden in jener Periode
erfasst, in welcher das Mietobjekt dem Mieter Uberlassen wurde.

Geldflussrechnung

Als Fonds werden die Flissigen Mittel verwendet.
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3 Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zur Konzernrechnung

3 Fliissige Mittel

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Kontokorrentguthaben 1216 630 3231600
Total 1216 630 3231600
Die flissigen Mittel enthalten ausschliesslich Kontokorrentguthaben bei Banken.

4 Sonstige Forderungen

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Kurzfristige Sonstige Forderungen

Kurzfristige Forderungen gegentber Mietern 228 923 137 409
Sonstige Forderungen 28 000 0
Guthaben gegentber Sozialversicherungen 3560 3571
Total Kurzfristige Sonstige Forderungen 260 483 140 980
Langfristige Sonstige Forderungen

Langfristige Forderungen gegenlber Mietern 660000

Wertberichtigung auf Forderungen gegeniber Mietern -194 611

Total Langfristige Sonstige Forderungen 465 389

Per Bilanzstichtag bestehen gegeniiber der Mieterin der Liegenschaft in Leukerbad (Leukerbad Clinic AG) offene Mietzinsfor-
derungen im Umfang von TCHF 660. Gleichzeitig mit dem Abschluss des neuen Mietvertrages (vgl. Anhang 26 Ereignisse
nach dem Bilanzstichtag) wurde zwischen Vermieter und Mieterin eine Sanierungsvereinbarung unterzeichnet, welche vor-
sieht, dass die offenen Mietzinsforderungen ab dem 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2033 in monatlichen Raten abbe-
zahlt werden. Unter Berlcksichtigung der langen Riickzahlungsfrist wurde auf der Mietzinsforderung eine Wertberichtigung
im Umfang von rund 30% (TCHF 195) vorgenommen.

5 Renditeliegenschaften

alle Betrdge in CHF 2023 2023 2023 2023 Total

Wohnliegenschaften = Wohn-/Geschafts- Geschafts-

liegenschaften liegenschaften

Total 01. Januar 0 20 130 000 189 787 800 209 917 800
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 0 21531582 189 551 232 211082814
Zugange 0 0 21801 064 21801 064
Abgange 0 0 0 0
Umbuchung aus Projekte 29 794 648 0 0 29 794 648
Umbuchung aus Anzahlungen 0 0 1671276 1671276
Bestand 31. Dezember 29 794 648 21531582 213023572 264 349 802
Neubewertung
Bestand 01. Januar 0 -1 401 582 236568 -1165014
Aufwertungen 483 963 0 1004 699 1488 662
Abwertungen -528 611 -710 000 -22 823938 -24 062 549
Bestand 31. Dezember -44 648 -2 111582 -21 582 672 -23738 902
Total 31. Dezember 29 750 000 19 420 000 191 440 900 240 610 900
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Im Geschaftsjahr 2023 wurden folgende Renditeliegenschaften erworben:
- Bad Zurzach, Weissensteinweg 1, Geschaftsliegenschaft
- Salmsach, Kehlhofstrasse 47, Geschaftsliegenschaft

Im Geschaftsjahr 2023 wurden folgende Projekte fertiggestellt:
- Aigle, Ruelle la Croix Blanche 7, Wohnliegenschaft
- Oberdiessbach, Burgdorfstrasse 5, Wohnliegenschaft

Geschaftsbericht 2023

alle Betrage in CHF 2022 2022 2022 2022 Total
Wohnliegenschaften =~ Wohn-/Geschafts- Geschafts-
liegenschaften liegenschaften

Total 01. Januar 0 20 300 000 190 746 100 211046 100
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 0 21531582 188 289 295 209 820 877
Zugange 0 0 1261937 1261937
Abgange 0 0 0 0
Bestand 31. Dezember 0 21531582 189 551 232 211082 814
Neubewertung
Bestand 01. Januar 0 -1 231582 2 456 805 1225223
Aufwertungen 0 0 1340 350 1340 350
Abwertungen 0 -170 000 -3560 587 -3730 587
Bestand 31. Dezember 0 -1 401 582 236 568 -1165014
Total 31. Dezember 0 20 130 000 189 787 800 209 917 800
Im Geschaftsjahr 2022 wurden keine Renditeliegenschaften erworben oder verkauft.
6 Projekte
alle Betrdge in CHF 2023 2022

Wohnliegenschaften Wohnliegenschaften
Total 01. Januar 18 507 949 2874276
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 18 481 867 2 858 159
Zugange 11436 699 15623708
Abgange -123918 0
Umbuchung in Renditeliegenschaften -29 794 648 0
Bestand 31. Dezember 0 18 481 867
Neubewertung
Bestand 01. Januar 26 082 16117
Aufwertungen 0 9 965
Abwertungen 0 0
Abgange -26 082 0
Bestand 31. Dezember 0 26 082
Total 31. Dezember 0 18 507 949

In der Berichtsperiode 2023 fertiggestellte Projekte:
- Aigle, Ruelle la Croix Blanche 7, Neubau- und Sanierungsprojekt

- Oberdiessbach, Burgdorfstrasse 5, Neubau- und Sanierungsprojekt

In der Berichtsperiode 2023 verkauftes Projekt:

- Court, Rue du Temple 3, Mehrfamilienhaus mit Repositionierungspotential
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7 Anzahlungen

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Anzahlung Projekt 0 1671276
Total 0 1671276

Das Neubauprojekt in Bad Zurzach wurde im zweiten Quartal 2023 fertiggestellt und das Eigentum auf die SenioResidenz AG
ubertragen. Die Anzahlung wird per Bilanzstichtag zusammen mit der nach Fertigstellung geleisteten Restzahlung unter den
Renditeliegenschaften ausgewiesen.

8 Aktive latente Ertragssteuern

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Steuerliche Verlustvortrage 3109 826 396 556
Total 3109 826 396 556

Per Bilanzstichtag bestehen steuerliche Verlustvortrége in Héhe von CHF 15.7 Mio. (Vorjahr: CHF 2.0 Mio.)

9 Sonstige Verbindlichkeiten

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

In den sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegentber Mietern enthalten.
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Im Zusammenhang mit der 2019 getatigten Ubernahme der Liegenschaft in Martigny wurde eine Hypothek mit einer Rest-
laufzeit von 17.5 Jahren und einem Zinssatz von 1.8% Ubernommen. Als Entschadigung fir die Differenzen der zukUnftigen
Zinszahlungen fur die Gbernommene Hypothek und einer aktuell Ublichen Verzinsung im Falle einer neu abgeschlossenen
Finanzierung per Ubernahmezeitpunkt leistete der Verk&ufer eine Zahlung in Hohe von CHF 1.6 Mio.. Diese Zahlung wird in
den sonstigen Verbindlichkeiten bilanziert und Uber die Restlaufzeit der Hypothek linear aufgeldst. Der Ertrag aus der Auflo-
sung der Verbindlichkeit wird als Minderung des Hypothekaraufwands erfasst. Per Bilanzstichtag sind CHF 1.1 Mio. (Vorjahr:
CHF 1.2 Mio.) in den langfristigen sonstigen Verbindlichkeiten sowie CHF 0.1 Mio. (Vorjahr: CHF 0.1 Mio.) in den kurzfristigen
sonstigen Verbindlichkeiten erfasst.

10 Hypothekarverbindlichkeiten

Nach Glaubiger

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Migros Bank AG 11 840000 12130000
CS Anlagestiftung 10 860 000 10 970 000
LUKB 64113500 38 075 000
UBS 32900000 34900000
Total 119 713 500 96 075 000

Vertragliche Laufzeiten Riickzahlung

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
0 bis 3 Monate 68 103 500 43065000
3 bis 12 Monate 11860000 3990 000
1 bis 3 Jahre 10973000 19 619 000
Uber 3 Jahre 28 777 000 29 401 000
Total 119 713 500 96 075 000
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Zinsbindung

alle Betrdge in CHF 31.12.2023 31.12.2022
0 bis 3 Monate 70 943 500 46195000
3 bis 12 Monate 9 020 000 860 000
1 bis 3 Jahre 10973000 19 619 000
Uber 3 Jahre 28 777 000 29 401 000
Total 119 713 500 96 075 000

Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten per 31. Dezember 2023 betragt 1.6% (Vorjahr 0.7%).
Samtliche Hypotheken sind grundpfandgesichert. Zusatzlich ist ein Mietzinskonto als Sicherheit zediert.

Grundpfandrechte

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Grundpfandrechte 166 683 000 142 697 000
Verpfandete Aktiven 240 610 900 220217 583

11 Riickstellung negativer Goodwill (Badwill)

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Buchwert per 01. Januar 42 294 169 176
Zugange 0 0
Auflosung -42 294 -126 882
Buchwert per 31. Dezember 0 42 294
davon kurzfristig 0 42 294
davon langfristig 0 0

12 Riickstellungen fiir latente Ertragssteuern

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Buchwert per 01. Januar 3830196 3703513
Bildung 0 126 683
Auflosung -704 243 0
Buchwert per 31. Dezember 3125953 3830196

Die latenten Steuern wurden unter Berlicksichtigung der kantonalen Vorschriften berechnet. Der flr die Berechnung der
latenten Ertragssteuerposten durchschnittlich angewendete Steuersatz betragt 16.43% des Unternehmensergebnisses vor
Steuern (Vorjahr 16.77%).

13 Ruckstellungen fiir Rechtsfalle

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Buchwert per 01. Januar 128 300 150'000
Bildung 0 0
Auflosung -25 439 -21'700
Buchwert per 31. Dezember 102 861 128'300

Fiur Anwaltskosten im Zusammenhang mit dem Konkursverfahren der Paracelsus-Spital Richterswil AG wurde im Jahr 2021
eine Rickstellung von TCHF 150 gebildet. Ein Teil dieser Rickstellungen wurde in der Berichtsperiode (TCHF 25) sowie der
Vorperiode (TCHF 22) aufgeldst.
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14 Eigenkapital

Zusammensetzung Aktienkapital

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Namenaktienkapital zu nominal CHF 42.30 (Vorjahr CHF 44.20) 108 096 466 112 951 862
Total 108 096 466 112 951 862
Anzahl Aktien

31.12.2023 31.12.2022
Namenaktienkapital zu nominal CHF 42.30 (Vorjahr CHF 44.20) 2 555 472 2 555 472

Entwicklung der Anzahl Namenaktien

2023 2022
Bestand am 01. Januar 2555472 2555 472
Veranderung 0 0
Bestand per 31. Dezember 2 555 472 2 555 472
Genehmigtes Kapital
alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Genehmigtes Kapital 0 11271000
Total 0 11271000
Kapitalband
alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Untergrenze Kapitalband 108 096 466 0
Obergrenze Kapitalband 128 634 808 0
Verfligbares Kapitalband fiir Erhohungen des Aktienkapitals 20538 342 0
Anzahl Namenaktien zu nom CHF 42.30 des Kapitalbands 485 540 0

Die Generalversammlung hat am 29. Marz 2023 dem Antrag des Verwaltungsrates zugestimmt, das bestehende genehmigte
Kapital, das am 29. Marz 2024 ausgelaufen ware, aufzuheben, den bestehenden Art. 3a der Statuten zu l6schen und ein Ka-
pitalband zu schaffen. Der Verwaltungsrat ist neu ermachtigt, bis zum 29. Marz 2028 jederzeit und in beliebigen Betragen
innerhalb der Untergrenze von CHF 108'096'465.60 und der Obergrenze von CHF 128'634'807.60 (CHF 128'634'807.60 ent-
sprechen 3'041'012 Namenaktien zum Nennwert von je CHF 42.30), eine oder mehrere Erhohungen des Aktienkapitals vor-
zunehmen. Die Statutenanderung erfolgte am 9. Mai 2023.

Nicht ausschiittbare, gesetzliche Gewinn- und Kapitalreserven

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Nicht ausschittbare, gesetzliche Gewinn- und Kapitalreserven 11318071 5227071
Total 11318071 5227071

Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Eigenkapital 116 985 558 129 297 488
Anzahl ausstehender Aktien 2 555472 2 555 472
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 45.78 50.60
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15 Ergebnis pro Aktie

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2023

Geschaftsbericht 2023

01.01.-31.12.2022

Verlust / Gewinn -13310 220 3138161
Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien 2 555 472 2 555 472
Zusatzlich durchschnittlich ausstehende Aktien aus Pflichtwandelanleihe 70 825 0
Total durchschnittlich ausstehende Aktien 2626297 2 555 472
Verlust / Gewinn pro Aktie (verwéssert/unverwassert) -5.07 1.23

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie errechnet sich jeweils aus dem Ergebnis in der Berichtsperiode dividiert durch die
durchschnittlich ausstehende Anzahl Aktien. Per 3. Juli 2023 wurde eine Pflichtwandelanleihe im Umfang von CHF 6.09 Mil-
lionen mit einjahriger Laufzeit ausgegeben. Bei der Berechnung des Verlusts / Gewinns pro Aktie wurde die zusatzliche An-
zahl durchschnittlich ausstehender Aktien aus dieser Pflichtwandelanleihe fir das Berichtsjahr 2023 berlcksichtigt. Ent-
sprechend liegt der Verlust pro Aktie bei CHF -5.07. Ohne Berucksichtigung der zusatzlichen Aktien aus der Pflichtwandelan-
leihe lage der Verlust bei CHF -5.21. Im Vorjahr gab es keine Anpassungen der durchschnittlich ausstehenden Aktien.

16 Mietertrag

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Sollmietertrag aus Fremdmieten 11334 624 10 908 509
Mietzinsverluste -180 832 -902
Leerstand -113 620 -56 821
Delkredere -194 611 0
Total 10 845562 10 850 786

Segmentberichterstattung:

Das Immobilienportfolio, aktuell bestehend aus 22 Renditeliegenschaften, wird als Einheit gefuhrt. Der Verwaltungsrat fuhrt
die SenioResidenz AG auf der Basis der Abschlisse der einzelnen Tochtergesellschaften sowie des Konzernabschlusses.

Samtliche vollkonsolidierten Gesellschaften der SenioResidenz AG sind Immobiliengesellschaften mit ausschliesslicher Ta-
tigkeit in der Schweiz. Unter Anwendung von Swiss GAAP FER 31 verfiugt die SenioResidenz AG somit Uber nur ein Segment
und publiziert daher keine Segmentberichterstattung. Eine Aufteilung der Mietertrage nach geographischen Markten befin-

det sich in der nachfolgenden Tabelle.

Nach geographischen Markten

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Kanton Aargau 144 895 0
Kanton Appenzell Ausserrhoden 325 464 317 582
Kanton Bern 1057917 797 986
Kanton Genf 1173000 1150928
Kanton Neuenburg 338 412 318 355
Kanton Nidwalden 748 429 731 388
Kanton Thurgau 1457 883 1162 450
Kanton Waadt 222 565 0
Kanton Wallis 2 640 084 3715809
Kanton Zirich 2736913 2 656 288
Total 10 845562 10 850 786

17 Erfolg aus Verkauf Projekt

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Ertrag aus Verkauf Projekte 210 000 0
Direkter Aufwand aus Verkauf Projekte -160 232 0
Total 49 769 0
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18 Ubriger Ertrag

Beim Ubrigen Ertrag handelt es sich im Wesentlichen um erhaltene Entschadigungen im Zusammenhang mit dem Konkurs-
verfahren des Paracelsus-Spitals Richterswil (PSR). Seitens der SenioResidenz AG wurde eine Massenverbindlichkeit fir
offene Mietzinse in der Zeit des Nachlass- und Konkursverfahrens bis zur Objektiibergabe an die SenioResidenz AG inkl.
Mietnebenkosten gefordert. Mittels Verfiigung vom 20.04.2023 einigten sich die Parteien auf eine pauschale Entschadigung

in Hohe von CHF 280 000 betreffend der geforderten Massenverbindlichkeit.

19 Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Hauswartung

Versicherungen

Steuern und Abgaben

Ubriger Aufwand
Verwaltungskosten

Unterhalt und Reparaturen
Baurechtszins

Nebenkosten zu Lasten Eigentimer
Total

20 Beratungsaufwand

alle Betrage in CHF

90 656
228 021
174 478

44048
376 555
291093

0
141 044
345 894

—_

01.01.-31.12.2023

90074
148 954
228 006

-451
338172
226181

6 394

75 981

113 311

—_

01.01.-31.12.2022

Grundstiickbewertungskosten
Rechtsberatung und Kommunikation
Ubriger Beratungsaufwand

Total

21 Verwaltungsaufwand

alle Betrage in CHF

163 242
119 250
117 051
399 544

01.01.-31.12.2023

167 647
228 031
379533
775 212

01.01.-31.12.2022

Verwaltungshonorare
Verwaltungsratshonorare
Revision

Kapitalsteuern

Ubriger Verwaltungsaufwand
Total

22 Finanzaufwand

alle Betrage in CHF

1295 690
121155
139 275
208 964
108 491
873 574

—_

01.01.-31.12.2023

—

230 442
127 582

99 482
257 859
254 407
969772

—_

01.01.-31.12.2022

Hypothekarzinsen

Zinsaufwand 3.5%-Pflichtwandelanleihe (Laufzeit 3. Juli 2023 bis 3. Juli 2024)
Ubriger Finanzaufwand

Total
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684786
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23 Ertragssteuern

alle Betrage in CHF 01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Laufende Ertragssteuern 132 626 77 804
Latente Ertragssteuern -3417 513 652 605
Total -3 284 887 730 409
Effektiver Steuersatz auf Basis des Unternehmensergebnis vor Steuern 19.79% 18.88%

Der erwartete Konzernsteuersatz, als gewichteter Durchschnitt der Steuersatze der einzelnen Gruppengesellschaften be-
rechnet, betragt im Berichtsjahr 19.79% (Vorjahr 19.61%) des Unternehmensergebnis vor Steuern. Der Grund fur die Zu-
nahme im Vergleich zum Vorjahr liegt im Wesentlichen an der relativen Zunahme der Bewertungsdifferenzen in monisti-
schen Kantonen, welche im Vergleich zu dualistischen Kantonen aufgrund der Grundstickgewinnsteuer tendenziell eine ho-
here Steuerbelastung aufweisen. Aufgrund der Aktivierung des Verlusts des Berichtsjahres resultiert ein latenter Steuerer-
trag.

24 Ausserbilanzgeschafte

Weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen

Per Bilanzstichtag bestehen keine weiteren, nicht zu bilanzierenden Verpflichtungen (per 31. Dezember 2022: CHF 24.2 Mio.).
Darin enthalten waren Zahlungsverpflichtungen aus dem Werkvertrag flir das Bauprojekt in Oberdiessbach.

Eventualverbindlichkeiten

Im inzwischen gekindigten Mietvertrag zwischen der SenioResidenz AG als Vermieterin und der PSR Richterswil AG als Mie-
terin wurde vereinbart, dass gewisse bauliche Massnahmen in den Jahren 2019, 2020 und 2021 anteilig durch die Vermiete-
rin getragen werden. Der Umfang der Kostenbeteiligung durch die Vermieterin wurde auf TCHF 850 festgelegt. Die Kosten-
beteiligung wird zu dem Zeitpunkt wirksam, in welchem die Mieterin nachweislich mindestens TCHF 1 500 fur die vereinbar-
ten Investitionen bezahlt hat. Das Konkursamt hat den Glaubigern in der Zwischenzeit empfohlen, aufgrund fehlender Belege
auf die Geltendmachung der Forderungen zu verzichten. Gleichzeitig wurde den Glaubigern mit Frist bis zum 19. Januar
2024 die Moglichkeit eingeraumt, die Abtretung der Forderung zur eigenen Geltendmachung zu beantragen. Ein solcher An-
trag ging nicht ein, so dass die Forderung abgeschrieben und nicht weiterverfolgt wird (weder vom Konkursamt noch von
einzelnen Glaubigern).

25 Transaktionen mit Nahestehenden

Managementdienstleistungen

An die Cura Management AG wurden Managementdienstleistungen tber insgesamt CHF 1 295 690 (inkl. MWST) vergltet und
im Betriebsaufwand verbucht (Vorjahr: CHF 1 230 442). Zusatzlich wurden Transaktionskommissionen im Zusammenhang
mit dem Kauf von zwei Liegenschaften und zwei Projekten tber CHF 337 012 (inkl. MWST) als Akquisitionskosten aktiviert
(Vorjahr: CHF 84 221). Die Managementdienstleistungen werden in Abhangigkeit des Gesamtwertes des Liegenschaftenport-
folios berechnet. Per Bilanzstichtag bestehen Verbindlichkeiten gegentber der Cura Management AG von CHF 0.5 Mio.

26 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Mittels Medienmitteilung vom 11. Oktober 2023 hat die SenioResidenz AG kommuniziert, dass die Mieterin der Liegenschaft
in Leukerbad (Leukerbad Clinic AG) um Nachlassstundung ersucht hat. In der Folge versuchte die SenioResidenz AG zusam-
men mit dem Sachverwalter, eine tragfahige Losung zu finden, um den operativen Weiterbetrieb der Klinik zu ermaglichen,
was unter anderem mit einer Mietzinsanpassung erreicht werden sollte. Basierend darauf hat der Verwaltungsrat der Senio-
Residenz AG im November 2023 beschlossen, die Liegenschaft per Ende 2023 um CHF 8 bis 13 Millionen abzuwerten (vgl.
Medienmitteilung vom 15. November 2023). Im Februar 2024 konnte mit der Leukerbad Clinic AG ein neuer, langfristiger
Mietvertrag rickwirkend per 1. Mai 2023 unterzeichnet werden. Er umfasst einen jahrlichen Basismietzins von CHF 1.44 Mil-
lionen sowie eine potenzielle Umsatzmiete, die sich ab einem bestimmten Jahresumsatz der Leukerbad Clinic AG an deren
Umsatzgrosse bemisst. Mit diesem neuen Vertrag konnte das Nachlassstundungsverfahren mit Beschluss des Gerichts per
7. Februar 2024 beendet werden. Der Marktwert der Liegenschaft belief sich per 31. Dezember 2023 auf CHF 22.04 Millionen
(31.12.2022: CHF 35.65 Millionen).

SenioResidenz AG 41



Geschaftsbericht 2023

27 Angaben zu den Renditeliegenschaften per 31.12.2023

Renditeliegenschaften

Liegenschaften Eigentums- Eigen- Kanton Art Grund- Erwerbs-

verhaltnisse  tums- stiick- datum

quote flache
mZ
Geschaftsliegenschaften
Bad Zurzach, Weissensteinweg 12 Alleineigentum 100% AG Geschaftsliegenschaft 2512 23.05.2023
Berg, Schlossstrasse 9 Alleineigentum 100% TG Geschaftsliegenschaft 12 657 01.01.2020
Court, Rue du Temple 1 Alleineigentum 100% BE Geschaftsliegenschaft 2798 01.09.2021
Couvet, Rue du Parc 19 Alleineigentum 100% NE Geschaftsliegenschaft 1497 01.09.2021
Egnach, Buch 16 Alleineigentum 100% TG Geschaftsliegenschaft 4232 01.01.2020
Illnau-Effretikon, Brandrietstrasse 36 Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft 1332 24.11.2021
Kirchlindach, Diemerswilstrasse 28 Alleineigentum 100% BE Geschaftsliegenschaft 1391 01.01.2020
Kradolf, Hauptstrasse 17/19 Alleineigentum 100% TG Geschaftsliegenschaft 2 336 01.01.2020
Leukerbad, Willy-Spiihlerstrasse 2 3 Alleineigentum 100% VS Geschaftsliegenschaft 17 695 17.05.2018
Martigny, Avenue du Grand-Saint-Bernard 20 Alleineigentum 100% VS Geschaftsliegenschaft 2103 01.12.2019
Oberburg, Progressastrasse 23/25/27 Alleineigentum 100% BE Geschaftsliegenschaft 2 531 15.12.2018
Presinge, Route de la Louviere 18 Alleineigentum 100% GE Geschaftsliegenschaft 17 610 17.11.2017
Reute, Mohren Alleineigentum 100% AR Geschaftsliegenschaft 5465 01.01.2020
Richterswil, Bergstrasse 16 Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft 5483 01.12.2019
Richterswil, Bodenstrasse 1 9 Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft n/a 01.12.2019
Richterswil, Bodenstrasse 10 Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft n/a 01.12.2019
Richterswil, Chrummbachliweg 2 Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft 1087 01.12.2019
Salmsach, Kehlhofstrasse 47 9 Alleineigentum 100% TG Geschaftsliegenschaft 3306 01.06.2023
Wald, Haselstudstrasse 12 Alleineigentum 100% ZH Geschaftsliegenschaft 3507 01.01.2020
Total Geschaftsliegenschaften
Wohnliegenschaften
Aigle, Ruelle la Croix Blanche 7 9 Alleineigentum 100% VD Wohnliegenschaft 1005 08.04.2022
Oberdiessbach, Burgdorfstrasse 5 4 9 Alleineigentum 100% BE Wohnliegenschaft 2 423 06.10.2021
Total Wohnliegenschaften
Wohn-/ Geschéftsliegenschaften
Wohn-/Geschaftsliegen-

Hergiswil, Obermattweg 9 Alleineigentum 100% NW schaft 3833 01.12.2020

Total Wohn-/ Geschéftsliegenschaft

Total Renditeliegenschaften

Total alle Liegenschaften

1) Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten.
2) Es wurde eine Staffelmiete vereinbart. Der Mietzins wird im ersten Jahr der Vermietung um 50% reduziert.

3) Im Februar 2024 konnte ein neuer Mietvertrag unterzeichnet werden und das Nachlassstundungsverfahren der Mieterin mit Beschluss des Gerichts beendet
werden. Siehe dazu auch Anhang 26 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag. In der Tabelle mit den Soll-Mietzinseinnahmen wurde die neue Miete unterlegt und
der Marktwert entsprechend dem neuen Mietvertrag bewertet.

4) Die Liegenschaft wurde erst kirzlich fertiggestellt und befindet sich noch in der Erstvermietungsphase. Wahrend den ersten 12 Monaten nach Erstbezug
besteht eine Mietzinsgarantie in der Hohe von 90% der Soll-Miete.

5) Fiur die Berechnung der Nettorendite konnten aufgrund von Bau, Sanierung oder Zukauf nicht die Betriebs- und Instandhaltungskosten aus der Erfolgsrech-
nung verwendet werden. Die Nettorenditen wurden deshalb mit den Betriebs- und Instandhaltungskosten aus der Liegenschaftsbewertung berechnet.
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Baujahr Jahr der Marktwert Soll-Mietzins- Ist-Mietzins- Leer- Brutto- Netto- Diskont-
letzen 31.12.2023 einnahmen einnahmen stand rendite rendite satzreal
umfassenden CHF CHF " CHF" in% in % in% in %

Renovation
2023 14 540 000 488 392 244196 0.0% 3.36% k.A. 2.70%
1677, 1680 2014/2015/2019 7 394 000 382212 382212  0.0% 517%  4.77% 3.00%
1500, 1771 2011 4812 000 279 900 279900 0.0% 5.82% 5.49% 3.35%
1989 2019 4 624 000 340 740 340740  0.0% 7.37%  6.88% 2.95%
1965 2013/2017 8 943 000 499 428 499 428  0.0% 5.58% 5.10% 3.10%
2017,2018 13360000 388 284 388284  0.0% 2.91% 2.72% 2.40%
1972 2012 5532000 255 696 255696  0.0%  4.62%  4.24% 3.30%
1902, 1910, 1995 2012/2016 4 656 000 309 660 309 660  0.0% 6.65% 5.85% 3.20%
1961, 1966 2012 22 040000 1 440 000 1440000 0.0% 6.53% 5.83% 3.90%
1900, 2014 2014/2016/2019 18 840 000 908 028 908028 0.0%  4.82%  4.59% 3.00%
1989 2009 5428 000 298 603 298 603  0.0% 550%  4.59% 3.10%
1937, 1989 1989, 2014 23110000 1173000 1173000 0.0% 5.08%  4.72% 3.25%
1982, 1997 2014/2016/2019 6230000 325 464 325464 0.0% 522%  4.80% 3.30%
1880 2019 26 670000 1 460 554 1460554 0.0% 5.48%  6.71% 4.30%
2005 797 600 112 800 112800 0.0% 14.14% 11.59% 4.10%
1880 855 300 38117 38117 0.0%  4.46%  3.09% 2.85%
2004, 2007 3732000 180 000 180000 0.0%  4.82%  4.40% 3.30%
1974,1979 2009 9 347 000 457 000 457000 0.0%  4.89%  4.66% 3.00%
1925,1978 2016/2017 10530 000 477 768 477768 0.0%  454%  4.26% 3.10%
191 440 900 9815 645 9571449 0.0% 5.13% 4.71% 3.30%
2023 15800 000 586 836 525660 10.4% 3.71% 2.80% 2.70%
2023 13950 000 540 352 0 k.A. 3.87%  3.22% 3.05%
29 750 000 1127 188 525660 10.4% 3.79% 3.00% 2.86%
1976, 1987 2015/2018/2020 19 420000 840 743 840743 0.0%  4.33% 2.95% 2.90%
19 420 000 840 743 840743 0.0% 4.33% 3.31% 2.90%
240 610 900 11783577 10937853 0.5% 4.90% 4.66% 3.22%
240 610 900 11783577 10937853 0.5% 4.90% 4.66% 3.22%
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Renditeliegenschaften Kanton Art
Geschéftsliegenschaften

Bad Zurzach, Weissensteinweg 1 AG Geschaftsliegenschaft
Berg, Schlossstrasse 9 TG Geschaftsliegenschaft
Court, Rue du Temple 1 BE Geschaftsliegenschaft
Couvet, Rue du Parc 19 NE Geschaftsliegenschaft
Egnach, Buch 16 TG Geschaftsliegenschaft
[llnau-Effretikon, Brandrietstrasse 36 ZH Geschaftsliegenschaft
Kirchlindach, Diemerswilstrasse 28 BE Geschaftsliegenschaft
Kradolf, Hauptstrasse 17/19 TG Geschaftsliegenschaft
Leukerbad, Willy-Spihlerstrasse 2 VS Geschaftsliegenschaft
Martigny, Avenue du Grand-Saint-Bernard 20 VS Geschaftsliegenschaft
Oberburg, Progressastrasse 23/25/27 BE Geschaftsliegenschaft
Presinge, Route de la Louviere 18 GE Geschaftsliegenschaft
Reute, Mohren AR Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bergstrasse 16 ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bodenstrasse 1 ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bodenstrasse 10 ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Chrummbachliweg 2 ZH Geschaftsliegenschaft
Salmsach, Kehlhofstrasse 47 5) TG Geschaftsliegenschaft
Wald, Haselstudstrasse 12 ZH Geschaftsliegenschaft
Total Geschaftsliegenschaften

Wohnliegenschaften

Aigle, Ruelle la Croix Blanche 7 VD Wohnliegenschaft
Oberdiessbach, Burgdorfstrasse 5 BE Wohnliegenschaft
Total Wohnliegenschaften

Wohn-/ Geschéftsliegenschaften

Hergiswil, Obermattweg 9 NW Wohn-/Geschaftsliegenschaft

Total Wohn-/ Geschéftsliegenschaft

Total Renditeliegenschaften

Total alle Liegenschaften
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Total Wohnen Parkierung  Biiro Verkauf Gewerbe/ Lager/ Parkierung ubrige

Liegen- Wohnen Industrie Archiv Gewerbe

schaft

2 257 0 0 0 0 1957 0 300 0
2 580 0 0 0 0 2 580 0 0
1247 0 0 0 0 1247 0 0
867 0 0 0 0 867 0 0
3520 0 0 0 0 3100 0 420 0
1260 0 0 129 0 933 20 160 18
906 0 0 0 0 846 0 60 0
1625 0 0 0 0 1505 0 120 0
15178 0 0 0 0 14298 0 880 0
2 340 0 0 0 0 2 200 0 140 0
1860 0 0 0 0 1591 0 260 9
2 070 0 0 0 0 1820 0 250 0
1388 0 0 0 0 1168 0 220 0
5132 0 0 0 0 4832 0 300 0
610 0 0 0 0 610 0 0 0
323 0 0 0 0 243 0 80 0
836 0 0 0 0 656 0 180 0
2720 0 0 175 0 2378 87 80 0
1567 0 0 0 0 1467 0 100 0
48 286 0 0 304 0 44 298 107 3550 27
2828 2177 260 171 0 0 220 0
2 554 1390 240 0 375 325 190 34
5382 3567 500 171 375 325 410 34
2 451 1278 632 0 355 0 160 26
2 451 1278 632 0 355 0 160 26
56 119 4 845 500 936 171 45028 432 4120 87
56 119 4 845 500 936 171 45028 432 4120 87
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10 grosste Mieter per 31. Dezember 2023

Mieter Soll-Mietzinsen Anteil Soll-Mietzinsen Anteil Soll-Mietzinsen
p.a. aller Gewerbemieter iiber gesamtes

per 31.12.2023 in% Portfolio in %

Tertianum AG 2832792 28.06% 24.04%
Kanton Zirich 1497 039 14.83% 12.70%
Leukerbad Clinic AG 1 440 000 14.27% 12.22%
Domaine de la Louviere SA 1173000 11.62% 9.95%
Wohnbaugenossenschaft Domum 488 392 4.84% 4.14%
Bodana Alterswohnheim 457 000 4.53% 3.88%
Oase am Rhein 388 284 3.85% 3.30%
Fondation Espace 340 740 3.38% 2.89%
Gemeinde Reute 325 464 3.22% 2.76%
Tertianum Romandie SA 279 900 2.77% 2.38%
Ubrige Mieter 2560 966 n/a 21.73%
Soll-Mietzinsen der 10 grossten Mieter 9222 611 91% 78%
Soll-Mietzinsen aller Gewerbemieter 10094176 100% 86%
Soll-Mietzinsen gesamtes Portfolio 11783577 100%
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Laufzeit Liegenschaften

div. 2027-2034 Martigny/ Berg/ Kradolf/ Egnach/ Kirchlindach/ Wald
31.12.2024 Richterswil, Bergstrasse 16 & Bodenstrasse 10
30.04.2038 Leukerbad, Willy-Spihlerstrasse 2

31.03.2026 Presinge, Route de la Louviere 18

31.05.2043 Bad Zurzach, Weissensteinweg

31.05.2038 Salmsach, Kehlhofstrasse 47

30.11.2041 Illnau-Effretikon, Brandrietstrasse 36
29.02.2036 Couvet, Rue du Parc 19

31.05.2027 Reute AR, Mohren

29.02.2036 Court, Rue du Temple 1

SenioResidenz AG
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Falligkeitsiibersicht Geschaftsmietvertrage

Jahr Summe von Summe von

Soll-Mietzinsen in CHF Soll-Mietzinsen p.a. in %
unbefristet 141 840 1.4%
2024 1831059 18.1%
2025 11880 0.1%
2026 1173000 11.6%
2027 1319 321 13.1%
2028 0 0.0%
2029 809 088 8.0%
2030 382212 3.8%
2031 0 0.0%
2032 0 0.0%
2033 111 432 1.1%
2034 908 028 9.0%
2035 0 0.0%
2036 620 640 6.1%
2037 12 000 0.1%
2038 1897 000 18.8%
2039 0 0.0%
2040 0 0.0%
2041 388 284 3.8%
2042 0 0.0%
2043 488 392 4.8%
2044 0 0.0%
Gesamtergebnis 10094176 100.0%

Ubersicht Falligkeiten der Soll-Mietzinsen in % aller Geschiftsmietvertrige per 31.12.2023

unbefristet -1.4%
2025 || 0.1%
2028 | 0.0%

2031 | 0.0%
2032 |0.0%

2033 ([ 11

2035 |0.0%

2037 [ 0.1%

2039 |0.0%
2040 |0.0%

2042 |0.0%

0% 6% 12% 18% 24% 30%
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BERICHT REVISIONSSTELLE

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SenioResidenz AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Konzernrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Konzernrechnung der SenioResidenz AG und ihrer Tochtergesellschaft (der Konzern) — bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2023, der Erfolgsrechnung, der Geldflussrechnung, und dem Eigenkapitalnachweis fur
das dann endende Jahr sowie dem Anhang zur Konzernrechnung, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsa-
mer Rechnungslegungsmethoden — gepruft.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die beigefugte Konzernrechnung (Seite 27 bis 48) ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der konsolidierten Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2023 sowie
dessen konsolidierter Ertragslage und Cashflows fir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP
FER und entspricht dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Stan-
dards zur Abschlussprufung (SA-CH) durchgefihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,\Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prufung der Konzernrechnung” unseres Be-
richts weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen
gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Ver-
haltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfllt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prafungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Unser Prifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit Konzernrechnung: CHF 1'150°000

Wir haben bei der Muttergesellschaft eine ordentliche Revision durchgefuhrt
(,full scope audit®). Bei der anderen Konzergesellschaft haben wir eine einge-
schrénkte Revision vorgenommen.

Wesent-
lichkeit
Die gepruften Gesellschaften tragen somit zu 91% der Vermdgenswerte, der
89% Umsatzerldse sowie 98% des Unternehmensergebnisses vor Steuern des
Konzerns bei.

Als besonders wichtigen Prifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
identifiziert:

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Bewertung der Renditeliegenschaften

PricewaterhouseCoopers AG, Kornhausstrasse 25, Postfach, gooo St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, www.pwc.ch

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

SenioResidenz AG
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Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Prufung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prufungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Konzernrechnung keine wesentlichen falschen
Darstellungen enthélt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernunftigerweise 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 pflichtgeméssen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Konzernrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Berucksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prufungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Konzernrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit Konzernrech- CHF 1'150°000

nung

Bezugsgrosse Eigenkapital

Begriindung fiir die Bezugsgrésse
zur Bestimmung der Wesentlichkeit

Als Bezugsgrésse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir das Eigen-
kapital, da diese aus unserer Sicht eine allgemein anerkannte und branchen-
Ubliche Grosse fur Wesentlichkeitstiberlegungen bei Immobiliengesellschaften
darstellt.

Umfang der Priifung

Zur Durchfihrung angemessener Prufungshandlungen haben wir den Prufungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein
Prufungsurteil zur Konzernrechnung als Ganzes abgeben kénnen, unter Beriicksichtigung 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‘) durchgefuhrt. Bei der anderen Kon-
zerngesellschaft haben wir eine eingeschrankte Revision vorgenommen. Mit dieser Ausgestaltung des Prifumfangs
kénnen wir ein Prufungsurteil zur Konzernrechnung als Ganzes abgeben, unter Beriicksichtigung der Konzernorganisa-
tion, der internen Kontrolle und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie des Geschaftsumfeldes, in welchem
der Konzern tétig ist.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméassen Ermessen am
bedeutsamsten fur unsere Prufung der Konzernrechnung des Berichtszeitraumes waren. Diese Sachverhalte wurden im
Kontext unserer Prifung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu adres-
siert, und wir geben kein gesondertes Prufungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Bewertung der Renditeliegenschaften haben wir aus
folgenden Griinden als besonders wichtigen Prifungssach-
verhalt behandelt:

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz einen be-
deutenden Betrag dar (CHF 240.6 Mio.) und die Bewertung
erfolgt erfolgswirksam zu aktuellen Werten.

Wir haben die in der Konzernrechnung dargestellten Anga-
ben der Geschaftsleitung kritisch hinterfragt und folgende
Prafungshandlungen durchgefihrt.

Der Verwaltungsrat hat einen Prozess zur Bewertung der
Renditeliegenschaften im Rahmen der Abschlusserstellung
vorgegeben. Dabei Uberwacht der Verwaltungsrat die Ein-
haltung dieses Prozesses und er hinterfragt die Ergebnisse
der Verkehrswertschatzungen des unabhangigen Immobi-
lienexperten. Wir haben diesen Prozess hinsichtlich der
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Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Prufung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser Prufungs-
urteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Konzernrechnung keine wesentlichen falschen
Darstellungen enthélt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn vernunftigerweise 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 pflichtgeméssen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Konzernrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Berucksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prufungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Konzernrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit Konzernrech- CHF 1'150°000

nung

Bezugsgrosse Eigenkapital

Begriindung fiir die Bezugsgrésse
zur Bestimmung der Wesentlichkeit

Als Bezugsgrésse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir das Eigen-
kapital, da diese aus unserer Sicht eine allgemein anerkannte und branchen-
Ubliche Grosse fur Wesentlichkeitstiberlegungen bei Immobiliengesellschaften
darstellt.

Umfang der Priifung

Zur Durchfihrung angemessener Prufungshandlungen haben wir den Prufungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein
Prufungsurteil zur Konzernrechnung als Ganzes abgeben kénnen, unter Beriicksichtigung 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‘) durchgefuhrt. Bei der anderen Kon-
zerngesellschaft haben wir eine eingeschrankte Revision vorgenommen. Mit dieser Ausgestaltung des Prifumfangs
kénnen wir ein Prufungsurteil zur Konzernrechnung als Ganzes abgeben, unter Beriicksichtigung der Konzernorganisa-
tion, der internen Kontrolle und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie des Geschaftsumfeldes, in welchem
der Konzern tétig ist.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméassen Ermessen am
bedeutsamsten fur unsere Prufung der Konzernrechnung des Berichtszeitraumes waren. Diese Sachverhalte wurden im
Kontext unserer Prifung der Konzernrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu adres-
siert, und wir geben kein gesondertes Prufungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt

Unser Priifungsvorgehen

Die Bewertung der Renditeliegenschaften haben wir aus
folgenden Griinden als besonders wichtigen Prifungssach-
verhalt behandelt:

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz einen be-
deutenden Betrag dar (CHF 240.6 Mio.) und die Bewertung
erfolgt erfolgswirksam zu aktuellen Werten.

Wir haben die in der Konzernrechnung dargestellten Anga-
ben der Geschaftsleitung kritisch hinterfragt und folgende
Prafungshandlungen durchgefihrt.

Der Verwaltungsrat hat einen Prozess zur Bewertung der
Renditeliegenschaften im Rahmen der Abschlusserstellung
vorgegeben. Dabei Uberwacht der Verwaltungsrat die Ein-
haltung dieses Prozesses und er hinterfragt die Ergebnisse
der Verkehrswertschatzungen des unabhangigen Immobi-
lienexperten. Wir haben diesen Prozess hinsichtlich der
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Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewdirdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
vernunftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Konzernrechnung getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prufung der Konzernrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTSsuisse: http://fexpertsuisse.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 PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des
Verwaltungsrats ausgestaltetes internes Kontrollsystem fur die Aufstellung der Konzernrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Konzernrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Beat Inauen Reto E. Huber
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 21. Februar 2024

SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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BEWERTUNGSTESTAT

VWUestpartner

Wuest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Zlrich

SenioResidenz AG
Geschiftsleitung
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Ziirich

Zirich, 8. Februar 2024

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 3112.2023

An die Geschaftsleitung der SenioResidenz AG und der SenioResidenz La Referenz-Nummer
Louviére AG 118633.2310
Auftrag

Im Auftrag der Geschiftsleitung der SenioResidenz AG hat die Wilest Partner AG
(Wilest Partner) die von der eigenen rechtlichen Gesellschaft SenioResidenz AG
und SenicResidenz La Louviére AG gehaltenen Liegenschaften zum Zweck der
Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2023 bhewertet.

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.

Definltlon des Markiwertes

Der Marktwert ist definiert als der am Stichtag wahrscheinliche, auf dem freien
Markt zu erzielende Preis zwischen zweiunabhangigen, gut informiertenund kauf-
bzw. verkaufswilligen Parteien unter Berlicksichtigung eines marktgerechten Ver-
marktungszeitraums.

Handanderungs-, Grundstucksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfélligen Verausserung 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 Finanzierungskcosten beriicksichtigt.

Beweriungsmethoden

Wiiest Partner bewertet alle Liegenschaften der Gesellschaften mit Hilfe der Dis-
counted-Cashflow-Methode («DCF-Methode»). Wilest Parther AG
Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie nach dem zu erwarten- ’;:Eci‘:rieeg e
den Geldfluss unter Beriicksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes 8001 Ziirich

ermittelt. Der Wert entspricht der Summe der in Zukunft (iber einen unendlichen Schweiz
T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS
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Bewertungszeitraum zu erwartenden, auf den Bewertungsstichtag diskontierten
Nettoertrdge. 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 Wiiest Partner aufgrund der durchgeflihrten Besichtigungen und/oder der
zur Verfligung gestellten Unterlagen bekannt. Sie wurden in Bezug auf ihre Quali-
taten und Risiken (Attraktivitdt und Vermietbarkeit des Mietobjektes, Bauweise
und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) eingehend analysiert.

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

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023 wurden flnf
Liegenschaft der SenioResidenz AG besichtigt.

Ergebnisse per 31. Dezember 2023

Per 31. Dezember 2023 wurden von Wiest Partner die Werte der insgesamt 22
Anlageliegenschaften nach Swiss GAAP FER 18 Ziffer 14 ermittelt. Zum Bilanz-
stichtag 31. Dezember 2023 betragt der Marktwert (aktueller Wert) der 22 Liegen-
schaften 240'610'900 Schweizer Franken. Davon entfallen 217'500'900 Schwei-
zer Franken auf die Liegenschaften der SenioResidenz AG sowie 23'110'000
Schweizer Franken auf die Liegenschaft der SenioResidenz La Louviere AG.

Veranderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023 wurde die Lie-
genschaft «kRue du Temple 3» in 2738 in Court verkauft. In derselben Berichtspe-
riode wurden folgende Liegenschaften erworben:

— 5330 Bad Zurzach, Weissensteinweg 1;

— 8599 Salmsach, Kehlhofstrasse 47 / Im Pférrich 2, 4.

Unabhéngigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung
der Liegenschaften der Gesellschaften unabhangig und neutral. Sie dient ledig-
lich dem vorgéngig genannten Zweck. Wiiest Partner Gibernimmt keine Haftung
gegeniber Dritten.

Zirich, 6. Februar 2024
Wiest Partner AG

/ 7?%'/ S Dol

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

'wuestpartner
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JAHRESRECHNUNG NACH SCHWEIZER

OBLIGATIONENRECHT

BILANZ

Alle Betrage in CHF Erlauterungen 31.12.2023 31.12.2022
Flissige Mittel 1091970 1936 649
Ubrige kurzfristige Forderungen 260 483 140 980
Aktive Rechnungsabgrenzungen 94 867 8 690
Total Umlaufvermogen 1447 320 2086 319
Beteiligungen 3.1 8 089 221 8 089 221
Renditeliegenschaften 209 254 000 174 646 900
Projekte 0 18 480 149
Anzahlungen 0 1671276
Ubrige langfristige Forderungen 465 389 0
Total Anlagevermodgen 217 808 610 202 887 546
Total Aktiven 219 255 931 204 973 865
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ggu. Dritten 108 375 22 508
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ggu. Nahe-

stehenden 539 247 0
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten ggii. Dritten 2 148 948 1899818
Passive Rechnungsabgrenzungen 1835 044 1368027
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 77 123 500 43925000
Pflichtwandelanleihe 6091000 0
Total Kurzfristiges Fremdkapital 87 846 115 47 215 353
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 30 750 000 40 020 000
Langfristige Verbindlichkeiten ggl. Beteiligungen 1845 967 259 536
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten ggii. Dritten 1105714 1200 640
Langfristige Rickstellungen 102 861 128 300
Total Langfristiges Fremdkapital 33804 542 41 608 476
Total Fremdkapital 121 650 657 88 823 829
Aktienkapital 3.2 108 096 466 112 951 862
Gesetzliche Kapitalreserven 5207 071 5207071
Verlustvortrag -2 008 897 -4 628 588
Jahresverlust / -gewinn -13 689 366 2619 691
Total Eigenkapital 97 605 273 116 150 036
Total Passiven 219 255 931 204 973 865
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ERFOLGSRECHNUNG

Alle Betrdge in CHF Erlduterungen  01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Mietertrag 3.3 9672562 9 705 782
Erfolg aus Verkauf von Projekten 77 569 0
Ubriger Ertrag 423 890 30263
Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen 10174 021 9 736 045
Direkter Aufwand Liegenschaften -1 250 391 -996 203
Beratungsaufwand 3.4 -688018 -768 727
Verwaltungsaufwand 3.5 -1 531 852 -1 573148
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des

Anlagevermdgens -18 542 608 -2 947 022
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern -11838 848 3450 944
Finanzertrag 0 0
Finanzaufwand -1 630022 -574 394
Betriebliches Ergebnis vor Steuern -13 468 870 2876 550
Direkte Steuern -220 496 -256 859
Jahresverlust / -gewinn -13 689 366 2619 691
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ANHANG ZUR JAHRESRECHNUNG 2023 DER SENIORESIDENZ AG, ZURICH

1 Allgemein

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemass den Vorschriften des schweizerischen Gesetzes, insbesondere der Artikel
Uber die kaufmannische Buchfliihrung und Rechnungslegung im 32. Teil des Obligationenrechts flir Einzelabschlisse er-
stellt.

Auf zusatzliche Angaben, Geldflussrechnung und Lagebericht wird gemass Art. 961d Abs. 1 OR verzichtet, da die SenioResi-
denz AG eine Konzernrechnung nach einem anerkannten Standard zur Rechnungslegung erstellt.

Die Gesellschaft wurde am 6. Oktober 2017 gegrindet.

2 Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

2.1 Flissige 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 Bertcksichtigung
allfalliger vorhandener Sicherheiten.

2.3 Renditeliegenschaften
Die Liegenschaften werden zu Anschaffungskosten oder zu Herstellkosten abzlglich Abschreibungen bilanziert.
Die Anschaffungskosten umfassen auch Akquisitionskosten welche im Zusammenhang mit dem Kauf von Renditeliegen-

schaften anfallen. Die Abschreibungen erfolgen degressiv mit 1.0% vom Buchwert. Notwendige Wertberichtigungen werden
an jedem Bilanzstichtag mittels Wertlberprifung ermittelt und verbucht.

2.4 Neubauliegenschaften und Projekte

Projekte umfassen Neubauten sowie Entwicklungsprojekte von Renditeliegenschaften. Projekte werden zu Herstellungs-
bzw. Anschaffungskosten bewertet, halbjahrlich auf ihre Werthaltigkeit und Realisierbarkeit Gberprift und falls notwendig
wertberichtigt.

2.5 Anzahlungen

Samtliche Zahlungen fur Projekte / Liegenschaften, fir welche die SenioResidenz noch nicht als Eigentimerin im Grundbuch
eingetragen ist, werden als Anzahlungen zu Nominal- bzw. Anschaffungskosten erfasst. Erkennbare und eingetretene Ver-
luste werden im Jahr ihres Eintretens der Erfolgsrechnung belastet. Die Wertberichtigung basiert auf einer Einzelbeurteilung
unter Berucksichtigung allfalliger vorhandener Sicherheiten.

2.6 Beteiligungen

Die Beteiligungen werden zu Anschaffungskosten aktiviert, welche neben dem Kaufpreis auch transaktionsbezogene Neben-
kosten umfassen. Notwendige Wertberichtigungen werden an jedem Bilanzstichtag mittels Wertiberprifung ermittelt und
verbucht.

2.7 Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bewertet. Im kurzfristigen Fremdkapital sind nur Verbindlichkeiten bilanziert,
die innert Jahresfrist fallig werden.

2.8 Hypothekarverbindlichkeiten

Hypothekarschulden beinhalten durch Grundpfand gesicherte Bankkredite. Amortisationsverpflichtungen, wahrscheinliche
Rickzahlungen und innert 12 Monaten kiindbare Verpflichtungen werden als kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten aus-
gewiesen.
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2.9 Riickstellungen

Rickstellungen werden gebucht, wenn aus einem Ereignis in der Vergangenheit eine begriindete wahrscheinliche Verpflich-
tung, deren Hohe und/oder Falligkeit ungewiss, aber schatzbar ist, besteht. Die Bewertung der Rickstellungen basiert auf

der Schatzung des Geldabflusses zur Erfillung der Verpflichtung.

3 Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zur Jahresrechnung

3.1 Beteiligungen

Gesellschaften Sitz Gesellschaftstatigkeit Grundkapital in CHF Kapitalanteil 31.12.2023 Kapitalanteil 31.12.2022
SenioResidenz La Louviére AG Zlrich Immobilien 100.00% 100.00%
3.2 Aktienkapital

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2023 31.12.2022
alle Betrage in CHF

Namenaktienkapital zu nom CHF 42.30 (Vorjahr CHF 44.20) 108 096 466 112 951 862
Total 108 096 466 112 951 862
Anzahl Aktien 31.12.2023 31.12.2022
Namenaktienkapital zu nom CHF 42.30 (Vorjahr CHF 44.20) 2 555 472 2 555 472
Entwicklung der Anzahl Namenaktien 2023 2022
Bestand am 01. Januar 2555472 2555 472
Veranderung 0 0
Bestand per 31. Dezember 2 555 472 2 555 472
Genehmigtes Kapital 31.12.2023 31.12.2022
alle Betrage in CHF

Genehmigtes Kapital 0 11271000
Total 0 11271000
Kapitalband 31.12.2023 31.12.2022
alle Betrage in CHF

Untergrenze Kapitalband 108 096 466 0
Obergrenze Kapitalband 128 634 808 0
Verfligbares Kapitalband fur Erhohungen des Aktienkapitals 20538 342 0
Anzahl Namenaktien zu nom CHF 42.30 des Kapitalbands 485 540 0

Die Generalversammlung hat am 29. Marz 2023 dem Antrag des Verwaltungsrates zugestimmt, das bestehende genehmigte
Kapital, das am 29. Marz 2024 ausgelaufen ware, aufzuheben, den bestehenden Art. 3a der Statuten zu l6schen und ein Ka-
pitalband zu schaffen. Der Verwaltungsrat ist neu ermachtigt, bis zum 29. Marz 2028 jederzeit und in beliebigen Betragen
innerhalb der Untergrenze von CHF 108 096 465.60 und der Obergrenze von CHF 128 634 807.60 (CHF 128 634 807.60 ent-
sprechen 3 041 012 Namenaktien zum Nennwert von je CHF 42.30), eine oder mehrere Erhohungen des Aktienkapitals vor-

zunehmen. Die Statutenanderung erfolgte am 9. Mai 2023.
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3.3 Mietertrag

alle Betrdge in CHF

01.01.-31.12.2023

Geschaftsbericht 2023

01.01.-31.12.2022

Sollmietertrag aus Fremdmieten
Mietzinsverluste

Leerstand

Delkredere

Total

3.4 Beratungsaufwand

alle Betrage in CHF

10161 624
-180 832
-113 620
-194 611

9672562

01.01.-31.12.2023

9 763 505
-902

-56 821

0

9 705782

01.01.-31.12.2022

Kapitalerhohungskosten
Grundstiickbewertungskosten
Rechtsberatung und Kommunikation
Ubriger Beratungsaufwand

Total

3.5 Verwaltungsaufwand

alle Betrage in CHF

295940
163 242
112878
115958
688018

01.01.-31.12.2023

16 423
167 648
210758
373899
768 727

01.01.-31.12.2022

Dienstleistungsvertrag Cura Management AG

Verwaltungsratshonorare
Revision

Ubriger Verwaltungsaufwand
Total

1171 242
121155
130 964
108 491

1531852

1100879
127 582
90 280
254 407
1573 148

SenioResidenz AG 59



Geschaftsbericht 2023

4 Weitere Angaben

4.1 Erklarung tber die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

Die SenioResidenz AG beschaftigt keine Mitarbeitenden.

4.2 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Mittels Medienmitteilung vom 11. Oktober 2023 hat die SenioResidenz AG kommuniziert, dass die Mieterin der Liegenschaft
in Leukerbad (Leukerbad Clinic AG) um Nachlassstundung ersucht hat. In der Folge versuchte die SenioResidenz AG zusam-
men mit dem Sachverwalter, eine tragfahige Losung zu finden, um den operativen Weiterbetrieb der Klinik zu ermaglichen,
was unter anderem mit einer Mietzinsanpassung erreicht werden sollte. Basierend darauf hat der Verwaltungsrat der Senio-
Residenz AG im November 2023 beschlossen, die Liegenschaft per Ende 2023 um CHF 8 bis 13 Millionen abzuwerten (vgl.
Medienmitteilung vom 15. November 2023). Im Februar 2024 konnte mit der Leukerbad Clinic AG ein neuer, langfristiger
Mietvertrag rickwirkend per 1. Mai 2023 unterzeichnet werden. Er umfasst einen jahrlichen Basismietzins von CHF 1.44 Mil-
lionen sowie eine potenzielle Umsatzmiete, die sich ab einem bestimmten Jahresumsatz der Leukerbad Clinic AG an deren
Umsatzgrosse bemisst. Mit diesem neuen Vertrag konnte das Nachlassstundungsverfahren mit Beschluss des Gerichts per
7. Februar 2024 beendet werden.

4.3 Sicherheiten fiir eigene Verbindlichkeiten sowie Aktiven unter Eigentumsvorbehalt

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Gesamtbetrag der verpfandeten Aktiven zu handelsrechtlichen Buchwerten (Liegenschaf-

ten) 209 254 000 184913137
Grundpfandrechte 153 683 000 129 697 000
Hypothekarische Belastungen 107 873 500 83 945 000

4.4 Beteiligungen der Konzernleitung und des Verwaltungsrates inklusive deren nahestehenden Per-
sonen

31.12.2023 31.12.2022
Verwaltungsrat Funktion Anzahl Aktien Anzahl Aktien
Thomas Sojak Prasident (seit Marz 2023) 0 0
Arthur Ruckstuhl Vizeprasident 0 0
Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 0 0
Patrick Niggli Mitglied 10 000 0
Nathalie Bourquenoud Mitglied 0 0
Michel Vauclair Prasident (bis Marz 2023) n/a 0
4.5 Bedeutende Aktionare (>3.0% Stimmquote)

31.12.2023 31.12.2022
Aktionar Stimmenanteil Stimmenanteil
Arabella Group AG (vormals Arabella Schweiz AG) " Chur > 10% >10%
CACEIS (Switzerland) SA ? Lausanne > 5% >5%
PAT-BVG Personalvorsorgestiftung 2 St. Gallen 12.18% n/a

Die SenioResidenz hat zudem per 28. Juni 2023 eine Verausserungsposition von 5.54% der Stimmrechte der Gesellschaft im
Zusammenhang mit der begebenen 3.5% Pflichtwandelanleihe 2024 veroffentlicht.

1 Gemass Offenlegungsmeldung vom 1. Marz 2018; damaliger Anteil 11.74% an den Stimmrechten
2 Gemass Offenlegungsmeldung vom 20. November 2020; damaliger Anteil 5.03% an den Stimmrechten; Direkte Aktionarin ist die MV Immoxtra Schweiz Fonds
3 Gemass Offenlegungsmeldung vom 20. Oktober 2023; damaliger Anteil 12.18% an den Stimmrechten
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ANTRAG UBER DIE VERWENDUNG DES
BILANZERGEBNISSES 2023

Der Verwaltungsrat beantragt, das Bilanzergebnis wie folgt zu verwenden:

Antrag des Verwaltungsrats 31.12.2023 31.12.2022
alle Betrage in CHF

Jahresergebnis -13 689 366 2619 691
Verlustvortrag -2 008 897 -4 628 588
Bilanzergebnis per 31. Dezember -15 698 264 -2008 897
Zuweisung gesetzliche Gewinnreserve 0 0
Vortrag auf neue Rechnung -15 698 264 -2008 897
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BERICHT DER REVISIONSSTELLE

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SenioResidenz AG

Ziirich
Bericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der SenioResidenz AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2023, der Erfolgsrechnung fir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung be-
deutsamer Rechnungslegungsmethoden — geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 55 bis 61) dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Stan-
dards zur Abschlussprufung (SA-CH) durchgefuhrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fUr die Prufung der Jahresrechnung“ unseres Berichts
weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen ge-
setzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhal-
tenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick Gesamtwesentlichkeit: CHF 975°000

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

Wesent-
lichkeit

Als besonders wichtigen Prifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
identifiziert:

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders
wichtige
Priifungs-
sachver-
halte

Wesentlichkeit

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

PricewaterhouseCoopers AG, Kornhausstrasse 25, Postfach, gooo St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied eines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften
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Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kénnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verninftigerweise 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 pflichtgemassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefuhrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Berucksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prufungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 975’000

Bezugsgrosse Eigenkapital

Begriindung fiir die Bezugsgrésse
zur Bestimmung der Wesentlichkeit

Als Bezugsgrésse zur Bestimmung der Wesentlichkeit wahlten wir das Eigen-
kapital, da dies aus unserer Sicht diejenige Grésse ist, an der die Erfolge von

Immobiliengesellschaften Ublicherweise gemessen werden. Zudem stellt das

Eigenkapital in Anlehnung an den Net Asset Value eine allgemein anerkannte
Bezugsgrosse fur Wesentlichkeitstiberlegungen von Immobiliengesellschaften
dar.

Umfang der Priifung

Unsere Prufungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche beriicksichtigt, 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 zukuinftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher sind.
Wie in allen Prifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéftsleitung und,
neben anderen Aspekten, mégliche Hinweise auf ein Risiko fir beabsichtigte falsche Darstellungen bericksichtigt.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméassen Ermessen am
bedeutsamsten fur unsere Prufung der Jahresrechnung des Berichtszeitraumes waren. Diese Sachverhalte wurden im
Kontext unserer Prifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu adressiert,
und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt Unser Priifungsvorgehen

Die Beurteilung der Bewertung der Renditeliegenschaften
haben wir aus zwei Grunden als besonders wichtigen Pru-
fungssachverhalt behandelt:

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz einen we-
sentlichen Betrag dar (CHF 209.3 Mio.). Die Bewertung er-
folgt zu Anschaffungskosten inkl. alle mit dem Kauf eines
Objekts unmittelbar verbundenen Kosten, vermindert um
die notwendigen Abschreibungen bzw. Wertberichtigun-
gen. Teil der Anschaffungskosten sind auch die Transakti-
onskommissionen der ,Cura Management AG".

Wir verweisen auf die Seiten 55 und 56 der Jahresrech-
nung).

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

Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten folgte die Ge-
schéftsleitung einem Prozess im Rahmen der Abschlusser-
stellung. Der Verwaltungsrat tberwacht diesen Prozess.

Die Anschaffungskosten wurden mittels Stichproben auf
Basis von Rechnungen sowie Vertragen hinsichtlich deren
Aktivierungsfahigkeit gepruft. Im Rahmen dieser Stichpro-
ben wurden auch die Transaktionskommissionen mit der
,Cura Management AG" geprtift.
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Zur Beurteilung der Werthaltigkeit der Renditeliegenschaf-
ten dienten die per Bilanzstichtag durchgefiihrten Ver-
kehrswertschatzungen nach der Discounted Cash-Flow
Methode eines unabhéngigen Immobilienexperten.

Der unabhéangige Immobilienexperte wurde durch die Ge-
schéftsleitung beauftragt. Wir haben den Auftrag, die Quali-
fikationen sowie die Unabhangigkeit des Immobilienexper-
ten beurteilt.

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

pwe

Bewertungsexperten gewdrdigt und auf Angemessenheit
beurteilt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle im Ge-
schéftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, die Konzernrechnung, den Vergutungsbericht
und unsere dazugehérigen Berichte.

Unser Prufungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei
Form von Prufungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlussprifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder unseren
bei der Abschlussprifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang hichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich firr die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten und fur die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu erméglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern ist.

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

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht abzugeben, der
unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte Abschlusspriifung eine
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wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewurdigt, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
vernlinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaft-
lichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fur die Prifung der Jahresrechnung befindet sich auf

der Webseite von EXPERTSsuisse: http://fexpertsuisse.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 PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein gemass den Vorgaben des
Verwaltungsrats ausgestaltetes internes Kontrollsystem fur die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber den Vortrag des Bilanzergebnisses auf neue Rechnung dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Beat Inauen Reto E. Huber
Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 21. Februar 2024

SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung

SenioResidenz AG

65




Geschaftsbericht 2023

CORPORATE GOVERNANCE REPORT

EINLEITUNG

Die in diesem Corporate Governance Bericht sowie im Vergltungsbericht gemachten Ausfihrungen beziehen sich auf die
Unternehmensorganisation, Reglemente und Statuten der SenioResidenz AG, die per 31. Dezember 2023 in Kraft waren.

— Eine Version der aktuellen Statuten (Fassung vom 9. Mai 2023) ist auf der Website der Gesellschaft unter Rubrik Investor
Relations — Statuten verflgbar. 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 ko-
tiert (Ticker SENIO, ISIN-Nummer CH0384629934).

Zweck der Gesellschaft gemass Artikel 2 der Statuten

Die Gesellschaft erwirbt, halt, verwaltet, betreibt und veraussert vornehmlich Wohnraum, Wohnbauten und andere Wohnfor-
men fur das Leben im Dritten Alter sowie Gewerbeliegenschaften, welche an Dritte verpachtet werden zum Zwecke des Be-
treibens von Pflege- und Wohnheimen flir das Leben im Dritten Alter. Die Liegenschaften konnen auch Dienstleistungsan-
teile, z.B. flir Restauration oder Arztpraxen, enthalten. Die Gesellschaft kann in diesem Zusammenhang selber hauswirt-
schaftliche, 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 Zusam-

menhang stehen.

Sie kann Finanzierungen fur eigene oder fremde Rechnung vornehmen sowie Garantien und Blrgschaften fir Tochtergesell-
schaften und Dritte eingehen, ob gegen Entgelt oder nicht.
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Konsolidierungskreis

Der Konsolidierungskreis der Gesellschaft umfasst per 31. Dezember 2023 wie auch per 31. Dezember 2022 die Mutterge-
sellschaft SenioResidenz AG sowie eine Tochtergesellschaft. Die Immobilien im Anlageportfolio konnen entweder direkt
durch die Muttergesellschaft oder durch Tochtergesellschaften gehalten werden. Die SenioResidenz AG ist die einzige ko-
tierte Gesellschaft. Die Tochtergesellschaft ist nicht kotiert.

— Der Konsolidierungskreis der Gesellschaft ist in Erlauterung 1 auf Seite 32 im Anhang zur Konzernrechnung aufgefuhrt.

Operative Flihrung

Dem Verwaltungsrat der Gesellschaft obliegt die strategische Fihrung der Gesellschaft. Vorbehaltlich seiner untbertragba-
ren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwaltungsrat die Geschaftsfiihrung ganz oder teilweise an einzelne Mitglieder
des Verwaltungsrats oder an Dritte Ubertragen.

Von dieser Kompetenz hat der Verwaltungsrat Gebrauch gemacht und die Geschaftsfiihrung nach Massgabe eines Organisa-
tionsreglements an den Delegierten des Verwaltungsrats und CEO Ubertragen. Vorbehalten sind, nach Massgabe des Organi-
sationsreglements, bestimmte Geschafte, die in jedem Fall einen entsprechenden Entscheid des Verwaltungsrats vorausset-
zen oder die mindestens von einem Verwaltungsratsmitglied unterzeichnet werden, das nicht zugleich Delegierter des Ver-
waltungsrats ist (Unterschriftsberechtigung mit Kollektivunterschrift zu zweien).

Zusammenarbeit Cura Management AG
Grundsatzlich sind Mitglieder der Geschaftsleitung nicht direkt bei der SenioResidenz AG angestellt, sondern Uben ihre Ge-
schaftsleitungsfunktionen 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 gegeniber der Gesellschaft 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 Dienstlei-
stungen im Bereich der Immobilienverwaltung, Immobilienbewirtschaftung, Entwicklung von Liegenschaften, Portfolioaus-
bau und -bereinigung, Begleitung bei Projektentwicklungen, Sanierungen, Finanzplanung und Finanzverwaltung/Controlling.

— Details zur vertraglichen Vereinbarung mit der Cura Management AG sind auf Seite 89 im Vergltungsbericht erwahnt.
Per 31. Dezember 2023 befindet sich die Cura Management AG zu 50% im Besitz von Peter Mettler (Mitglied des Verwal-

tungsrats, Delegierter und CEQ), 25% halt die Aeternum Trust Holding SA, Prangins und die verbleibenden 25% werden von
Marcel Schneider, Eigentimer und CEO von Nova Property Fund Management AG, gehalten.
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AKTIONARIAT

Per 31. Dezember 2023 besteht das Aktienkapital der Gesellschaft aus 2 555 472 Namenaktien mit einem Nennwert von je
CHF 42.30. Samtliche Namenaktien sind an der BX Swiss AG kotiert. Details wie Borsenkapitalisierung, Valoren-Nummer
oder Ticker Symbol sind auf Seite 113 unter «Investor Relations Informationen» aufgefihrt. Die Gesellschaft halt per 31. De-
zember 2023 keine eigenen Aktien.

42.30

2 555 472 Namenaktien mit Nennwert von
je CHF

Bedeutende Aktionire
Der Gesellschaft sind aufgrund des Aktienregisters bzw. von Offenlegungsmeldungen die folgenden Aktionare bekannt, die
per 31. Dezember 2023 und 31. Dezember 2022 direkt oder indirekt 3% oder mehr der Stimmrechte der Gesellschaft hielten.

Aktionar 31.12.2023 31.12.2022
Arabella Group AG (vormals Arabella Schweiz AG), CH-Chur ') > 10% > 10%
CACEIS (Switzerland) SA, CH-Nyon ?) > 5% > 5%
PAT-BVG Personalvorsorgestiftung, CH-St. Gallen 3) 12.18% n/a
1 Geméss Offenlegungsmeldung vom 1. Marz 2018; damaliger Anteil 11.74% an den Stimmrechten

2 Gemass Offenlegungsmeldung vom 20. November 2020; damaliger Anteil 5.03% an den Stimmrechten; Direkte Aktionarin ist die MV Immoxtra Schweiz Fonds
3 Gemass Offenlegungsmeldung vom 20. Oktober 2023; damaliger Anteil 12.18% an den Stimmrechten

Die SenioResidenz hat zudem per 28. Juni 2023 eine Verausserungsposition von 5.54% der Stimmrechte der Gesellschaft im
Zusammenhang mit der begebenen 3.5% Pflichtwandelanleihe 2024 veroffentlicht.

— Alle Offenlegungsmeldungen sind verfligbar auf der Website der BX Swiss AG www.bxswiss.com/ols/search
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Kapitalstruktur per 31. Dezember 2023

CHF

Geschaftsbericht 2023

Namenaktien

Ordentliches Aktienkapital

Bedingtes Kapital

Kapitalband fur Erhohungen des Aktienkapitals
- Untergrenze Kapitalband

- Obergrenze Kapitalband

108 096 465.60
27 495 000.00
20538 342.00

108 096 465.60

128 634 807.60

2 555 472
650000
485 540

Kapitalstruktur per 31. Dezember 2022 CHF Namenaktien
Ordentliches Aktienkapital 112 951 862.40 2 555 472
Bedingtes Kapital 0 0
Genehmigtes Kapital 11271 000.00 255000

One Share
One Vote

Prinzip

Ordentliches Aktienkapital

Das Aktienkapital der Gesellschaft per 31. Dezember 2023 betragt CHF 108 096 465.60 und ist eingeteilt in 2 555 472 Na-
menaktien mit einem Nennwert von je CHF 42.30. Die Aktien sind vollstandig liberiert. Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme.
Stimmrechte konnen ausgelibt werden, sofern der Aktionar als ein Aktionar mit Stimmrecht im Aktienbuch der Gesellschaft

eingetragen ist. Alle Aktien sind dividendenberechtigt.
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Bedingtes Kapital

Gemass Artikel 3b der Statuten in der Fassung vom 9. Mai 2023 verfiigt die Gesellschaft Gber bedingtes Kapital in Hohe von
CHF 27 495 000.00. Das Aktienkapital kann durch Ausgabe von hochstens 650 000 voll zu liberierenden Namenaktien mit
einem Nennwert von CHF 27 945 000.00 erhoht werden.

Die Erhohung erfolgt durch Austibung von Wandelrechten durch Glaubiger von Pflichtwandelanleihen. Zum Bezug der neuen
Aktien sind nur die Glaubiger der Pflichtwandelanleihen gemass den Bedingungen der Pflichtwandelanleihen berechtigt. Die
Wandlung in Aktien erfolgt automatisch gegentber allen Glaubigern von Pflichtwandelanleihen am Ende der jeweiligen Lauf-
zeit der Pflichtwandelanleihen. Es bedarf keiner Ausiibungserklarung durch die Glaubiger der Pflichtwandelanleihen.

Die Vorwegzeichnungsrechte der bisherigen Aktionare in Bezug auf die Teilnahme an den Pflichtwandelanleihen werden
gewahrt. Die neuen Namenaktien unterliegen nach dem Erwerb den Ubertragungsbeschrankungen geméass Art. 7 der Statu-
ten.

Kapitalband

Gemass Artikel 3a der Statuten in der Fassung vom 9. Mai 2023 ist der Verwaltungsrat ermachtigt, bis zum 29. Marz 2028
jederzeit und in beliebigen Betragen innerhalb der Untergrenze von CHF 108 096 465.60 und der Obergrenze von

CHF 128 634 807.60 (CHF 128 634 807.60 entsprechend 3 041 012 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 42.30), eine
oder mehrere Erhohungen des Aktienkapitals vorzunehmen.

Im Fall einer Kapitalerhohung im Rahmen des Kapitalbands legt der Verwaltungsrat die Anzahl Aktien, den Ausgabebetrag,
die Art der Einlagen, den Zeitpunkt der Ausgabe der Aktien, die Bedingungen der Bezugsrechtsaustibung und den Beginn der
Dividendenberechtigung fest.

Es durfen nur Aktien ausgegeben werden, die mit einer bereits ausgegebenen Kategorie von Aktien fungibel sind. Dabei kann
der Verwaltungsrat neue Aktien mittels Festibernahme durch eine Bank oder einen anderen Dritten und anschliessenden
Angebots an die bisherigen Aktionare ausgeben. Aktien, fir welche Bezugsrechte eingeraumt, aber nicht ausgelibt wurden,
sind von der Gesellschaft zu Marktkonditionen zu verdussern. Die neu auszugebenden Namenaktien unterstehen den Uber-
tragungsbeschrankungen gemass Art. 7 der Statuten.

— Fiir die Statutenbestimmungen betreffend Ubertragungsbeschrinkungen siehe entsprechende Rubrik «Ubertragung der
Aktien und Regeln betreffend Eintragung im Aktienbuch» auf Seite 74.

Das Kapitalband unter Artikel 3a der Statuten ist nur fiir eine oder mehrere Kapitalerhéhungen definiert (kein Kapitalband
fur Kapitalherabsetzungen). Die aus dem Kapitalband zur Verfligung stehende Anzahl Namenaktien betragt maximal 485 540
Namenaktien (Differenz zwischen maximaler Obergrenze von 3 041 012 und aktuell ausstehender Anzahl Namenaktien von
2 555 472).
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Genussscheine, Partizipationsscheine
Die Gesellschaft hat keine Genussscheine oder Partizipationsscheine ausgegeben.

Wandelanleihen

Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2023 folgende Pflichtwandelanleihe ausstehend:

3.5% Pflichtwandelanleihe 2024

Art der Emission

Emissionsbetrag total
Ausstehender Betrag per 31.12.2023
Coupon

Laufzeit

Wandelpreis
ISIN-Nummer
Valorennummer

Umfang des Aktienkapitals bei Wand-
lung

Unbesicherte Pflichtwandelobligationen, nicht kotiert
CHF 6 091 000

CHF 6 091 000

3.5% per annum

3. Juli 2023 - 3. Juli 2024

CHF 43.00
Der Wandelpreis wird bei einer Dividendenzahlung oder Nennwertrickzahlung innerhalb der Laufzeit
der Pflichtwandelanleihe im entsprechenden Betrag nach unten angepasst.

CH1271147303
127114730

Zum Wandelpreis von CHF 43.00 sind die Obligationen in 141 651 Namenaktien wandelbar, was
5.54% der ausstehenden Namenaktien per 31. Dezember 2023 entspricht.
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Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2023

Per 1. Januar 2023 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF 112 951 862.40 eingeteilt in 2 555 472
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 44.20. Zudem hatte die Gesellschaft bis zum 29. Marz 2024 noch genehmigtes
Kapital im Umfang von hochstens CHF 11 271 000.00 durch Ausgabe von hochstens 255 000 vollstandig zu liberierende Na-
menaktien mit Nennwert von CHF 44.20. Es bestand kein bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 29. Marz 2023 beschloss folgende vom Verwaltungsrat beantragte Traktanden:

- Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung von CHF 1.90 pro Namenaktie. Die Nennwertriickzahlung wurde mit
Eintragung im Handelsregister per 10. Mai 2023 vollzogen und den Aktionaren am 16. Juni 2023 ausbezahlt. Der Nenn-
wert pro Namenaktie belauft sich seitdem auf CHF 42.30 und das ordentliche Aktienkapital auf CHF 108 096 465.60.

— Das bestehende genehmigte Kapital im Betrag von CHF 11 271 000.00 wurde aufgehoben.

— Schaffung eines bedingten Kapitals zu Finanzierungszwecken. Das bedingte Kapital ist fir die Ausibung von Wandel-
rechten durch Glaubiger von Pflichtwandelanleihen vorgesehen. Es belauft sich auf hochstens 650 000 voll zu liberie-
rende Namenaktien und einen Maximalbetrag von CHF 27 495 000.00.

— Schaffung eines Kapitalbands welches eine oder mehrere Kapitalerhohungen bis zum 29. Marz 2028 ermaglicht. Das
Kapitalband belauft sich auf maximal 485'540 vollstandig zu liberierende Namenaktien mit einem Nennwert von je
CHF 42.30, entsprechend CHF 20 538 342.00, innerhalb der Obergrenze von CHF 128 634 807.60 und der Untergrenze
von CHF 108 096 465.60.

Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2022

Per 1. Januar 2022 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF 117 807 259.20 eingeteilt in 2 555 472
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 46.10. Zudem hatte die Gesellschaft bis zum 30. Marz 2022 genehmigtes Kapi-
tal im Umfang von hochstens CHF 8'759'000.00 durch Ausgabe von hochstens 190 000 vollstandig zu liberierende Namenak-
tien mit Nennwert von CHF 46.10. Es bestand kein bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 30. Marz 2022 beschloss folgende vom Verwaltungsrat beantragte Traktanden:

— Kapitalherabsetzung durch Nennwertriickzahlung von CHF 1.90 pro Namenaktie. Die Nennwertrickzahlung wurde mit
Eintragung im Handelsregister per 10. Juni 2022 vollzogen und den Aktionaren am 17. Juni 2022 ausbezahlt. Seit dem
10. Juni 2022 belief sich der Nennwert pro Namenaktie auf CHF 44.20 und das ordentliche Aktienkapital betrug
CHF 112 951 862.40.

— Aufhebung des bestehenden genehmigten Kapitals. Das bestehende genehmigte Kapital von CHF 8 759 000.00 wurde
aufgehoben und der bestehende Art. 3a der Statuten geloscht.

— Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals. Mit Zustimmung der Generalversammlung wurde unter einem neuen Art.
3ain den Statuten neues genehmigtes Kapital durch Ausgabe von hochstens 255 000 vollstandig zu liberierende Na-
menaktien von je CHF 44.20 Nennwert im Maximalbetrag von CHF 11 271 000.00 Die Ermachtigung des Verwaltungsrats
fur die Erhohung des Aktienkapitals aus dem genehmigten Kapital lief bis zum 29. Marz 2024.

72 SenioResidenz AG



Geschaftsbericht 2023

Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2021

Per 1. Januar 2021 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF 91 996 992.00, eingeteilt in 1 916 604
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 48.00. Zudem hatte die Gesellschaft bis zum 3. April 2021 genehmigtes Kapital
im Umfang von hochstens CHF 10 666 656.00 durch Ausgabe von hochstens 222 222 vollstandig zu liberierende Namenak-
tien mit Nennwert von CHF 48.00. Es bestand kein bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 31. Marz 2021 beschloss folgende vom Verwaltungsrat beantragte Traktanden:

— Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung von CHF 1.90 pro Namenaktie. Die Nennwertriickzahlung wurde mit
Eintragung im Handelsregister per 9. Juni 2021 vollzogen und den Aktionaren am 14. Juni 2021 ausbezahlt. Seit dem
9. Juni 2021 belief sich der Nennwert der Namenaktien auf CHF 46.10 und das ordentliche Aktienkapital betrug
CHF 88 355 444.40.

— Aufhebung des bestehenden genehmigten Kapitals. Das bestehende genehmigte Kapital von CHF 10 666 656.00 wurde
aufgehoben und der bestehende Art. 3a der Statuten geloscht.

— Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals. Mit Zustimmung der Generalversammlung wurde neues genehmigtes
Kapital durch Ausgabe von hochstens 190 000 vollstandig zu liberierende Namenaktien von je CHF 46.10 Nennwert im
Maximalbetrag von CHF 8 759 000.00 geschaffen. Die Ermachtigung des Verwaltungsrats fir die Erhohung des Aktien-
kapitals aus dem genehmigten Kapital lief bis zum 30. Marz 2023.

Die ausserordentliche Generalversammlung vom 1. September 2021 beschloss folgendes vom Verwaltungsrat beantragtes
Traktandum:

—  Ordentliche Kapitalerhohung um maximal CHF 29 451 814.80 durch Ausgabe von bis zu 638 868 neuen Namenaktien
mit Nennwert von je CHF 46.10.

Im Rahmen der Kapitalerhéhung wurden nach Ablauf der Bezugsfrist (Bezugsfrist vom 13. September 2021 bis 24. Septem-
ber 2021) insgesamt 638 868 Namenaktien gezeichnet bzw. plaziert. Der Vollzug der Kapitalerhéhung um diese 638 868
neuen Namenaktien mit Nennwert von CHF 46.10 fand am 30. September 2021 statt. Seither belief sich das ordentliche Ka-
pital der Gesellschaft auf CHF 117 807 259.20, eingeteilt in 2 555 472 Namenaktien mit Nennwert von CHF 46.10 pro Aktie.
Das genehmigte Kapital wurde durch die Kapitalerhohung nicht berthrt und belief sich unverandert auf CHF 8 759 000.00,
eingeteilt in 190 000 vollstandig zu liberierende Namenaktien von je CHF 46.10 Nennwert (Ausgabe bis 30. Marz 2023 mog-
lich).
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STATUTEN

Die per 31. Dezember 2023 gultige Fassung der Statuten datiert vom 9. Mai 2023.

— Die Statuten sind verfiigbar unter www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/

Aktienbuch

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

Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung im Aktienbuch
Gemass 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 gemass den ihr zur Verfliigung stehenden Informationen
daran hindern konnte, den durch das Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundsticken 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 Gberschreitet.

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

Zur Sicherstellung der Einhaltung der oben erwahnten Grenzwerte wird bei Neuaktionaren vor Eintragung im Aktienbuch
eine Einschatzung Uber deren Eigenschaft als «Schweizer» im Sinne des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstuk-
ken durch Personen im Ausland (BewG) vorgenommen. Kann eine Qualifikation als «Schweizer» nicht bestatigt werden, er-
folgt eine Klassifikation unter der Kategorie «Auslander».

Per 31. Dezember 2023 betragt der von der Gesellschaft berechnete Anteil der im Aktienregister mit Stimmrecht eingetrage-
nen auslandischen Personen (natirliche und juristische Personen) rund 14% des Aktienkapitals bzw. der Aktienstimmen. Im
Berichtsjahr 2023 wie auch im Vorjahr wurden keine Eintragungen verweigert.

Die Statuten sehen keine Quoren vor in Bezug auf das Verfahren und die Voraussetzungen zur Aufhebung der bestehenden
statutarischen Stimmrechtsbeschrankungen. Die Beschrankung der Ubertragbarkeit von Namenaktien erfordert den Be-
schluss der Generalversammlung, der mindestens zwei Drittel der vertretenen Stimmen und die absolute Mehrheit der ver-
tretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt.
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Einberufung der Generalversammlung, Traktandierung von Antragen

Die Einberufung der Generalversammlung erfolgt durch einmalige Veroffentlichung der Einladung im Schweizerischen Han-
delsamtsblatt spatestens 20 Tage vor dem Versammlungstag. Den im Aktienbuch eingetragenen Aktionaren und Nutznies-
sern wird die Einladung zugestellt.

Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch von einem oder mehreren Aktionaren, die zusammen mindestens 5
Prozent des Aktienkapitals vertreten, verlangt werden. Aktionare, die Aktien in Hohe von 0.5 Prozent des Aktienkapitals oder
der Stimmen vertreten, konnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands verlangen. Einberufung und Traktandie-
rung werden schriftlich unter Angabe des Verhandlungsgegenstands und der Antrage anbegehrt. Betreffend Fristen und
Stichtage gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Uber Antrage zu nicht gehorig angekiindigten Verhandlungsgegenstanden kdnnen keine Beschliisse gefasst werden; ausge-
nommen sind Antrage auf Einberufung einer ausserordentlichen Generalversammlung, auf Durchfihrung einer Sonderun-
tersuchung 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 Anklndigung.

Opting Out

Inhaber oder Erwerber von Aktien, die — sei es direkt, indirekt oder in gemeinsamer Absprache mit Dritten — Uber mehr als
33%% der Stimmrechte verfligen oder erwerben, sind gemass Artikel 8 der Statuten nicht zu einem offentlichen Kaufange-
bot im Sinne von Artikel 135 und 163 des Finanzmarktinfrastrukturgesetzes vom 19. Juni 2015 verpflichtet.
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VERWALTUNGSRAT UND GESCHAFTSLEITUNG

MITGLIEDER DES VERWALTUNGSRATS BZW. DER GESCHAFTSLEITUNG PER 31. DEZEMBER 2023

Thomas Sojak

Verwaltungsratsprasident

Nicht exekutives Mitglied des Verwaltungs-
rats seit 2018, Jahrgang 1970, Schweizer

Ausbildung

Betriebswirtschaftsstudium an der Universi-
tat St. Gallen mit Abschluss zum lic. oec.
HSG. Nachdiplomstudium im Spitalmanage-
ment an der FHS St. Gallen (MAS FHO in
Health Service Management) sowie Master-
studium an der Universitat Zurich im Immo-
bilienmanagement mit einem Abschluss zum
Master of Advanced Studies (MAS UZH) in
Real Estate Management (CUREM).

Berufliche Tatigkeiten

Thomas Sojak ist seit 2005 am Kantonsspital
St. Gallen tatig und leitet das Departement
Immobilien & Betrieb. In dieser Funktion ist
er seit 2010 auch Mitglied der Geschaftslei-
tung des Kantonsspitals St. Gallen. Zuvor
war er als Operations Director / Mitglied der
Geschaftsleitung bei SV (Schweiz) AG fir
das Geschaftsfeld Care Catering in der
Schweiz verantwortlich (2003-2005) und als
Geschaftsfihrer eines Cateringunterneh-
mens in Wien tatig (1999-2003).

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindun-
gen

Prasident des Verwaltungsrats der Spitalan-
lagengesellschaft Kantonsspital St. Gallen
und der Spitalanlagengesellschaft Spitalre-
gion Rheintal Werdenberg Sarganserland,
Vizeprasdient des Verwaltungsrates der
Geriatrischen Klinik AG, Mitglied des Vor-
standes der PONTE Privatstiftung (gemein-
nutzige Stiftung).
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Arthur Ruckstuhl

Vizeprasident des Verwaltungsrats

Nicht exekutives Mitglied des Verwaltungs-
rats seit 2017, Mitglied Vergltungsaus-
schuss, Jahrgang 1962, Schweizer

Ausbildung

Fursprecher des Kantons Bern (Rechtsan-
walt), patentiert vom Obergericht am 3. De-
zember 1993

Berufliche Tatigkeiten

Arthur Ruckstuhl ist seit Dezember 1993
Bernischer Firsprecher (Rechtsanwalt). Von
Januar 1994 bis Juni 1998 arbeitete er fur
eine Treuhand- und Revisionsgesellschaft im
Kanton Thurgau in der Abteilung Steuern &
Recht. 1998 griindete er seine eigene Kanz-
lei, Advokaturbiiro Ruckstuhl in Kreuzlingen
(TG) und einige Jahre auch in Zirich. Seine
anwaltschaftliche Tatigkeit deckt hauptsach-
lich das Privatrecht mit Handels- und Gesell-
schaftsrecht, das Strafrecht und das Schuld-
betreibungs- und Konkursrecht ab.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindun-
gen

Mitglied des Verwaltungsrats der Kaserei
Gaster-Linth AG und der Solar One Invest
AG.

Peter Mettler

Delegierter des Verwaltungsrats und
Chief Executive Officer (CEQ)

Mitglied des Verwaltungsrats seit 2017, Exe-
kutives Mitglied des Verwaltungsrats, Jahr-
gang 1960, Schweizer

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, Ziirich
(heute IE) und war Geschéftsfiihrer der Plast
Engineering AG bis 1991. Wahrend dieser
Zeit hat er das Nachdiplomstudium in Unter-
nehmensfihrung/ Executive MBA an der
Universitat St. Gallen absolviert. 1991 war er
Mitbegrinder und Mitinhaber einer Firmen-
gruppe im Bereich der Immobilienentwick-
lung und Totalunternehmung (Bauenginee-
ring.com AG und Swissbuilding Concept AG).
Er leitete diese Firmen zuletzt als Vorsitzen-
der der Geschaftsleitung und Verwaltungs-
ratsprasident. Im Jahr 2011 wurde diese Fir-
mengruppe an die Priora-Gruppe verkauft.

Peter Mettler ist seither CEO und Inhaber der
Mettler Entwickler AG (vormals Mettler2in-
vest AG), welche schwergewichtig im Be-
reich der Projektentwicklung fur Eigenge-
brauch und fir Dritte tatig ist. Des Weiteren
grindete er im 2012 die Novavest Real
Estate AG, eine seit 16. Dezember 2019 an
der SIX Swiss Exchange (vorher seit 2013 an
der BX Swiss AG) kotierte Immobiliengesell-
schaft mit Fokus auf die Bewirtschaftung
und Entwicklung von Objekten mit haupt-
sachlich Wohnnutzung, in welcher er eben-
falls als CEO tatig ist. Peter Mettler war von
2012 bis zur Generalversammlung im Mai
2020 zudem Mitglied und Delegierter des
Verwaltungsrats der Novavest Real Estate
AG sowie von April 2018 bis Dezember 2019
Mitglied des Verwaltungsrats der Allreal
Holding AG.



Weitere Tatigkeiten und Interessenbindun-
gen

Peter Mettler ist Mitglied der Geschaftslei-
tung der an der SIX Swiss Exchange kotier-
ten Novavest Real Estate AG. Zudem ist er
Inhaber und Verwaltungsratsprasident der
Navona Holding AG einschliesslich deren
Tochtergesellschaften Mettler Entwickler AG
(vormals Mettler2Invest AG) (Inhaber, VRP
und CEQ), AGWAW AG (Inhaber, VRP) und AG
zur Realisierung von Bauprojekten AGRB (In-
haber, VRP) und anderen Untergesellschaf-
ten; sowie Mitglied des Verwaltungsrats der
Cura Management AG (Mitglied Verwaltungs-
rat) und der Butti Bauunternehmung AG (Mit-
glied Verwaltungsrat) sowie weiterer kleine-
rer Gesellschaften (siehe Liste aller Mandate
im Vergltungsbericht).

Peter Mettler halt 50% der Aktien an der
Cura Management AG, welche wesentliche
Beratungsdienstleistungen zugunsten der
SenioResidenz AG erbringt (siehe nachfol-
gendes Kapitel «Dienstleistungsvereinba-
rung «bzw. die detaillierten Erlauterungen
im «Vergitungsbericht»).

Peter Mettler ist Eigentimer von 100% der
Aktien der Mettler Entwickler AG (vormals
Mettler2Invest AG), welche unter Umstanden
Projektentwicklungen im Auftrag der Senio-
Residenz AG oder der Cura Management AG
libernehmen kann. Per 31. Dezember 2023
wurden noch keine Vertrage mit Mettler Ent-
wickler AG geschlossen.
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Nathalie Bourquenoud

Mitglied des Verwaltungsrats

Nicht exekutives Mitglied des Verwaltungs-
rats seit 2023, Jahrgang 1970, Schweizerin

Ausbildung

Eidg. dipl. Buchalterin; Nachdiplomstudium
FH Integrated Management Executive MBA
der Fachhochschulen Freiburg und Bern; Ad-
vanced Executive Program des Swiss Fi-
nance Institute, Zurich; INSEAD Certificate in
Global Management, Singapur.

Berufliche Tatigkeiten

Nathalie Bourquenoud begann ihre berufli-
che Karriere im Treuhandwesen, bevor sie
bei der Raiffeisenbank von 1995 bis 2004
verschiedene leitende Positionen innehatte.
Von 2005 bis 2014 war sie zunachst Leiterin
Finanzen & Controlling und Mitglied der Ge-
schaftsleitung der PaketPost und danach
Leiterin Arbeitswelt und Mitglied der Ge-
schaftsleitung von PostFinance AG. Von 2014
bis 2021 hatte sie die Fiihrungsverantwor-
tung als Leiterin Human Development und
Mitglied der Geschaftsleitung bei der
Schweizerische Mobiliar Gruppe inne. Seit
2022 ist Nathalie Bourquenoud als Griinde-
rin der Unternehmensberatungen oxadi AG
und Bourquenoud Consulting GmbH tatig.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindun-
gen

Verwaltungsratsmitglied von Vaudoise Ver-
sicherungen und Verwaltungsratsmitglied
von Chocolats Camille Bloch SA, Mitglied der
Stiftung UNICEF Schweiz.

Patrick Niggli

Mitglied des Verwaltungsrats

Nicht exekutives Mitglied des Verwaltungs-
rats seit 2017, Mitglied Vergltungsaus-
schuss, Jahrgang 1974, Schweizer

Ausbildung

Nach einigen Semestern an der juristischen
Fakultat der Universitat Zurich und einem
Sprachstudium in den USA stieg Patrick
Niggli Gber Praktika bei Schweizer Gross-
banken in die Finanzbranche ein. Zudem ab-
solvierte er diverse Weiterbildungen in den
Bereichen Relationship Management, Asset
Allocation, etc.

Berufliche Tatigkeiten

Patrick Niggli war mehrere Jahre bei Gross-
banken in Zirich tatig. Seit 2003 ist er Mit-
glied der Geschaftsleitung und des Verwal-
tungsrats und seit 2008 CEO der Arabella
Vermogensverwaltung AG. Seit 2017 ist er
zudem CEO der Arabella Family Office AG
und seit 2019 Verwaltungsratsprasident und
Delegierter der Arabella Group AG.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindun-
gen

Prasident des Verwaltungsrats und Delegier-
ter der Arabella Group AG, Chur [ein-
schliesslich deren Gruppen- bzw. Beteili-
gungsgesellschaften Arabella Family Office
AG (VRP und CEOQ), Arabella Vermogensver-
waltung AG (VRP und CEO), Arabella Immobi-
lien AG (Mitglied Verwaltungsrat), Arabella
Venture Capital AG (Mitglied Verwaltungs-
rat)]; Berian Global Invest AG (Mitglied Ver-
waltungsrat), HAELA Global Investors AG
(Mitglied Verwaltungsrat); sowie Stiftungsrat
der Stiftung Jacques Bischofberger (gemein-
nitzige Stiftung).
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Interne Organisation

Der Verwaltungsrat besteht gemass Artikel 16 der Statuten (in der Fassung vom 9. Mai 2023) aus einem oder mehreren Mit-
gliedern. Diese werden jahrlich je einzeln durch die Generalversammlung gewahlt. Der Verwaltungsrat arbeitet und ent-
scheidet grundsatzlich als Gesamtverwaltungsrat. 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 29. Marz 2023 wurden Thomas Sojak, Arthur Ruckstuhl, Peter Mettler und
Patrick Niggli als Mitglieder des Verwaltungsrats fir eine Amtsperiode von einem Jahr wiedergewahlt. Neu in den Verwal-
tungsrat wurde Frau Nathalie Bourquenoud, ebenfalls flr eine Amtsperiode von einem Jahr, gewahlt. Michel Vauclair, bishe-
riger Prasident des Verwaltungsrats seit 2018, stand fir eine Wiederwahl aus privaten und gesundheitlichen Grinden nicht
mehr zur Verfigung. Thomas Sojak wurde sodann von der Generalversammlung 2023 als Prasident des Verwaltungsrats
gewahlt. Als Mitglieder des Vergltungsausschusses wurden Arthur Ruckstuhl und Patrick Niggli gewahlt.

Aktuell amten Thomas Sojak als Prasident des Verwaltungsrats, Arthur Ruckstuhl als Vizeprasident und Peter Mettler als
Delegierter des Verwaltungsrats.

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 2023
fanden sechs Verwaltungsratssitzungen statt. Zudem wurden vier Beschliusse im Zirkularverfahren gefasst.

Vorgesehene Verdnderungen im Verwaltungsrat im Berichtsjahr 2024

Peter Mettler, Mitglied des Verwaltungsrats seit der Grindung der Gesellschaft im Jahr 2017, stellt sich an der Generalver-
sammlung 2024 nicht mehr zur Wiederwahl. Er bleibt jedoch weiterhin als CEO fur die Gesellschaft tatig.

Der Verwaltungsrat wird den Aktionarinnen und Aktionaren die Zuwahl von Frau Claudia Suter als neues, unabhangiges und
nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats beantragen. Frau Suter (Jahrgang 1981) ist seit 2018 Partnerin der Rechtsan-
waltskanzlei Homburger, in der sie zuvor als Associate seit 2010 tatig war. Sie schloss ihr Anwaltspatent im Jahr 2008 ab
und ist zudem Dr. iur. der Universitat St. Gallen und Dipl. Steuerexpertin. Der Verwaltungsrat ist iberzeugt, dass Frau Suter
durch ihre Personlichkeit und mit ihren weitreichenden Kompetenzen und ihrer Erfahrung in rechtlichen und steuerlichen
Belangen eine optimale Erganzung des Verwaltungsrats ist.

Verglitungsausschuss

Der Vergutungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern, jedoch nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats.
Die Mitglieder des Vergitungsausschusses werden jahrlich einzeln durch die ordentliche Generalversammlung gewahlt. An
der ordentlichen Generalversammlung vom 29. Marz 2023 wurden die beiden nicht exekutiven Verwaltungsratsmitglieder
Arthur Ruckstuhl (Neuwahl) und Patrick Niggli (Wiederwahl) als Mitglieder des Vergiitungsausschusses fiir eine Amtsperiode
von einem Jahr gewahlt.

Der Vergutungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstitzt den Verwaltungsrat namentlich bei der Erstellung des
Vergitungsberichts und der Vorbereitung der Abstimmungen der Generalversammlung Uber die Vergltungen des Verwal-
tungsrats und der Geschaftsleitung. Der Vergitungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere einen Vor-
schlag betreffend die Gesamtbetrage der Vergltungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung, welche
der Genehmigung der Generalversammlung bedurfen.

Der Ausschuss trifft sich sooft es die Geschafte erfordern, grundsatzlich einmal pro Jahr. Im Berichtsjahr 2023 hielt der Ver-
gltungsausschuss eine Sitzung ab, welche rund eine halbe Stunde dauerte. In der Regel finden die Sitzungen des Vergi-
tungsausschusses jeweils direkt vor ordentlichen Verwaltungsratssitzungen statt und es nehmen ublicherweise keine ande-
ren Mitglieder des Verwaltungsrats an den Sitzungen des Vergltungsausschusses teil. Im Berichtsjahr 2023 nahmen weder
ein anderes Mitglied des Verwaltungsrats noch der Delegierte des Verwaltungsrats (der auch als CEO tatig ist) an der Sit-
zung des Vergltungsausschusses teil.
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Teilnahme der Verwaltungsratsmitglieder an Sitzungen des Verwaltungsrats bzw. des Vergiitungsaus-
schusses im Berichtsjahr 2023

Mitglied des Verwaltungsrats Verwaltungsrat Vergiitungsausschuss
Thomas Sojak ' 6/6 111

Arthur Ruckstuhl ? 5/6 .

Peter Mettler 6/6 .

Patrick Niggli 3/6 11

Nathalie Bourquenoud 3 L4 .

Michel Vauclair * 1/2 .

Total Sitzungen 6 1
Durchschnittliche Sitzungsteilnahme in Prozent 83% 100%

* Kein Mitglied des Vergiitungsausschusses

" Prasident des Verwaltungsrats seit GV 2023, Mitglied des Vergltungsausschusses bis GV 2023
2 Mitglied des Verglitungsausschusses seit GV 2023

3 Mitglied des Verwaltungsrats seit GV 2023

4 Prasident des Verwaltungsrats bis GV 2023

Dienstleistungsvereinbarung

Die SenioResidenz AG bezieht massgebliche Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit der Vorbereitung der Tages-
geschafte von der Cura Management AG. Die Cura Management AG ihrerseits wird dabei unterstitzt durch die Nova Property
Fund Management AG.

— Details zu dem Vertrag mit der Cura Management AG sind im Vergutungsbericht auf Seite 90 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 Geschaftsfuhrung an den Delegierten des Verwaltungsrats als Ge-
schaftsfihrer delegiert. Der Verwaltungsrat hat sich die Genehmigung der nachfolgenden Geschafte explizit vorbehalten:

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

b) Verausserung des Unternehmens als Ganzes oder von Teilbetrieben;

c) Erwerb, Verpfandung und Verdusserung von Beteiligungen an anderen Unternehmungen;
d) Erwerb oder Verdusserung von Liegenschaften;

e) Eroffnung sowie Schliessung von Zweigniederlassungen oder Représentanten;

f)  Gewahrung von Darlehen mit einem Betrag von mehr als CHF 200 000 ausserhalb des gewohnlichen Geschaftsverkehrs.
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 ahnlicher Verpflichtungen;

h) Erteilung und Widerruf von Vollmachten und Prokuren;

i) Abschluss von Vertrdagen mit einer Verpflichtung von mehr als CHF 250 000 pro Jahr mit Ausnahme von Hypothekarvertra-
gen und Mietvertragen;

j)  Abschluss von Vertragen, die ausserhalb des gewdhnlichen Geschaftsbereichs liegen;

k) Gewdhrung von Vorteilen an Drittpersonen ausserhalb der gewohnlichen Geschaftstatigkeit;
)  Bestimmung der Zeichnungsberechtigten;

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

n) Nicht budgetierte Investitionen von mehr als CHF 250 000 pro Fall sowie nicht geplante Aufwendungen von mehr als CHF
50 000 pro Fall;

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

Der Kauf oder Verkauf von Liegenschaften setzen voraus, dass mindestens ein unterzeichnender Vertreter der Gesellschaft
Mitglied des Verwaltungsrats ist. Die Mitglieder des Verwaltungsrats zeichnen mit Kollektivunterschrift zu zweien.
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Kontroll- und Informationsinstrumente des Verwaltungsrats gegentiber der Geschaftsleitung

Der Delegierte / CEO ist als Mitglied des Verwaltungsrats bzw. der Geschaftsleitung in der Regel an jeder ordentlichen Ver-
waltungsratssitzung anwesend und berichtet detailliert Gber den Geschaftsgang. Der Verwaltungsrat erhalt zuhanden dieser
Sitzungen jeweils einen ausfiihrlichen Management Report, welcher einen Uberblick {iber den Geschiftsgang gibt. Im Rah-
men der Berichterstattung wird der Delegierte / CEO durch Fachspezialisten der Cura Management AG bzw. der Nova Pro-
perty Fund Management AG unterstitzt.

Der Delegierte / CEO rapportiert an jeder Verwaltungsratssitzung iber mogliche Akquisitions- oder Investitionsprojekte, so-
wie uber allfallig geplante Devestitionen. Mit diesem Reporting bzw. durch die Kompetenzabgrenzung stellt der Verwaltungs-
rat gleichzeitig die Einhaltung der Anlagerichtlinien sicher. Der Kauf oder Verkauf von Liegenschaften setzen 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 2023 an samtlichen Sitzungen des Verwaltungsrats teil. Zweimal pro Jahr (per
Bilanzstichtag 30. Juni und 31. Dezember) wird das Portfolio durch einen unabh&ngigen Immobilienschatzer bewertet (Wiiest
Partner AG). Aufgrund der Unternehmens- und Organisationsstruktur verfiigt die Gesellschaft Giber keine interne Revision.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats konnen vom Delegierten / CEO auch ausserhalb der Verwaltungsratssitzungen Auskinfte

oder Informationen verlangen. Die Dokumente und Daten des Liegenschaftsportfolios konnen durch die Verwaltungsratsmit-
glieder jederzeit in physischer Form eingesehen werden.
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ENTSCHADIGUNGEN, BETEILIGUNGEN, DARLEHEN

— Die Angaben zu Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschafts-
leitung sind im Vergutungsbericht auf den Seiten 88 bis 93 enthalten.

ORGANISATION DER ORDENTLICHEN GENERALVERSAMMLUNG 2023

Die ordentliche Generalversammlung vom 29. Marz 2023 fand, nach drei Jahren, an denen eine physische Teilnahme an der
Generalversammlung aufgrund der COVID-19-Situation nicht moglich war, wiederum als physische Generalversammlung in
Zurich statt. Die im Aktienregister eingetragenen Aktionare konnten im Berichtsjahr personlich an der Generalversammlung
teilnehmen, sich durch Bevollmachtigte vertreten lassen oder der unabhangigen Stimmrechtsvertreterin, Schilter Rechtsan-
walte GmbH, die Vollmacht mit ihren entsprechenden Stimminstruktionen erteilen.

UNABHANGIGER STIMMRECHTSVERTRETER

Die Generalversammlung wahlt jahrlich den unabhangigen Stimmrechtsvertreter. Seine Amtsdauer endet mit dem Ab-
schluss der nachsten ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist maglich.

— FUr statutarische Bestimmungen betreffend den unabhangigen Stimmrechtsvertreter siehe Artikel 14a der Statuten
www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/

An der ordentlichen Generalversammlung vom 29. Marz 2023 wurde die Schilter Rechtsanwalte GmbH, Zug, als unabhan-
gige Stimmrechtsvertreterin fir die Amtsdauer bis zum Abschluss der ordentlichen Generalversammlung 2024 wiederge-
wahlt. Die Rechtsanwaltskanzlei Schilter Rechtsanwalte GmbH ist unabhangig und ubt keine weiteren Mandate fir die Ge-
sellschaft aus.

Fur die Generalversammlung 2023 wie auch fiir die kommende ordentliche Generalversammlung am 27. Marz 2024 ermaog-

licht(e) die Gesellschaft den Aktionarinnen und Aktionaren, ihre Stimmweisungen der unabhangigen Stimmrechtsvertreterin
postalisch oder in elektronischer Form durch Zustellung von Scans via E-Mail zukommen zu lassen.
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REVISIONSTELLE

PricewaterhouseCoopers AG, CH-9001 St. Gallen, amtet seit der Grindung der Gesellschaft am 6. Oktober 2017 als Revisi-
onsstelle der Gesellschaft. Die Revisionsstelle wird jahrlich durch die Generalversammlung gewahlt. Der leitende Revisor,
Herr Beat Inauen, ist seit dem Jahr 2021 fir das Revisionsmandat verantwortlich.

Hinsichtlich des Rotationsrhythmus des leitenden Revisors orientiert sich der Verwaltungsrat an den Bestimmungen des
Obligationenrechts (d. h. spatestens alle sieben Jahre muss der leitende Revisor wechseln).

Das Revisionshonorar belief sich im Berichtsjahr 2023 auf TCHF 129.9 (2022: TCHF 84.6).

Zusatzliche Honorare der Revisionsstelle

2023 2022
Prifung im Zusammenhang mit Kapitalherabsetzungen TCHF 4.0 TCHF 4.0
Ordentliche GwG-Prifung gemass Para. 51 Reglement der SRO PolyReg TCHF 5.4 TCHF 10.9
Total TCHF 9.4 TCHF 14.9

INFORMATIONSPOLITIK

Umfassende Informationen Uber 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 veroffentlicht.

Wichtige Links fir Investor Relations Informationen:

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

Die Kontaktpersonen und -details fir Investoren und Medien sind auf der Seite 104 «Kontakte / Impressum» erwahnt.
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SENIORENWOHNUNGEN LEUENEGG

3672 OBERDIESSBACH / BE

SENIORENWOHNUNGEN MIT DIENSTLEISTUNGEN

Liegenschaftsbeschrieb

Fir die 24 altersgerechten Wohneinheiten (1- bis 3%2-Zim-
merwohnungen) des neu erstellten Mehrfamilienhauses in
Oberdiessbach konnte per 1. August 2023 mit dem Erstbe-
zug gestartet werden. Die Bewohner*innen verfugen tber
ein hauseigenes, aber gleichzeitig offentliches Restaurant,
das sie zur taglichen Verpflegung nutzen konnen. Das histo-
rische Restaurant Lowen, das unter Denkmalschutz steht
und sich Uber das Erdgeschoss und 1. Obergeschoss des
Gebaudes erstreckt, ist bereits seit Ende 2022 in Betrieb. Die
Liegenschaft befindet sich mitten im Dorfkern in unmittelba-
rer Nahe zum Bahnhof Oberdiessbach.

Grundstiickflache / Nutzflache

2423 m2/ 2 554 m?

Soll-Mietzinseinnahmen

TCHF 540 per annum

Mietvertrage

Feste Mietdauer Uber 5 Jahre Restaurant-Betrieb bis
30. November 2027 mit einem Optionsrecht fir weitere
5 Jahre, unbefristete Mietvertrage fir Wohnungsmieter

Baujahre

2021 -2023
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VERGUTUNGSBERICHT

EINLEITUNG

Der vorliegende Vergitungsbericht flir das Geschaftsjahr 2023 enthalt Angaben zur Festsetzung der Vergitungen sowie zu
den direkten und allenfalls indirekten Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung der
SenioResidenz AG. Des Weiteren wird das Entschadigungssystem fur die Dienstleistungsvereinbarung mit der Cura Manage-
ment AG im Detail dargelegt.

Inhalt und Umfang der Angaben orientieren sich an den Regelungen des neuen, revidierten Obligationenrechts, das per 1.
Januar 2023 in Kraft trat sowie an den Statuten der SenioResidenz AG (Fassung vom 9. Mai 2023).

— Die Statuten sind auf der Website der Gesellschaft verfligbar unter www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/

Das Vergltungssystem der SenioResidenz AG fur die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung ist einfach
und transparent gestaltet. Mit einer angemessenen und wettbewerbsfahigen Vergltungspolitik will die Gesellschaft Person-
lichkeiten gewinnen, die zu einer nachhaltigen, positiven Unternehmensentwicklung beitragen.

Die Verwaltungsratshonorare, welche seit dem Jahr 2018 unverandert sind, wurden auch im Berichtsjahr 2023 auf gleicher
Hohe belassen. Der Geschaftsleitung der SenioResidenz AG gehort derzeit ein einziges Mitglied an (CEQ), dessen Entschadi-
gung innerhalb der Dienstleistungsvereinbarung mit der Cura Management AG geregelt ist.

Die ausgerichteten Vergltungen 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.

Der Vergutungsbericht 2023 wird der ordentlichen Generalversammlung vom 27. Marz 2024 zu einer Konsultativabstim-
mung vorgelegt.

GOVERNANCE

Die Verantwortung fur die Definition der Vergitungsgrundsatze liegt beim Gesamtverwaltungsrat. In den Statuten der Ge-
sellschaft sind die Vergitungsgrundsatze in Artikel 22b ff. festgelegt.

— FUr den Link zu den aktuellen Statuten siehe entsprechenden Verweis unter dem Abschnitt «Einleitung» oben.

SenioResidenz AG hat auf Beschluss des Verwaltungsrats mit der Cura Management AG, mit Sitz in Pfaffikon/SZ, per 28.
November 2017 eine Dienstleistungsvereinbarung abgeschlossen, die rickwirkend per Griindungsdatum der Gesellschaft
vom 6. Oktober 2017 in Kraft trat. Im Rahmen dieser Dienstleistungsvereinbarung erbringt die Cura Management AG gegen-
uber der Gesellschaft verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, dem Auf-
und Ausbau des Liegenschaftenportfolios, der Projektentwicklung und -durchfihrung sowie der Verwaltung der Liegen-
schaften der SenioResidenz Gruppe. Die Cura Management AG ihrerseits wird dabei durch die Nova Property Fund Manage-
ment AG, Pfaffikon/SZ, unterstitzt. Die Nova Property Fund Management AG (www.novaproperty.ch) erbringt komplexe
Dienstleistungen im Bereich der Immobilienverwaltung, Immobilienbewirtschaftung, Entwicklung von Liegenschaften, Port-
folioausbau und -bereinigung, Begleitung bei Projektentwicklungen, Sanierungen, Finanzplanung und Finanzverwal-
tung/Controlling.

— FUr Details siehe separaten Abschnitt «Dienstleistungsvereinbarung mit Cura Management AG» in diesem Vergutungsbe-
richt.
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Per 31. Dezember 2023 befindet sich die Cura Management AG zu 50% im Besitz von Peter Mettler (Mitglied des Verwal-
tungsrats, Delegierter und CEQ), 25% halt die Aeternum Trust Holding SA, Prangins und die verbleibenden 25% werden von
Marcel Schneider, Eigentimer und CEO von Nova Property Fund Management AG, gehalten.

Das Vertragsverhaltnis zwischen der Cura Management AG und der Nova Property Fund Management AG ist nicht Bestand-
teil der Vereinbarung zwischen der SenioResidenz AG und der Cura Management AG, und demzufolge nicht Bestandteil die-
ses Vergutungsberichts. Per Datum des Bilanzstichtags 31. Dezember 2023 halt kein Mitglied des Verwaltungsrats oder der
Geschaftsleitung der SenioResidenz AG eine Beteiligung an der Nova Property Fund Management AG.

Festsetzungsverfahren betreffend Dienstleistungsvereinbarung

Der Verwaltungsrat hatte die Einflihrung der Management Fee und der Transaktionsfee vor Vertragsabschluss im November
2017 gepruft. Gestltzt auf diese internen Markteinschatzungen durch den Verwaltungsrat wurde die Hohe der Management
Fee und der Transaktionsfee durch den Verwaltungsrat beschlossen. Der Beschluss Uber die Hohe der Fees erfolgte nach
freiem Ermessen.

Vergiitungsausschuss

Der Vergltungsausschuss der Gesellschaft besteht gemass Artikel 21 der Statuten aus mindestens zwei Mitgliedern, jedoch
nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats. Die Mitglieder des Vergitungsausschusses werden jahrlich durch die or-
dentliche Generalversammlung gewahlt. Die Amtsdauer betragt ein Jahr und endet jeweils mit dem Abschluss der nachsten
ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist moglich.

Ist der Verglitungsausschuss nicht vollstandig besetzt, so kann der Verwaltungsrat fir die verbleibende Amtsdauer die feh-
lenden Mitglieder ernennen. An der ordentlichen Generalversammlung vom 29. Marz 2023 wurden Arthur Ruckstuhl (Neu-
wahl) und Patrick Niggli (Wiederwahl) als Mitglieder des Vergltungsausschusses durch die Generalversammlung in Einzel-
wahlen gewahlt.

Der Vergutungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstitzt den Verwaltungsrat namentlich bei der Erstellung des
Vergitungsberichts und der Vorbereitung der Abstimmungen der Generalversammlung Uber die Vergltungen des Verwal-
tungsrats und der Geschaftsleitung. Der Vergutungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere einen Vor-
schlag betreffend die Gesamtbetrage der Vergltungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung, welche
der Genehmigung der Generalversammlung beddirfen.

— FUr Details zu den Mitgliedern des Vergltungsausschusses siehe auch den Corporate Governance Report Seite 76/77.
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Zustandigkeiten fir die Festlegung der Vergiitungen

Vergiitungselemente Vergiitungsausschuss Verwaltungsrat Generalversammlung
Maximaler Gesamtbetrag betreffend die Vergltung des Ver-  Empfehlung Antrag an Genehmigung
waltungsrats flr das auf die GV folgende Geschaftsjahr Generalversamm-

lung
Maximaler Gesamtbetrag betreffend die Vergiitung der Ge- Empfehlung Antrag an Genehmigung
schaftsleitung fur das auf die GV folgende Geschaftsjahr Generalversamm-

lung

Einzelvergutungen VR Prasident, Vizeprasident, Empfehlung
Delegierter und VR Mitglieder fur das abgelaufene

Geschaftsjahr

Konditionen der Dienstleistungsvereinbarung mit Cura Ma- Prifung/Empfehlung

nagement AG

Einzelvergitungen (fixe Entschadigung und maglicher Gewinn-
anteil der Cura Management AG) der Mitglieder der Geschéfts-
leitung fir das abgelaufene Geschaftsjahr ¥ -

Genehmigung

Genehmigung

U Die individuellen direkten Vergitungen an Mitglieder der Geschaftsleitung (Salar des CEO) werden als Personalkosten durch die Cura Management AG begli-
chen. Der in der Cura Management AG (nach Abzug von operativen Kosten und Steuern) verbleibende Gewinn wird den an der Cura Management AG beteilig-
ten Geschéftsleitungsmitgliedern der Gesellschaft als indirekte Vergiitung ebenfalls zugerechnet (entsprechend ihrer Beteiligung an der Cura Management

AG).

— Siehe auch Ausflihrungen zur Rubrik «Dienstleistungsvereinbarung mit Cura Management AG» und Tabelle mit den Ent-

schadigungen an die 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 Op-
tions- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der SenioResidenz AG und auch keine leistungsabhangigen Entschadi-
gungskomponenten. Die Hohe der Verwaltungsratshonorare bestimmt der Verwaltungsrat nach freiem Ermessen. Die Hono-
rare sind nicht an das Erreichen von Zielen der Gesellschaft gebunden. Es werden keine Berater oder spezifische Studien
bezuglich der Entschadigung des Verwaltungsrats zugezogen.

Der Verwaltungsrat beantragt der ordentlichen Generalversammlung jeweils eine maximale Gesamtentschadigung fir die
Mitglieder des Verwaltungsrats fir das auf die Generalversammlung folgende Geschaftsjahr (prospektive Genehmigung). Die
Abstimmung der Generalversammlung hat bindende Wirkung fir diese maximal genehmigten Gesamtbetrage. Die Bewilli-
gung der Einzelentschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats obliegt danach innerhalb des genehmigten Rahmens
wieder direkt dem Verwaltungsrat.

Hohe der Verwaltungsratshonorare

Funktion 2023 2022
Prasident des Verwaltungsrats CHF 30 000 CHF 30 000
Vizeprasident des Verwaltungsrats CHF 30 000 CHF 30 000
Mitglied des Verwaltungsrats, Delegierter des Verwaltungsrats CHF 20 000 CHF 20 000
Mitglied des Verwaltungsrats CHF 20 000 CHF 20 000

Im Berichtsjahr 2023 blieben die Verwaltungsratshonorare gegenuber der Vorjahresperiode unverandert. Die genannten
Betrage sind exklusive Sozialleistungen zu verstehen. Fir die Tatigkeit als Mitglied des Vergitungsausschusses wurden im
Berichtsjahr 2023, wie auch in den Vorjahren, keine zusatzlichen Honorare vergttet.

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 entscha-
digt. Der Stundenansatz, die Maximalentschadigung fir Spesen sowie ein jeweils entsprechendes Kostendach miissen 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
«Entschadigungen Geschaftsleitung» enthalten.
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Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats (Tabelle durch Revisionsstelle gepriift)

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2023 aus fiinf Mitgliedern (31.12.2022: ebenfalls finf Mitglie-
der). Im Berichtsjahr 2023 ist Michel Vauclair aus dem Verwaltungsrat ausgeschieden und Nathalie Bourquenoud wurde neu
in den Verwaltungsrat gewahlt.

Berichtjahr 2023
alle Betrage in CHF Funktion im Verwaltungsrats- Sozialleistungen Mehrwertsteuer  Entschadigung Total
Verwaltungsrat honorar Arbeitgeberbeitrage flr weitere
Tatigkeiten
Thomas Sojak ' Prasident 27500 2112 0 0 29612
Arthur Ruckstuhl Vizeprasident 30 000 2 304 0 0 32304
Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 20 000 1536 0 0 21536
Patrick Niggli Mitglied 20000 1536 0 0 21536
Nathalie Bourquenoud 2 Mitglied 15000 0 1155 0 16155
Michel Vauclair 3 Prasident 7 500 217 0 0 7717
Total 120 000 7707 1155 0 128 862
" Prasident des Verwaltungsrats seit Generalversammlung vom 29. Marz 2023, davor Mitglied des Verwaltungsrats.
2 Mitglied des Verwaltungsrats seit Generalversammlung vom 29. Marz 2023.
3 Prasident des Verwaltungsrats bis Generalversammlung vom 29. Marz 2023.
Berichtsjahr 2022
alle Betrage in CHF Funktion im Verwaltungsrats- Sozialleistungen Mehrwertsteuer  Entschadigung Total
Verwaltungsrat honorar Arbeitgeberbeitrage flr weitere
Tatigkeiten
Michel Vauclair Prasident 30 000 874 0 0 30874
Arthur Ruckstuhl Vizeprasident 30000 2316 0 0 32316
Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 20 000 1544 0 0 21544
Patrick Niggli Mitglied 20 000 1544 0 0 21544
Thomas Sojak Mitglied 20 000 1544 0 0 21544
Total 120000 7 823 0 0 127823

Die ordentliche Generalversammlung vom 30. Marz 2022 hat fur das Geschaftsjahr 2023 eine Gesamtvergutung der Mitglie-
der des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 genehmigt (prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven Entschadi-
gungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats flir das Geschaftsjahr 2023 von TCHF 128.9 liegt innerhalb dieses genehmig-

ten Rahmens und entspricht einem Pay-out Ratio von 86%.

Fur das Geschaftsjahr 2024 hat der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom 29. Marz 2023 wiederum
eine Gesamtvergltung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 zur Genehmigung beantragt (prospektive
Genehmigung). Die entsprechende Aufteilung der Vergiitung sowie das Pay-out Ratio werden im Vergitungsbericht 2024
offengelegt.

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom 27. Marz 2024 eine Ge-

samtvergitung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 zur Genehmigung beantragen (prospektive Ge-
nehmigung).
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DIENSTLEISTUNGSVEREINBARUNG MIT CURA MANAGEMENT AG

Die SenioResidenz AG fuhrt die Geschafte der SenioResidenz Gruppe durch den Delegierten / CEQ. Sie bezieht jedoch ver-
schiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, dem Auf- und Ausbau des der Pro-
jektentwicklung und -durchfiihrung sowie der Verwaltung der Liegenschaften der SenioResidenz Gruppe von der Cura
Management AG, CH-Pfaffikon/SZ. Die Cura Management AG ihrerseits wird dabei durch die Nova Property Fund Manage-
ment AG, CH-Pfaffikon/SZ, unterstitzt. Die Nova Property Fund Management AG erbringt komplexe Dienstleistungen im Be-
reich Immobilienverwaltung, Immobilienbewirtschaftung, Entwicklung von Liegenschaften, Portfolioausbau und -bereini-
gung, Begleitung bei Projektentwicklungen, Sanierungen, Finanzplanung und Finanzverwaltung/Controlling.

Die Cura Management AG erbringt flir die SenioResidenz Gruppe insbesondere Dienstleistungen in den folgenden Bereichen:

- Management: Unterstitzung der SenioResidenz Gruppe bei der Definition und Planung der Anlagestrategie; Berichter-
stattung an den Verwaltungsrat der SenioResidenz AG zwecks Uberwachung des Anlagereglements;

- Portfoliobereinigungen/Verkaufe: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im Immobilienportfolio der SenioResi-
denz; Vorschlage fur den Verkaufsprozess und Durchfihrung des Verkaufsprozesses nach Vorgabe der SenioResidenz
Gruppe;

- Portfolioausbau/Akquisitionen: Identifikation von mdglichen Investitionsobjekten; Einholen der notwendigen Informa-
tionen und Durchfihrung der Due Diligence; Zusammenstellung von Entscheidungsgrundlagen fiir den Verwaltungsrat
der SenioResidenz AG; Begleitung des Kaufprozesses und Beratung bezlglich des taktischen Vorgehens zum Erwerb
von Investitionsobjekten;

—  Projektentwicklung: Prifung des Entwicklungspotenzials bestehender Liegenschaften und Zusammenstellung von Ko-
sten-/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 Berichterstattung
Uber zu erwartende Sanierungsvorhaben und -kosten; Empfehlung zu ausserordentlichen Sanierungen unter Darstel-
lung der Kosten-/Nutzenanalyse; Planung und Uberwachung beauftragter Unternehmen/Generalunternehmen;

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

Durch die Management Fee sind im Berichtsjahr 2023 wie auch in den Vorjahren ebenfalls Dienstleistungen in folgenden
Bereichen abgedeckt (mehrheitlich erbracht durch Nova Property Fund Management AG zugunsten der Cura Management
AG):

- Finanzierung: Cash-Management; Erstellung von Finanzplanen; Definition von Finanzzielen;

-  Finanzverwaltung/Controlling: Rechnungsfiihrung; Rechnungslegung; Finanzcontrolling; Einfiihrung und Umsetzung
von Rechnungslegungsstandards; Einfihrung und Umsetzung des betrieblichen Reportings; Abrechnung gegentiber
Amtern (z.B. Steuern); Versicherungswesen;

- Marketing: Definition der Marketinggrundsatze; Festlegung der Absatzmarkte und Erschliessung neuer Absatzmarkte;
Planung und Umsetzung der Marketingstrategie; Markterhebungen; Marktstudien sowie Aufbereitung von Daten flr
strategische Entscheide; regelmassige Berichterstattung an die Gesellschaft;

— Administration: Neben dem Delegierten / CEO der SenioResidenz AG zusatzliche Ansprechpartner fur Aktionare und
Borse; Sicherstellung der Wahrnehmung von Pflichten im Bereich Steuern sowie sonstiger Schriftverkehr mit Behorden.
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Konditionen der Dienstleistungsvereinbarung

Die Dienstleistungsvereinbarung mit der Cura Management AG wurde am 28. November 2017 von beiden Parteien unter-
zeichnet und trat rickwirkend per 6. Oktober 2017 (Griindungsdatum der Gesellschaft) in Kraft. Die Dienstleistungsvereinba-
rung wurde auf unbestimmte Dauer abgeschlossen und kann von der SenioResidenz AG oder von der Cura Management AG
mit einer Kiindigungsfrist von einem Jahr jeweils per 31. Dezember oder per 30. Juni eines jeden Kalenderjahres schriftlich
geklndigt werden.

Management Fee

Die Cura Management AG erhalt fur die erbrachten Dienstleistungen eine jahrliche Management Fee basierend auf dem kon-
solidierten 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 Teil am Gesamtvermogen bis CHF 250 Mio. 0.50% Management Fee
Ndchster Teil am Gesamtvermaogen bis CHF 500 Mio. 0.45% Management Fee
Ndchster Teil am Gesamtvermaogen bis CHF 1'000 Mio. 0.35% Management Fee
Ndchster Teil am Gesamtvermaogen ab CHF 1'000 Mio. 0.25% Management Fee
Transaktionsfee

Zusatzlich zur Management Fee wird die Cura Management AG flur jeden erfolgten Kauf oder Verkauf einer Liegenschaft mit
einer Transaktionsfee von 1% des jeweiligen Kauf- oder Verkaufspreises entschadigt.

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

Leistungen von Nova Property Fund Management AG und/oder Mettler2Invest AG (ab 3. Januar 2024 Mettler Entwickler AG),
welche diese zugunsten der SenioResidenz AG im Rahmen eines Outsourcings von Aufgaben der Cura Management AG er-
bracht hat/haben, sind von der Management Fee miterfasst und werden der SenioResidenz AG nicht zusatzlich belastet.

Cura Management AG hat sich unter dem Dienstleistungsvertrag verpflichtet, weder einer Gruppengesellschaft der SenioRe-
sidenz Gruppe noch einer Gegenpartei der Gruppengesellschaften der SenioResidenz AG Maklergebuhren fir vermittelte
Transaktionen in Rechnung zu stellen.

Leistungen von externen Beratern werden direkt der SenioResidenz AG belastet. Darunter fallen samtliche Leistungen, die
nicht von Mitarbeitenden der Cura Management AG oder Nova Property Fund Management AG erbracht werden konnen, ins-
besondere Revisionen, Bewertungen des Liegenschaftsportfolios, Anwaltsleistungen, Marketing- oder Kommunikationsbera-
tung, Druckkosten, Inanspruchnahme von Bankdienstleistungen sowie andere Beratungsdienstleistungen, wie zum Beispiel
im Bereich der Projektentwicklung, welche projektbezogen lber die SenioResidenz AG abgerechnet werden. Ebenso werden
Drittmaklergebihren, die im Rahmen von Immobilientransaktionen anfallen, durch die SenioResidenz AG selbst getragen.
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Fees aus der Dienstleistungsvereinbarung im Berichtsjahr 2023

Die Vergltungen 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
Geschaftsjahr (Transaktionsfee) abhangig. Es sind im Rahmen der Dienstleistungsvereinbarung keine Zielsetzungen verein-
bart. Die Auszahlung der Entschadigung erfolgt jeweils in bar. Es bestehen im Rahmen der Dienstleistungsvereinbarung
keine Aktien- oder Optionsprogramme auf Aktien der SenioResidenz AG.

Im Berichtsjahr 2023 erwarb die SenioResidenz AG eine Liegenschaft im Bereich Seniorenresidenzen/Pflegezentren in
Salmsach (mit 50 Wohn- und Pflegeplatzen). Zudem wurde das im Vorjahr erworbene Neubauprojekt in Aigle (Wohnliegen-
schaft mit 26 Wohnungen, wovon 13 geschutzte Wohnungen fir Menschen mit Beeintrachtigungen bzw. Einschrankungen
aufgrund ihres Alters) im Berichtsjahr 2023 fertig gestellt und in die Renditeliegenschaften Gbertragen. Des Weiteren Uber-
nahm die SenioResidenz AG nach Vollendung des Neubaus eine Liegenschaft in Bad Zurzach mit 29 Wohnungen, die durch
die Wohnbaugenossenschaft DOMUM betrieben werden. Und zudem konnte das Neubauprojekt in Oberdiessbach im Be-
richtsjahr ebenfalls fertig gestellt werden (24 altersgerechte Wohnungen inkl. Restaurantbetrieb).

— FUr einen detaillierten Beschrieb der Liegenschaften siehe den «Lagebericht Geschaftsjahr 2023».

Per 31. Dezember 2023 belief sich der konsolidierte Wert des Liegenschaftenportfolios auf CHF 240.6 Millionen, was einem
Zuwachs von 5% bzw. CHF 12.2 Millionen entspricht (31. Dezember 2022: Portfoliowert von CHF 228.4 Millionen).

Fir die Zeitperiode 1. Januar bis 31. Dezember 2023 belief sich die Management Fee an die Cura Management AG (inklusive
Mehrwertsteuer) auf TCHF 1 296 (Vorjahr 2022: TCHF 1 230). Die Transaktionsfee betrug insgesamt TCHF 337, die als Akqui-
sitionskosten aktiviert wurden (Vorjahr 2022: TCHF 84). Die gesamthafte Vergltung an die Cura Management AG aus Manage-
ment Fee und Transaktionsfee belief sich fur das Berichtsjahr 2023 somit auf TCHF 1 633 (Vorjahr 2022: CHF 1 314). Die Veran-
derungen der Betrage bei der Management Fee und der Transaktionsfee sind auf die unterschiedliche Portfoliogrosse zum je-
weiligen Jahresende und auf die Transaktionen (Liegenschaftskdufe) innerhalb der Berichtsperioden zuriickzufihren.

ENTSCHADIGUNGEN GESCHAFTSLEITUNG

Die Vergutungen 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 2023, wie auch in den Vorjahren, wurde das Salar des CEO zu 100% aus den Fees beglichen, welche die Ge-
sellschaft an die Cura Management AG vergltet hat. Der in der Cura Management AG verbleibende Gewinn (nach Abzug von
weiteren operativen Kosten und Steuern) wird denjenigen Mitgliedern der Geschaftsleitung, die an der Cura Management AG
beteiligt sind, als indirekte Entschadigung anteilig ebenfalls zugerechnet. Im Berichtsjahr 2023, wie auch in den Vorjahren,
war Peter Mettler zu 50% an der Cura Management AG beteiligt.

Es bestehen keine Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der SenioResidenz AG.
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Entschadigungen an das Mitglied der Geschéftsleitung (Tabelle durch Revisionsstelle gepriift)

Die Geschaftsleitung der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2023 aus einem Mitglied (CEQ) (31.12.2022: ebenfalls ein

Mitglied (CEOQ).

Berichtsjahr 2023

alle Betrage in CHF Basissalar Sozial- und Sonstige Leistungen Zusatz- Total
Vorsorgeleistungen (inkl. Mwst)  entschadigung "
Arbeitgeberbeitrage

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

Peter Mettler, CEO 152 004 42 624 0 330305 " 524 933

Total 152 004 42 624 0 330305" 524 933

U Erwarteter Gewinnanteil aus der Cura Management AG

Berichtsjahr 2022

alle Betrage in CHF Basissalar Sozial- und Sonstige Leistungen Zusatz- Total
Vorsorgeleistungen (inkl. Mwst) entschadigung "
Arbeitgeberbeitrdage

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

Peter Mettler, CEO 152 004 46523 0 159 4751 358 002

Total 152 004 46 523 0 159 475 " 358 002

U Erwarteter Gewinnanteil aus der Cura Management AG

Fur das Geschaftsjahr 2023 hat die Generalversammlung vom 30. Marz 2022 eine Gesamtvergltung der Mitglieder der Ge-
schaftsleitung von maximal TCHF 2 000 genehmigt (prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven Entschadigungen an
die Mitglieder der Geschaftsleitung flr das Geschaftsjahr 2023 von TCHF 524.9 liegt innerhalb dieses genehmigten Rahmens
und entspricht einem Pay-out Ratio von 26% gegenuber dem von der Generalversammlung genehmigten Maximalbetrag.

Fur das Geschaftsjahr 2024 hat die Generalversammlung vom 29. Marz 2023 ebenfalls eine Gesamtvergltung der Mitglieder
der Geschéftsleitung von maximal TCHF 2 000 genehmigt (prospektive Genehmigung). Die entsprechende Aufteilung der Ver-

gutung sowie das Pay-out Ratio werden im Vergltungsbericht 2024 offengelegt.

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird der Verwaltungsrat der ordentlichen Generalversammlung vom 27. Marz 2024 wiederum
eine Gesamtvergltung der Mitglieder der Geschaéftsleitung von maximal TCHF 2 000 zur Genehmigung beantragen (prospek-
tive Genehmigung). Bei diesem Antrag geht der Verwaltungsrat davon aus, dass das Liegenschaftsportfolio bis Ende des

Jahres 2025 weiter ausgebaut wird.

92 SenioResidenz AG



Geschaftsbericht 2023

ENTSCHADIGUNGEN AN EHEMALIGE ORGANMITGLIEDER
(DURCH REVISIONSSTELLE GEPRUFT)

Im Berichtsjahr 2023 wurden keine Entschadigungen an ehemalige Organmitglieder entrichtet (Vorjahr 2022 ebenfalls 0).
ORGANDARLEHEN UND -KREDITE (DURCH REVISIONSSTELLE GEPRUFT)

In der Berichtsperiode 2023, wie auch in den Vorjahren, wurden weder Organdarlehen oder -kredite an die Mitglieder des
Verwaltungsrats gewahrt noch sind solche per 31. Dezember 2023 bzw. 31. Dezember 2022 ausstehend. Es bestehen auch
keine Organdarlehen oder -kredite gegeniber nahestehenden Personen.

Artikel 22f der Statuten sieht keine Betrage fir Darlehen, Kredite oder Vorsorgeleistungen ausserhalb der beruflichen Vor-
sorge an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung vor. Um solche auszahlen zu konnen, wirde es zu
ihrer Zulassigkeit zuerst der Aufnahme in die Statuten bedurfen, unter Angabe der jeweils maximal zulassigen Hochst-
summe. Eine solche Statutenanderung ist nicht geplant.

ENTSCHADIGUNGEN AN NAHESTEHENDE PERSONEN UND GESELLSCHAFTEN
(DURCH REVISIONSSTELLE GEPRUFT)

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

BETEILIGUNGEN AN DER GESELLSCHAFT (DURCH REVISIONSSTELLE GEPRUFT)

Patrick Niggli, Mitglied des Verwaltungsrats, halt per 31. Dezember 2023 eine Beteiligung von 10'000 Namenaktien der
SenioResidenz AG, entsprechend 0.39% der Stimmrechte und des Aktienkapitals (31.12.2022: keine Aktien). Von den anderen
Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung halt niemand eine direkte oder indirekte Beteiligung an der
SenioResidenz AG.

STATUTARISCHE BESTIMMUNGEN IN BEZUG AUF DIE VERGUTUNGEN UND ANZAHL ZULASSI-
GER TATIGKEITEN

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 und die Anzahl zulassiger Tatigkeiten ausserhalb der Gesell-
schaft sind darin Artikel 22 bis 22g massgebend.

Direktlink fur die Statuten: www.senio.ch/de/investor-relations/statuten/
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FUNKTIONEN DER ORGANMITGLIEDER IN ANDEREN UNTERNEHMEN MIT WIRTSCHAFTLICHEM
ZWECK (DURCH REVISIONSSTELLE GEPRUFT)

Gemass Artikel 734e des neuen Obligationenrechts, welches per 1. Januar 2023 in Kraft trat, sind im Vergutungsbericht die
Funktionen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschaftsleitung in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem
Zweck zu nennen. In der nachfolgenden Ubersicht werden die Funktionen der Organmitglieder dargestellt, die sie per

31. Dezember 2023 ausserhalb der SenioResidenz AG innehatten.

Mandate der Organmitglieder ausserhalb der SenioResidenz AG (per 31. Dezember 2023)

Name Gesellschaft, Funktion
Thomas Sojak Borsenkotierte Gesellschaften
(Prasident des Verwaltungsrats) Keine

Nicht-borsenkotierte Gesellschaften
Kantonsspital St. Gallen, Mitglied Geschaftsleitung
Geriatrische Klinik St. Gallen AG, Vizeprasident des Verwaltungsrates

Spitalanlagengesellschaft Kantonsspital St. Gallen, Verwaltungsratsprasident
Spitalanlagengesellschaft Spitalregion Rheintal Werdenberg Sarganserland,
Verwaltunsratsprasident

PONTE Privatstiftung (gemeinnitzige Stiftung), Mitglied des Vorstandes

Arthur Ruckstuhl Borsenkotierte Gesellschaften

(Vizeprasident des Verwaltungsrats) Keine

Nicht-borsenkotierte Gesellschaften

Kaserei Gaster-Linth AG, Mitglied Verwaltungsrat
Solar One Invest AG, Mitglied Verwaltungsrat

Peter Mettler Borsenkotierte Gesellschaften
(VR-Delegierter / CEO) Novavest Real Estate AG, CEO

Nicht-borsenkotierte Gesellschaften

Navona Holding AG, Inhaber und Verwaltungsratsprasident

Tochtergesellschaften der Navona Holding AG:

- Mettler Entwickler AG (vormals Mettler2invest AG), Inhaber, Verwaltungsratsprasident und CEO
- AGWAW AG, Inhaber und Verwaltungsratsprasident

- AG zur Realisierung von Bauprojekten AGRB, Inhaber und Verwaltungsratsprasident
- Arrivée Projekt AG, Verwaltungsratsprasident

- First Property Development AG, Verwaltungsratsprasident

- Mon Repos Erholungsheim Davos AG, Mitglied Verwaltungsrat

- MA Kemptthal Besitz AG, Mitglied Verwaltungsrat

- LH&E Management AG, Mitglied Verwaltungsrat

- Kameha Grand Glattpark Betriebsgesellschaft mbH, CEO

- Sitter Projekt AG, Verwaltungsratsprasident

Cura Management AG, Mitglied Verwaltungsrat

Butti Bauunternehmung AG, Mitglied Verwaltungsrat

SOC Invest AG, Verwaltungsratsprasident

Kuoni Mueller & Partner AG, Mitglied Verwaltungsrat

KM&P Holding SA, Mitglied Verwaltungsrat

Pulsa Group AG, Mitglied Verwaltungsrat

WWS Warme- Wassertechnik AG, Mitglied Verwaltungsrat
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(VR-Mitglied)
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Borsenkotierte Gesellschaften

Vaudoise Versicherungen Holding AG, Mitglied Verwaltungsrat

Nicht-borsenkotierte Gesellschaften

Oxadi AG, Griinderin, Mitglied Verwaltungsrat

Bourquenoud Consulting GmbH, Griinderin, Geschaftsfliihrende Gesellschafterin
Camille Bloch SA, Mitglied des Verwaltungsrats

Stiftung UNICEF Schweiz, Mitglied

Stiftung Coup d'Pouce (gemeinniitzige Stiftung), Vizeprasidentin Stiftungsrat

Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht-borsenkotierte Gesellschaften

Arabella Group AG, Verwaltungsratsprasident und Delegierter

Weitere Gesellschaften bzw. Beteiligungsgesellschaften der Arabella Gruppe:
- Arabella Family Office AG, Verwaltungsratsprasident und CEQ

- Arabella Vermogensverwaltung AG, Verwaltungsratsprasident und CEO

- Arabella Immobilien AG, Mitglied des Verwaltungsrats

- Arabella Venture Capital AG, Mitglied des Verwaltungsrats

Berian Global Invest AG, Mitglied des Verwaltungsrats

HAELA Global Investors AG, Mitglied des Verwaltungsrats

Stiftung Jacques Bischofberger (gemeinniitzige Stiftung), Mitglied Stiftungsrat
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BERICHT DER REVISIONSSTELLE ZUM VERGUTUNGSBERICHT

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der SenioResidenz AG

Zirich
Bericht zur Priifung des Vergiitungsberichts

Priifungsurteil

Wir haben den Vergltungsbericht der SenioResidenz AG (die Gesellschaft) fur das am 31. Dezember 2023 endende
Jahr geprift. Die Prifung beschrankte sich auf die Angaben nach Art. 734a-734f OR in den als «gepruft» gekennzeich-
neten Tabellen auf den Seiten 88, 92 bis 95 des VergUtungsberichts.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die Angaben nach Art. 734a-734f OR im beigeflgten Vergitungsbericht dem
schweizerischen Gesetz und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prufung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards zur Ab-
schlussprifung (SA-CH) durchgefihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Ab-
schnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Prafung des Vergutungsberichts» unseres Berichts weiterge-
hend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen
Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prafungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im Ge-
schaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die mit «geprift» gekennzeichneten Tabellen im Verglutungsbericht,
die Konzernrechnung, die Jahresrechnung und unsere dazugehdrigen Berichte.

Unser Prafungsurteil zum Vergutungsbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keiner-
lei Form von Prufungsschiussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen und da-
bei zu wurdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zu den gepriften Finanzinformationen im
Vergutungsbericht oder unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch
dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefluhrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrates fiir den Verglitungsbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fur die Aufstellung eines Vergutungsberichts in Ubereinstimmung mit den gesetzli-
chen Vorschriften und den Statuten und fur die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um
die Aufstellung eines Vergutungsberichts zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irtimern ist. Zudem obliegt ihm die Verantwortung Uber die Ausgestaltung der Vergu-
tungsgrundsétze und die Festlegung der einzelnen Vergitungen.

PricewaterhouseCoopers AG, Kornhausstrasse 25, Postfach, gooo St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 0o, www.pwe.ch

PricewaternouseCoopers AG ist Mitglied sines globalen Netzwerks von rechtlich selbstandigen und vonsinander unabhangigen Gesellschatten
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Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergiitungsberichts

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob die im Vergutungsbericht enthaltenen Angaben ge-
mass Art. 734a-734f OR frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern
sind, und einen Bericht abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an
Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH
durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewdrdigt, wenn von
ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Vergu-
tungsberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Prifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH tben wir wahrend der ge-
samten Prifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus:

® identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Vergutungsbericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prufungshachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prufungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefuhrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

® gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung relevanten Internen Kontrollsystem, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur
Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

® beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der dar-
gestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss unter anderem Uber den geplanten
Umfang und die geplante zeitliche Einteilung der Prifung sowie Uber bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschliess-
lich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Prifung identifizieren.

Wir geben dem Verwaltungsrat bzw. dessen zustandigem Ausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten
beruflichen Verhaltensanforderungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und kommunizieren mit ihnen tber alle
Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verninftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf
unsere Unabhangigkeit auswirken, und — sofern zutreffend — Uber Massnahmen zur Beseitigung von Gefahrdungen oder
getroffene Schutzmassnahmen.

PricewaterhouseCoopers AG

Beat Inauen Reto E. Huber

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 21. Februar 2024

_L SenioResidenz AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammiung

pwe

SenioResidenz AG

97




Geschaftsbericht 2023

GLOSSAR KENNZAHLEN

Erfolg aus Vermietung

Erfolg aus Neubewertung

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern
(EBIT)

Gewinn inkl. Neubewertung /
latenten Steuern

Gewinn exkl. Neubewertung /
latenten Steuern

Gewinn je Aktie (EPS) inkl. Neubewertung

Gewinn je Aktie (EPS) exkl. Neubewertung

Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertung

Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertung

Bilanzsumme

Eigenkapital

Eigenkapitalquote
Hypothekarvolumen
Fremdfinanzierungsgrad
Fremdbelehnung der Liegenschaften

Net Gearing
Total Liegenschaftenportfolio
Bruttorendite

Nettorendite

Leerstandsquote ohne Projekte

Durchschnittlicher Diskontierungssatz
fur Bewertung zum Marktwert

Durchschnittlicher Zinssatz
Finanzverbindlichkeiten

Durchschnittliche Restlaufzeit
Finanzverbindlichkeiten

Net Asset Value (NAV) pro Aktie
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Mietertrag (Erfolgsrechnung) minus direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften
(Erfolgsrechnung)

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung
Entspricht Position «Gewinn» oder «Verlust» in der Erfolgsrechnung

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

Gewinn (Verlust) inkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durch-
schnittlich ausstehender Namenaktien (fir Berichtsjahr 2023 inklusive durchschnittlich aus-
stehende Aktien aus Pflichtwandelanleihe)

Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich
ausstehender Namenaktien (fiir Berichtsjahr 2023 inklusive durchschnittlich ausstehende
Aktien aus Pflichtwandelanleihe)

Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichte-
ten Eigenkapital (die Gewichtung erfolgt unter Berlcksichtigung von Kapitalveranderungen,
wie z.B. Nennwertriickzahlungen und Kapitalerhohungen)

Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichte-
ten Eigenkapital (die Gewichtung erfolgt unter Berlcksichtigung von Kapitalveranderungen,
wie z.B. Nennwertriickzahlungen und Kapitalerhohungen)

Total Aktiven bzw. Total Passiven in der Bilanz

Entspricht Position «Total Eigenkapital» in der Bilanz
Total Eigenkapital in Relation zu Total Passiven
Kurzfristige plus langfristige Hypothekarverbindlichkeiten
Total Fremdkapital in Relation zu Total Passiven

Kurzfristige plus langfristige Hypothekarverbindlichkeiten in Relation zum Total Liegenschaf-
tenportfolio

Nettofinanzverbindlichkeit (Kurzfristige und langfristige Hypothekarverbindlichkeiten minus
flissige Mittel) in Relation zum Eigenkapital per Bilanzstichtag

Renditeliegenschaften plus Projekte in der Bilanz

Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahres-
mieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag) in Prozent des Marktwertes (Fair Value)
der Renditeliegenschaften

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

Differenz (in Prozent) der Ist-Mietzinseinnahmen der Renditeliegenschaften basierend auf
Jahresmieten in Relation zu den Soll-Mietzinseinnahmen der Renditeliegenschaften basie-
rend auf Jahresmieten (die Ist- und Soll-Mietzinseinnahmen beziehen sich auf die Renditelie-
genschaften per Bilanzstichtag)

Gewichteter Durchschnitt des Diskontierungssatzes, der vom unabhangigen Immobilien-
schatzer angewandt wurde (die Gewichtung erfolgt auf Basis der Marktwerte der Liegen-
schaften)

Gewichteter Durchschnitt der Zinssatze der kurzfristigen und langfristigen Hypothekarver-
bindlichkeiten per Bilanzstichtag (die Gewichtung erfolgt auf Basis des ausstehenden Be-
trags der Hypothekarverbindlichkeiten)

Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der kurzfristigen und langfristigen Hypothekarver-
bindlichkeiten per Bilanzstichtag (die Gewichtung erfolgt auf Basis des ausstehenden Be-
trags der Hypothekarverbindlichkeiten)

Total Eigenkapital pro ausgegebener Namenaktie per Bilanzstichtag



WEITERE INFORMATIONEN

Uberleitungsrechnung fiir Gewinn exKkl.

Neubewertung / latenten Steuern

Geschaftsbericht 2023

alle Betrage in CHF 2023 2022
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) -16 595107 3868570
Erfolg aus Neubewertung +22 573 888 +2 380272
Latente Steuern +3 284 887 -730 409
Steuereffekt auf dem Erfolg aus Neubewertung -4 408 242 -473191
Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern 4 855 427 5 045 242
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UNSERE LIEGENSCHAFTEN

Aigle Bad Zurzach Berg

Ruelle la Croix Blanche 7 Weissensteinweg 1 Schlossstrasse 9

Court Couvet

Rue du Temple 1 Rue du Parc 19
o

Hergiswil Illnau-Effretikon Kirchlindach

Obermattweg 9 Brandrietstrasse 36 Diemerswilstrasse 28

Kradolf Leukerbad Martigny
Hauptstrasse 17/19 Willy-Spuhlerstrasse 2 Av. Du Grand-St-Bernard 20

Oberburg Oberdiessbach Presinge

Progressastrasse 23/25/27 Burgdorfstrasse b Route de la Louviere 18
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Reute Richterswil Richterswil
Mohren Bergstrasse 16, Bodenstrasse 1, Boden- Chrummbachliweg 2
strasse 10

Salmsach Wald

Kehlhofstrasse 47 Haselstudstrasse 12
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5-JAHRESUBERSICHT 2019-2023

2023 2022 2021 2020 2019
Kennzahlen Erfolgsrechnung
Erfolg aus Vermietung TCHF 9500 9 737 8 689 8 055 3496
Erfolg aus Neubewertung TCHF -22 574 -2 380 204 -94 896
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF -14 831 4 555 5930 5787 2 826
Gewinn inkl. Neubewertungen / latente Steuern TCHF -13 310 3138 4271 4 066 2816
Gewinn exkl. Neubewertungen / latente Steuern TCHF 4 855 5 045 4071 4120 2 087
Kennzahlen Bilanz
Bilanzsumme TCHF 245821 233920 231620 201 196 141 326
Umlaufvermdogen TCHF 1635 3427 14 891 13582 17 037
Anlagevermaogen TCHF 244186 230 494 216729 187 614 124 289
Fremdkapital TCHF 128 836 104 623 100 592 103 065 76 480
- kurzfristig TCHF 84 751 50 444 45269 53 360 38957
- langfristig TCHF 44085 54179 55323 49 705 37523
Eigenkapital TCHF 116 986 129 297 131028 98132 64 846
Eigenkapitalquote % 47.6% 55.3% 56.6% 48.8% 45.9%
Kennzahlen Portfolio
Total Liegenschaftenportfolio TCHF 240 611 228 426 213920 186 621 123117
Bruttorendite % 4.9% 5.3% 5.0% 5.1% 5.2%
Nettorendite % 4.7% 4.9% 4.6% 4.6% 5.0%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte % 0.5% 0.4% 0.3% 1.0% 0.0%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz fiir Neubewertung % 3.2% 3.3% 3.4% 3.6% 3.6%
Durchschnittliche Restlaufzeit Hypothekarverbindlichkeiten Jahre 2.6 3.7 4.5 4.2 3.3
Kennzahlen zur Aktie
Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS) CHF -5.07 1.23 2.06 2.51 2.20
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS) CHF 1.85 1.97 1.96 2.54 1.63
Net Asset Value per 31. Dezember CHF 45.78 50.60 51.27 51.20 50.76
Jahresschlusskurs per 31. Dezember CHF 31.50 41.50 54.00 55.20 49.80
Borsenkapitalisierung per 31. Dezember TCHF 80 497 106 052 137 995 105 797 63 625
Borsenkurs (Hochst) CHF 42.00 54.00 60.00 57.00 54.90
Borsenkurs (Tiefst) CHF 24.50 39.00 51.00 49.20 49.00
Ausschuttung bzw. Nennwertrickzahlung im darauf CHF 1.90 1.90 1.90 1.90 1.50

folgenden Geschéftsjahr (fir 2023 Antrag an GV 2024)

Glossar diverser Performance-Kennzahlen siehe Seite 98 in diesem Geschaftsbericht.
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INVESTOR RELATIONS INFORMATIONEN

WICHTIGE TERMINE

23. Februar 2024
27.Marz 2024
August 2024

Publikation Jahresergebnisse und Jahresbericht 2023
Ordentliche Generalversammlung 2024
Publikation Halbjahresergebnisse und Halbjahresbericht 2024

NAMENAKTIEN SENIORESIDENZ AG

Anzahl ausstehende Aktien
Kotierung

Valorennummer
ISIN-Nummer

Ticker Symbol
Borsenkapitalisierung
Hochst- / Tiefstkurs 2023
Schlusskurs Jahresende 2023

WEITERE INFORMATIONEN

Rechnungslegungsstandard
Revisionsstelle

Unabhangiger Immobilienbewerter
Aktienregister

2 555 472 Namenaktien mit Nennwert je CHF 42.30
BX Swiss AG

38462993

CHO0384629934

SENIO

CHF 80.5 Millionen per 31. Dezember 2023

CHF 42.00 / 24.50

CHF 31.50

Swiss GAAP FER

PricewaterhouseCoopers AG, CH-St. Gallen
Wiest Partner AG, CH-Zirich
Computershare Schweiz AG, CH-Olten

SenioResidenz AG
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KONTAKTE / IMPRESSUM

KONTAKTE

Kontaktperson
Peter Mettler
Delegierter des Verwaltungsrats und CEO

Gesellschaftsadresse
SenioResidenz AG
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Zirich

+41 (0)44 905 20 90
info@senio.ch
www.senio.ch
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DISCLAIMER

Dieser Geschaftsbericht erscheint in deutscher Sprache. Zu-
dem sind Kurzberichte des Geschaftsberichts in Deutsch,
Englisch und Franzosisch verflgbar. Die Berichte enthalten
Aussagen bezlglich kinftiger finanzieller und betrieblicher
Entwicklungen und Ergebnisse sowie andere Prognosen, die
alle zukunftsgerichtet sind oder subjektive Einschatzungen
beinhalten. Dasselbe gilt fir Aussagen, die Worte wie «er-
wartet», «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 der
Berichte als angemessen erscheinen. Solche Aussagen kon-
nen sich im Nachhinein als irrtimlich erweisen bzw. nicht
zutreffen.

SenioResidenz AG Gbernimmt keinerlei Verpflichtung, zu-
kunftsorientierte Aussagen in den Berichten zu einem spa-
teren Zeitpunkt aufgrund neuer Informationen, zukinftiger
Ereignisse oder Ahnlichem zu aktualisieren. Der Geschafts-
bericht 2023 sowie die Kurzberichte sind auf der Website
www.senio.ch verfiigbar.

IMPRESSUM

Herausgeberin:

SenioResidenz AG, Zirich

Konzept / Inhalt:
Tolxdorff Eicher, CH-Horgen

Nachhaltigkeitsberatung:

Intep — Integrale Planung GmbH, CH-Zirich

© SenioResidenz AG 2024
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