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Geschaftsbericht 2024

JEGENSTOREF (BE)
Solothurnstrasse 77, 79

Hochmodernes Wohnerlebnis mit Néhe zur Natur Wohnliegenschaft mit 20 Mietwohnungen
Die zwei Wohn-Mehrfamilienh&user liegen am Ortsrand von Grundstickfldche 2 884 m?

Jegenstorf, in unmittelbarer Nahe zur Natur mit verschiedenen ~ Gesamtnutzfldche 2 480 m?
Naherholungsgebieten. Gleichzeitig sind auch Schulen, Ein- Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 475 p.a.

kaufsmoglichkeiten sowie der Bahnhof, mit Zugverbindungen  Baujahr 2015
im 15-Minutentakt nach Bern und Solothurn, in wenigen

Gehminuten erreichbar. Die Liegenschaft bietet hochmoder-

nes Wohnerlebnis und umfasst insgesamt 20 Wohneinheiten

mit 2-, 22-, 3%5- und 4%2- Zimmerwohnungen.

Novavest Real Estate AG - Liegenschaft 1
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Geschaftsbericht 2024

Kennzahlen nach Swiss GAAP FER

(FUr pro forma Zahlen siehe Lagebericht Seite 9)

Erfolgsrechnung 01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Erfolg aus Vermietung™® in TCHF 30366 24670
Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften in TCHF 0 538
Erfolg aus Neubewertung in TCHF 1078 -20595
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) in TCHF 28836 -563
Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in TCHF 19110 -3969
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern? in TCHF 18 237 12701
Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen?® in % 5.2% -1.2%
Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen® in % 4.9% 3.7%
Bilanz 31.12.2024 31.12.2023
Bilanzsumme in TCHF 1052739 793705
Eigenkapital in TCHF 423240 331869
Eigenkapitalquote in % 40.2% 41.8%
Hypothekarvolumen in TCHF 559131 427165
Fremdfinanzierungsgrad in % 59.8% 58.2%
Fremdbelehnung der Liegenschaften in% 53.8% 54.5%
Net Gearing® in % 131.3% 127.9%
Portfolio 31.12.2024 31.12.2023
Total Liegenschaftenportfolio in TCHF 1038530 783619
Bruttorendite® in % 4.4% 4.1%
Nettorendite?” in % 3.6% 3.3%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte in % 2.7% 4.1%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz Neubewertung in % 2.9% 2.8%
Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten in % 1.2% 1.2%
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten in Jahren 2.0 2.3
Angaben pro Aktie 31.12.2024 31.12.2023
Borsenkurs in CHF 35.40 36.40
Net Asset Value (NAV) in CHF 41.61 43.04
Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS)® in CHF 2.11 -0.51
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS)? in CHF 2.01 1.65

Definitionen:

1
2

&

o

e e

Mietertrag minus direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

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

Gewinninkl. Neubewertungen / latenten Steuvern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital

Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital

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

per Bilanzstichtag

Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahresmieten 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
abziglich Betriebs- und Instandhaltungskosten fir das Berichtsjahr) in Prozent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

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

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

Ein Glossar mit weiteren Kennzahlendefinitionen findet sich auf Seite 170 in diesem Jahresbericht.

Novavest Real Estate AG « Kennzahlen



Highlights Geschaftsjahr 2024

Geschaftsbericht 2024

06/24

1038.5

9%

Erfolgreiche Fusion Immobilienportfolio Anteil
mit SenioResidenz AG in CHF Mio. Wohnnutzung
am 14. Juni 2024
[ ]
([ ]
Liegenschaften Erfolg aus Vermietung Gewinn

(inkl. Projekte)

pro forma
in CHF Mio."

exkl. Neubewertung pro forma
in CHF Mio."

2.0

Gewinn je Aktie
exkl. Neubewertung pro forma
in CHF '

41.61

Net Asset Value
je Aktie in CHF

40.2%

Eigenkapitalquote

53.8%

Fremdbelehnung
der Liegenschaften

SIX

SIX Swiss Exchange
gelistet (NREN)

360,

Borsenkapitalisierung
in CHF Mio.

T ProformaAngaben aus der Erfolgsrechnung beinhalten 12 Monate der Novavest Real Estate AG und der SenioResidenz AG. Siehe auch Details im Lagebericht Seite 9.

Novavest Real Estate AG « Highlights
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Portfolioinformationen

Marktwerte Gesamtportfolio

nach Anlagekategorien
TCHF 1038 530 per 31. Dezember 2024

Wohnliegenschaften 34%
Wohn-/Geschdftsliegenschaften 50%
Geschaftsliegenschaften 12%
Projekte 4%

nach Anlagegréssen
TCHF 1038530 per 31. Dezember 2024

Liegenschaften < CHF 5 Mio. 4%
Liegenschaften CHF 5-15 Mio. 29%
Liegenschaften > CHF 15 Mio. 63%
Projekte 4%

Soll-Mietzinseinnahmen Renditeliegenschaften

nach Nutzung
TCHF 43 627 (annualisiert)

Wohnen 59%
Geschaft, Gewerbe 41%

4 Novavest Real Estate AG - Portfolioinformationen

nach Kantonen
TCHF 43 627 (annualisiert)

AG 4%  NW 2%
AR 1% SG 10%
BE 1% SH 3%
BL 2% SO 7%
TG 11%
FR 7% VD 1%
GE 3%
LU 3% ZH 25%
NE 1%
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Lagebericht zum Geschaftsjahr 2024

Sehr geehrte Aktiondrinnen, sehr geehrte Aktiondre

Die Novavest Real Estate AG («NOVAVEST») blickt auf ein er-
folgreiches Geschéaftsjahr 2024 zurick. Eines der Highlights
war die erfolgreiche Fusion zwischen der NOVAVEST und der
SenioResidenz AG. Sie wurde im Juni 2024 mit hoher Zustim-
mung der Aktiondre beider Unternehmen vollzogen und wir
freuen uns sehr, dass der strategische Zusammenschluss wie
geplant bereits im Jahr des Vollzugs erste messbare Erfolge

zeigt.

So wurde durch die Fusion ein dusserst attraktives und kon-
junkturresistentes Immobilienportfolio mit Gber CHF 1 Milli-
arde Marktwert geschaffen. Zudem konnte das Risikoprofil
des neuen Portfolios hinsichtlich Einzelliegenschaften wie
auch in Bezug auf die gréssten Einzelmieter gesenkt werden.
Mit der Fertigstellung des Entwicklungsprojekts in St. Gallen
sowie gezielten Neuabschlissen von Mietvertrdgen wurde die
Leerstandsquote weiter reduziert und auch eine deutliche Er-
héhung des WAULT bei Gewerbemietvertragen erreicht. Im
Hinblick auf die Zukunft sehen wir mit unserer Strategie « Woh-
nen fur Jung und Alt» zusdtzliches Synergiepotenzial, das wir

schrittweise realisieren werden.

L WOHNEN

JUNG UNDW

Fs

N

\ 4 :LI.X_‘\ ~.

Das operative Geschdaftsergebnis 2024 erreichte mit einem
pro forma Gewinn exklusive Neubewertung von CHF 20.4 Mil-
lionen (NOVAVEST und SenioResidenz auf 12-Monatsbasis)
einen dusserst soliden Wert und reflektiert das Ertragspo-
tenzial des fusionierten Portfolios im Jahr 2024. Aufgrund des
Resultats beantragt der Verwaltungsrat der ordentlichen Ge-
neralversammlung vom 24. Méarz 2025 eine erhéhte Baraus-
schittung in Form einer Nennwertreduktion von CHF 1.40 pro
Namenaktie, was gegeniber dem Vorjahr einer Steigerung
von CHF 0.15 pro Aktie und einer Ausschittungsrendite von
rund 4% zum Jahresschlusskurs 2024 entspricht.

T

Novavest Real Estate AG « Lagebericht



Geschaftsbericht 2024

Die 4 Pfeiler unserer Strategie «Wohnen fir Jung und Alt»

Wir sind von der Attraktivitat und den Erfolgschancen unserer 1. Mieterfokus

Strategie Uberzeugt, die auf vier Grundpfeilern basiert. Wir stellen attraktive Wohnrdume fir Jung und Alt mit indivi-
duellen Mietwohnungen, Alters- und betreuten Wohnpldtzen
zur Verfigung.

2. Portfolio Diversifikation

Wir erreichen eine breite und solide Ertragsbasis durch diver-
sifizierte Nutzungen, Makro- und Mikrolagen. Die demografi-
sche Entwicklung in der Schweiz und die Wohnungsknappheit
unterstitzen eine zukinftige positive Portfolioentwicklung.

3. Operational Excellence

Das fusionierte Unternehmen kann nachhaltige Synergiepo-
tenziale und Skaleneffekte von rund CHF 0.9 Mio. realisieren
(gegeniber pro forma Basis 2023). Der entsprechende positi-
ve Einfluss wird ab dem Jahr 2025 sichtbar werden.

3 o 4. ESG-Strategie

: Gperﬂfiunuiﬁf'c'e“& Die eingeschlagene ESG-Strategie mit Fokus auf langfristi-

ger Reduktion der Treibhausgasemissionen wird fortgesetzt.

Durch die Fusion wird das ESG-Thema «Social» weiter ver-
starkt.

6 Novavest Real Estate AG « Lagebericht



Wirtschafts- und Marktumfeld

Die Schweizerische Nationalbank («SNB») hat ihre Geldpolitik
im Berichtsjahr 2024 deutlich gelockert und den SNB-Leitzins
in vier Zinsschritten von 1.75% (per Jahresende 2023) auf
0.50% (ab 13. Dezember 2024) gesenkt. Die Inflation lag im
August 2024 bei 1.1% bzw. im November bei 0.7%, was die SNB
veranlasste, auch ihre Prognose betreffend Inflationsrate auf
1.1% fur 2024, 0.3% fir 2025 und 0.8% fur 2026 anzupassen'.

Diese Zinssenkungen der SNB haben im Berichtsjahr 2024 in
Bezug auf die Liegenschaftsbewertungen fir eine gewisse
Entspannung gesorgt. Die Gesellschaft erwartet, dass sich das
jetzige, tiefere Zinsniveau im Verlauf des Jahres 2025 auch in
den Diskontierungsmodellen der Immobilienbewertungen po-

sitiv niederschlagen wird.

Wohnungsmarkt

Mit dem anhaltend dynamischen Bevélkerungswachstum
bleibt die Nachfrage nach Mietwohnungen weiterhin sehr
hoch. Gleichzeitig werden zu wenige Neubauten fir Mietende
erstellt. Als Folge davon, bleiben Anfangsrenditen bei Neuin-
vestitionen in attraktive Wohnliegenschaften an guten Lagen
weiterhin tief.

Die NOVAVEST ist gut positioniert und verfigt mit ihrer fokus-
sierten Strategie « Wohnen fur Jung und Alt» per 31. Dezember
2024 Gber ein Portfolio von 1 390 Wohnungen und zudem Uber
448 bewilligte Wohnplatze in Alters- und Pflegeheimen. Die
Gesellschaft geht davon aus, dass sich qualitativ hochstehen-
de Mietwohnungen an Zentrums- oder an guten peripheren
Lagen wie auch attraktive Wohnplatze fir Personen im Drit-
ten Alter in den ndchsten Jahren weiterhin einer sehr hohen

Mieternachfrage erfreuen werden.

T Quelle: Medienmitteilung SNBvom 12. Dezember 2024

Geschaftsbericht 2024

Geschaftsflachenmarkt

Bei den Gewerbe- und Birofldchen blieb der Markt herausfor-
dernd. Die Trends haben sich diesbeziglich gegeniber dem
Vorjahr nicht wesentlich veréndert. Sie umfassen bei Biro-
flachen nach wie vor Themen wie Home-Office und hybride
Arbeitsmodelle. Und bei den Detailhandelsflachen sind der
Strukturwandel sowohl im stationdren Handel wie auch bei
Verkaufsflachen - speziell im Non-Food Bereich — weiterhin

bestimmend.

Beiihren kommerziell genutzten Fldchen weist die NOVAVEST
ein konzentriertes Mieterportfolio aus, mit Hauptmietern wie
der SBB, BMW (Schweiz) AG, Sicherheitsdirektion Kanton Z{-
rich, Leukerbad Clinic AG, Kantonsspital St. Gallen, die zusam-
menrund 19% der Soll-Mietertrdge des Portfolios ausmachen.
Der Grossteil dieser Mietvertrdge (ausser demjenigen mit der
Sicherheitsdirektion Kanton Zirich) ist mit Laufzeiten zwi-
schen 2032 und 2038 abgeschlossen. Im Berichtsjahr konnten
Vertragsverlangerungen fir die Geschéftsliegenschaften in
Dielsdorf (BMW) und Richterswil (Sicherheitsdirektion Kt. Zi-
rich) sowie eine Teilreduktion des Biroleerstands der Liegen-
schaft in Altstdtten und eine Vollvermietung der Immobilie in
Grenchen erreicht werden.

Novavest Real Estate AG - Lagebericht
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75 Liegenschaften mit CHF 1.04 Milliarden Marktwert

Per 31. Dezember 2024 umfasst das breit aufgestellte Immo-
bilienportfolio 73 Renditeliegenschaften mit einem Markt-
wert von CHF 1 000.3 Mio. und 2 Projekte mit Marktwert von
CHF 38.3 Mio. Nach der rund dreieinhalbjdhrigen Bauphase
des Entwicklungsprojekts an der Rorschacherstrasse 135 in
St. Gallen (siehe Immobilienbeschrieb auf Seite 143) wurde
diese Liegenschaft im zweiten Halbjahr 2024 von den Projek-
ten in die Renditeliegenschaften umgegliedert und per Jah-
resende 2024 mit CHF 17.7 Mio. bewertet. In der Liegenschaft
Progressastrasse 23/25/27 in Oberburg mit Marktwert von
CHF 5.3 Mio. wurde in einem von zwei Gebduden ein Projekt
zur Umnutzung in weitere Wohnfldchen sowie ein Ausbau
des Dachgeschosses zu zusdtzlichen Wohnungen gestartet
und daher eine entsprechende Umgliederung in die Projekte
vorgenommen. Die Arbeiten werden voraussichtlich Ende des
ersten Quartals 2025 abgeschlossen sein. Die im Herbst 2023

SCHAFFHAUSEN
(gH)

gestartete Sanierung und Aufstockung der Liegenschaft an
der Johanniterstrasse 5, 11 in Basel verlauft planmdssig und
die Fertigstellung der Projektumbauten ist ebenfalls bis Ende
des ersten Quartals 2025 vorgesehen.

« 59% Wohnanteil an Soll-Miet-
zinseinnahmen »

Der Mietertragsanteil aus Wohnnutzung belduft sich per 31.
Dezember 2024 auf 59% der Soll-Mietzinseinnahmen der Ren-
diteliegenschaften. Die regionale Diversifikation des Port-
folios hat sich im Rahmen der Fusion weiter erhéht, mit einer
Verteilung der Liegenschaften auf 17 Kantone.

® ZUDH:H THnJSI .A
TG)
BASEL AARGAL 3
IURA (BL) ”"3:'
(v} SOLOTHURN 'A:
(50)
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Anmerkung: Kreisgréssen reflektieren Marktwerte der Liegenschaften

Novavest Real Estate AG « Lagebericht
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Management Kommentar zum Jahresergebnis 2024 2

Die Fusion von NOVAVEST und SenioResidenz wurde tech-
nisch als eine Absorptionsfusion durchgefGhrt, mit Transakti-
onsdatum und Handelsregistereintrag per 14. Juni 2024. Auf-
grund der Rechnungslegungsvorschriften nach Swiss GAAP
FER kann die buchhalterische Integration der ehemaligen
SenioResidenz AG in der Erfolgsrechnung nach Swiss GAAP
FER nicht rGckwirkend per 1. Januar 2024 vorgenommen wer-
den, sondern erfolgt mit Fusionsdatum. Aus Transparenz- und
WesentlichkeitsGberlegungen wurde die Erstkonsolidierung
der SenioResidenz AG per 30. Juni 2024 durchgefGhrt. Daraus
ergibt sich die Situation, dass in der Jahresrechnung der No-

vavest Real Estate AG nach Swiss GAAP FER die Erfolgsrech-
nung 12 Monate des NOVAVEST Portfolios und 6 Monate des
SenioResidenz Portfolios reflektiert (wie in der Halbjahres-
rechnung 2024 sind fir das erste Halbjahr 2024 keine Ertrage
der Ubernommenen friheren SenioResidenz-Liegenschaften
enthalten). Um das Ertragspotenzial des kombinierten Port-
folios moglichst umfassend und transparent darzustellen,
wurden — wie bereits zum Halbjahr 2024 - entsprechende pro
forma Zahlen aufbereitet (inkl. Vorjahresvergleich), als wenn
die Zugdnge bereits per 1. Januar erfolgt wéren. Siehe dazu

die untenstehende Tabelle.

Kennzahlen Erfolgsrechnung (ungeprift) Einheit Pro forma® Proforma® | Finanzbericht? | Finanzbericht?
01.01.- 01.01.- 01.01.- 01.01.-
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Mietertrag TCHF 42189 40706 36101 29 860
Erfolg aus Vermietung » TCHF 35593 34170 30366 24670
Ergebnisinkl. Neubewertungen / latenten Steuern ~ TCHF 20442 -14 349 19110 -3969
Ergebnis exkl. Neubewertungen / latenten Stevern® TCHF 20430 20402 18 237 12701
Ergebnis pro Aktie inkl. Neubewertungen /
latenten Steuern CHF 2.019 -1.419 2119 -0.51
Ergebnis pro Aktie exkl. Neubewertungen /
latenten Steuern ¥ CHF 2.019 2.019 2.0149 1.65
Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien
zur Berechnung EPS Anzahl 101709154 | 101709154 90579934 7711434
Kennzahlen Immobilienportfolio (ungeprift) Finanzbericht? Proforma® | Finanzbericht? | Finanzbericht?
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Marktwert des Immobilienportfolios TCHF 1038530 1024230 1038530 783619
davon Renditeliegenschaften TCHF 7000252 985910 1000 252 745299
davon Projekte TCHF 38278 38320 38278 38320
Anzahl Liegenschaften und Projekte Anzahl 75 75 75 53
davon Renditeliegenschaften Anzahl 73 73 73 57
davon Projekte Anzahl 2 2 2 2
Soll-Mietertrédge Renditeliegenschaften p.a. TCHF 43627 42597 43627 30813
Bruttorendite® % 4.4% 4.3% 4.4% 4.1%
Nettorendite % 3.6% 3.5% 3.6% 3.3%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte® % 2.7% 3.1% 2.7% 4.1%

) Proforma Angaben zur Erfolgsrechnung beinhalten jeweils 12 Monate der Novavest Real Estate AG und der SenioResidenz AG.

Die Auflésung des negativen Goodwills ist nur fur die H2 Perioden mit CHF 2.97 Mio. beriGcksichtigt. Pro forma 2023 Erfolgsrechnung

entspricht den pro forma Angaben im Fusionsprospekt, jedoch mit angepasster negativer Goodwill-Auflésung von ebenfalls

CHF 2.97 Mio. nur fur ein halbes Jahr.

(ab 1. Juli 2024). Auflésung des negativen Goodwills fir H2 2024 Periode von CHF 2.97 Mio. bericksichtigt.

Alternative Performancekennzahlen. Definitionen siehe Glossar Kennzahlen auf Seiten 170/171.

Jahresrechnung Novavest Real Estate AG geméss Swiss GAAP FER. Reflektiert 12 Monate NOVAVEST und 6 Monate SenioResidenz

4 Berucksichtigte Anzahl durchschnittlich ausstehende Aktien: 10 170 915 fir pro forma GJ 2024 und GJ 2023 (jeweils ab 1. Januar);
9057 993 Finanzbericht nach Swiss GAAP FER (bericksichtigt erhéhte Anzahl Aktien aufgrund Kapitalerhéhung per 14. Juni 2024)
% Proforma Angaben zum Immobilienportfolio, kombiniertes Portfolio Novavest Real Estate AG und SenioResidenz AG, per 31.12.2023

2 Ein Glossar diverser Performance-Kennzahlen befindet sich auf den Seiten 170/171. Vorjahresvergleichszahlen von Novavest

Real Estate AG auf Stand-alone Basis sind bei den Vergleichszahlen im Text jeweils mit dem Kurzel «(NREN» versehen.

Novavest Real Estate AG - Lagebericht
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Geschaftsbericht 2024

Soll-Mietertrag Renditeliegenschaften bei

CHF 43.6 Mio. Marktwert Portfolio

TCHF

Der Marktwert des Gesamtportfolios per 31. Dezember 2024 1038530

hat sich als Folge der Fusion und unter Bericksichtigung der
Marktbewertungen und Investitionen ins Portfolio um 33% 41279 81218 783619
auf CHF 1 038.5 Mio. erhéht (NREN 31.12.2023: CHF 783.6 sz ]
Mio.). Der Anstieg bei den Soll-Mietzinseinnahmen um 42% 554045 —
auf CHF 43.6 Mio. (NREN 31.12.2023: CHF 30.8 Mio.) ist auf
die Fusion, die Fertigstellung des Entwicklungsprojekts in
St. Gallen und auf Mietzinsanpassungen, unter anderem ba-
sierend auf Index- und Referenzzinssatzerhéhungen, zurick-

zufihren. Im Berichtsjahr 2024 wurden keine Liegenschaften

zugekauft oder verkauft.
2019 2020 2021 2022 2023 2024

Die beiden aktuellen Umnutzungsprojekte, an der Johanni-

terstrasse 5, 11 in Basel, und Progressastrasse 23/25/27 in

Oberburg werden nach Fertigstellung und erneuter Umglie-

derungin die Renditeliegenschaften Soll-Mietzinseinnahmen Soll-Mietzinseinnahmen

von insgesamt rund CHF 1.4 Mio. generieren.
TCHF

43627

Tiefe Leerstandsquote von 2.7% und WAULT bei

Gewerbeliegenschaften von 6.9 Jahren 3209
29370 _ 30813
26179 —

Die durch die Fusion und das fertiggestellte Projekt in St. Gal- 22444

len bereits gesunkene Leerstandsquote konnte durch gezielte
Neuabschlisse von Mietvertréagen im zweiten Halbjahr 2024
weiter verbessert werden. Per 31. Dezember 2024 belduft
sich die Leerstandsquote des fusionierten Portfolios auf 2.7%
(NREN 31.12.2023: 4.1%). Gleichzeitig konnte durch die Fusi-

on sowie frihzeitige Vertragsverldngerungen mit bestehen-
2019 2020 2021 2022 2023 2024

den Mietern und mit den neu vermieteten Fldchen auch eine

deutliche Steigerung des WAULT bei den Gewerbemietver-

tradgen auf 6.9 Jahre erzielt werden (NREN 31.12.2023: 4.3

Jahre).

10 Novavest Real Estate AG « Portfolioinformationen



Erfolgsrechnung

Basierend auf einer pro forma Betrachtung (inkl. SenioResi-
denz Liegenschaften ab 1. Januar 2024) wurde im Berichtsjahr
2024 ein Mietertrag von CHF 42.2 Mio. erreicht, was gegen-
Uber dem friheren Stand-alone Portfolio der NOVAVEST im
Jahr 2023 einem Anstieg von 41% gleichkommt (NREN 2023:
CHF 29.9 Mio.). Die Nettorendite der Renditeliegenschaften
belduft sich per 31. Dezember 2024 auf 3.6% und hat sich ge-
genUber dem Stand-alone Portfolio der NOVAVEST per Jah-
resende 2023 um 0.3 Prozentpunkte erhéht. Die Bruttorendite
zeigt ebenfalls eine positive Verbesserung von 0.3 Prozent-
punkten auf 4.4%.

Der Erfolg aus Vermietung auf pro forma Basis erhdhte sich
um 45% auf CHF 35.6 Mio. (NREN 2023: CHF 24.7 Mio.), was
neben Fusionseffekten auch auf Mietzinsanpassungen, unter
anderem basierend auf Index- und Referenzzinssatzerhéhun-
gen, zurickzufGhren ist. Gemessen am Netto-Mietertrag lag
der direkte Aufwand fir die vermieteten Renditeliegenschaf-
ten im Berichtsjahr 2024 pro forma bei 15.6% (NREN 2023:
17.4%).

Die Bewertung des fusionierten Portfolios durch den unab-
hdngigen Immobilienschétzer Wiest Partner AG fihrte in der
pro forma Betrachtung fir Geschaftsjahr 2024 zu einem neut-
ralen Ergebnisvon TCHF +14 (NREN 2023: CHF -20.6 Mio.). Der
durchschnittliche Diskontierungssatz lag fir 2024 bei 2.9%
(NREN 2023: 2.8%). Die Zinsentspannung im Kapitalmarkt
hatte somitim Berichtsjahr 2024 noch keinen positiven Einfluss
auf die angewandten Diskontsdtze des Bewerters.

> Bewertungstestat von Wiest Partner AG siehe Seite 140.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT), inklusive
Auflésung von negativem Goodwill in Hohe von CHF 2.97 Mio.,
belief sich auf pro forma Basis aufgrund der obenerwé&hnten
Verdnderungen auf CHF 31.7 Mio. (NREN 2023: CHF -0.6 Mio.).

Nach Finanzaufwand von netto CHF 7.2 Mio. sowie Ertrags-
steuernvon CHF 4.0 Mio. lag der Gewinninkl. Neubewertungs-
erfolg pro forma fir das Geschéftsjahr 2024 bei CHF 20.4 Mio.
(NREN 2023: CHF -4.0 Mio.). Der Gewinn exkl. Neubewer-
tungserfolg lag pro forma auch bei CHF 20.4 Mio. und damit
61% Uber dem Stand-alone Wert des NOVAVEST Portfolios
per Ende 2023 (NREN 2023: CHF 12.7 Mio.).

Geschaftsbericht 2024

Auf pro forma Basis erreicht der Gewinn pro Aktie sowohl in-
klusive wie auch exklusive Neubewertungserfolg CHF 2.01
(NREN 2023: CHF -0.51 inkl. bzw. CHF 1.65 exkl. Neubewer-
tungserfolg). Bei der pro forma Betrachtung wird die durch-
schnittlich ausstehende Anzahl Aktien fUr das Berichtsjahr
2024 mit 10 170 915 unterlegt, die finale Anzahl Aktien nach
Kapitalerhéhung aufgrund der Fusion (NREN 2023: 7 711 434
Aktien).

Bilanz

Im Rahmen der Fusion mit der SenioResidenz Ubernahm die
NOVAVEST Nettoaktiven von CHF 113.5 Mio. In der Trans-
aktion wurden 2 325 479 neue Namenaktien der NOVAVEST
for den Aktienumtausch von SenioResidenz Namenaktien und
weitere 134 002 NOVAVEST-Namenaktien fir die Wandlung
der bisherigen Pflichtwandelanleihe der SenioResidenz aus-
gegeben. Die buchhalterische Erfassung erfolgte mit dem
Schlusskurs der NOVAVEST-Namenaktien per 14. Juni 2024
von CHF 33.30. Unter Bericksichtigung von Akquisitionskos-
ten in Héhe von CHF 1.9 Mio. resultierte damit insgesamt ein
negativer Goodwill von CHF 29.7 Mio. Dieser wird Gber 5 Jahre
erfolgswirksam aufgeldst (mit positivem Effekt in der Erfolgs-
rechnung ab dem zweiten Halbjahr 2024 Uber die ndchsten 5
Jahre von CHF 5.9 Mio. pro Jahr). Fir das zweite Halbjahr 2024
wurden CHF 2.97 Mio. bericksichtigt.

Die Bilanzsumme der fusionierten Gesellschaft ist per 31. De-
zember 2024 auf CHF 1052.7 Mio. gestiegen (NREN 31.12.2023:
CHF 793.7 Mio.). Davon betragt das Eigenkapital CHF 423.2
Mio. (NREN 31.12.2023: CHF 331.9 Mio.) mit einer Eigenkapital-
quote von 40.2% (NREN 31.12.2023: 41.8%). Die Verdnderung
des Eigenkapitals begrindet sich durch die NOVAVEST Nenn-
wertrickzahlung von CHF 1.25 pro Namenaktie im Gesamtbe-
trag von CHF 9.6 Mio. im April 2024, die Kapitalerhéhungen im
Rahmen der Fusion von CHF 81.9 Mio. sowie den Gewinnbei-
trag des Geschdftsjahrs 2024 (nach Swiss GAAP FER) von CHF
19.1 Mio. Der Net Asset Value (NAV) pro Namenaktie lag per
Bilanzstichtag bei CHF 41.61 (NREN 31.12.2023: CHF 43.04).
Der verbleibende negative Goodwill von CHF 26.7 Mio. hat
zudem, nach Bericksichtigung von steuerlichen Aspekten und
berechnet auf der aktuell ausstehenden Anzahl Namenaktien
(10170 915 Aktien), einen zusdtzlichen zukinftigen NAV-Wert
von netto CHF 2.13 pro Aktie.

Novavest Real Estate AG - Lagebericht
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Die kurz- und langfristigen Hypothekarverbindlichkeiten sum-
mierten sich per Bilanzstichtag auf CHF 559.1 Mio. (NREN
31.12.2023: CHF 427.2 Mio.). Die durchschnittliche Restlauf-
zeit der Finanzverbindlichkeiten per 31. Dezember 2024 war
2.0 Jahre (NREN 31.12.2023: 2.3 Jahre), der durchschnittli-
che Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten belief sich auf
1.2% (NREN 31.12.2023: 1.2%). Der Fremdbelehnungsgrad
der Liegenschaften betrug per Bilanzstichtag 53.8% (NREN
31.12.2023: 54.5%).

« Net Asset Value CHF 41.61;
verbleibender zukinftiger NAV-

Wert CHF 2.13 pro Namenaktie
aus negativem Goodwill »

Nachhaltigkeits-Berichterstattung erweitert auf kombiniertes Portfolio

Die Entwicklung und Bewirtschaftung von nachhaltigen Im-
mobilien mit bezahlbarem Wohnraum fir Jung und Alt ist
zentraler Bestandteil des Geschaftsmodells und der Wert-
schépfung der NOVAVEST. Die Gesellschaft bekennt sich in
der Nachhaltigkeitsstrategie zu ausgewdhlten Zielen der
Vereinten Nationen (UN Sustainability Development Goals)
und zu einer verantwortungsvollen Geschaftsfuhrung, die
stabiles Wachstum und nachhaltige Profitabilitét mit Um-

welt- und Sozialthemen in Einklang bringt.

Im Geschaftsbericht 2024 wurde die Nachhaltigkeits-Bericht-
erstattung erweitert und insbesondere das Reporting in Be-
zug auf Umweltkennzahlen sowie der CO, Absenkpfad ana-
log der proforma Darstellung der finanziellen Ergebnisse auf
das gesamte fusionierte Portfolio angewendet. Der Bericht
wurde in Ubereinstimmung mit den GRI-Standards erstellt
und umfasst neu auch Daten nach EPRA-Standards. Fir den
vollstandigen Nachhaltigkeitsbericht siehe Seiten 19 bis 37.

Abgewehrter Versuch einer kalten Kontrollibernahme

Mitte November 2024 wurde die Gesellschaft unerwartet mit
einem Begehren eines Minderheitsaktiondrs, CACEIS (Swit-
zerland) SA im Auftrag des MV Immoxtra Schweiz Fonds, zur
Einberufung einer ausserordentlichen Generalversammlung
konfrontiert. Ziel des Aktiondrs war es, drei gewdhlte Mitglie-
der des bestehenden Verwaltungsrats, inklusive des Prdsi-
denten des Verwaltungsrats, abzuwdhlen und durch dreineue
Mitglieder zu ersetzen. Der Verwaltungsrat der NOVAVEST
hat sich mit aller Kraft gegen den Versuch dieser kalten Kon-
trollibernahme des Verwaltungsrats und der Gesellschaft
gewehrt.

Novavest Real Estate AG « Lagebericht

An der ausserordentlichen Generalversammlung vom 17.
Januar 2025 wurden sdmtliche Antrage des Minderheitsak-
tiondrs mit Quoten von 58% bis 66% klar abgelehnt. Unter
Ausklammerung der Aktien des antragstellenden Minder-
heitsaktiondrs haben die anderen Aktiondre, welche persén-
lich an der Generalversammlung teilnahmen oder durch den
unabhdngigen Stimmrechtsvertreter reprdsentiert waren,
ein noch deutlicheres Zeichen gesetzt, indem sie die jeweili-
gen Traktandenantrdge mit Quoten zwischen 80% und 90%
ablehnten.



Governance Struktur

Der Verwaltungsrat hat die geltende Governance Struktur
der Gesellschaft Uberprift und insbesondere auch die Dis-
kussion betreffend Ausbau eines internen Teams gegeniber
bestehender Struktur mit dezidierter Geschdéftsleitung und
externem Dienstleistungsvertrag intensiv gefGhrt. Erist Gber-
zeugt, dass die heute existierende Organisation mit Verwal-
tungsrat, dezidierter Geschaftsleitung und Fachspezialisten
via Dienstleistungsvereinbarung Vorteile hat und insbeson-
dere Zugriff auf ein bestehendes, erfahrenes Team von Ex-
perten fir alle notwendigen Bereiche gewdhrt.

Entsprechend den Empfehlungen des Swiss Code of Best
Practice for Corporate Governance hat der Verwaltungs-
rat entschieden, ab 2025 regelmdssig eine Selbstevaluation
seiner Arbeit und derjenigen seiner Ausschisse vorzuneh-
men. Zudem erwdgt er periodisch eine externe Evaluation.
Ein wichtiger Teil des Erneuerungsprozesses auf Stufe Ge-
schéftsleitung wurde mit der Berufung eines neuen CFO per
September 2024 eingeleitet. Auf Antrag des VergUtungsaus-

schusses hat der Verwaltungsrat beschlossen, die Vergitung

Geschaftsbericht 2024

des CEO ab dem Geschéftsjahr 2025 auf TCHF 450 zu fixie-
ren. Des Weiteren prift er die EinfUhrung einer erfolgsabhdn-
gigen Vergitungskomponente mit einer Short Term Incentive
/ Long Term Incentive Struktur fur die Geschdftsleitung. Die
Implementierung einer solchen variablen Vergitungsstruktur
wdre ab 2026 vorgesehen.

Der Verwaltungsrat prift zudem periodisch die Zweckmés-
sigkeit des Dienstleistungsvertrags mit der Nova Property
Fund Management AG (NPFM). Das gestaffelt sinkende Mo-
dell des bestehenden Vertrags bei der Management-Fee wird
positiv bewertet und entspricht dem gangigen Branchen-
standard. Die NOVAVEST kann mit dem Dienstleistungsver-
trag eine effiziente, kosten- und synergiefokussierte Struktur
sicherstellen. Die schlanke Organisationsstruktur basiert auf
klaren Governance-Regeln, welche eine strikte Trennung der
Verantwortlichkeiten und Befugnisse zwischen Verwaltungs-
rat, Gesché&ftsleitung und externem Dienstleister jederzeit
sicherstellen.

Antrdge an die ordentliche Generalversammlung 2025

Wiederwahl der Mitglieder des Verwaltungsrats

An der ordentlichen Generalversammlung vom 24. Mérz 2025
stellen sich alle amtierenden Mitglieder des Verwaltungsrats
zur Wiederwahl. Als Prasident des Verwaltungsrats wird er-
neut Thomas Sojak zur Wahl beantragt. Als Mitglieder des
VergUtungsausschusses werden Claudia Suter und Daniel

Ménard zur Wiederwahl vorgeschlagen.

Der Verwaltungsrat beantragt zudem eine Barausschittung
in Form einer Nennwertrickzahlung in Héhe von CHF 1.40
pro Namenaktie. Bezogen auf den Schlusskurs der Aktie per

31. Dezember 2024 bel&uft sich die Rendite der beantragten
Ausschittung auf rund 4%. Bei einer Genehmigung durch die
Generalversammlung ist die Kapitalherabsetzung im Han-
delsregister und die Auszahlung im Juni 2025 vorgesehen.

Die Einladung zur ordentlichen Generalversammlung wird am
23. Februar 2025 im Publikationsorgan der Gesellschaft, dem
Schweizerischen Handelsamtsblatt, publiziert und gleichen-
tags auf der Website der Gesellschaft aufgeschaltet unter
www.novavest.ch — Investor Relations - Generalversammlun-

gen.

Novavest Real Estate AG - Lagebericht
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Ausblick

Der Verwaltungsrat und die Geschaftsleitung blicken durch-
aus optimistisch auf die zu erwartenden Entwicklungen am
Schweizer Immobilienmarkt im 2025. Angesicht einer an-
haltenden Tendenz zu tieferen Zinsen und einem weiterhin
starken Schweizer Franken bleiben Investitionen in Schweizer
Wohnimmobilien interessant.

Die NOVAVEST sieht sich mit ihrer Strategie «Wohnen fur
Jung und Alt» gut positioniert und will auch in den ndchsten
Jahren bezahlbaren Wohnraum fir die Bevdlkerung schaffen
und von den demografischen Entwicklungen der Bevélkerung
profitieren.

Dank

2024 war ein sehr ereignisreiches Jahr fir die NOVAVEST.
Wir danken lhnen, verehrte Aktionarinnen und Aktiondre, fir
Ihr Vertrauen und lhre grossartige Unterstitzung auf unse-
rem Weg, die definierte Strategie « Wohnen fir Jung und Alt»

erfolgreich umzusetzen.

%
/.

Peter Mettler
Chief Executive Officer

Thomas Sojak

Prasident des Verwaltungsrats
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Die bei der Fusion identifizierten Synergiemdéglichkeiten und
-potenziale werden laufend umgesetzt, sodass daraus fir das
Jahr 2025 ein positiver Einfluss auf den Gewinn erwartet wer-
den kann. Der Verwaltungsrat hat gleichzeitig beschlossen,
im Rahmen einer Portfoliooptimierung den Verkauf einzelner
Liegenschaften im Umfang von CHF 40-70 Mio. zu prifen.
Einhergehend mit umgesetzten Synergien, Mietertragsstei-
gerungen, Portfoliooptimierungen und Effizienzgewinnen will
die Gesellschaft ihre attraktive Ausschittungspolitik mittel-
fristig weiter steigern und die Fremdbelehnung des Portfolios
zurickzufahren. Des Weiteren wird ab 2025 ein méglicher Ak-
tienrickkauf geprift.

A



ZURICH (ZH)
Badenerstrasse 701

Wohnen an attraktiver Stadtlage

Die im Jahr 2021 erstellte Liegenschaft an der Badener-
strasse 7071 in Zirich umfasst 57 Mietwohnungen (1%- bis 3%2-
Zimmerwohnungen) mitinsgesamt 3 676 m” an vermietbarer
Flache. Urspringlich stand auf der Parzelle eine Geschdafts-
liegenschaft, welche durch Umnutzung wahrend einer
Bauphase von rund drei Jahren in eine moderne Wohnliegen-
schaft umgedndert werden konnte. Damit wurde eine Lie-
genschaft aus den 1960-er Jahren in eine umweltfreundliche
Liegenschaft umgenutzt.

Geschaftsbericht 2024

Wohnliegenschaft mit 57 Mietwohnungen
Grundstickflache 1596 m?
Gesamtnutzflache 3 676 m?
Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 1 630 p.a.
Baujahr 2021

Novavest Real Estate AG » Lagebericht 15
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Anlagestrategie und -Richtlinien’

Die Novavest-Gruppe verfolgt das Ziel, durch Investitionen in ausgewé&hlte Wohn-, Wohn-/Geschéfts- und
reine Geschdftsliegenschaften in der ganzen Schweiz langfristiges Kapital- sowie Ertragswachstum for
ihre Anleger zu erzielen. Der Fokus liegt auf dem Anlagethema «Wohnen fir Jung und Alt». Das Port-
folio soll breit abgestitzt sowohl Wohnliegenschaften mit einzelnen Mietwohnungen als auch Liegen-
schaften im Bereich von Seniorenresidenzen oder Pflegeeinrichtungen (d.h. Alterswohnungen, betreutes
oder selbstbestimmtes bzw. altersgerechtes Leben und Wohnen, oder Alters- und Pflegeheime) umfassen.

Bei Liegenschaften wie Seniorenresidenzen oder Pflegeeinrichtungen kann die Novavest-Gruppe die ein-
zelnen Liegenschaften entweder selbst vermieten oder an spezialisierte Betreibergesellschaften verpach-
ten. Die Betreibergesellschaft kann sodann die einzelnen Zimmer und/oder die Liegenschaften ganz oder

teilweise als Seniorenresidenzen oder Pflegeeinrichtungen vermieten.

Die Novavest-Gruppe kann sowohl Direktinvestitionen in Immobilien té&tigen wie auch Beteiligungen an
anderen Immobilien- sowie an Verwaltungsgesellschaften erwerben. Durch Diversifikation nach Objekten
sowie deren Nutzungsart, Standort, Lage, Grésse und Bausubstanz wird eine ausgewogene und optimale
Ertrags- und Risikostruktur angestrebt.

Die nachfolgenden Angaben sind ein Auszug aus dem Anlagereglement’ der Novavest Real Estate AG.

Immobilienanlagen

Anlageobjekte unterliegen grundsdtzlich den folgenden Anlagebeschrdankungen und Zuteilungskriterien:

« Der Fokus des Liegenschaftsportfolios liegt auf Bestandesliegenschaften mit reiner Wohnnutzung
(Mietwohnungen) und Wohnraum fir das Leben im Dritten Alter (Seniorenresidenzen, Pflege-
einrichtungen).

« Mietshduser wie auch Stockwerkeigentum sind méglich.

« Eskann auchin Bestandesliegenschaften mit Biro- und Gewerbenutzung investiert werden.

- Der Mietertragsanteil aus Wohnnutzung macht mindestens 50% der gesamten Soll-Mietertrége aus.

+ BeiSeniorenresidenzen und Pflegeeinrichtungen wird der entsprechende Anteil, der einer langfristigen
Wohnnutzung zuteilbar ist, ebenfalls dem Anteil aus Wohnnutzung zugerechnet. Hierzu zdhlen
Alterswohnungen, einzelne Zimmer und die Uberwiegend dem Wohnbedurfnis dienenden Gemein-
schaftsrdume.

Neubauprojekte sind bis zu einem Anteil von 30% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes
(halbjahrliche Bewertung) méglich, wobei auch der Bau von Wohnliegenschaften zum Zweck des
Verkaufs als Stockwerkeigentum zul&ssig ist.

Bis zu 15% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes dirfen in Spezialimmobilien, wie Schulen,
Kliniken, Einkaufscenter, Kinos, Hotels oder Industrieanlagen investiert werden.

Bis zu 20% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes durfen in im Grundbuch eingetragene
selbsténdige und dauernde Rechte sowie erschlossenes Bauland mit bewilligtem Bauprojekt investiert

werden.

Bis zu 15% des jeweils letzten Immobilienportfoliowertes dirfen Immobilien sein, bei welchen
bewilligte Umnutzungs- oder umfassende Sanierungsprojekte bestehen.

Das Anlagereglement wurde im Zusammenhang mit der Fusion zwischen der Novavest Real Estate AG und der SenioResidenz AG
angepasst, insbesondere um die Liegenschaften im Bereich von Seniorenresidenzen und Pflegeeinrichtungen zu reflektieren.

Das neue Anlagereglement wurde vom Verwaltungsrat per Datum der Fusion, am 14. Juni 2024, in Kraft gesetzt. Der Investment Fokus von
>50% Wohnanteil und Schweiz als Standort der Immobilieninvestitionen blieb unveréndert bestehen. Das vollstandige Anlagereglement
ist auf der Website der Gesellschaft unter folgendem Link verfigbar:
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__anlagereglement
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Die Novavest-Gruppe kann Miteigentumsanteile an solchen Immobilien erwerben sowie grundpfandgesi-
cherte Forderungen auf solchen Immobilien, die von Dritten gehalten werden (bis maximal 10% des jeweils
letzten Immobilienportfoliowertes), erwerben.

Die Immobilienanlagen sind auf mindestens 30 Objekte zu verteilen.

Anlagekriterium Standort

Im Fokus stehen Objekte in der ganzen Schweiz. Bei reinen Wohn- oder Wohn-/Gesché&ftsliegenschaften
dirfen Liegenschaften erworben werden, welche in der Stadt oder Agglomeration liegen und/oder eine
gute Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (N&dhe Bahnhof/S-Bahnhof) bzw. eine gute Erschlies-
sung fur den motorisierten Individualverkehr aufweisen (Autobahn/Hauptverkehrsachsen). Im Bereich
Seniorenresidenzen und Pflegeeinrichtungen kénnen die Liegenschaften sowohl in stadtischen wie auch in
ldndlichen Regionen liegen, jedoch ebenfallsimmer in der Schweiz.

Beteiligungen an Immobilien- und Verwaltungsgesellschaften

Die Novavest-Gruppe kann Eigenkapitalbeteiligungen irgendwelcher Art an Immobiliengesellschaften
und Verwaltungsgesellschaften anstreben, wobei in der Regel eine Beteiligung von mindestens 35% des
Kapitals und der Stimmen angestrebt wird, welche eine aktive Beteiligung an der FGhrung der Zielgesell-
schaft erlaubt. Solche Beteiligungen sind zum Zwecke der Berechnung der Einhaltung der Anlagevorschrif-
ten (siehe oben Abschnitt «immobilienanlagen») gemdss den in den jeweiligen Beteiligungen enthaltenen
Objekten pro rata zu bericksichtigen.

Bewertung

Der Marktwert des gesamten Portfolios der Novavest-Gruppe wird halbjdhrlich durch einen unabhéngi-
gen, ausgewiesenen Bewertungsexperten nach anerkannter «Discounted Cash Flow»-Methode ermittelt.
Aktuell amtet Wiest Partner AG, CH-Zirich, als unabhdngiger Immobilienbewerter

Finanzierungsgrundsdtze

Zwecks Optimierung des Ertrags kann die Novavest-Gruppe zur Finanzierung der Immobilien-Investi-
tionen mittel- oder langfristiges Fremdkapital aufnehmen. Maximal ist ein Fremdfinanzierungsgrad von
bis zu 75% gemessen am Wert des gesamten Immobilienportfolios zul&ssig. Zur Sicherung entsprechender
Kredite kénnen Grundsticke verpfandet werden. Die Ziel-Eigenkapitalquote der Novavest lag im 2024 bei
rund 40%.

Abweichungen von Anlagebeschrankungen

Kurzfristige Abweichungen von den Anlagebeschrankungen und Risikoverteilungsvorschriften sind zulds-
sig, wenn sie nach Ansicht des Verwaltungsrats der Novavest Real Estate AG vertretbar sind, namentlich
weil sie im Interesse der einzelnen Gruppengesellschaft und der Novavest-Gruppe als Ganzes sind, und
die Wiederherstellung der reglementskonformen Situation auf das zuldssige Mass absehbar ist. Bei dari-
berhinausgehenden Abweichungen sind die zur Wiederherstellung einer reglementskonformen Situation
erforderlichen Massnahmen umgehend einzuleiten und umzusetzen.

Novavest Real Estate AG - Anlagestrategie und -Richtlinien
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AIGLE (VD)
Ruelle la Croix Blanche 7

Geschitzte Wohnungen fir Menschen mit Beeintréchtigung

oder altersbedingten Einschrénkungen

Beider 2023 neu erstellten Liegenschaft handelt es sich

um ein Mehrfamilienhaus mit 26 altersgerechten Wohnungen
(1- bis 4v2-Zimmerwohnungen) sowie zwei Gewerbefldchen

im Erdgeschoss und einer Gesamtnutzfldche von 2 633 m* Die
Liegenschaft befindet sich an zentraler Lage in unmittelbarer
Né&he zum historischen Ortskern von Aigle. Von den insgesamt
26 Wohnungen sind 13 als geschitzte Wohnungen fir Men-
schen mit Beeintréchtigung bzw. Einschrédnkungen aufgrund
ihres Alters reserviert. Die Mietvertrdge der Wohnungsmieter
sind unbefristet.

Novavest Real Estate AG « Liegenschaft

Wohnliegenschaft mit 26 altersgerechten Wohnungen
Grundstiickfléche 1005 m?

Gesamtnutzfléche 2 633 m?

Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 593 p.a.

Baujahr 2023
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1. Unternehmerische Verantwortung

Nachhaltigkeit ist integraler Bestandteil der Unternehmensstrategie von Novavest Real Estate AG. Wir
sind davon Uberzeugt, dass der Einbezug von Nachhaltigkeitskriterien in die Wertschépfungskette ein
wesentlicher Erfolgsfaktor unserer Geschaftstatigkeit ist. Wir verstehen Nachhaltigkeit als unsere treu-
héndische Pflicht, langfristige Werte fir Anleger zu schaffen. Unseren integralen Nachhaltigkeitsansatz
wenden wir unter sorgfdltiger Abwdgung unternehmerischer, 6kologischer und sozialer Aspekte auf die
Entwicklung, Sanierung und Bewirtschaftung unserer Immobilienanlagen an.

Eine transparente Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie ist durch eine etablierte Governance in
unserem Verwaltungsrat und der Geschdftsleitung sichergestellt. Damit werden wir den Anforderungen
unserer Stakeholder gerecht. Unter Bericksichtigung von gesellschaftlichen und regulatorischen Entwick-
lungen, leisten wir einen wesentlichen Beitrag fir Wohnen von Jung und Alt, Ressourcenschonung und Kli-
maschutz, wdhrend wir nachhaltiges und wertorientiertes Wachstum fir unsere Anleger sicherstellen.

«Bei der Entwicklung, Sanierung und Bewirtschaftung von Liegenschaften
verfolgen wir einen ganzheitlichen Nachhaltigkeitsansatz».

2. Wesentliche Themen

Mit Hilfe der Wesentlichkeitsanalyse priorisiert Novavest Real Estate AG relevante Themen und stellt die
strategische Steuerung von Nachhaltigkeitszielen sicher. Die wesentlichen Themen entsprechen unserem

Selbstverstandnis und den Anforderungen unserer Anspruchsgruppen.

Gemdss der etablierten Nachhaltigkeitsberichtsstandards wird die sogenannte doppelte Materialitat be-
ricksichtigt. Hierbei werden einerseits die Auswirkungen der Gesché&ftstatigkeit auf Umwelt, Wirtschaft
und Gesellschaft betrachtet sowie in welcher Form Nachhaltigkeitsfaktoren auf das Unternehmensergeb-
nis wirken. Die Betrachtung der doppelten Materialitat unterstitzt verantwortungsvolle Entscheidungen,

die sich positiv auf den Geschdftserfolg sowie Umwelt und Gesellschaft auswirken.

2.1 Wesentlichkeitsmatrix

Im Zusammenhang mit einer zunehmend komplexer werdenden Berichterstattung haben sich die Nichtfi-
nanzielle Berichterstattung bzw. die Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) als Nachhaltig-
keitsrichtlinien etabliert. Das Konzept der doppelten Materialitat ist hierbei massgeblich und zielt darauf
ab, Transparenz und Verantwortungsbewusstsein im Unternehmen zu stdrken. Die Schweiz, die Europdi-
sche Union (EU) sowie internationale Organisationen férdern das Konzept, um einen langfristigen Ansatz
in der Nachhaltigkeitsberichterstattung zu etablieren.

Novavest Real Estate AG hat folgende wesentliche Themen identifiziert und in der folgenden Wesentlich-

keitsmatrix dargestellt. Fir eine méglichst ausgeglichene Betrachtung sind relevante Wirtschafts-, Um-
welt-, Sozial- und Governance-Themen gekennzeichnet.
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Abbildung 1: Wesentlichkeitsmatrix

Die Darstellung der wesentlichen Themen zeigt, dass eine verantwortungsvolle Gesché&ftsfihrung stabiles
Wachstum und nachhaltige Profitabilitédt mit Umwelt- und Sozialthemen in Einklang bringt. Zu den we-
sentlichen 6kologischen Themen zdhlen Optimierung von Energieeffizienz und CO,-Reduktion, Ressour-
censchonendes Entwickeln und Bauen sowie der Einsatz von erneuerbarer Energie, welche zur Erreichung
der Klimaneutralitdt entscheidend sind. Relevante soziale Themen sind das Schaffen von attraktivem und
bezahlbarem Wohnraum fir Jung und Alt, ein aktives Stakeholder Engagement sowie die vertrauensvol-
le und partnerschaftliche Zusammenarbeit mit allen relevanten Anspruchsgruppen. Fir eine erfolgreiche
Umsetzung der Nachhaltigkeitsinitiativen hat Novavest Real Estate AG effiziente Governance-Strukturen
etabliert. Die oberste Verantwortung fir die Definition der ESG-Strategie und Uberwachung von ESG-
Chancen und -Risiken liegt beim Verwaltungsrat. Dieser ist fir die Bewertung und Genehmigung der ver-
schiedenen Elemente der ESG-Strategie inkl. Festlegen der ESG-Zielsetzungen zustdndig. Die Geschdfts-
leitung erstellt gegeniber dem Verwaltungsrat quartalsweise ein ESG-Reporting mit Massnahmen und
Fortschritten innerhalb der ESG-Strategie.

Die Geschdaftsleitung treibt die Umsetzung der ESG-Strategie und der vom Verwaltungsrat getroffenen
Entscheidungen mit Unterstitzung von verschiedenen Fachspezialisten der Nova Property Fund Ma-
nagement AG (mit der die Gesellschaft einen Dienstleistungsvertrag hat) voran. Konform mit den regu-
latorischen Anforderungen wird ein entsprechendes ESG-Risikomanagement implementiert. Der Verwal-
tungsrat hat den Prozess und die Ergebnisse der Wesentlichkeitsmatrix geprift sowie den vorliegenden
Nachhaltigkeitsbericht genehmigt.

Geschaftsbericht 2024

Umwelt Themen
Governance Themen
Wirtschaftliche Themen

Soziale Themen
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2.2 Beitrag zu den UN Sustainable Development Goals

Die Sustainable Development Goals (SDGs) der Vereinten Nationen haben eine bedeutende Rolle in der
Immobilienwirtschaft, da sie einen globalen Rahmen fir nachhaltige Entwicklung definieren und auf die
Herausforderungen, wie Umwelt- und Ressourcenschutz, soziale Gerechtigkeit und Wirtschaftsentwick-
lung abzielen. Novavest Real Estate AG kann durch Umsetzung der SDGs einen positiven Beitrag fir Um-
welt und Gesellschaft leisten und langfristig wirtschaftliche Vorteile sowie Risikominimierung erreichen.

Beschreibung Wesentliche Themen

SDG 8 Menschenwirdige Arbeit & » Verantwortungsvolle Geschaftsfohrung, inkl. Compliance und
Wirtschaftswachstum Risikomanagement

Daverhaftes, breitenwirksames und nachhaltiges « Stabiles Wachstum und nachhaltige Profitabilitat
Wirtschaftswachstum, produktive Vollbeschafti- » Finanzielle Performance und Werthaltigkeit

gung und menschenwirdige Arbeit fur alle fordern.

SDG 11 Nachhaltige Stadte und Gemeinden « Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung
Stadte und Siedlungen inklusiv, sicher, « Zukunftsféhige Lebensraume und bezahlbarer Wohnraum
widerstandsfahig und nachhaltig gestalten. for Jung und Alt

« Visiondre und nachhaltige Immobilienentwicklungsprojekte

19 s SDG 12 Nachhaltige/r Konsum und Produktion « Ressourcenschonendes Entwickeln und Bauen
Nachhaltige Konsum- und Produktionsmuster » Nachhaltige Produkt-Beschaffung und Vergabe von

( x ) sicherstellen. Dienstleistungen

« Abfallvermeidung und Kreislaufwirtschaft

13 Mo SDG 13 Massnahmen zum Klimaschutz + Energieeffizienz und CO,-Reduktion
T Umgehend Massnahmen zur Bekémpfung des « ESG-Risikomanagement
Klimawandels und seiner Auswirkungen ergreifen. « Erneuverbare Energien und Klimaneutralitat
SDG 17 Partnerschaften zur Erreichung der Ziele + Partnerschaften und Kooperationen
Umsetzungsmittel stérken und die globale Part- « Stakeholder Engagement, inkl. partnerschaftliche
nerschaft fur nachhaltige Entwicklung mit neuem Mietverhdltnisse
Leben erfillen. » Sensibilisierung von Dienstleistern und Partnern

Abbildung 2: Uberblick relevante UN Sustainable Development Goals (SDG)

Die fUr uns relevanten SDGs reichen von «Nachhaltige Stédte und Gemeinden» (SDG 11) Gber «Menschen-
wirdige Arbeit und Wirtschaftswachstum» (SDG 8), «Nachhaltiger Konsum und Produktion» (SDG 12),
«Massnahmen zum Klimaschutz» (SDG 13) bis zu «Partnerschaften zur Erreichung der Ziele» (SDG 17). Sie
stehen in enger Verbindung mit den identifizierten wesentlichen Themen und kennzeichnen die Grundlage

unserer Nachhaltigkeitsstrategie und langfristigen Ziele.
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3. Nachhaltigkeitsstrategie und Ziele

Unsere Nachhaltigkeitsstrategie basiert auf unseren unternehmerischen Werten und Uberzeugungen und
schafft Transparenz zur Frage, warum wir ausgewdhlte Nachhaltigkeitsinitiativen umsetzen und vorantrei-
ben. Gleichzeitig ist die Nachhaltigkeitsstrategie unser Kompass in einer zunehmend komplexer werdenden
Welt, in der globale Megatrends Einfluss nehmen auf lokale Entwicklungen in der Immobilienwirtschaft und
verantwortungsvolle Entscheidungen fir Wirtschaft, Umwelt und Gesellschaft erfordern.

3.1 Elemente der Nachhaltigkeitsstrategie

Wir verfolgen einen méglichst ganzheitlichen Nachhaltigkeitsansatz, in dem wir wirtschaftliche Nachhal-
tigkeit, stabiles Wachstum und nachhaltige Profitabilitat fir unsere Aktionérinnen und Aktiondre erreichen
und gleichzeitig die 6kologische Transformation mit Optimierung der Energieeffizienz, Reduktion der klima-
schadlichen CO,-Emissionen sowie den Ausbau erneuerbarer Energien auf dem Weg zur Klimaneutralitat
weiter intensivieren. Hierbei achten wir auf ein optimales Rendite-Risiko-Profil und angemessene Diver-

sifikation.

Die ESG-Integration beschreibt unsere Initiative, relevante Nachhaltigkeitskriterien Uber die gesamte Wert-
schépfungskette zu integrieren und erfolgswirksam umzusetzen. Zudem kennzeichnet ESG-Integration
den fur die Immobilienbranche global massgeblichen Ansatz in der Nachhaltigkeitsbetrachtung. In einem
zunehmend kompetitiven Marktumfeld zdhlen ein partnerschaftlicher Dialog und aktives Stakeholder
Engagement mit allen Anspruchsgruppen zu unseren entscheidenden Erfolgsfaktoren. Unser Anspruch ist
es, den Bedirfnissen und Anforderungen unserer Stakeholder gerecht zu werden und die Erwartungen zu
Ubertreffen.

Der zunehmenden Bedeutung des ESG-Risikomanagements tragen wir Rechnung, indem wir ESG-Kriterien
nach regulatorischen Standards in unser Risikomanagement integrieren. Ziel ist es, potenzielle Wertverluste
aus physischen Umwelt- und klimabedingten Ubergangsrisiken zu minimieren. Wir investieren in Innovation
und Digitalisierung fur effiziente Geschdfts- und ESG-Prozesse entlang der Wertschépfungskette zur Op-
timierung von Effizienz und Produktivitat, Steigerung der Wettbewerbsfdhigkeit und Erreichung optimaler
Ressourceneffizienz.

3.2 Ubergeordnete Nachhaltigkeitsziele

Auf Grundlage unserer Nachhaltigkeitsstrategie kdnnen wir geeignete, Ubergeordnete Ziele definieren. Un-
sere Ziele orientieren sich an den regulatorischen Anforderungen und Klimaschutzzielen der Schweiz und
dem Pariser Klimaabkommen. Die Klimastrategie des Bundes dient ebenso als Grundlage wie die Energie-
perspektiven 2050 der Schweiz mit den relevanten mittel- und langfristigen Ziel-Szenarien fir den Gebdu-
desektor. ™2

Der Schweizer Bundesrat strebt die Klimaneutralitét for alle Industrie-Sektoren bis 2050 an. Dariber hinaus
gilt es die Energieeffizienz im Gebdudesektor weiter zu optimieren, klimaschadliche CO,-Emissionen zu mi-
nimieren und weitestgehend zu vermeiden sowie die Nutzung von erneuerbaren Energien weiter auszubau-
en. Neben den Klimazielen der Schweiz definieren die kantonalen Energiegesetze zunehmend ambitionierte
Ziele in der Energie- und Klimapolitik mit erheblichen Auswirkungen auf die Bauwirtschaft. Fir die Entwick-
lung, Sanierung und Bewirtschaftung unserer Liegenschaften stellen wir die Einhaltung der kantonalen Ener-
giegesetze und Bauvorschriften sicher.

T Bundesamt fir Umwelt BAFU, 2023
2 Bundesamt fur Energie BFE, 2023

Novavest Real Estate AG - Nachhaltigkeitsbericht
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Fir eine effiziente Steuerung unserer Nachhaltigkeitsinitiativen ist eine umfassende Transparenz der rele-
vanten Umweltkennzahlen entscheidend. Unser Ziel ist es, auf Basis von messbaren Nachhaltigkeitskriterien,
die Nachhaltigkeitsperformance unserer Liegenschaften sukzessive zu optimieren und mit nationalen und
internationalen ESG-Benchmarks zu vergleichen. Bis 2030 streben wir eine vollstdndige ESG-Daten-Trans-
parenz an. Dariber hinaus streben wir an, den Ressourcenverbrauch zu reduzieren und Gebd&ude-Zertifizie-
rungen zum Vorteil der Nutzer und Mietenden auszubauen und von objektspezifischen ESG-Benchmarks zu
profitieren. Die Klimaneutralitét streben wir bis 2050 an.

Die Ubergeordneten Nachhaltigkeitsziele werden fortlaufend auf Plausibilitat, Giltigkeit und Machbarkeit
Uberprift. Zusatzlich kénnen weitere operative Nachhaltigkeitsziele vom Verwaltungsrat der Novavest Real

Estate AG spezifiziert werden.

GegenUber dem Basisjahr 2023 und auf Grundlage des pro forma dargestellten und kombinierten Immo-
bilienportfolios von Novavest Real Estate AG, inklusive Liegenschaften der fusionierten SenioResidenz AG,

definieren wir folgende Ubergeordnete Nachhaltigkeitsziele.

Zeithorizont . .
Status Zielerreichung

(Basisjahr 2023)

Erreichung des Klimaziels Netto-Null bis 2050 ‘

Optimierung der Energieeffizienz 45% bis 2030 “
Reduktion von CO,-Emissionen 45% bis 2030 b > 2

Ausbau erneuerbarer Energien 30% bis 2030 ‘
Erreichung Gebdude-Zertifizierung 30% bis 2030 ‘

Erreichung der ESG-Daten-Transparenz 100% bis 2030

Abbildung 3: Nachhaltigkeitsziele und Status; Basisjahr 2023, kombiniertes Portfolio Novavest Real Estate AG und
SenioResidenz AG

3.3 Fokus auf Zielerreichung

Mit Hilfe von etablierten Partnern und effizienten ESG-Prozessen konnte die Erfassung der Umweltkennzah-

len weiter optimiert und eine verbesserte Datentransparenz erreicht werden.

Am 14. Juni 2024 hat die Novavest Real Estate AG erfolgreich mit der SenioResidenz AG fusioniert (vgl. La-
gebericht dieses Geschaftsberichts). Dadurch erhéhte sich die Anzahl Renditeliegenschaften im Portfolio der
Novavest Real Estate AG per Jahresmitte 2024 von 51 auf 73 Liegenschaften und 2 Projekte. Zum Zweck
der Aussagekraft des heute bestehenden Immobilienportfolios wurden die Umweltdaten und Spezifikation
des CO,-Absenkpfads auf dem kombinierten Immobilienportfolio erhoben, wobei dieses in einer pro forma
Darstellung per Jahresende 2023 aufbereitet wurde.

Gegeniber dem Basisjahr 2023 ist unser Ziel bis 2030 jeweils 45 Prozent bei Energieeffizienz und CO,-Emis-
sionen zu optimieren und den Ausbau der erneuerbaren Energien voranzutreiben. Geb&ude-Zertifizierungen
setzen wir bedarfsgerecht ein und streben bis 2030 eine Zertifizierung des Portfolios von ca. 30 Prozent an,
wobei Energieausweise, wie GEAK, GEAK Plus, Minergie und ganzheitliche ESG-Label, wie SSREI, DGNB
u.a. zum Einsatz kommen kénnen. Wir schaffen die Voraussetzungen, um die Ubergeordneten Ziele, insbe-

sondere die Klimaneutralitdt bis 2050 im Einklang mit dem Pariser Klimaabkommen zu erreichen.
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4. Erfolgsfaktoren und Umsetzungsmassnahmen

FUr eine effiziente Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsinitiativen setzen wir auf ein «3-Saulen-Modell». Die
wesentlichen operativen Nachhaltigkeitsmassnahmen gliedern sich in (1) Label und Zertifizierungen, (2)
Energieeffizienz und CO,-Reduktion sowie (3) Benchmarking und Reporting. Diese Gliederungsstruktur er-
laubt uns eine effiziente ESG-Integration Uber die Wertschépfungskette und den Fokus auf die wichtigsten
operativen Massnahmen bei Entwicklungsprojekten und Bestandsoptimierungen.

Label und Zertifikate kommen bedarfsgerecht bei Neubauten und Totalsanierungen zum Einsatz. Energie-
zertifikate wie GEAK bzw. GEAK Plus unterstitzen die Planung und Umsetzung von Nachhaltigkeitsmass-
nahmen. Unter bestimmten Voraussetzungen ist ein GEAK-Zertifikat fir dltere Gebdude in einigen Schweizer
Kantonen verpflichtend, zudem oft Voraussetzung fir den Erhalt von Férdermassnahmen bei energetischen
Sanierungen. Ganzheitliche Gebdudelabel, wie DGNB, SNBS, BREEAM, SSREI u.a., streben wir an, wenn
wirtschaftliche und planerische Vorteile erreichbar sind und Mietende ihr Interesse signalisieren.

Die Optimierung von Energieeffizienz und Reduktion von klimaschddlichen CO,-Emissionen stehen in der
2. Sdule im Vordergrund. Wir setzen gezielt auf ein Energie-Monitoring als Voraussetzung fur eine umfas-
sende Transparenz der Umweltkennzahlen und energetische Steuerung des Portfolios. Neben energetischen
Sanierungen steht der Ausbau von erneuerbaren Energien im Vordergrund. Dariber hinaus erreichen wir mit
ausgewdhlten Betriebsoptimierungen hohe Effizienzvorteile und schaffen langfristige Werte fir Mietende,
Kaufer und Investoren.

Die 3. Sdule fokussiert sich auf die systematische Erfolgsmessung und transparente Berichterstattung ge-
mdss aktueller Nachhaltigkeitsstandards. Novavest Real Estate AG nimmt fir einen Vergleich der erhobenen
Umweltkennzahlen beim fihrenden Schweizer Nachhaltigkeitsbenchmark REIDA, der Real Estate Invest-
ment Data Association, teil und vergleicht Energieeffizienz und CO,-Emissionen mit den aktuellen Marktent-
wicklungen. Der Ausweis der Umweltkennzahlen erfolgt nach der schweizweit etablierten REIDA-Methodo-
logie. Die Nachhaltigkeitsberichterstattung folgt internationalen Berichtsstandards, wie Global Reporting

Initiative (GRI) sowie den Empfehlungen der EPRA Sustainability Best Practice.

1. Label und 2. Energieeffizienz und 3. Benchmarking und
Zertifizierungen CO,-Reduktion Reporting

- Neubauten und Total- - Energie-Controlling und Betriebs- - ESG-Performance-Messung auf
sanierungen optimierungsmassnahmen zur Obijekt- und Portfolio-Ebene
bedarfsgerecht mit marktibli- Optimierung von Energieeffizienz mittels etablierter Benchmarks
chen Label-Standards zertifiziert und CO,-Emissionen - ESG Reporting gemdss nationalen
(z.B. Minergie, GEAK, SNBS, - Umfassende Sanierungsmass- Reporting-Standards
BREEAM, DGNB, LEED) nahmen gemdss Investitionsplan

- Bestandsobjekte und zur Steuerung des CO,-
bedarfsgerecht mit Energieaus- Absenkpfades

weis und ESG-Label zertifiziert

Abbildung 4: Operative Nachhaltigkeitsinitiativen der Novavest Real Estate AG, inkl. ausgewdhlter Label- und
Benchmark-Beispiele
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41 Umwelt

Umweltkennzahlen Einheiten 2023 (inkl. 2022 (ohne
SenioResidenz) SenioResidenz)
Portfolio Charakteristik
Liegenschaften Anzahl 69 51
Gesamte Flache 2 m? 241101 180399
Massgebende Flache (EBF) m? 215042 162 662
Abdeckungsgrad 3 % 89.2 90.2
Anteil erneuerbarer Energie * % 30.5 31.5
Kennzahlen Energie (klimakorrigiert)
Energieverbrauch (Scope 1+2) MWh/Jahr 17 091 11 664
Energieintensitat (Scope 1+2) kWh/m? EBF/Jahr 79.5 71.7
Heizol MWh/Jahr 5009 2918
Heizgas MWh/Jahr 7 331 5047
Fernwdrme MWh/Jahr 3074 2076
Holzpellets/Holzschnitzel MWh/Jahr 134 -
Wdrmepumpe MWh/Jahr 360 253
Allgemeinstrom MWh/Jahr 1183 1369
Sonstige MWh/Jahr - -
Kennzahlen Treibhausgasemissionen (klimakorrigiert)
Treibhausgasemissionen (Scope 1+2) tCO,e/Jahr 2875 1688
Intensitat Treibhausemissionen (Scope 1+2) kgCO,e/m? EBF/Jahr 13.4 10.4
Intensitat Scope 1 kgCO,e/m? EBF/Jahr 121 9.3
Intensitat Scope 2 kgCO,e/m? EBF/Jahr 1.3 1.1
Kennzahlen Wasser
Wasserverbrauch m3/Jahr 151879 108 582
Wasserintensitat m3/m? EBF/Jahr 0.7 0.7
Kennzahlen Mieterstrom
Energieverbrauch Mieterstrom MWh/Jahr 9619 6025
Energieintensitat Mieterstrom kWh/m? EBF/Jahr 44,7 37.0
Treibhausgasemissionen (Scope 3.13, Mieterstrom) t+ CO,e/Jahr 177.6 88.7
Intensitat Treibhausgasemissionen (Scope 3.13) kgCO,e/m? EBF/Jahr 0.8 0.5

~

oder im Projekt sind).

Ausweis von 69 Liegenschaften (statt 71 Renditeliegenschaften) gemdss der massgeblichen REIDA-Methodik.
Massgebende Flache: Flache der Bestandsliegenschaften (ausgeschlossen sind die Liegenschaften, die nicht 12 Monate im Portfolio

Abdeckungsgrad: Das Verhaltnis der massgebenden Flache zur Gesamtflache. Bezieht sich auf das gesamte Portfolio (Scope 1, 2 und 3).

Der Abdeckungsgrad bericksichtigt nicht, ob eine Liegenschaft «genigende»Energiedaten hat (gemdss REIDA-Methodik).

Anteil erneverbar: wird anhand den Medium-spezifischen Faktoren berechnet.
Bezieht sich auf das gesamte Portfolio (Scope 1, 2 und 3).

Abbildung 5: Umweltkennzahlen nach REIDA-Methodologie
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Im Berichtsjahr 2024 hat Novavest Real Estate AG die Erhebung der Umweltkennzahlen weiter ausgebaut.
Als wesentliche Umweltkennzahlen berichten wir Uber die Entwicklung von Energieintensitat, CO,-Emissio-
nen, Anteil der erneuerbaren Energien sowie der Wasserverbrauchsintensitat. Gemdss der REIDA-Methodo-
logie i.V.m. dem international fihrenden Standard Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) weisen wir die
CO,-Scopes 1 und 2 als direkte und indirekte CO,-Emissionen aus. Die Scope 3 Emissionen beziehen sich auf
den erhobenen Mieterstrom.

Aufgrund der Fusion zwischen Novavest Real Estate AG und der SenioResidenz AG per 14. Juni 2024 weisen
wir konform mit der pro forma ergénzten Darstellung der finanziellen Ergebnisse des fir 12 Monate konso-
lidierten Portfolios in der Nachhaltigkeitsberichterstattung eine Bilanz der Umweltkennzahlen fir das Be-
richtsjahr 2023 aus. Der Ausweis erfolgt so, als wenn die Fusion bereits per 31.12.2023 vollzogen gewesen
wadre, wahrend sich das Berichtsjahr 2022 auf Novavest Real Estate AG vor der Fusion bezieht. Eine relative
Vergleichbarkeit ist durch den Ausweis der jeweiligen Intensitdten gegeben.

Die Energie- und CO,-Intensitaten sind aufgrund der Fusion mit SenioResidenz AG leicht gestiegen, da die
Gebdudestruktur der Alters- und Pflegeheime eine tiefere Performance der Umweltkennzahlen aufweist.

Das zeigt sich ebenso im leicht gefallenen Anteil erneuverbarer Energie.

Im Zusammenhang mit den mittel- und langfristigen Klimazielen wird folgender CO,-Absenkpfad definiert.
Ausgehend von der aktuellen CO,-Intensitat ist das Ziel, bis 2050 ein klimaneutrales Immobilienportfolio zu
erreichen. Die Entwicklung der CO,-Intensitat wird fortlaufend Gberprift und durch ein aktives Portfolio Ma-
nagement gesteuert. Hierzu tragen Massnahmen wie z.B. energetische Sanierungen, energetisch wirksame
Betriebsoptimierungen sowie die Umstellung auf eine klimaneutrale Heizwérme- und Elektrizitatsversor-
gung bei, die nicht nur den CO,-Ausstoss des Portfolios reduzieren, sondern auch fir erhebliche Einsparun-
gen der Betriebskosten sorgen. Von den Umsetzungsmassnahmen profitieren Mietende, Kdaufer, Investoren
sowie Umwelt und Gesellschaft.

Der CO,-Absenkpfad, das Energie-Emissions-Diagramm sowie der Energietréigermix und Anteil erneverba-
rer Energie werden im Folgenden dargestellt.
Absenkpfad CO,-Intensitét

23

14.2

0 4

CO,-Intensitat kgCO,e/m?EBF/Jahr

MR AR 03 2003 OT 208 DR D0 2000 D 2003 PG4 S D6 2007 2008 3335 4D 0d] 043 2043 D0 DS DS J0dT7 2043 2043 2030

Zielwert CRREM 1.5°C CO,-Intensitat [kg/m?]

Abbildung 6: CO,-Absenkpfad; Darstellung der CO,-Intensitdt nach Scope 1,2, 3
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Energietradgermix Anteil erneuerbare vs.
nicht-erneuerbare Energie

g

Heizdl 19% Anteil nicht-erneuerbar 70%
Heizgas 27% Anteil erneuverbare Energie 30%
Fernwdarme 12%
Holzpellets / Holzschnitzel 1%
Warmepumpe 1%
Mieterstrom 36%

Abbildung 7: Energietragermix und Anteile erneuverbare Energie

Neben der Optimierung von Umweltkennzahlen ist unser Ziel, die eingesetzten Ressourcen méglichst effizi-
ent und umweltschonend zu verwenden. Insbesondere bei Entwicklungsprojekten wird die Wiederverwen-
dung von Materialien geprift und wo geeignet umgesetzt. Novavest Real Estate AG intensiviert das Lebens-
zyklusdenken und achtet auf Férderung der Biodiversitat sowie langlebige und recycelbare Materialien.
Durch selektiven Rickbau und Materialrickgewinnung kénnen Primdrrohstoffe ersetzt werden, wdhrend
durch modulares Bauen standardisierte und vorgefertigte Bauelemente einfach ausgetauscht und recycelt
werden kénnen. Zur Ressourcenschonung werden Logistik und Materialeinsatz im Baustellenmanagement
weiter optimiert sowie Bau- und Abbruchabfdlle nach Méglichkeit vor Ort oder in regionalen Kreislaufsyste-

men wiederverwendet.
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4.2. Wirtschaft

Novavest Real Estate AG investiert in zukunftsfahige Lebens- und Wohnr&ume fir Jung und Alt. Um nach-
haltige Mietertrdge und Renditen zu sichern, unterliegen sémtliche Investitionen der sorgfdltigen Prifung
durch Geschéftsleitung und Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG, mit Unterstitzung des Asset- und
Portfolio Managements und der Abteilungen Transactions und Development & Construction der Nova Pro-
perty Fund Management AG. Standort- und Liegenschaftsqualitdt werden vor dem Kauf einer Immobilie
umfassend geprift. Dabei stellen wir hohe Anspriche und beziehen ESG-Kriterien in die Bewertung mit ein.
Der Fokus des Immobilienportfolios liegt auf dem Anlagethema «Wohnen fir Jung und Alt». Das Portfolio ist
breit abgestitzt und umfasst sowohl Wohnliegenschaften mit einzelnen Mietwohnungen als auch Liegen-
schaften im Bereich von Seniorenresidenzen oder Pflegeeinrichtungen (d.h. Alterswohnungen, betreutes
oder selbstbestimmtes bzw. altersgerechtes Leben und Wohnen oder Alters- und Pflegeheime). Zudem ent-
halt das Portfolio Gewerbeanteile, wobei der Wohnanteil an den Soll-Mietzinseinnahmen per 31. Dezem-
ber 2024 rund 59% reflektiert. Wir investieren in Objekte in der ganzen Schweiz. Reine Wohn- oder Wohn-/
Geschdaftsliegenschaften liegen Ublicherweise in der Stadt oder Agglomeration und/oder weisen eine gute
Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln oder eine gute Erschliessung fir den motorisierten Individu-
alverkehr auf. Im Bereich Seniorenresidenzen und Pflegeeinrichtungen kénnen die Liegenschaften sowohl in
stadtischen wie auch ldndlichen Regionen innerhalb der Schweiz liegen.

Unser Ziel ist es, profitables Wachstum und den langfristigen Werterhalt des Portfolios zu sichern. Unsere
Investitionen in Projektentwicklungen zeichnen sich durch attraktive Lage, Qualitat der Immobilien und eine
lange Lebensdauer aus. Die Werthaltigkeit sichern wir durch die Wahl langlebiger und recyclefdhiger Bau-
materialien, die weniger wartungs- und reparaturintensiv sind. Mit der Fusion zwischen Novavest Real Estate
AG und SenioResidenz AG erreichen wir fir unsere Anleger ein diversifiziertes Immobilienportfolio mit opti-
mierter Konjunkturresistenz durch qualitativ hochstehende Immobilien.

Um Investoren den Zugang zu unserem nachhaltig ausgerichtetem Immobilienportfolio zu erleichtern, ist
Novavest Real Estate AG im Nachhaltigkeitsindex SPI ESG vertreten. Der Swiss Performance Index (SPI) ESG
bewertet Schweizer Aktien auf der Basis der ESG-Ratings von Inrate, einem fihrenden Anbieter von Impact
und Nachhaltigkeitsratings fir institutionelle Investoren. Teilnehmende Unternehmen werden auf einer Ska-
la von A+ bis D- bewertet und missen mindestens ein C+ Rating erreichen und weniger als 5% Umsatz in
kontroversen Sektoren aufweisen. Zudem missen die Indexkandidaten die Beurteilungskriterien des Global
Compact der Vereinten Nationen (UNGC) erfillen und durfen nicht auf der Ausschlussliste des Schweizeri-
schen Vereins fir verantwortungsvolle Anlagen (SVVK) stehen. Mit den SPI ESG Indizes ermdglicht die SIX
eine Férderung nachhaltig wirtschaftender Unternehmen und somit eine langfristige, nachhaltigere Ausrich-
tung der Schweizer Wirtschaft.

4.3. Gesellschaft

Gesellschaftliche und soziale Aspekte sind essenziell fir die erfolgreiche Geschaftsentwicklung der Novavest
Real Estate AG. Ein wesentliches Element unserer Nachhaltigkeitsstrategie ist ein aktives Stakeholder Enga-
gement, um partnerschaftliche und vertrauvensvolle Beziehungen zu unseren Anspruchsgruppen zu pflegen.
Wir stehen im engen Austausch mit unseren Partnern, Bewirtschaftern und externen Dienstleistern, um best-
mogliche Ergebnisse fir unsere Anspruchsgruppen zu erzielen. Unsere langjdhrigen Kooperationen tragen
dazu bei, Verbesserungsméglichkeiten zu erkennen und gemeinsam mit unseren Partnern effiziente Mass-
nahmen umzusetzen. Unsere Geschdaftstdatigkeit ist von Fairness und Respekt gegenUber unseren Partnern
geprégt. Nach Maéglichkeit setzen wir auf lokale Dienstleistungsunternehmen, Lieferanten und Totalunter-
nehmungen fir kurze, effiziente Wege und zur Unterstitzung der lokalen Wirtschaftstétigkeit.

Novavest Real Estate AG - Nachhaltigkeitsbericht
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Die Bericksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten integrieren wir sukzessive in die Wertschépfungskette,

wie z.B. bei Transaktionen, Zulieferern, und sonstigen Dienstleistern. Vermehrt nutzen wir die Méglichkeit

mit sogenannten «Grinen Mietvertrdgen» bzw. «Green Leases» Nachhaltigkeitsthemen, wie nachhaltige

Bewirtschaftung, ESG-Datentransparenz sowie Energieoptimierungskonzepte etc., in Mietvertrdgen zu

vereinbaren. Mit einem partnerschaftlichen Dialog gelingt es uns die gegenseitigen Vorteile fir Mieter- und

EigentUmerschaft aufzuzeigen und die Mieterzufriedenheit stetig zu optimieren. Der partnerschaftliche und

respektvolle Umgang mit unseren Anspruchsgruppen ist in unserem Verhaltenskodex festgehalten.

Die nachstehende Tabelle zeigt einen Uberblick Gber unsere Anspruchsgruppen und wie wir die Kommuni-

kation gestalten.

Stakeholder-Gruppe

Aktiondre
Anleger
Investoren
Finanzanalysten
Banken

Mieterinnen und Mieter

Architekten

Planer
Projektentwickler
Bauunternehmen
Totalunternehmen
Generalunternehmen

Bewirtschafter
Verwaltung
Liegenschaftsbewerter
Revisionsstelle
Lieferanten

Behorden
Verbéande
Gremien
Anwohnerschaft

Art der Kommunikation

Geschdéftsbericht, Halbjahresbericht,
Medienmitteilungen, Generalversamm-
lungen, Investoren- und Analysten-Calls,
regelmdssige Gespréche mit bestehen-
den und potenziellen Investoren

Personliche Kommunikation; E-Mail und
telefonischer Austausch mit der Bewirt-
schaftung oder dem Asset Management

Regelmdssige, personliche Kommunikati-
on bei Projekten, Informationsveranstal-
tungen bei spezifischen Liegenschaftsob-
jekten, E-Mail oder Telefonaustausch

Projektspezifisch, mehrheitlich Kommuni-
kation per E-Mail, Telefon mit der jeweils
verantwortlichen Person von Novavest
Real Estate AG oder Nova Property Fund
Management AG

Austausch mit lokalen und kantonalen
Behorden, politischen Gremien und
Anwohnerschaft; Objektspezifische Infor-
mationen; regelmdssige Kommunikation,
Gesprache, schriftlicher Austausch

Abbildung 8: Ubersicht Stakeholder und Art der Kommunikation
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Anspriche der
Stakeholder-Gruppe

Erfolgreicher Geschafts-
gang, profitables Wachstum,
Renditeerzielung, Ausschit-
tung

Attraktive Mietangebote;
nachhaltige Lebensraume

Angebot der Liegenschaften,
nachhaltige Bauweise,
vertrauvensvolle Partner-
schaft

Erreichung des Auftragsziels

Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben, Erschaffen von
nachhaltigen Lebensraumen,
passende Mietangebote

fur entsprechende Region

Anmerkungen

Informationen zur Unter-
nehmensstrategie, Ge-
schaftsergebnisse, aktuelle
Ereignisse und Nachhaltig-
keitsthemen

Sensibilisierung zur Nach-
haltigkeitsstrategie und
Nachhaltigkeitsinitiativen

Zeitgerechte Erfullung des
Projektauftrags, Berick-
sichtigung lokaler Bege-
benheiten

Projektspezifisch, wo
geeignet Sensibilisierung zu
Nachhaltigkeitsinitiativen

Projektspezifisch, lokale
Bedirfnisse



4.4. Governance

Unsere Corporate Governance umfasst interne Regeln, FUhrungsstrukturen, Prozesse und Praktiken, die
Fairness, Transparenz und Rechenschaft férdern und eine ethische und transparente Unternehmensfihrung

im besten Interesse der Novavest Real Estate AG sicherstellen.

Verwaltungsrat
Thomas Sojak Prasident

Stefan Hiestand Daniel Ménard Floriana Scarlato Claudia Suter
Vizeprasident Mitglied Mitglied Mitglied

Geschdaftsleitung

Peter Mettler CEO Fabio Gmir CFO

Abbildung 9: Governance der Novavest Real Estate AG

Der Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG besteht aus finf unabhdangigen, nicht-exekutiven Mitglie-
dern. Der Verwaltungsratsprésident unterhdlt keine wesentlichen geschéftlichen Beziehungen mit der Ge-
sellschaft. Durch die Zusammensetzung des Verwaltungsgrats mit unabhdngigen, nicht-exekutiven Mitglie-
dern werden potenzielle Interessenkonflikte der Mitglieder verhindert. Die Mitglieder des Verwaltungsrats,
der Prasident des Verwaltungsrats sowie die Mitglieder des Vergitungsausschusses werden jeweils im Rah-
men der Generalversammlung fur die Dauer von ein Jahr gewé&hlt. Wiederwahlen sind méglich. In Bezug auf
den Audit Ausschuss konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst und wdhlt aus seiner Mitte die entsprechen-
den Mitglieder. Die Verteilung der Verwaltungsratsmitglieder auf die Ausschisse erfolgt nach Kompetenzen
und Erfahrungen. Der Verwaltungsrat bericksichtigt bei der Evaluierung méglicher Verwaltungsratskan-
didatinnen und -kandidaten insbesondere die Unabhdngigkeit der Personen, eine breite fachliche und sich
ergdnzende Zusammensetzung des Gremiums, die Immobilien-Erfahrung des gesamten Gremiums sowie
Diversitat nach Geschlecht und Alter.

Ziel der VergUtungspolitik fur die Mitglieder des Verwaltungsrats ist es, langfristig hoch qualifizierte Per-
sonen zu gewinnen, die Uber langjdhrige Erfahrung und das notwendige Fachwissen verfigen. Zudem soll
der Fokus auf die langfristige Unternehmensstrategie und -entwicklung und auf die Unabhdngigkeit in den
Kontrollaufgaben gegeniber der Geschdaftsleitung gelegt werden.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten als Entsch&digung ein fixes Verwaltungsratshonorar, das in der
Regel einmal jGhrlich vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt wird. Die Honorare sind nicht an das Erreichen
von Zielen der Gesellschaft gebunden und werden jeweils in bar ausbezahlt. Es bestehen keine Options- oder
Aktienbeteiligungsprogramme und keine leistungsabhéngigen Entschédigungskomponenten.

Mitglieder der Geschéftsleitung zeichnen sich durch langjahrige Erfahrungen und Fachwissen zum Schweizer
Immobilienmarkt aus. Die Entschadigungen fir die beiden Geschdftsleitungsmitglieder umfassen ein Basis-
saldr sowie entsprechende Sozial- und Vorsorgeleistungen. Details zu den Vergitungsstrukturen finden sich

im Vergitungsbericht.

Geschaftsbericht 2024
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Der Vergutungsausschuss besteht aus unabhéngigen, nicht-exekutiven Mitgliedern des Verwaltungsrats.
Die Mitglieder des Vergitungsausschusses werden auf Antrag des Verwaltungsrats durch die Generalver-
sammlung gewdhlt. Er hat vor allem vorbereitende Funktion und unterstitzt den Gesamtverwaltungsrat
unter anderem bei der Erstellung des VergiGtungsberichts und der Vorbereitung der Abstimmungen der Ge-
neralversammlung Uber die Vergitungen des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung. Die Mitglieder des
Gesamtverwaltungsrats legen die Vergutungspolitik fest. Weitere Angaben zur VergUGtungspolitik, zum Ver-
fahren zur Festlegung der VergUtung und zur Jahresgesamtvergitung werden detailliert im Vergiutungsbe-
richt ausgewiesen. Angaben zum von GRI 2-21 verlangten Verhdélinis der Jahresgesamtvergitung sind bei
der Novavest Real Estate AG nicht anwendbar, da die Geschéftsleitung aus dem CEO und dem CFO besteht
und diese beiden Personen die einzigen Mitarbeitenden der Gesellschaft sind. Die Gesamtvergitungen an
CEO und CFO sind im Vergitungsbericht auf Seite 87 ausgewiesen. Aufgrund der Firmenstruktur mit diesen
zwei Mitarbeitenden ist das Verhdélinis des Hochstverdienenden zum Median der Entschéadigung aller Mitar-
beitenden nicht anwendbar. Des Weiteren werden, aufgrund der Unternehmensstruktur der Gesellschaft mit
zwei Mitarbeitenden auch keine Angaben zu Tarifvertrédgen auf Ebene der Organisation gemacht. Tarifver-
trége auf Ebene der Stakeholder, wie z.B. Baufirmen, unterliegen der Verantwortung der entsprechenden
Stakeholder.

Die Nachhaltigkeitsstrategie und Festlegung von Zielsetzungen ist in die Unternehmensstrategie integriert
und wird durch den gesamten Verwaltungsrat definiert und regelmdssig Gberwacht. Der Verwaltungsrat ist
zudem fur die Liegenschaftsinvestitionsentscheide zusténdig. Insbesondere der Entscheid zum Kauf oder
Verkauf von Liegenschaften ist klar beim Verwaltungsrat definiert. Der Verwaltungsrat bericksichtigt in den
Kauf- oder Verkaufsentscheidungen umweltrelevante Themen, die in den jeweiligen Antrégen durch die Ge-
schéftsleitung auf Basis von Analysen der Nova Property Fund Management AG aufgenommen werden. Die
operative Umsetzung der Strategie und die Erarbeitung der dafir notwendigen Liegenschaftsdaten obliegt
der Geschdftsleitung. Unterstitzt wird diese durch Fachmitarbeitende der Nova Property Fund Manage-
ment AG, mit der die Gesellschaft einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen hat (siehe auch Corporate
Governance Report, Rubrik 4.3 Managementvertrdge). Per 31.12.2024 umfasst das Team der Nova Property
Fund Management AG ca. 30 Mitarbeitende. Die Nova Property Fund Management AG hat Eskalationsme-
chanismen implementiert, die der Novavest Real Estate AG fur alle Geschdftsbereiche zur Verfigung stehen.
Mégliche Beanstandungen seitens Mieterschaft oder sonstiger Anspruchsgruppen werden durch die Be-
wirtschaftung entgegengenommen und an das Asset Management von Nova Property Fund Management
AG zur Umsetzung von Lésungsmassnahmen weitergeleitet. Fir bauliche Massnahmen zeichnet der Bereich
Development & Construction verantwortlich. Fir Mitarbeitende der Nova Property Fund Management AG
gelten Compliance-Prozesse, die regelmdssig fir alle Mitarbeitende geschult werden. Der Verhaltenskodex
der Nova Property Fund Management AG gilt fir alle Mitarbeitenden. Verstdsse oder Bedenken kdnnen je-
derzeit gegenUber Leitungsfunktionen oder der Compliance-Funktion gemeldet werden. Der Verhaltensko-
dex ist auf der Webseite der Novavest Real Estate AG abrufbar. Im Berichtszeitraum sind keine kritischen
Bedenken oder Verstésse bekannt.

Der Verwaltungsrat wird viermal pro Jahr Gber die Implementierung der Nachhaltigkeitsstrategie im De-
tail informiert. Die Informationen erfolgen durch die Geschéftsleitung der Novavest Real Estate AG und die
Nova Property Fund Management AG. Kontaktstelle fir Nachhaltigkeits-spezifische Fragen ist der Head
Sustainability. Die Freigabe des Nachhaltigkeitsberichts erfolgt durch den Verwaltungsrat jeweils im Rah-
men der Prifung und Freigabe des gesamten Jahresberichts der Gesellschaft im Februar des Folgejahres.
Weiterfihrende Angaben werden im Corporate Governance Report als Bestandteil des Geschaftsberichts
aufgefihrt.
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5. Anhang

5.1. Berichterstattung nach GRI-Standards

Geschaftsbericht 2024

Der Berichtszeitraum fUr den vorliegenden Bericht umfasst 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024. Die Um-

weltdaten werden aufgrund der Datenerhebung der relevanten Verbrauchsdaten jeweils per 31. Dezember

des Vorjahres ausgewiesen. Der Nachhaltigkeitsbericht wird als integrierter Bericht jahrlich veréffentlicht.

Der Nachhaltigkeitsbericht wurde unter grésstméglicher Sorgfalt und Beachtung aktueller Berichtsstan-

dards erstellt, der Ausweis aller Umweltkennzahlen wurde extern validiert und geprift. Der Nachhaltigkeits-

bericht wird nicht durch eine externe Stelle geprift.

Im Folgenden werden Angaben gemdss GRI-Standard, Global Reporting Initiative und dem Integrated Re-

porting Framework ausgewiesen.

GRI Standard | Angaben Verweis Auslassung
Die Organisation und ihre Berichterstattungspraktiken
2-1 Organisationsprofil S. 31
2-2 Entitaten, die in der Nachhaltigkeitsbericht- S 32
erstattung der Organisation bericksichtigt werden '
GRI 2:
Allgemeine 2-3 Berichtszeitraum, Berichtshaufigkeit und S.32/33
Angaben Kontaktstelle ’
2021
2-4 Richtigstellung oder Neudarstellung von S 27
Informationen '
2-5 Externe Prifung S.33
Tatigkeiten und Mitarbeitende
2-6 Aktivitaten, Wertschépfungskette und andere
. . S.23-25
Geschaftsbeziehungen
GRI 2:
Allgemeine
2-7A tellt .31/32
Angaben ngestellte S.31/3
2021
2-8 Mitarbeitende, die keine Angestellten sind S.32

Novavest Real Estate AG « Nachhaltigkeitsbericht
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GRI Standard | Angaben

Unternehmensfihrung

GRI 2:
Allgemeine
Angaben
2021

Verweis Auslassung
2-9 Fihrungsstruktur und Zusammensetzung S. 31
2-10 Nominierung und Auswahl des héchsten

S. 31
Kontrollorgans
2-11 Vorsitzender des héchsten Kontrollorgans S. 31
2-12 Rolle des héchsten Kontrollorgans bei der Beauf- $.31/32
sichtigung der Bewdaltigung der Auswirkungen '
2-13 Delegation der Verantwortung fir das

. S.32

Management der Auswirkungen
2-14 Rolle des hochsten Kontrollorgans bei der S .32
Nachhaltigkeitsberichterstattung '
2-15 Interessenskonflikte S. 31
2-16 Ubermittlung kritischer Anliegen S.32

S.31 / Corporate

2-17 Gesammeltes Wissen des héchsten Kontrollorgans | Governance
Report S. 49-53
2-18 Bewertung der Leistung des hochsten S.32/ Ver-

Kontrollorgans

gUtungsbericht

2-19 VergUtungspolitik

S. 32/ Ver-
gUtungsbericht

. S. 32/ Ver-
2-20 Verfahren zur Festlegung der Vergitung gitungsbericht
2-21 Verhdltnis der Jahresgesamtvergitung S.32
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GRI Standard | Angaben

Strategie, Richtlinien und Praktiken

2-22 Anwendungserkl&rung zur
Strategie fir nachhaltige Entwicklung

Verweis

S.23-25/ Lage-
berichtS. 6/12

Auslassung

Geschaftsbericht 2024

2-23 Verpflichtungserkldrung zu
Grundséatzen und Handlungsweisen

S.20-22

2-24 Einbeziehung politischer Verpflichtungen

S.23-25

GRI 2:
Allgemeine
Angaben

2-25 Verfahren zur Beseitigung negativer
Auswirkungen

S.23-25/27/32

2021

2-26 Verfahren fir die Einholung von Ratschldgen und

Themen 2021

die Meldung von Anliegen 532
2-27 Einhaltung von Gesetzen und Verordnungen S.23-25
2-28 Mitgliedschaft in Verbdnden und Interessens- S 37
gruppen ’

Einbindung von Stakeholdern

GRI 2: 2-29 Ansatz fur die Einbindung von Stakeholdern S.23/29/30

Allgemeine

Angaben

2021 2-30 Tarifvertrége S.32

Wesentliche Themen

GRI 3: 3-1 Verfahren zur Bestimmung wesentlicher Themen S.20-22

Wesentliche

Themen

2021 3-2 Liste der wesentlichen Themen S.20-22

Umwelt

GRI 3:

Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.26-28

Themen 2021

Wirtschaft

GRI 3: We-

sentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.29

Themen 2021

Soziales

GRI 3: We-

sentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.29/30

Themen 2021

Governance

GRI 3:

Wesentliche 3-3 Management von wesentlichen Themen S.31/32

Abbildung 10: GRI-

Global Reporting Initiative
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EPRA-Code

5.2. Berichterstattung nach EPRA-Standards

Leistungsmessung

GRI-Standard

Einheit

Berichtsjahr
2023

Elec-Abs Gesamtelektrizitdtsverbrauch 302-1 MWh p.a. 1183
Gesamter Elektrizitdtsverbrauch auf vergleichbarer
Elec-LfL . 302-1 MWh p.a. 1369
Basis
DH&C-Abs Gesamtverbrauch an Fernwdrme 302-1 MWh p.a. 3074
DH&C-LfL Sce:ic;m’rverbrouch an Fernwdrme auf vergleichbarer 302-1 MWh p.a. 2076
Fuels-Abs Gesamttreibstoffverbrauch 302-1 MWh p.a. 17 091
Fuels-LfL Gesamttreibstoffverbrauch auf vergleichbarer Basis | 302-1 MWh p.a. 11 664
Energy-Int Energieintensitat der Gebdude 302-3 kWh/m?2 79.5
GHG-Dir-Abs | Gesamte direkte Treibhausgasemissionen (THG) 305-1 TCO,e 2598
S\bHSG-Indlr- Gesamte indirekte Treibhausgasemissionen (THG) 305-2; 305-3 TCO,e 455
GHG-Int Treibhausgasintensitat 305-4 TCO,e/m? 13.4
Water-Abs Gesamtwasserverbrauch 303-3-a0; 303-5-a | m? pro Jahr 151879
Water-LfL Gesamtwasserverbrauch auf vergleichbarer Basis 303-3-a; 303-5-a | m?pro Jahr 108 582
Water-Int Wasserintensitat Gebdude 306-4; 306-5 m3/m? 0.7

Abbildung 11: EPRA-Nachhaltigkeitskennzahlen - Umwelt
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5.3. Mitgliedschaften

Novavest Real Estate AG ist Unterzeichnerin von UN PRI, den Principles for Responsible Investment und eva-
luiert regelmdssig die Nachhaltigkeitsinitiativen anhand der UN PRI Standards. Wir verpflichten uns den
Grundsatzen fir verantwortungsbewusstes Investieren, insbesondere zur Integration von Nachhaltigkeits-
kriterien in die Gesché&ftstatigkeit, die jGhrliche Berichterstattung in Bezug auf ESG-Themen und die enge
Zusammenarbeit mit Partnern, Mieterschaft und Dienstleistern.

Um einen Vergleich der Umweltkennzahlen mit anderen Marktteilnehmenden herzustellen, nimmt Novavest
Real Estate AG am jahrlichen REIDA-Benchmark teil. Die Real Estate Investment Data Association (REIDA)
veroffentlicht einmal jdhrlich einen Umweltkennzahlenvergleich fir den Schweizer Immobilienmarkt mit

Fokus auf Energie- und CO,-Intensitdt.

Das Bundesamt fir Umwelt BAFU fihrt zusammen mit dem Staatssekretariat fur internationale Finanz-
fragen SIF alle zwei Jahre den Klimatest nach der international anerkannten PACTA-Methode, d.h. Paris
Agreement Capital Transition Assessment durch. Ziel dabei ist es festzustellen, welche Fortschritte der
Schweizer Finanzmarkt bei der Erreichung der Klimaschutz-Ziele macht. Novavest Real Estate AG nimmt bei
PACTA teil und verpflichtet sich auf das Netto-Null-Ziel bis 2050 auszurichten.

Geschaftsbericht 2024
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FRAUENFELD (TG)
ZUrcherstrasse 237, 237a, 239

Jugendstil Architektur modern genutzt

Das herrschaftliche Geb&ude im Jugendstil wurde im Jahr

1899 erbaut und letztmals im Jahr 2010 umfassend renoviert.

Dabei wurden Details wie Sandsteinverzierungen und Putz-
stukkaturen herausgehoben und liebevoll restauriert. Das
imposante, unter Denkmalschutz stehende Gebdude ist ein
Zeitzeuge frioherer Baukunst mit zeitgemdssem Innenaus-
bau fir Birordumlichkeiten auf vier Etagen.
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Wohn-/Geschdaftsliegenschaft mit Buroflachen
2878 m? Gewerbefléchen 168 m? und Lager-/Archiv-
flachen 767 m?

Grundstickflache 1585 m?

Gesamtnutzfléche 4 003 m?
Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 503 p.a.

Baujahr / Renovationen 1899, 1909 / diverse,
letztmals 2010
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BERIKON (AG)
Corneliastrasse 8a, 8b

Komfortabel Wohnen im Alter Wohn-/Geschéftsliegenschaft mit 35 Mietwohnungen,
Das «Belano Zuhause Berikon» bietet 35 altersgerechte und Buro-/Praxisflachen 254 m?

hindernisfreie Mietwohnungen, die speziell auf die Bedirfnis-  Grundstiickfléche 3 308 m?

se dlterer Menschen ausgerichtet sind (1%- bis 4%2-Zimmer- Gesamtnutzfldche 2 896 m?

wohnungen). Die Liegenschaft liegt sidlich des Zentrums von Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 871 p.a.

Berikon in unmittelbarer N&he des Bahnhofs. Gleich an die Baujahr 2017

Wohnanlage grenzt ein Arztezentrum mit 10 praktizierenden

Arzten.Ein gegeniberliegendes Einkaufszentrum ergénzt das

sehr gute Versorgungsangebot fir die Mieter.
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Geschaftsbericht 2024

Corporate Governance Report

Einleitung

Die Novavest Real Estate AG (hernach auch «die Gesellschaft») ist seit dem 16. Dezember 2019 an der SIX
Swiss Exchange kotiert (davor an der BX Swiss AG gelistet). Der Corporate Governance Report halt sich
an die Standards der Richtlinie betreffend Informationen zur Corporate Governance der SIX Exchange
Regulation, soweit sie fir Novavest Real Estate AG anwendbar und wesentlich sind.

Im Berichtsjahr 2024 fusionierte die Novavest Real Estate AG mit der SenioResidenz AG. Durch diesen
strategischen Zusammenschluss wurde ein dusserst attraktives Immobilienportfolio mit einem Marktwert
von Uber CHF 1 Milliarde geschaffen. Die Fusion fand technisch als Absorptionsfusion statt, mit Trans-
aktionsdatum und Handelsregistereintrag per 14. Juni 2024. Die buchhalterische Integration der ehemali-
gen SenioResidenz AG in der Finanzberichterstattung nach Swiss GAAP FER wurde aus Transparenz- und
WesentlichkeitsGberlegungen per 30. Juni 2024 durchgefihrt.

Die nachfolgenden AusfUhrungen in diesem Corporate Governance Bericht und im Vergitungsbe-
richt (siehe Seite 74) beziehen sich auf die Organisationsstruktur, Statuten und Reglemente, wie sie per
31. Dezember 2024 in Kraft waren. Allfallige spezifische Verdnderungen wdhrend des Berichtsjahrs 2024,
die aufgrund der obgenannten Fusion stattfanden, werden in den einzelnen Kapiteln des vorliegenden
Corporate Governance Reports bzw. des Vergitungsberichts erldutert.

> Die aktuellen Statuten der Gesellschaft (Fassung vom 19. August 2024) sind auf der Website der
Novavest Real Estate AG www.novavest.ch unter Rubrik Investor Relations — Statuten verfugbar.

www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

1. Konzernstruktur und Aktionariat

1.1. Konzernstruktur

Die Novavest Real Estate AG ist eine Aktiengesellschaft nach schweizerischem Recht mit Sitz in Zirich.
Zweck der Gesellschaft ist gemdéss Artikel 2 der Statuten der Bau, der Erwerb, die Verdusserung, das Hal-
ten sowie der Umbau und die Bewirtschaftung von Immobilien aller Art in der Schweiz. Die Gesellschaft
kann Zweigniederlassungen und Tochtergesellschaften im In- und Ausland errichten und sich an anderen
Unternehmenim In- und Ausland beteiligen sowie alle Geschafte tatigen, die direkt oder indirekt mitihrem
Zweck in Zusammenhang stehen. Sie kann auch Finanzierungen fir eigene oder fremde Rechnung vorneh-
men sowie Garantien und Birgschaften fir Tochtergesellschaften und fir Dritte eingehen.

Seit dem Berichtsjahr 2020 halt die Gesellschaft die einzelnen Liegenschaften in ihrem Anlageportfolio
direkt. Durch die Fusion mit der SenioResidenz AG wurden 22 Renditeliegenschaften neu in das
Immobilienportfolio der Gesellschaft aufgenommen. Im Rahmen der Fusion gingen die Aktiven und Pas-
siven der SenioResidenz AG wie auch diejenigen ihrer Tochtergesellschaft SenioResidenz La Louviére AG
auf die Novavest Real Estate AG Uber. SenioResidenz AG sowie SenioResidenz La Louviere AG wurden per
14. Juni 2024 bzw. 27. Juni 2024 aufgrund der Fusion im Handelsregister geldscht. Per 31. Dezember 2024
halt die Novavest Real Estate AG keine Tochtergesellschaften.
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1.1.1 Operative FGhrung
Dem Verwaltungsrat der Gesellschaft obliegt die strategische Fihrung der Gesellschaft. Vorbehaltlich
seiner unUbertragbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der Verwaltungsrat die Geschéaftsfihrung

ganz oder teilweise an einzelne Mitglieder des Verwaltungsrats oder an Dritte Gbertragen.

Von dieser Kompetenz hat der Verwaltungsrat Gebrauch gemacht und die Geschdéftsleitung nach
Massgabe eines Organisationsreglements seit dem 1. April 2014 an die Geschéftsleitung Ubertragen.
Der Geschaftsleitung obliegt die operative Geschaftsfihrung fir das Tagesgeschaft der Gesellschaft.
Vorbehalten sind, nach Massgabe des Organisationsreglements, bestimmte Geschéfte, die in jedem Fall
einen entsprechenden Entscheid des Verwaltungsrats voraussetzen oder die mindestens von einem Ver-

waltungsratsmitglied unterzeichnet werden.

Im Berichtsjahr 2024 hatte die Gesellschaft drei Mitarbeitende (Vorjahr: zwei Mitarbeitende). Es handelt
sich dabei um Peter Mettler, Chief Executive Officer (CEO), Fabio Gmur, Chief Financial Officer (CFO) seit
September 2024 und um Patrick Hauser, Chief Financial Officer (CFO) bis Ende August 2024.

Die Gesellschaft hat Vertrdge mit Nova Property Fund Management AG und Mettler Entwickler AG
abgeschlossen. Eine Zusammenfassung dieser Vertrége ist nachfolgend aufgefihrt:

Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund Management AG

Auf Beschluss des Verwaltungsrats hat die Novavest Real Estate AG mit der Nova Property Fund Manage-
ment AG (vormals Nova Property Management AG), Pfaffikon/SZ, einen Dienstleistungsvertrag abge-
schlossen. Der erstmalige Vertragsabschluss war im Dezember 2012, mit weiteren Vertragsanpassungen
im Mdrz 2014, Méarz 2015, April 2018, Februar 2019 sowie einer Anderungsvereinbarung im Juni 2019. Im
Rahmen dieses Dienstleistungsvertrags erbringt die Nova Property Fund Management AG gegeniber der
Gesellschaft verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement,
der Evaluation méglicher Investitionen und Projektentwicklungen sowie Dienstleistungen in den Bereichen
Technische und Administrative Verwaltung, Buchhaltung, Finanzdienstleistungen, Budgetierung und
Controlling.

Per 31. Dezember 2024 (und 31. Dezember 2023) befindet sich die Nova Property Fund Management AG im
Besitz von Marcel Schneider (91%) und einer weiteren Privatperson (9%), die auch Aktionér der Novavest
Real Estate AG ist. Per Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 bzw. 2023 halt kein Mitglied des Verwaltungsrats
oder der Geschdftsleitung eine Beteiligung an der Nova Property Fund Management AG.

> Details zur Governance Struktur und zur vertraglichen Vereinbarung sowie den Dienstleistungen der
Nova Property Fund Management AG sind auf Seite 63 unter Rubrik «4.4 Managementvertrdge» in diesem
Corporate Governance Report erwdhnt.

Geschaftsbericht 2024
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Vertrag mit Mettler Entwickler AG betreffend Bauprojekt

Im Berichtsjahr 2024 hatte die Novavest Real Estate AG einen laufenden Vertrag mit der Mettler Entwick-
ler AG, St. Gallen, fur eines ihrer Bauprojekte (Berichtsjahr 2023: ebenfalls ein Bauprojekt, das gleiches
Projekt betreffend):

Umnutzungsprojekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»: In diesem Bauprojekt agiert die Mettler Ent-
wickler AG als Projektentwicklerin und als Totalunternehmerin.

> Details zu den vertraglichen Vereinbarungen mit Mettler Entwickler AG sind auf Seite 66 unter
Rubrik «4.4 Managementvertrége» in diesem Corporate Governance Report erwdhnt.

Ehemaliger Vertrag der SenioResidenz AG mit Cura Management AG

Die SenioResidenz AG hatte vor der Fusion mit der Novavest Real Estate AG einen Dienstleistungsver-
trag mit Cura Management AG, Freienbach/SZ. Im Rahmen dieses Dienstleistungsvertrags erbrachte die
Cura Management AG gegeniber der SenioResidenz AG verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zu-
sammenhang mit dem Portfoliomanagement, dem Auf- und Ausbau des Liegenschaftenportfolios, der
Projektentwicklung und -durchfihrung sowie der Verwaltung der Liegenschaften der SenioResidenz
Gruppe. Cura Management AG wurde ihrerseits durch die Nova Property Fund Management AG
unterstitzt. Dieser Dienstleistungsvertrag mit Cura Management AG wurde im Rahmen der Fusion
zwischen SenioResidenz AG und Novavest Real Estate AG per 30. Juni 2024 vorzeitig aufgeldst.

> Details zum aufgelésten Vertrag der SenioResidenz AG mit Cura Management AG sind auf Seite 88
im VergUtungsbericht aufgefihrt.

1.1.2 Bérsenkotierte Gesellschaft

Die Namenaktien der Novavest Real Estate AG sind seit dem 16. Dezember 2019 an der SIX Swiss Exchange
kotiert (vorher vom 10. Juli 2013 bis 13. Dezember 2019 an der BX Swiss AG gelistet). Die Gesellschaft hat
ihren Sitzin 8008 Zirich, Feldeggstrasse 26. Das Aktienkapital der Gesellschaft besteht per 31. Dezember
2024 aus 10 170 915 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75.

Ticker-Symbol NREN, Valoren-Nummer 21218624, ISIN-Nummer CH0212186248. Die Bérsenkapitalisie-
rung per 31. Dezember 2024 belief sich auf CHF 360.1 Millionen. Die Gesellschaft hielt per 31. Dezember
2024 keine eigenen Aktien.

1.1.3 Nicht kotierte Gesellschaften

Novavest Real Estate AG hdlt seit dem Berichtsjahr 2020 sdmtliche Immobilien in ihrem Anlageportfolio
direkt (siehe dazu auch Kommentare in Bezug auf die Fusion mit SenioResidenz AG unter 1.1 Konzern-
struktur). Der Konsolidierungskreis der Gesellschaft umfasst per 31. Dezember 2024 nur die Mutter-
gesellschaft. Die Gesellschaft hat per 31. Dezember 2024 keine Beteiligungen an nicht konsolidierten
Immobiliengesellschaften oder nicht kotierten Gesellschaften.
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1.2 Bedeutende Aktionare

Im Rahmen der Fusion mit der SenioResidenz AG erfolgten im Berichtsjahr 2024 diverse Offenlegungsmel-
dungen zuhanden der Novavest Real Estate AG. Der Gesellschaft sind aufgrund der Offenlegungsmel-
dungen die folgenden Aktiondre bekannt, die per 31. Dezember 2024 bzw. 31. Dezember 2023 gemdéss Art.

120 f. FinfraG (Finanzmarktinfrastrukturgesetz) einen Stimmrechtsanteil von mehr als 3% hielten:

Aktionér 2024 2023
Arabella Group AG, Chur’ 313% n/a
Bernische Lehrerversicherungskasse, CH-Ostermundigen ? <3% > 3%
CACEIS (Switzerland) SA, Nyon * >15% >15%
Mettler Peter, CH-Niederteufen * 2.32% 3.07%
Personalvorsorgestiftung der Arzte und Tierdrzte PAT-BVG, St. Gallen ® 5.52% n/a
Aktionarsgruppe Safra, c/o J. Safra Sarasin Holding AG, Basel ® 3.88% >5%
Schubiger Rolf, CH-Teufen’ <3% >3%
UBS Fund Management (Switzerland) AG, Basel ® 5.04% n/a

Offenlegungsmeldung der Aktionérin vom 19. Juni 2024 mit Stimmrechtsanteil von 3.13%.

won

des Aktionars vom 30. September 2022 mit Stimmrechtsanteil von 15.01%.

Offenlegungsmeldung der Aktionarin vom 21. Juni 2024 mit Stimmrechtsanteil von unter 3%.
CACEIS (Switzerland) SA, CH-Nyon, fir den Anlagefonds MV Immoxtra Schweiz Fonds. Letzte Offenlegungsmeldung

4 Offenlegungsmeldung des Aktiondrs vom 19. Juni 2024 mit Stimmrechtsanteil von unter 3%. Der Stimmrechtsanteil
des Aktionars (CEO der Gesellschaft) istin der Tabelle gemass Aktienregister und eigenen Angaben per 31. Dezember 2024

bzw. 31. Dezember 2023 ausgewiesen.
Offenlegungsmeldung der Aktionarin vom 20. Juni 2024 mit Stimmrechtsanteil von 5.52%.

“«

¢ Offenlegungsmeldung der veranderten Aktiondrsgruppe Safravom 20. Dezember 2024 mit Stimmenanteil von 3.88%.
Inder Offenlegungsmeldung vermerkt: Bank J. Safra Sarasin AG, Basel (indirekt gehaltene Beteiligung). Wirtschaftlich
berechtigte Personen sind Vicky Safra, Crans Montana/CH; Jacob J. Safra, Genf/CH; David J. Safra, Séo Paulo/BR;
Esther Safra Dayan, Sdo Paulo/BR. Vertretung der Aktionarsgruppe durch die J. Safra Sarasin Holding AG.
Zusatzlicher Hinweis auf der Offenlegungsmeldung: Die offengelegte Aktienposition beinhaltet keine Positionen,
welche die Bankinihren Handelsbestdnden unter dem 5% Grenzwert halt (Art. 19 Abs. 1 (a) FinfraV-FINMA).

o~

Offenlegungsmeldungen im Berichtsjahr 2024

Die Offenlegungsmeldungen, welche im Berichtsjahr 2024 bei der Gesellschaft eingegangen sind,
kénnen auf der Website der SIX Exchange Regulation abgerufen werden:
www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/significant-shareholders.html#/

Aktiondrsbindungsvertrége

Gemass Offenlegungsmeldung vom 20. Dezember 2024 (bzw. fur frihere Beteiligung Offenlegungs-
meldung vom 22. Juni 2024 sowie 18. Dezember 2020) der Aktiondrsgruppe Safra, c/o J. Safra Sarasin
Holding AG, Basel (siehe Position und Fussnote 6 in der Tabelle oben) ist die Art der Absprache ein
Aktionarsbindungsvertrag. Der Gesellschaft sind die Einzelheiten dieses Aktion&rsbindungsvertrags nicht

bekannt.

1.3 Kreuzbeteiligungen

Offenlegungsmeldung des Aktionars vom 19. Juni 2024 mit Stimmrechtsanteil von unter 3%.
Offenlegungsmeldung der Aktion&rin vom 31. Dezember 2024 mit Stimmenanteil von 5.039%.

Die Novavest Real Estate AG halt keine Kreuzbeteiligungen mit anderen Gesellschaften.

Geschaftsbericht 2024
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2. Kapitalstruktur
2.1 Aktienkapital

Kapitalstruktur per 31. Dezember 2024 CHF Namenaktien
Ordentliches Aktienkapital CHF 22.75 je Namenaktie 231388316.25 10170915
Bedingtes Kapital 0 0
Kapitalband fur Erhéhungen des Aktienkapitals 43361727.50 1906010

- Untergrenze Kapitalband

231388 316.25

- Obergrenze Kapitalband

274750 043.75

Kapitalstruktur per 31. Dezember 2023 CHF Namenaktien
Ordentliches Aktienkapital CHF 24.00 je Namenaktie 185074 416.00 7711434
Bedingtes Kapital 0 0
Kapitalband fir Erhéhungen des Aktienkapitals 35164 128.00 1465172

- Untergrenze Kapitalband

185074 416.00

- Obergrenze Kapitalband

220238 544.00

Ordentliches Aktienkapital
Das Aktienkapital der Gesellschaft per 31. Dezember 2024 belief sich auf CHF 231 388 316.25, eingeteiltin
10170 915 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75. Die Aktien sind vollsténdig liberiert.

2.2 Details zu bedingtem Kapital und Kapitalband

> Der Weblink zu den Statuten, die in den folgenden Kapiteln erw&hnt werden, ist auf Seite 72
verfugbar.

2.2.1 Bedingtes Kapital

Die Gesellschaft hat im Rahmen der Fusion mit der SenioResidenz AG bedingtes Kapital geschaffen, das
for den Umtausch und die Wandlung der Pflichtwandelanleihe der SenioResidenz AG in Namenaktien der
Novavest Real Estate AG im Berichtsjahr 2024 bereits wieder vollumfdnglich verwendet wurde (siehe dazu
Beschrieb unter Rubrik «2.3.1 Kapitalveréinderungen im Berichtsjahr 2024»). Per 31. Dezember 2024 ver-
fogt die Gesellschaft Uber kein bedingtes Kapital.

2.2.2 Kapitalband

Gemdss Artikel 3a der Statuten in der Fassung vom 19. August 2024 betreffend Kapitalband ist der Ver-
waltungsrat ermdchtigt, bis zum 29. Mérz 2029 oder bis zu einem friheren Dahinfallen des Kapitalbands
innerhalb der Untergrenze von CHF 231 388 316.25 und der Obergrenze von CHF 274 750 043.75, ent-
sprechend 12 076 925 vollstandig zu liberierenden Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75,
jederzeit und in beliebigen Betrdgen eine oder mehrere Erhéhungen des Aktienkapitals vorzunehmen.
Die Kapitalerhéhungen kénnen im Maximalbetrag von CHF 43 361 727.50 durch Ausgabe von héchstens
1906 010 vollstandig zu liberierenden Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75 erfolgen. Im
Rahmen des Kapitalbands sind Kapitalherabsetzungen ausgeschlossen.
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Erhoht der Verwaltungsrat das Aktienkapital im Rahmen des Kapitalbands, legt dieser die Anzahl Aktien,
den Ausgabebetrag, die Art der Einlagen, den Zeitpunkt der Ausgabe der Aktien, die Bedingungen der Be-
zugsrechtsausibung und den Beginn der Dividendenberechtigung fest. Es dirfen nur Aktien ausgegeben
werden, die mit einer bereits ausgegebenen Kategorie von Aktien fungibel sind. Dabei kann der Verwal-
tungsrat neue Aktien mittels Festibernahme durch eine Bank oder einen anderen Dritten und anschlies-
senden Angebots an die bisherigen Aktiondre ausgeben. Aktien, fir welche Bezugsrechte eingerdumt,
aber nicht ausgeUbt wurden, sind von der Gesellschaft zu Marktkonditionen zu verdussern.

Die neu auszugebenden Namenaktien unterstehen den Ubertragungsbeschréankungen gemadss Art. 7 der
Statuten.

> Fior die Details der Statutenbestimmungen betreffend Ubertragung der Aktien siehe Rubrik
«2.6 Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung im Aktienbuch».

Das Kapitalband unter Artikel 3a der Statuten ist nur fir eine oder mehrere Kapitalerh6hungen definiert
(kein Kapitalband fur Kapitalherabsetzungen). Die aus dem Kapitalband zur Verfigung stehende Anzahl
Namenaktien betrédgt maximal 1 906 010 Namenaktien und entspricht 18.74% des ausstehenden ordent-
lichen Kapitals der Gesellschaft per 31. Dezember 2024 (10 170 915 Namenaktien).

2.3 Kapitalveranderungen

2.3.1Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2024

Per 1. Januar 2024 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF 185 074 416.00,
eingeteiltin 7 711 434 Namenaktien mit Nennwert von je CHF 24.00. Zudem verfigte die Gesellschaft bis
zum 22. Mdarz 2028 Uber ein Kapitalband von maximal 1 465 172 Namenaktien mit einem Nennwert von
je CHF 24.00, entsprechend CHF 35 164 128.00, innerhalb der Obergrenze von CHF 220 238 544.00 und
der Untergrenze von CHF 185 074 416.00. Es bestand per 1. Januar 2024 kein bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 20. Mdrz 2024 beschloss folgende vom Verwaltungsrat bean-

tragte Traktanden:

. Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung von CHF 1.25 pro Namenaktie. Die Nennwert-
rickzahlung wurde mit Eintragung im Handelsregister per 5. April 2024 vollzogen und den Aktiond-
ren im April 2024 ausbezahlt. Ab dem 5. April 2024 belief sich der Nennwert der Namenaktien auf
CHF 22.75 und das Aktienkapital auf CHF 175 435 123.50.

. Das Kapitalband wurde in Bezug auf die Nennwertreduktion ebenfalls angepasst und der Wortlaut
des bisherigen Kapitalbands erneuert. Das erneuverte Kapitalband belief sich hernach auf 1465 172
Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75 im Maximalbetrag von CHF 33 332 663.00,
innerhalb der Obergrenze von CHF 208 767 786.50 und der Untergrenze von CHF 175 435 123.50.
Der entsprechende Eintrag im Handelsregister erfolgte ebenfalls per 5. April 2024.

Geschaftsbericht 2024
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Am 18. April 2024 gaben die Novavest Real Estate AG und die SenioResidenz AG die Unterzeichnung
eines Fusionsvertrages zur Fusion der beiden Unternehmen bekannt. Die Fusion wurde an den jewei-
ligen ausserordentlichen Generalversammlungen (28. Mai 2024 fir SenioResidenz AG; 29. Mai 2024 fur
Novavest Real Estate AG) beschlossen. Die ausserordentliche Generalversammlung der Novavest Real
Estate AG beschloss folgende vom Verwaltungsrat beantragte Traktanden im Zusammenhang mit
Kapitalveranderungen:

. Ordentliche Kapitalerhéhung per Vollzug der Fusion von CHF 175 435 123.50 um CHF 52 904 647.25
auf neu CHF 228 339 770.75 durch Ausgabe von 2 325 479 voll zu liberierenden Namenaktien mit
einem Nennwert von je CHF 22.75.

. Schaffung eines bedingten Kapitals im Umfang von CHF 3 048 545.50 durch Ausgabe von 134 002
voll zu liberierenden Namenaktien mit Nennwert von je CHF 22.75. Das bedingte Kapital wurde
zur Umwandlung der im Zuge der Absorptionsfusion der SenioResidenz AG durch die Gesellschaft
Ubernommenen 3.5% p.a. Pflichtwandelanleihe 2024 ausgegeben (unter dieser Pflichtwandelanlei-
he waren durch die SenioResidenz AG im Jahr 2023 insgesamt 6 091 Obligationen im Betrag von
CHF 6 091 000.00 platziert worden).

. Das Kapitalband wurde ebenfalls ernevert und belief sich nach der ausserordentlichen General
versammlung auf 1 906 010 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75 im Maximalbetrag
von CHF 43 361 727.50, innerhalb der Obergrenze von CHF 271 701 498.25 und der Untergrenze von
CHF 228 339 770.75.

Der Eintrag der ordentlichen Kapitalerhéhung und des erneuerten Kapitalbands im Handelsregister er-
folgten per Vollzug der Fusion am 14. Juni 2024. Das im Handelsregister eingetragene ordentliche Kapital
belief sich zu diesem Zeitpunkt auf CHF 228 339 770.75, eingeteilt in 10 036 913 Namenaktien mit Nenn-
wert von je CHF 22.75. In der Woche danach wurden zudem die 134 002 Namenaktien aus dem bedingten
Kapital geschaffen (fir den Umtausch der friheren SenioResidenz Pflichtwandelanleihe), wodurch sich
das ordentliche Kapital der Gesellschaft auf CHF 231 388 316.25, eingeteilt in 10 170 915 Namenaktien
mit Nennwert von je CHF 22.75, erhéhte. Der Eintrag des neuen ordentlichen Kapitals nach Ausibung des
bedingten Kapitals wurde per 20. August 2024 im Handelsregister vorgenommen.

2.3.2 Kapitalveranderungen im Berichtsjahr 2023

Per 1. Januar 2023 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF 194 713 708.50,
eingeteiltin 7 711 434 Namenaktien mit Nennwert von je CHF 25.25. Zudem hatte die Gesellschaft bis zum
22.Mdrz 2024 noch genehmigtes Kapital im Umfang von héchstens CHF 19 265 750.00 durch Ausgabe von
héchstens 763 000 vollsténdig zu liberierende Namenaktien mit Nennwert von CHF 25.25. Es bestand kein
bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 22. Méarz 2023 beschloss folgende vom Verwaltungsrat bean-

tragte Traktanden:

. Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung von CHF 1.25 pro Namenaktie. Die Nennwert-
rickzahlung wurde mit Eintragung im Handelsregister per 8. Juni 2023 vollzogen und den Aktiona-
ren im Juni 2023 ausbezahlt. Seit dem 8. Juni 2023 belief sich der Nennwert der Namenaktien auf
CHF 24.00 und das Aktienkapital auf CHF 185 074 416.00.

. Das bestehende genehmigte Kapital im Betrag von CHF 19 265 750.00 wurde aufgehoben.

. Schaffung eines Kapitalbands welches eine oder mehrere Kapitalerhéhungen bis zum 22. Marz
2028 ermoglichte. Das Kapitalband belief sich auf maximal 1465172 Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 24.00, entsprechend CHF 35164 128.00, innerhalb der Obergrenze von
CHF 220238 544.00 und der Untergrenze von CHF 185 074 416.00.
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2.3.3 Kapitalverdnderungen im Berichtsjahr 2022

Per 1. Januar 2022 belief sich das ordentliche Aktienkapital der Gesellschaft auf CHF
207 437 574.60, eingeteilt in 7711 434 Namenaktien mit Nennwert von je CHF 26.90. Zudem hatte
die Gesellschaft bis zum 24. Md&rz 2023 noch genehmigtes Kapital im Umfang von héchstens CHF
1704 948.90 durch Ausgabe von héchstens 63 381 vollstandig zu liberierende Namenaktien mit Nenn-
wert von CHF 26.90. Es bestand kein bedingtes Kapital.

Die ordentliche Generalversammlung vom 23. Méarz 2022 beschloss folgende vom Verwaltungsrat bean-

tragte Traktanden:

. Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung von CHF 1.65 pro Namenaktie. Die Nennwert
rickzahlung wurde mit Eintragung im Handelsregister per 7. Juni 2022 vollzogen und den Aktiond-
ren im Juni 2022 ausbezahlt. Seit dem 7. Juni 2022 belief sich der Nennwert der Namenaktien auf
CHF 25.25 und das Aktienkapital auf CHF 194 713 708.50.

. Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals durch Ausgabe von héchstens 763 000 vollstandig zu
liberierenden Namenaktien von je CHF 25.25 Nennwert im Maximalbetrag von CHF 19 265 750.00.
Ermachtigung zur Erhéhung des Aktienkapitals durch das genehmigte Kapital bis zum 22. Mérz
2024.

2.4 Aktien

Das ausstehende Aktienkapital der Novavest Real Estate AG ist per 31. Dezember 2024 eingeteilt in
10 170 915 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75. Die Aktien sind vollsténdig liberiert.
Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme. Alle Aktien sind dividendenberechtigt.

Geschaftsbericht 2024

« Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme
(One Share - One Vote - Prinzip).»

Die Gesellschaft fUhrt ein Aktienbuch, welches Namen und Adressen der Aktion&re und Nutzniesser ent-
hélt. GegenUber der Gesellschaft gilt nur als Aktionér oder als Nutzniesser, wer als solcher im Aktienbuch
eingetragen ist. Der Eintrag im Aktienbuch setzt einen Ausweis Uber den Erwerb der Aktie zu Eigentum
oder Nutzniessung voraus. Stimmrechte kénnen ausgeibt werden, sofern der Aktiondr als ein Aktionar mit
Stimmrecht im Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen ist.

2.5 Partizipationsscheine oder Genussscheine

Die Gesellschaft hat weder Partizipationsscheine noch Genussscheine ausgegeben.
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2.6 Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend Eintragung
im Aktienbuch

> Der Weblink zu den Statuten, die in den folgenden Kapiteln erw&hnt werden, ist auf Seite 72
verfugbar.

Gemadss Artikel 7 der Statuten in der Fassung vom 19. August 2024 bedarf die Ubertragung der Namen-
aktien oder die Begrindung einer Nutzniessung an den Namenaktien der Genehmigung durch den Ver-
waltungsrat. 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 gemdss den ihr zur Verfigung stehen-
den Informationen daran hindern kénnte, den durch das Bundesgesetz Gber den Erwerb von Grund-
sticken 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 Ge-
samtzahl der im Handelsregister eingetragenen Aktien Gberschreitet oder die Gesamtzahl der von
bewilligungspflichtigen Personen gehaltenen Aktien durch die Eintragung der erworbenen Aktien
einen Drittel desim Zeitpunkt des Gesuchs ausstehenden Aktienkapitals Gberschreitet.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der oben erwdhnten Grenzwerte wird bei Neuaktiondren vor Eintra-
gung im Aktienbuch eine Einschdtzung Uber deren Eigenschaft als «Schweizer» im Sinne des Bundesge-
setzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland (BewG) vorgenommen. Kann eine
Qualifikation als «Schweizer» nicht bestdtigt werden, erfolgt eine Klassifikation unter der Kategorie
«Auslander».

Mit der EintragungsUberprifung stellt der Verwaltungsrat sicher, dass die Gesellschaft ihre Flexibilitat be-
halt, gemdss den gesetzlichen Vorschriften auch in Zukunft Wohnimmobilien in der Schweiz zu erwerben.
Der Fokus auf den Bereich Wohnen entspricht mit einem strategischen Wohnanteil von mindestens 50%
der Anlagestrategie der Gesellschaft.

Per 31. Dezember 2024 betragt der von der Gesellschaft berechnete Anteil der im Aktienregister mit
Stimmrecht eingetragenen ausldndischen Personen (natirliche und juristische Personen) rund 1.9% des
Aktienkapitals bzw. der Stimmrechte. Im Berichtsjahr 2024 wurden keine Ausnahmen betreffend Eintra-

gungen im Aktienregister gewdhrt.

Fir eine Beschrénkung der Ubertragbarkeit von Namenaktien ist gemdss Artikel 14 der Statuten in der
Fassung vom 19. August 2024 ein Beschluss der Generalversammlung, der mindestens zwei Drittel der
vertretenen Stimmen und die absolute Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt,
erforderlich.

2.7 Wandelanleihen und Optionen

Die Gesellschaft hatte per 31. Dezember 2024 weder Wandelanleihen noch Optionen ausstehend.
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3. Verwaltungsrat
3.1 Mitglieder des Verwaltungsrats per 31. Dezember 2024

Name Funktion Jahrgang VR-Mitglied seit
Thomas Sojak Verwaltungsratsprdsident 1970 2024
Stefan Hiestand Vizeprdsident 1961 2012
Daniel Ménard Mitglied 1962 2021
Floriana Scarlato Mitglied 1977 2022
Claudia Suter Mitglied 1981 2024

Thomas Sojak

Verwaltungsratsprésident
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats

Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung

Betriebswirtschaftsstudium an der Universitat St. Gallen mit Abschluss zum lic. oec. HSG. Nachdiplom-
studium im Spitalmanagement an der FHS St.Gallen (MAS FHO in Health Service Management) sowie
Masterstudium an der Universitat Zirich im Immobilienmanagement mit einem Abschluss zum Master of
Advanced Studies (MAS UZH) in Real Estate Management (CUREM).

Berufliche Tatigkeiten

Thomas Sojak verfigt Uber 25-jéhrige Fuhrungserfahrung in KMUs und Grossbetrieben im In- und
Ausland, fundierte Erfahrung mit Grossbauprojekten als verantwortlicher Bauherr und umfassen-
des Wissen in samtlichen Bereichen des Facility Managements. Er ist seit 2005 bei HOCH Health
Ostschweiz St. Gallen (vormals Kantonsspital St. Gallen) tétig und leitet seit 2010 das Departe-
ment Immobilien & Betrieb. In dieser Funktion ist er seit 2010 auch Mitglied der Geschdftsleitung
von HOCH Health Ostschweiz St. Gallen. Zuvor war er als Operations Director / Mitglied der Ge-
schéftsleitung bei SV (Schweiz) AG fiur das Geschdaftsfeld Care Catering in der Schweiz verantwort-
lich (2003-2005) und als Geschaftsfihrer eines Cateringunternehmens in Wien tatig (1999-2003). Tho-
mas Sojak war Verwaltungsratsprdsident der an der BX Swiss kotierten SenioResidenz AG, die per
14. Juni 2024 mit der Novavest Real Estate AG fusionierte.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mandate in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck gemdss Art. 734e des Schweizerischen
Obligationenrechts:

. Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine

. Mandate bei nicht bérsenkotierten Unternehmen: Siehe Vergitungsbericht auf Seite 92 dieses
Geschaftsberichts.

. Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Per 31. Dezember 2024 bestehen keine wesentlichen geschdaftlichen Beziehungen mit der Gesellschaft

oder einer Konzerngesellschaft.

Geschaftsbericht 2024
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Stefan Hiestand

Vizeprdsident des Verwaltungsrats
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats
Vorsitz Audit Ausschuss

Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Kaufmdannische Bankausbildung bei Handelsbank NatWest

Berufliche Tatigkeiten

Stefan Hiestand verfigt Uber umfangreiche Erfahrung im Bereich Mergers & Acquisitions (M&A) sowie in
Finanzierungsfragen. In seiner Gber 40-jdhrigen Karriere war er unter anderem fir die Handelsbank Nat-
West in ZUrich und London, die Citicorp Investment Bank, die J. Henry Schroder Bank und Jefferies tatig,
wo er die Schweizer Tochtergesellschaft grindete. Insbesondere bei Citicorp und Jefferies war er involviert
in diversen Investmentbanken- und M&A-Transaktionen.

Ab 1980 war er im Bereich Aktienhandel fur die Handelsbank NatWest in Zirich, spater fur Citicorp Invest-
ment Bank AG tatig. 1989/1990 war er for NatWest in London im Rang eines Vizedirektors fir den Handel
schweizerischer, deutscher und franzésischer Aktien an der SEAQ verantwortlich. 1990 bis 1993 arbeitete er
furdie J. Henry Schroder Bank AG, Zirich, als Leiter Verkauf Aktien und derivate Produkte fur institutionelle
Kunden. 1993 wechselte Stefan Hiestand als Director zu Jefferies International Ltd. in London. Zwei Jahre
spater grindete er Jefferies (Switzerland) Ltd. in Zirich und wurde zum Country Head Switzerland ernannt.
In dieser Zeit baute er das Convertible Asset Management fur Jefferies International Ltd. auf, welches er

bis 2007 als Verwaltungsratinternational und als CEO und Verwaltungsratsprdsident in der Schweiz leitete.

Seither war er als Mehrheitsaktiondr an der AgaNola AG beteiligt, die er als Prasident des Verwaltungs-
rats leitete. Die AgaNola AG war ein gemdss Bundesgesetz Uber die kollektiven Kapitalanlagen von der
Schweizerischen Finanzmarktaufsicht FINMA reguliertes Unternehmen in der Vermdégensverwaltung von
kollektiven Kapitalanlagen.

Im Mdrz 2020 schloss sich die AgaNola AG mit Credit Suisse Asset Management (Schweiz) AG zusammen
und Stefan Hiestand war Mitglied des Verwaltungsrats (Vizeprésident) der Credit Suisse Asset Manage-
ment (Schweiz) AG. Nach der Ubernahme der Credit Suisse durch die UBS wurde die Mehrheit der Cre-
dit Suisse Investment Partners (Schweiz) AG an die Bantleon AG verkauft. Seit Oktober 2024 agiert diese
unter dem Namen BANTLEON Convertible Experts AG. Stefan Hiestand ist seit Oktober 2024 Prdasident
des Verwaltungsrats der BANTLEON Convertible Experts AG. Er ist zudem Gesellschafter und Geschéafts-
fuhrer der SH Advisory GmbH.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mandate in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck gemdss Art. 734e des Schweizerischen
Obligationenrechts:

. Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine

. Mandate bei nicht bérsenkotierten Unternehmen: Siehe Vergitungsbericht auf Seite 93 dieses
Geschaftsberichts.

. Amtliche Funktionen und politische Amter: Président FDP.Die Liberalen Sektion Wollerau,

Président Freunde der FDP.Die Liberalen des Kantons Schwyz
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Per 31. Dezember 2024 bestehen keine wesentlichen geschdaftlichen Beziehungen mit der Gesellschaft
oder einer Konzerngesellschaft.

Daniel Ménard

Mitglied des Verwaltungsrats
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats
Vorsitz Vergitungsausschuss

Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Dipl. Arch. ETH SIAReg A

Berufliche Tatigkeiten

Nach einer Lehre zum Hochbauzeichner 9 Jahre in verschiedenen Biros in diesem Beruf sowie als Raum-
planungszeichner tatig. Nach Erwachsenenmaturitat 1991 Masterstudium an der ETH Zirich mit Dip-
lom im Jahre 1996. Von 1993 bis 2008 Grinder, Partner und Verwaltungsratsprésident der werkhof ag
(Architektur, Innenarchitektur, Produktedesign und Visuelle Kommunikation). Daneben 17 Jahre Dozent
an der ETH Zirich fir Bauorganisation und Immobiliendkonomie. Uberschneidend 14 Jahre Vorstand in
der SIA Sektion Zirich; viele Jahre als Prasident und u.a. Vorsitz der Arbeitsgruppe zur Vertragsnorm 150
«Bestimmungen fir das Verfahren vor einem Schiedsgericht». Grindungsmitglied und Prasident des
www.zaz-bellerive.ch bis 2024.

Seit 2008 Grinder, Partner und Verwaltungsratsprdsident im Architekturbiro mépp partner projekte ag
(www.mepp.ch). Das Arbeitsspektrum von mépp umfasst vielféltige stddtebauliche, architektonische so-
wie innenarchitektonische Aufgaben: Wohnen, Industrie, Biro, Schulen, Umbauten sowie die Erhaltung
und Erneuerung denkmalgeschitzter Bauwerke. Seit 2020 zudem Grinder und Partner in der Entwick-
lungsgesellschaft www.ligneo.ch sowie MiteigentiUmer und Ambassador bei www.aneecy.ch. Zudem als
Juryprdsident, Vorsitz des Beurteilungs- oder Begleitgremiums sowie in der Verfahrensprogrammierung

tatig. Regelmdssiger Verfasser von Fachgutachten zu Verfahrensthemen und Planungsinstrumenten.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mandate in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck gemdss Art. 734e des Schweizerischen
Obligationenrechts:

. Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine

. Mandate bei nicht bérsenkotierten Unternehmen: Siehe Vergitungsbericht auf Seite 93 dieses
Geschéftsberichts.

. Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Per 31. Dezember 2024 bestehen keine wesentlichen geschaftlichen Beziehungen mit der Gesellschaft

oder einer Konzerngesellschaft.

Geschaftsbericht 2024
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Floriana Scarlato

Mitglied des Verwaltungsrats
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats
Mitglied Audit Ausschuss

Italienische und Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Bachelorin Wirtschaftswissenschaft der Universitét Neapel Federico Il; Masterin Economy and Law of the
Financial Markets

Berufliche Tatigkeiten

Floriana Scarlato startete ihre Berufskarriere in 2002 bei Ernst & Young als External Auditor und war da-
nach von 2004 bis 2005 bei Nike Consulting Srl als Business Analyst Senior Consultant tétig. Von 2005 bis
2021 bekleidete sie verschiedene FGhrungspositionen bei der Credit Suisse. Ihre Tatigkeiten umfassten zu-
néchstden Aufbau einer globalen Compliance Organisation in der Division International Wealth Manage-
ment, zudem leitete sie den Bereich Cross Border & Client Confidentiality im Private Banking.

Zwischen 2013 und 2015 war Floriana Scarlato Leiterin Private Banking & Wealth Management Business
Risk Management. Von 2016 bis 2021 war sie Chief Compliance Officer der International Wealth Manage-
ment Division und Chief Compliance Officer der Swiss Universal Bank der Credit Suisse Schweiz AG. Sie
war zudem von 2016 bis 2021 Mitglied des Verwaltungsrats der Credit Suisse Italy S.p.A. und von 2019 bis
2021 Mitglied des Aufsichtsrats der Credit Suisse Deutschland AG. Von 2022 bis Ende 2024 war Floriana
Scarlato Group Chief Compliance Officer bei Lombard Odier.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mandate in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck gemdss Art. 734e des Schweizerischen
Obligationenrechts:

. Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine

. Mandate bei nicht bérsenkotierten Unternehmen: Siehe Vergitungsbericht auf Seite 93 dieses
Geschéftsberichts.

. Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Per 31. Dezember 2024 bestehen keine wesentlichen geschdaftlichen Beziehungen mit der Gesellschaft
oder einer Konzerngesellschaft.
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Claudia Suter

Mitglied des Verwaltungsrats
Nicht-exekutives Mitglied des Verwaltungsrats
Mitglied VergiUtungsausschuss

Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Dr. iur. Universitat St. Gallen, Dipl. Steuerexpertin

Berufliche Tatigkeiten

Claudia Suter begann ihre Karriere 2006 mit einem Praktikum bei einer ZiGrcher Anwaltskanzlei, nachdem
sie ihr Studium an der Universitat St. Gallen mit dem Masterabschluss (M.A. HSG) abgeschlossen hatte. Im
Anschluss daran erwarb sie 2008 das Anwaltspatent und trat als Gerichtsschreiberin beim Verwaltungs-
gericht des Kantons Zirich in der Abteilung fir Steuerrecht in den 6ffentlichen Dienst ein. Parallel dazu
promovierte sie an der Universitdt St. Gallen und erlangte 2010 ihren Doktortitel (Dr. iur.).

Bereits im Jahr 2010 trat Claudia Suter als Associate in die Anwaltskanzlei Homburger ein. Im 2014/2015
absolvierte sie ein Secondment in einer internationalen Anwaltskanzlei in Singapur, was ihre internatio-
nale Perspektive und ihren globalen Uberblick weiter schdrfte. 2018 wurde sie zur Partnerin bei Hombur-
ger ernannt und zeichnete sich dort durch ihre besondere Kompetenz in der Beratung von vermégenden
Privatkunden aus.

Seit 2019 leitet sie das Praxisteam fir Private Clients bei Homburger und hat sich in ihrer langjdhrigen
Tatigkeit auf die Beratung von High Net Worth Individuals (HNWI), Family Offices sowie Unternehmen
spezialisiert.

Claudia Suter war Mitglied des Verwaltungsrats der an der BX Swiss kotierten SenioResidenz AG, die per
14. Juni 2024 mit der Novavest Real Estate AG fusionierte.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mandate in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck gemdss Art. 734e des Schweizerischen
Obligationenrechts:

. Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine

. Mandate bei nicht bérsenkotierten Unternehmen: Siehe Vergitungsbericht auf Seite 93 dieses
Geschdaftsberichts.

. Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

In der Fusion zwischen der Gesellschaft und SenioResidenz AG wurde die SenioResidenz AG in rechtlichen
Belangen durch die Rechtsanwaltskanzlei Homburger AG beraten, in der Claudia Suter eine von Uber
40 Partnern ist. Homburger AG erbrachte zudem Rechtsberatung im Zusammenhang mit der ausser-
ordentlichen Generalversammlung vom 17. Januar 2025.

> Fir Informationen zu diesen Dienstleistungen von Homburger AG siehe den Vergitungsbericht
unter Rubrik «9. Entschddigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften» auf Seite 91.

Geschaftsbericht 2024
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3.2 Anderungenim Verwaltungsrat im Berichtsjahr 2024

Im Rahmen der Fusion zwischen der Novavest Real Estate AG und der SenioResidenz AG sind die bishe-
rigen, langjahrigen Verwaltungsratsmitglieder Gian Reto Lazzarini (Verwaltungsratsprasident) und Dr.
iur. Markus Neff (Vizeprdsident des Verwaltungsrats und Mitglied des Vergitungsausschusses) auf das
Datum des Vollzugs der Fusion per 14. Juni 2024 von ihren Verwaltungsratspositionen zurickgetreten.

> FUr Details zu den Lebensldufen und Mandaten bei anderen Gesellschaften der beiden zurickgetre-
tenen Verwaltungsratsmitglieder siehe den Geschaftsbericht 2023 Corporate Governance Report Seiten
51 und 52 bzw. den VergiGtungsbericht Seite 82. Der Geschéaftsbericht 2023 ist verfigbar unter
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__finanzberichte_

praesentationen

Gleichzeitig wurden im Rahmen der Fusion die bisherigen SenioResidenz-Verwaltungsratsmitglieder Tho-
mas Sojak und Claudia Suter an der ausserordentlichen Generalversammlung der Novavest Real Estate
AG vom 29. Mai 2024 neu in den Verwaltungsrat der Gesellschaft gewéhlt. Die Wahlen erfolgten ebenfalls
auf das Datum des Vollzugs der Fusion per 14. Juni 2024. Thomas Sojak wurde an dieser ausserordentli-
chen Generalversammlung zudem als Président des Verwaltungsrats und Claudia Suter als Mitglied des
Vergutungsausschusses gewdhlt (Einzelwahlen).

An der Sitzung vom 19. August 2024 ernannte der Verwaltungsrat Stefan Hiestand neu als Vizeprési-

denten des Verwaltungsrats.

3.3 Diversitat und Unabhdngigkeit

Per 31. Dezember 2024 besteht der Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG aus finf unabhé&ngigen,
nicht-exekutiv tétigen Verwaltungsratsmitgliedern (31.12.2023: ebenfalls finf unabhdngige, nicht-exe-
kutive Mitglieder). Keines der amtierenden Mitglieder des Verwaltungsrats war jemals Mitglied der Ge-
schaftsleitung der Gesellschaft oder einer der Konzerngesellschaften.

Der Verwaltungsrat ist per Jahresende 2024 zudem sowohl von der Altersstruktur wie auch von den ver-
tretenen Kompetenzen und Berufserfahrungen her gut diversifiziert und setzt sich aus 40% weiblichen und

60% mannlichen Mitgliedern zusammen.

3.4 Statutarische Bestimmungen betreffend Anzahl zulassiger
Tatigkeiten ausserhalb der Gesellschaft

Artikel 21a der Statuten in der Fassung vom 19. August 2024 hdlt folgende Bestimmungen fest betreffend
Anzahl zusatzlicher Tatigkeiten:
. Kein Mitglied des Verwaltungsrats und/oder der Geschdaftsleitung kann mehr als 40 zusdtzliche

Mandate wahrnehmen, wovon nicht mehr als 5 in bérsenkotierten Unternehmen.
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. Nicht unter diese Beschrdankung fallen:
a) Mandate in Unternehmen, die durch die Gesellschaft kontrolliert werden oder die Gesellschaft
kontrollieren;
b) Mandate, die ein Mitglied des Verwaltungsrates oder der Geschaftsleitung auf Anordnung der
Gesellschaft oder von ihr kontrollierten Gesellschaften wahrnimmt;
c) Mandate in Vereinen, gemeinnitzigen Stiftungen, Familienstiftungen sowie Personalfirsorge-
stiftungen.
. Als Mandate gelten Tatigkeiten im obersten Leitungsorgan einer Rechtseinheit oder vergleichbare
Funktionen in anderen Unternehmungen mit wirtschaftlichem Zweck. Mehrere Mandate bei ver-

schiedenen Gesellschaften, die der gleichen Gruppe angehéren, zéhlen dabei als ein Mandat.

> Weblink zu den Statuten siehe Seite 72.

3.5 Wahlund Amtszeit
Gemdss Artikel 15 der Statuten der Gesellschaft in der Fassung vom 19. August 2024 besteht der Verwal-
tungsrat aus mindestens drei Mitgliedern.

> Weblink zu den Statuten siehe Seite 72.

Die Generalversammlung wdhlt je einzeln:

. Die Mitglieder des Verwaltungsrats
. Den Présidenten des Verwaltungsrats
. Die Mitglieder des Vergitungsausschusses, welche Mitglieder des Verwaltungsrats sein missen

Die Amtsdauer der Mitglieder des Verwaltungsrats endet mit dem Abschluss der néchsten ordentlichen
Generalversammlung. Vorbehalten bleiben vorheriger Ricktritt oder die Abberufung. Neugewdhlte
treten in die Amtsdauer derjenigen Mitglieder ein, die sie ersetzen. Wiederwahl ist méglich.

An der ordentlichen Generalversammlung vom 20. Mdrz 2024 wurde Gian Reto Lazzarini als Mitglied des
Verwaltungsrats sowie als dessen Prdsident wiedergewdhlt. An der gleichen Generalversammlung wurden
auch Markus Neff, Stefan Hiestand, Daniel Ménard und Floriana Scarlato als Mitglieder des Verwaltungs-
rats wiedergewdhlt. Als Mitglieder des Vergiutungsausschusses wurden sodann Markus Neff und Daniel
Ménard gewdhlt. Alle Wahlen erfolgten entsprechend den Antragen des Verwaltungsrats und in Einzel-

wahlen.

An der ausserordentlichen Generalversammlung vom 29. Mai 2024 wurden neu Thomas Sojak, als Mitglied
des Verwaltungsrats sowie als dessen Prdsident, sowie Claudia Suter, als Mitglied des Verwaltungsrats
und Mitglied des VergUtungsausschusses, gewdhlt. Thre Wahlen erfolgten entsprechend den Antrégen
des Verwaltungsrats und in Einzelwahlen und waren auf den Vollzug der Fusion zwischen Novavest Real
Estate AG und SenioResidenz AG per 14. Juni 2024 wirksam. Auf das Datum des Vollzugs der Fusion traten
Gian Reto Lazzarini und Markus Neff, wie unter Rubrik «3.2 Anderungen im Verwaltungsrat im Berichts-
jahr 2024» bereits erwdhnt, aus dem Verwaltungsrat der Gesellschaft zurick.

Geschaftsbericht 2024
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3.6 Interne Organisation

Der Verwaltungsrat arbeitet und entscheidet grundsdtzlich als Gesamtverwaltungsrat. Alle Mitglieder

vertreten die Gesellschaft je mit Kollektivunterschrift zu zweien.

Mit Ausnahme der Wahl des Présidenten sowie der Mitglieder des Vergitungsausschusses durch die Gene-
ralversammlung konstituiert sich der Verwaltungsrat selbst. Er kann aus seiner Mitte einen Vizeprésiden-
ten ernennen, der bei einer Vakanz des Amtes des Prasidenten das Prasidium fur die verbleibende Amts-
dauer Gbernimmt. Hat der Verwaltungsrat keinen Vizeprdsidenten ernannt, so kann der Verwaltungsrat
bei einer Vakanz des Amtes des Présidenten einen neuen Prdsidenten aus seiner Mitte ernennen fir die
verbleibende Amtsdauer. Per 31. Dezember 2024 amten Thomas Sojak als Verwaltungsratsprdsident und
Stefan Hiestand als Vizeprésident des Verwaltungsrates.

Der Verwaltungsrat ist beschlussféhig, wenn die Mehrheit seiner Mitglieder anwesend ist. BeschlUsse wer-
den mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst. Bei Stimmengleichheit hat der Vorsitzende den
Stichentscheid. BeschlUsse kénnen auch auf dem Zirkularweg gefasst werden, es sei denn, ein Mitglied

verlange eine mindliche Beratung.

Der Verwaltungsrat trifft sich so oft, wie es die Geschd&fte erfordern, mindestens aber viermal jdhrlich
(mindestens einmal pro Quartal). Im Berichtsjahr 2024 fanden insgesamt 12 Verwaltungsratssitzungen
statt (Q1: 2; Q2: 5; Q3: 1; Q4: 4 Sitzungen). Physisch abgehaltene Verwaltungsratssitzungen dauverten
bis zu drei Stunden; Video/Conference Calls, welche im Zusammenhang mit der Fusion und Themen zur
ausserordentlichen Generalversammlung vom 17. Januar 2025 stattfanden dauerten bis zu rund einer
Stunde. Es wurde im Berichtsjahr 2024 zudem ein Beschluss im Zirkularverfahren gefasst.

Im Zusammenhang mit der Fusion zwischen der Gesellschaft und der SenioResidenz AG hatten die Verwal-
tungsrate der beiden Gesellschaften je ein unabhéngiges Komitee des Verwaltungsrats einberufen. Auf
Seiten der Novavest Real Estate AG hatte dieses Gremium vorbereitende Funktionen fir die zu tétigenden
VR-BeschlUsse betreffend Fusion. Mitglieder dieses unabhdngigen Komitees der Novavest Real Estate AG
waren Markus Neff, Daniel Ménard und Floriana Scarlato. Die Komitee-Mitglieder hielten, nebst den re-
guldren Sitzungen des Verwaltungsrats, zwei zusdtzliche spezifische Sitzungen ab. An diesen Sitzungen
waren externe Rechtsberater anwesend. Das unabhdngige Komitee des Verwaltungsrats wurde mit der
erfolgreichen Fusion per 14. Juni 2024 wieder aufgeldst.

An den Sitzungen des Verwaltungsrats nehmen der Chief Executive Officer sowie der Chief Financial Of-
ficer der Gesellschaftin der Regel wéhrend der gesamten Sitzungsdauer teil. Von Seiten der Nova Proper-
ty Fund Management AG (mit der die Novavest Real Estate einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen
hat; siehe dazu auch Rubrik «4.3 Managementvertrdge») werden deren Geschdaftsleitungsmitglieder und/
oder weitere Fachspezialisten je nach den zu behandelnden Traktanden ebenfalls zu den Verwaltungs-

ratssitzungen oder zu Teilen davon beigezogen.
Die Mitglieder des Verwaltungsrats sind verpflichtet, in den Ausstand zu treten, wenn Geschdfte behandelt

werden, die ihre eigenen Interessen oder die Interessen von ihnen nahestehenden natirlichen oder juristi-

schen Personen berthren.
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Der Verwaltungsrat entscheidet je nach Bedarf Uber einen allfdlligen Beizug von externen Beratern zur
Behandlung spezifischer Themen. Im Berichtsjahr 2024 wurden im Zusammenhang mit der Fusionstrans-
aktion mit SenioResidenz AG externe Rechtsberater, Corporate Finance Berater und Bewertungsexperten
sowie Kommunikationsexperten beigezogen. Die Revisionsstelle nahm im Jahr 2024 an einer Verwaltungs-
ratssitzung teil. Fir Themen und Vorbereitung im Zusammenhang mit der ausserordentlichen General-
versammlung vom 17. Januar 2025 wurden Rechtsberater und Kommunikationsexperten beigezogen.

3.6.1 VergUtungsausschuss (inkl. Nominierungsaufgaben)
Der Vergutungsausschuss besteht aus mindestens zwei Mitgliedern, jedoch nicht aus allen Mitgliedern des
Verwaltungsrats. Die Mitglieder des VergUtungsausschusses werden jGhrlich einzeln durch die ordentliche

Generalversammlung gewdhlt.

Im Berichtsjahr 2024 wurden an der ordentlichen Generalversammlung vom 20. Mdrz 2024 Markus Neff
und Daniel Ménard als Mitglieder des Vergiutungsausschusses wiedergewdhlt. An der ausserordentlichen
Generalversammlung vom 29. Mai 2024 wurde sodann Claudia Suter als Mitglied des Vergitungsaus-
schusses gewdhlt. Sie ersetzte im Vergitungsausschuss den auf den Vollzug der Fusion zurickgetretenen
Markus Neff.

Mitglieder VergiUtungsausschuss im Berichtsjahr 2024: Daniel Ménard (Vorsitz ab 14. Juni 2024), Claudia
Suter (Mitglied ab 14. Juni 2024), Markus Neff (Vorsitz bis 14. Juni 2024).

Der Vergitungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstitzt den Verwaltungsrat bei der Erfil-

lung seiner Aufgaben im Bereich der Vergitungen, namentlich bei:

. Der Erstellung des VergUtungsberichts

. Der Vorbereitung der Abstimmungen der Generalversammlung Uber die Vergitungen des Verwal-
tungsrats und der Geschéftsleitung

. Der Vergitungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat einen Vorschlag betreffend die Ge-
samtbetrdge der Vergitungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung,
welche der Genehmigung der Generalversammlung bedirfen

. Der Verwaltungsrat kann dem VergUtungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen

Der Verwaltungsrat hat dem Vergitungsausschuss zusatzliche Aufgaben im Bereich Nominierung zuge-

wiesen. Diese umfassen insbesondere:

. Die Nachfolgeplanung im Zusammenhang mit Wechseln im Verwaltungsrat und diesbeziglich
Nominierungs- bzw. Wahlempfehlungen an den Verwaltungsrat zuhanden der Generalversamm-
lung

. Kenntnisnahme und Evaluation der Nachfolgeplanung fir Mitglieder der Geschéftsleitung

Der Vergitungsausschuss trifft sich sooft es die Geschéfte erfordern, grundséatzlich zweimal pro Jahr
(Ublicherweise je eine Sitzung im Q1 und Q4). Im Berichtsjahr 2024 hielt der Vergitungsausschuss zwei
Sitzungen (im Q1 und Q4) ab, welche je rund eine halbe Stunde dauerten. In der Regel finden Sitzung(en)
des VergUtungsausschusses jeweils direkt vor ordentlichen Verwaltungsratssitzungen statt. Im Berichts-
jahr 2024 nahmen keine anderen Mitglieder des Verwaltungsrats, jedoch der jeweils amtierende Chief
Financial Officer als ProtokollfGhrer, an der Sitzung des Vergitungsausschusses teil. Im Berichtsjahr 2024

hat der VergUtungsausschuss keine externen Berater beigezogen.
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3.6.2 Audit Ausschuss
Der Verwaltungsrat bestimmt aus seiner Mitte die Mitglieder des Audit Ausschusses. Dieser besteht aus
mindestens zwei Mitgliedern, jedoch nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats. Der Audit Ausschuss

konstituiert sich selbst.
Mitglieder Audit Ausschuss im Berichtsjahr 2024: Stefan Hiestand (Vorsitz), Floriana Scarlato (Mitglied).

Der Audit Ausschuss Ubernimmt vorbereitende Aufgaben, welche dann dem Gesamtverwaltungsrat zum
Entscheid vorgelegt werden. In den Aufgabenbereich des Audit Ausschusses fallen im Wesentlichen:

. Die Uberpriifung der Angemessenheit und Wirksamkeit der Rechnungslegung

. Die Uberpriifung der Finanzabschlisse

. Die Uberprifung des internen Kontrollsystems und des Risikomanagements

. Die Beurteilung der Auftragsbedingungen und Festlegung des Prifungsumfangs der Revisions-
stelle

. Die Wahlempfehlung betreffend externer Revisionsstelle zuhanden des Verwaltungsrats bzw.
der Generalversammlung

. Die Besprechung der Revisionsergebnisse

. Der Verwaltungsrat kann dem Audit Ausschuss weitere Aufgaben zuweisen

Der Audit Ausschuss trifft sich so oft es die Geschéfte erfordern, grundsdtzlich dreimal pro Jahr (Gblicher-
weise je eine Sitzung im Q1, Q3 und Q4). Im Berichtsjahr 2024 hielt der Audit Ausschuss drei Sitzungen (Q1,
Q3 und Q4) ab, welche je rund eine Stunde dauerten. Es nahmen keine anderen Mitglieder des Verwal-
tungsrats, jedoch der jeweils amtierende Chief Financial Officer als ProtokollfUhrer, an den Sitzungen des
Audit Ausschusses teil. Es wurden keine externen Berater zu Sitzungen beigezogen.

3.6.3 Teilnahme der Verwaltungsratsmitglieder an Sitzungen des
Verwaltungsrats und der stdndigen Ausschisse im Berichtsjahr 2024

Mitglied des Verwaltungsrats Verwaltungsrat Vergitungsausschuss”  Audit Ausschuss
Thomas Sojak ? 7/7 . .
Stefan Hiestand 11/12 . 3/3
Daniel Ménard 12/12 2/2 .
Floriana Scarlato 11/12 . 3/3
Claudia Suter ¥ 5/7 1/1 .
Gian Reto Lazzarini ¥ 5/5 . .
Markus Neff 5/5 1/1 .
Total Anzahl Sitzungen 12 2 3
Durchschnittliche

Sitzungsteilnahme 93% 100% 100%

+ Kein Mitglied des entsprechenden Ausschusses

Dem VergUtungsausschuss sind auch Aufgaben im Bereich Nominierung zugewiesen.

Mitglied und Prasident des Verwaltungsrats der Gesellschaft seit Vollzug der Fusion am 14. Juni 2024; gewdahlt durch die
ausserordentliche Generalversammlung vom 29. Mai 2024.

Mitglied des Verwaltungsrats und Mitglied des VergGtungsausschusses der Gesellschaft seit Vollzug der Fusion am

14. Juni 2024; gewahlt durch die ausserordentliche Generalversammlung vom 29. Mai 2024.

Mitglied und Prasident des Verwaltungsrats der Gesellschaft bis zum Vollzug der Fusion am 14. Juni 2024.

Mitglied des Verwaltungsrats und Mitglied des VergGtungsausschusses der Gesellschaft bis zum Vollzug der Fusion

am 14. Juni 2024.

)

e 2
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3.7 Kompetenzregelung

Dem Verwaltungsrat obliegt die oberste Leitung der Gesellschaft und die Aufsicht sowie Kontrolle tber

die Geschdaftsfihrung. Neben den gemdss Artikel 716a des Schweizerischen Obligationenrechts uniber-

tragbaren und unentziehbaren Aufgaben hat sich der Verwaltungsrat die Genehmigung verschiedener

Sachverhalte explizit vorbehalten (siehe nachfolgende Auflistung). Die operative Geschdaftsfohrung hat

der Verwaltungsrat ansonsten im Grundsatz an die Geschdftsleitung delegiert.

Der Verwaltungsrat hat sich die Genehmigung der nachfolgenden Geschéfte explizit vorbehalten:

Aushandlung von Kreditrahmen, welche bei Abschluss zu einer Fremdkapitalbelastung
von mehr als 75% des Wertes des Liegenschaftsportfolios fGhren. Zusatzlich bespricht der Verwal-
tungsrat regelmdssig die Duration;

Verdusserung des Unternehmens als Ganzes oder von Teilbetrieben;

Erwerb, Verpfédndung und Verdusserung von Beteiligungen an anderen Unternehmungen;

Erwerb oder Verdusserung von Liegenschaften;

Er6ffnung oder Schliessung von Zweigniederlassungen oder Reprdsentanten;

Gewdhrung von Darlehen von Uber TCHF 200 ausserhalb des gewdhnlichen Geschdéftsverkehrs;
nicht davon betroffen sind Finanzierungen von oder an 100%ige Tochtergesellschaften;
Ubernahme von Birgschaften, Schuldbeitritten, Aufnahme von Anleihen und vorzeitige Tilgung
von Anleihen und Krediten, Abgabe von Patronatserkldrungen und Eingehen dhnlicher Verpflich-
tungen;

Erteilung und Widerruf von Prokuren;

Abschluss von Vertragen mit einer Verpflichtung von mehr als TCHF 250 pro Jahr, mit Ausnahme
von Hypothekarvertrdgen und Mietvertrdgen;

Abschluss von Vertrégen, die ausserhalb des gewdhnlichen Geschéftsbereichs liegen;

Gewdhrung von Vorteilen an Drittpersonen ausserhalb der gewdhnlichen Geschafts-
tatigkeit;

Bestimmung der Zeichnungsberechtigten;

Nicht budgetierte Investitionen von mehr als TCHF 250 pro Fall sowie nicht geplante Aufwen-
dungen von mehr als TCHF 50 pro Fall;

Einleitung einer Rechtsstreitigkeit oder eines Schiedsverfahrens, welches einen Streitwert von
Uber TCHF 100 aufweist.

Der Kauf oder Verkauf von Liegenschaften setzt voraus, dass mindestens ein unterzeichnender Vertreter

der Gesellschaft Mitglied des Verwaltungsratsist.

Geschaftsbericht 2024
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3.8 Informations- und Kontrollinstrumente des Verwaltungsrats
gegeniber der Geschdaftsleitung

Der CEO und der CFO sind als Mitglieder der Geschdftsleitung in der Regel an jeder ordentlichen Verwal-
tungsratssitzung anwesend und berichten detailliert Gber den Geschaftsgang. Der Verwaltungsrat erhdlt
zuhanden dieser Sitzungen jeweils ein ausfihrliches Quartals-Reporting, welches einen Uberblick Gber
den Geschdaftsgang gibt. Dies enthalt Gblicherweise Angaben zu:

. Finanzdetails (Erfolgsrechnung, Bilanz, Liquiditat, Abweichungen gegeniber Budget)

. Status der Liegenschaften im Portfolio; Reporting zum Leerstand

. Status der Umnutzungs- und Neubauprojekte

. Reporting UGber erfolgte Transaktionen (Kaufe, Verkdufe von Liegenschaften)

. Aussagen zur Einhaltung der Anlagerichtlinien

. Reporting betreffend Nachhaltigkeitsthemen in Bezug auf das Liegenschaftenportfolio
. Rechtsfdlle und/oder Public Relations-Aktionen

. Varia / allfallige Spezialsituationen

Im Rahmen der Berichterstattung werden der CEO und der CFO durch Fachspezialisten der Nova Property
Fund Management AG unterstitzt.

> Details zu dem Vertrag und den Dienstleistungen von Nova Property Fund Management AG sind
unter Rubrik «4.3 Managementvertrage» auf Seite 63 beschrieben.

Der CEO rapportiert an jeder Verwaltungsratssitzung zudem Uber mdgliche Akquisitions- oder Investi-
tionsprojekte, sowie Uber allfdllig geplante Devestitionen. Mit diesem Reporting und durch die Kompe-
tenzabgrenzung, dass der Verwaltungsrat jeweils den Erwerb oder die Verdusserung von Liegenschaften
beschliessen muss, stellt der Verwaltungsrat gleichzeitig die Einhaltung der Anlagerichtlinien sicher.

Die Geschdaftsleitungsmitglieder nahmen im Berichtsjahr 2024 an den Sitzungen des Verwaltungsrats wie
folgt teil: Peter Mettler, CEO an elf Sitzungen, Patrick Hauser, CFO bis Ende August 2024 an sieben Sit-
zungen; Fabio GmUr als amtierender CFO ab September 2024 an vier Sitzungen. Zweimal pro Jahr (per
Bilanzstichtag 30. Juni und 31. Dezember) wird das Portfolio durch einen unabhdngigen Immobilien-
schétzer (Wuest Partner AG) bewertet. Aufgrund der Unternehmens- und Organisationsstruktur verfigt
die Novavest Real Estate AG Uber keine separate interne Revision. Vertreter der externen Revision haben
im Berichtsjahr 2024 an einer Sitzung des Verwaltungsrats teilgenommen.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats kénnen von der Geschdftsleitung auch ausserhalb der Verwaltungs-
ratssitzungen Auskinfte oder Informationen verlangen. Die Dokumente und Daten des Liegenschaft-
sportfolios kénnen durch die Verwaltungsratsmitglieder jederzeit in physischer Form eingesehen werden.

Der Verwaltungsrat fGhrt einmal jGhrlich eine Risikobeurteilung durch. Im Rahmen der Risikobewertung
werden die Eintrittswahrscheinlichkeit und mégliche Einflisse der Risiken betrachtet. Neben den finan-
ziellen Risiken werden auch Systemrisiken wie zum Beispiel Cyberbedrohungen, Informatikausfdlle oder
Auswirkungen des Klimawandels in die Risikobetrachtungen einbezogen.
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4. Geschaftsleitung
41 Mitglieder der Geschdftsleitung per 31. Dezember 2024

Name Funktion Jahrgang GL-Mitglied seit
Peter Mettler Chief Executive Officer 1960 2014
Fabio GmUr Chief Financial Officer 1981 2024

Peter Mettler
Chief Executive Officer (CEO)

Schweizer Staatsbirgerschaft .

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 ver-
schiedenen Architekten. Spater wechselte er zur IGB AG, Zirich (heute IE) und war Geschaftsfihrer der
Plast Engineering AG bis 1991. Wahrend dieser Zeit hat er das Nachdiplomstudium in Unternehmensfih-
rung/Executive MBA an der Universitéat St. Gallen absolviert. 1991 war er Mitbegrinder und Mitinhaber
einer Firmengruppe im Bereich der Immobilienentwicklung und Totalunternehmung (Bauengineering.com
AG und Swissbuilding Concept AG). Er leitete diese Firmen zuletzt als Vorsitzender der Gesché&ftsleitung
und Verwaltungsratsprdsident. Im Jahr 2011 wurde diese Firmengruppe an die Priora-Gruppe verkauft.

Peter Mettler ist seither CEO und Inhaber der Mettler Entwickler AG (vormals Mettler2Invest AG), welche
schwergewichtig im Bereich der Projektentwicklung fir Eigengebrauch und fir Dritte tatig ist. Seit 2014
ist er zudem als CEO der Novavest Real Estate AG tétig. Diese ist seit dem 16. Dezember 2019 an der SIX
Swiss Exchange gelistet (friheres Listing an der BX Swiss AG). Des Weiteren grindete er im Jahr 2017 die
SenioResidenz AG, die an der BX Swiss AG kotiert war und per 14. Juni 2024 mit der Novavest Real Estate
AG fusionierte. Peter Mettler war bei der SenioResidenz AG als Delegierter des Verwaltungsrats und CEO
tatig. Von 2012 bis zur Generalversammlung im Mai 2020 war Peter Mettler zudem Mitglied und Delegier-
ter des Verwaltungsrats der Novavest Real Estate AG sowie von April 2018 bis Dezember 2019 Mitglied des
Verwaltungsrats der Allreal Holding AG.

Geschaftsbericht 2024
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Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mandate in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck gemdss Art. 734e des Schweizerischen
Obligationenrechts:

. Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine

. Mandate bei nicht bérsenkotierten Unternehmen: Siehe Vergitungsbericht auf Seite 94 dieses
Geschaftsberichts.

. Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine

Peter Mettlerist Prasident des Verwaltungsrats und Eigentimer von 100% der Aktien der Mettler Entwick-
ler AG, St. Gallen (Projektentwicklung), die der Novavest Real Estate AG nahesteht und mit der die Gesell-
schaft wesentliche Geschdaftsbeziehungen unterhdlt.

> Weitere Informationen zu den Vertrdgen mit Mettler Entwickler AG siehe im Corporate Gover-
nance Bericht unter Rubrik «4.3 Managementvertrége - Vertrdge mit Mettler Entwickler AG» auf Seite 66
bzw. im VergUtungsbericht unter Rubrik «9. Entschddigungen an nahestehende Personen und Gesell-
schaften» auf Seite 91.

Fabio GmUr

Chief Financial Officer (CFO)
Schweizer Staatsbirgerschaft

Ausbildung
Master of Business Administration der Fachhochschule Graubinden (vormals HTW Chur); Betriebswirt-
schafter HF der BWZ Rapperswil

Berufliche Tatigkeiten

Fabio Gmir war 1997 bis 2007 im Group Controlling der Weidmann Infra AG t&tig. Von 2007 bis 2016
war er Financial Accounting Manager der Covidien Schweiz AG. Danach war er von 2016 bis 2019 Chief
Financial Officer der Swiss KMU Partners AG sowie als Mandatsleiter fir die Gesché&ftsfihrung von Im-
mobilienfirmen verantwortlich. Von 2019 bis 2024 war Fabio GmUr Chief Financial Officer der Olle Larsson
Holding AG und hatte neben der finanziellen Verantwortung fir die Holding auch die Geschaftsfihrung
der Immobiliengesellschaften inne.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen
Mandate in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck gemdss Art. 734e des Schweizerischen
Obligationenrechts:

. Mandate bei anderen bérsenkotierten Unternehmen: Keine
. Mandate bei nicht bérsenkotierten Unternehmen: Keine
. Amtliche Funktionen und politische Amter: Keine
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4.2 Anderungenin der Geschéftsleitung im Berichtsjahr 2024

Per 1. September 2024 Gbernahm Fabio Gmir das Amt des Chief Financial Officer (CFO) der Gesellschaft.
Der bisherige CFO, Patrick Hauser, verliess die Gesellschaft nach langjdhriger erfolgreicher Tatigkeit, um
sich neuen beruflichen Herausforderungen zu stellen.

> Fir Details zum Lebenslauf von Patrick Hauser siehe den Geschéaftsbericht 2023 Corporate Gover-
nance Report Seite 61 und zu den Mandaten bei anderen Gesellschaften den Vergitungsbericht Seite 83.
Der Geschdftsbericht 2023 ist verfigbar unter
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__finanzberichte_praesentationen

4.3 Statutarische Bestimmungen betreffend Anzahl zulassiger
Tatigkeiten ausserhalb der Gesellschaft

> Siehe dazu Ausfihrungen unter der gleichnamigen Rubrik 3.4 auf Seite 54.

4.4 Managementvertrage

Vertrag mit Nova Property Fund Management AG

Die Novavest Real Estate AG fuhrt die Geschafte durch die Geschaftsleitung, bezieht aber massgebliche
Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluation méglicher
Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten von der Nova Property Fund Manage-
ment AG, Zentrum Staldenbach 3, 8808 Pfaffikon/SZ. Die Nova Property Fund Management AG ist eine
von der FINMA beaufsichtigte Fondsleitungsgesellschaft und wird zu 91% durch Herrn Marcel Schneider
(CEO der Nova Property Fund Management AG) gehalten. Die Gbrigen 9% werden durch Herrn Rolf Schu-
biger, welcher auch Aktionar der Novavest Real Estate AG ist, gehalten. Die Governance zwischen den
Verantwortungsbereichen des Verwaltungsrats, der Geschdftsleitung und der erbrachten Dienstleistun-
gen durch die Nova Property Fund Management AG («NPFM») sind klar definiert und werden konsequent
umgesetzt. Die nachfolgende Grafik verdeutlicht die gelebte Governance von Novavest Real Estate AG:

Novavest Real Estate AG

Organisationsreglement Generalversammlung
Regelt die Aufgaben und
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Die Kernelemente der Beratungsdienstleistungen durch die Nova Property Fund Management AG (rele-
vante Vertragsfassung fir das Berichtsjahr 2024 vom 19. Februar 2019 mit Inkraftsetzung per 1. April 2019
sowie Anderungsvereinbarung vom 28. Juni 2019 mit sofortiger Wirkung) sind insbesondere:

. Anlagestrategie: Unterstitzung der Novavest bei der Definition und Planung der Anlagestrategie;
Berichterstattung an den Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG zwecks konsolidierter Uber-
wachung des Anlagereglements.

. Portfoliobereinigungen/Verkaufe: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im Immobilien-
portfolio der Novavest; Vorschlage fur den Verkaufsprozess; Empfehlung des Verkaufspreises;
DurchfGhrung des Verkaufsprozesses nach Vorgabe der Novavest fir ihr Portfolio; Einholen der
Transaktionsbewilligungen bei Novavest; Verhandlung und Ausfertigung der Kaufvertrdge mit
Gegenseite und Notariat und Unterstitzung im Hinblick auf den Abschluss der Kaufvertrdge sowie
der Eigentumsibertragung. Die Nova Property Fund Management AG kann fallweise Vollmach-
ten zur Unterzeichnung der Kaufvertrage erhalten. Im Ubrigen bleibt die Verurkundung Sache der
Novavest.

. Portfolioausbau/Akquisitionen: Identifikation von mdglichen Investitionsobjekten; Einholen der
notwendigen Informationen und DurchfGhrung der Due Diligence; Zusammenstellung von Ent-
scheidungsgrundlagen fir den Verwaltungsrat der Novavest; Begleitung des Kaufprozesses und
Beratung beziglich des taktischen Vorgehens zum Erwerb von Investitionsobjekten; Einholen von
Lex Koller Bewilligungen im Namen der Novavest; Einholen der Transaktionsbewilligungen bei
Novavest; Verhandlung und Ausfertigung der Kaufvertrdge mit der Gegenseite und Notariat und
Unterstitzung im Hinblick auf den Abschluss der Kaufvertrdge sowie der EigentumsUbertragung.
Die Nova Property Fund Management AG kann fallweise Vollmachten zur Unterzeichnung der Kauf-
vertréige erhalten. Im Ubrigen bleibt die Verurkundung Sache der Novavest.

. Projektentwicklung: Prifung des Entwicklungspotenzials bestehender Liegenschaften und Zu-
sammenstellung von Kosten-/Nutzenanalysen fir die DurchfGhrung von Projektentwicklungen;
Empfehlungen zuhanden der Novavest sowie Uberwachung von Bauvorhaben hinsichtlich Kosten
und Terminen; Teilnahme an Schlussabnahmen.

. Sanierungen: Uberwachung des zyklischen Sanierungsbedarfs von Liegenschaften und regel-
mdassige Berichterstattung Uber zu erwartende Sanierungsvorhaben und -kosten; Empfehlung zu
ausserordentlichen Sanierungen unter Darstellung der Kosten-/Nutzenanalyse; Planung und Uber-
wachung von Sanierungen.

. Maklertatigkeit: Regelmdssige Kontaktpflege mit institutionellen Eigentimern und Maklern, die
an einem Kauf/Verkauf von Liegenschaften von der/an die Novavest interessiert sein kénnten.

. Budgetierung und Controlling: Jdhrliche Erstellung eines Investitions- und Unterhaltsbudgets
fur das Portfolio sowie Definition von Ertragszielen fir das Portfolio; Zyklische Planung der Sanie-
rungen im Rahmen der Finanzplanung der Novavest; Beurteilung von Baukostenschdtzungen von
externen General- und Totalunternehmern; Controlling mit Soll-/Ist-Analyse zuhanden von Nova-
vest; Berichterstattungen zuhanden des Verwaltungsrats von Novavest durch Vertreter der Nova
Property Fund Management AG.

. Technische und Administrative Verwaltung: Vermietungen und Berechnung von Mietzinsanpas-
sungen bei verénderten Rahmenbedingungen bzw. bei Erstvermietungen; Kindigungswesen; In-
standhaltung und Instandsetzung der Bausubstanz; Bearbeitung von Garantiemdngeln; Bericht-
erstattung bei dringlichen unvorhergesehenen Sanierungen; Versicherungswesen; Abschluss von
Servicevertrdgen soweit sinnvoll oder notwendig; Sicherstellung der Einhaltung von Brandschutz-
bestimmungen und anderen regulatorischen Vorgaben.

. Liegenschaftsbuchhaltung: Das Fihren der Liegenschaftsbuchhaltung ist an Dritte delegiert.
Uberwachung des Rechnungswesens auf der Ebene der Liegenschaften.

. Finanzdienstleistungen: Mitwirkung bei der Durchfihrung der Finanzbuchhaltung der Novavest,
beim Jahresabschluss der Novavest, bei Steuerfragen soweit diese das Portfoliomanagement be-
treffen sowie bei der Verhandlung von Hypotheken.
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Zahlungsfreigaben setzen immer die Mitwirkung eines Vertreters der Novavest Real Estate AG voraus.

Die Nova Property Fund Management AG erhdlt fir die erbrachten Dienstleistungen eine jdhrliche
Management Fee berechnet auf dem konsolidierten Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios der Nova-
vest Gruppe gemdss der nach Swiss GAAP FER Standard erstellten und revidierten Bilanz der Novavest per
31. Dezember des aktuellen Jahres gemdss folgender Tabelle:

Aufteilung der Management Fee bis CHF Mio. Prozentuale Management Fee
Erster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 250 Mio. 0.50% Management Fee
Ndchster Teil am Gesamtvermédgen bis CHF 500 Mio. 0.45% Management Fee
Néchster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 1 000 Mio. 0.35% Management Fee
Néchster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 2 000 Mio. 0.25% Management Fee

Zusétzlich zur Management Fee wird die Nova Property Fund Management AG fur jeden Kauf oder Ver-
kauf einer Liegenschaft mit einer Transaktionsfee entschédigt. Diese betragt 1% des jeweiligen Kauf- oder
Verkaufspreises.

Die Nova Property Fund Management AG wird ferner fir die Bauherrenvertretung sowie fir das Pro-
jektmanagement im Zusammenhang mit Instandsetzungsmassnahmen sowie Bauten und Umbauten
von mehr als TCHF 250 mit maximal 3% der effektiven Projektsumme durch die Novavest Real Estate AG
entsch&digt. Die Entschédigung wird jeweils im Zeitpunkt der Projektgenehmigung durch die Gesellschaft
zwischen den Parteien festgelegt.

Die Management Fee ist pro Jahr um TCHF 300 geringer, solange die Novavest Real Estate AG durch die
Anstellung eines CEO Eigenleistungen in Bezug auf das operative Management der Novavest Gruppe
erbringt. Des Weiteren reduziert sich die zu entrichtende Management Fee um die anfallenden effektiven
Kosten fur einen CFO, jedoch bis maximal TCHF 250 pro Jahr, solange die Gesellschaft durch die Anstel-

lung eines CFO Eigenleistungen in Bezug auf das operative Management der Novavest Gruppe erbringt.

Die Entschédigungen aus den oben beschriebenen Prozentsdtzen der Management Fee, der Trans-
aktionsfee und der Entschddigung fir die Bauherrenvertretung und Projektmanagement verstehen sich

exklusive Mehrwertsteuer.

Leistungen von externen Beratern werden direkt der Rechnung der jeweiligen Gruppengesellschaft
belastet. Darunter fallen sémtliche Leistungen, die nicht von Mitarbeitenden der Nova Property Fund
Management AG erbracht werden kénnen, insbesondere Revisionen, Bewertungen des Liegenschaften-
portfolios, Anwaltsleistungen, Marketing- oder Kommunikationsberatung, Druckkosten, Inanspruch-
nahme von Bankdienstleistungen sowie anderen Beratungsleistungen, wie zum Beispiel im Bereich der
Projektentwicklung, welche projektbezogen UGber die Novavest Real Estate AG abgerechnet werden.
Ebenso sind DrittmaklergebGhren direkt durch die Novavest Real Estate AG zu begleichen.

Die Nova Property Fund Management AG hat sich unter dem Dienstleistungsvertrag verpflichtet, weder
der Novavest noch einer Gegenpartei der Novavest Maklergebihren fir vermittelte Transaktionen in
Rechnung zu stellen.
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Der per 19. Februar 2019 (in Kraft seit 1. April 2019) erneuerte Dienstleistungsvertrag (inklusive Ergén-
zungsvereinbarung vom 28. Juni 2019) mit der Nova Property Fund Management AG wurde auf drei Jahre
abgeschlossen und konnte von Novavest Real Estate AG oder von der Nova Property Fund Management
AG erstmals auf den 31. Dezember 2021 mit einer Kindigungsfrist von einem Jahr schriftlich gekindigt
werden. Erfolgt keine fristgerechte Kindigung, so verléngert sich der Vertrag jeweils stillschweigend um
weitere zwei Jahre, wobei die Kindigungsfrist ab der ersten Vertragsverldngerung jeweils 6 Monate be-
tragt mit einer Kindigungsmaéglichkeit erstmals auf den 31. Dezember 2023. Der fir das Berichtsjahr 2024
relevante bestehende Vertrag wurde von keiner Partei gekindigt.

Die Nova Property Fund Management AG steht in einem potenziellen Interessenkonflikt, da sie weitere
Dienstleistungen im Immobilienbereich fir Dritte erbringen und eigene Immobiliengesellschaften grin-
den kann. Die Nova Property Fund Management AG hat nach ihrer Grésse und Struktur zweckdienliche
und angemessene organisatorische und administrative Massnahmen zur Feststellung, Verhinderung und
Beilegung sowie Uberwachung von Interessenskonflikten erlassen.

> Fir Informationen zur Entschddigung aus dem Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund
Management AG siehe Seite 84 unter Rubrik «Fees aus dem Dienstleistungsvertrag mit Nova Property
Fund Management AG» im VergUtungsbericht.

Vertrdge mit Mettler Entwickler AG

Die Novavest Real Estate AG hatte im Berichtsjahr 2024 mit der Mettler Entwickler AG (vormals
Mettler2Invest AG), Schénbielpark 10, St. Gallen, noch Vertrége fir eines ihrer Bauprojekte (2023: eben-
falls ein Bauprojekt). Die Mettler Entwickler AG ist spezialisiert auf Projektentwicklung von Immobilien-
projekten, Sanierungen, baurechtliche und fiskalische Beratung, Bautreuhand und weitere Immobilien-
bezogene Dienstleistungen. Der Vertrag im Berichtsjahr 2024 (und 2023) betraf:

Umnutzungs-/Neubauprojekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»: In diesem Bauprojekt agiert die
Mettler Entwickler AG als Projektentwicklerin und Totalunternehmerin (Projektentwicklungshonorar von
CHF 1.1 Mio. und Totalunternehmerhonorar von CHF 15.8 Mio.). Fir den Auftrag als Totalunternehmer in
diesem Projekt hat der Verwaltungsrat im Berichtsjahr 2021 drei Konkurrenzofferten bericksichtigt. Der
Beschluss, die Mettler Entwickler AG bzw. Mettler2Invest AG als Totalunternehmerin zu beauftragen er-
folgte einstimmig durch die damals amtierenden vier unabhdngigen, nicht-exekutiven Verwaltungsrate.

Folgende Beendigungs-/RUcktrittsklauseln wurden vereinbart:

. Projektentwicklungsvertrag: Die Novavest Real Estate AG hatte das einseitige Recht, von der
Vereinbarung zurickzutreten, falls bis spdtestens drei Jahre ab Unterzeichnung der Vereinbarung
mit Mettler Entwickler AG (vormals Mettler2Invest AG) kein Baugesuch eingereicht wurde. Die ent-
sprechende Baubewilligung wurde Ende Januar 2022 erteilt.

. Totalunternehmervertrag: Die Novavest Real Estate AG kann jederzeit vom Vertrag zurGcktreten.
Die Totalunternehmerin hat das Recht, nach vorgéngiger schriftlicher Warnung, den Vertrag vor-
zeitig zu beenden, wenn: a) die Novavest Real Estate AG einen Antrag auf Konkurseréffnung oder
Nachlassstundung vor Gericht stellt oder ein Konkurs oder Nachlassverfahren gegen sie eréffnet
wird; b) der Novavest Real Estate AG die Konkurseréffnung droht; c) die Novavest Real Estate AG
sténdig und offensichtlich ihre vertragsmdssigen Verpflichtungen vernachldssigt.

> Fir Informationen zur Entschddigung aus den Bauprojekt-Vertrdgen mit Mettler Entwickler

AG siehe Seite 91 unter Rubrik «Entschddigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften» im
Vergitungsbericht.
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5. Entschadigungen, Beteiligungen, Darlehen

> Die Angaben zu Entschadigungen, Beteiligungen und Darlehen an amtierende und ehemalige Mit-
glieder des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung sind im Vergitungsbericht auf den Seiten 81/87/89
enthalten.

> Die statutarischen Regeln betreffend Grundsdatze und Abstimmungen Uber die VergUtungen an die
Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéaftsleitung sind in den Artikeln 21b bis 21e der Statuten fest-
gelegt.Die Artikel 21fund 21g der Statutensehenkeine Betrége fur Darlehen, Kredite oder Vorsorgeleistun-
genausserhalb derberuflichen Vorsorge bzw. auch keine Beteiligungspapiere, Wandel- oder Optionsrech-
te an die Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung vor. Um solche auszahlen bzw. zuteilen
zu kénnen, bedarf dies zu ihrer Zul&ssigkeit zuerst die Aufnahme in die Statuten. Eine solche Statutendn-
derung ist nicht geplant. Die aktuellen Statuten in der Fassung vom 19. August 2024 sind verfigbar unter
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

6. Mitwirkungsrechte der Aktiondre

6.1 Stimmrechtsbeschréankung und -vertretung

Jede Aktie berechtigt zu einer Stimme. GegenUber der Gesellschaft gilt als Aktiondr oder Nutzniesser, wer
als solcher im Aktienbuch der Gesellschaft eingetragen ist. Der Eintrag im Aktienbuch setzt einen Ausweis
Uber den Erwerb der Aktie zu Eigentum oder Nutzniessung voraus.

Der Verwaltungsrat kann das Gesuch eines Erwerbers um Eintragung als Aktionér im Aktienbuch ableh-
nen, wenn der Erwerber nicht ausdricklich erklart, dass er die Aktien im eigenen Namen und auf eige-
ne Rechnung erworben hat oder solange die Anerkennung eines Erwerbers die Gesellschaft gemdéss den
ihr zur Verfigung stehenden Informationen daran hindern kénnte, den durch das Bundesgesetz Gber den
Erwerb von Grundsticken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983 (Lex Koller) geforderten
Nachweis schweizerischer Beherrschung zu erbringen.

> Siehe dazu auch die Ausfilhrungen in Rubrik «2.6 Ubertragung der Aktien und Regeln betreffend
Eintragung im Aktienbuch» auf Seite 48.

Der Verwaltungsrat hat im Berichtsjahr 2024 keine Ausnahmen betreffend Eintragungen im Aktien-
register gewdhrt.

Fir eine Beschrénkung der Ubertragbarkeit von Namenaktien ist gemdss Artikel 14 der Statuten in der
Fassung vom 19. August 2024 ein Beschluss der Generalversammlung, der mindestens zwei Drittel der
vertretenen Stimmen und die absolute Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt, er-
forderlich.

> Website Link zu Statuten siehe Seite 72.

Jeder Aktiondr kann seine Aktien in der Generalversammlung selbst vertreten oder durch einen Dritten
vertreten lassen, der nicht Aktiondr zu sein braucht. Der Vertreter hat sich durch schriftliche Vollmacht
auszuweisen. Zudem kann jeder Aktiondr seine Aktien in der Generalversammlung durch den unabhéngi-

gen Stimmrechtsvertreter vertreten lassen.
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6.1.1 Organisation der ordentlichen Generalversammlung 2024

und der ausserordentlichen Generalversammlung 2024

Die ordentliche Generalversammlung vom 20. Mdrz 2024 wie auch die ausserordentliche Generalver-
sammlung vom 29. Mai 2024 fanden als physische Generalversammlungen in Zirich statt. Die im Aktien-
register als stimmberechtigt eingetragenen Aktiondre konnten entweder persénlich teilnehmen oder sich
durch Bevollmachtigte vertreten lassen oder dem unabhdngigen Stimmrechtsvertreter, jermann kinzli
rechtsanwdlte, Zirich, die Vollmacht mit ihren entsprechenden Stimminstruktionen erteilen.

6.1.2 Unabhdngiger Stimmrechtsvertreter

Die Generalversammlung wahlt jéhrlich den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter. Seine Amtsdauer endet
mit dem Abschluss der ndchsten ordentlichen Generalversammlung. Wiederwahlist méglich.

> Fir statutarische Bestimmungen betreffend den unabhé&ngigen Stimmrechtsvertreter siehe Artikel
13a der Statuten:

www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

Die ordentliche Generalversammlung vom 20. Mdrz 2024 hat jermann kinzli rechtsanwalte, Zirich, als
unabhdngige Stimmrechtsvertreter fir die Amtsdauer bis zum Abschluss der ordentlichen Generalver-
sammlung 2025 wiedergewdhlt. Die Rechtsanwaltskanzlei jermann kinzli rechtsanwdlte ist unabhdngig
und Ubt keine weiteren Mandate fir die Gesellschaft aus.

FUr die Generalversammlungen vom 20. Mé&rz 2024 und vom 29. Mai 2024 wie auch fir die ausserordentli-
che Generalversammlung vom 17. Januar 2025 und fir die kommende ordentliche Generalversammlung
am 24. Marz 2025 erméglicht(e) die Gesellschaft den Aktiondren, ihre Stimmweisungen dem unabhdéngi-
gen Stimmrechtsvertreter postalisch oder in elektronischer Form durch Zustellung von Scans via E-Mail

zukommen zu lassen.

6.1.3 Statutarische Regeln betreffend elektronische Teilnahme

an der Generalversammlung

Gemdss Artikel 10 der Statuten in der Fassung vom 19. August 2024 kann eine Generalversammlung an
verschiedenen Orten gleichzeitig durchgefihrt werden (sog. multilokale Generalversammlung). Die Voten
der Teilnehmer sind in diesem Fall unmittelbar in Bild und Ton an sédmtliche Tagungsorte zu Ubertragen.
Der Verwaltungsrat kann vorsehen, dass Aktiondre, die nicht am Ort bzw. an den Orten der Generalver-
sammlung physisch anwesend sind, ihre Rechte auf elektronischem Weg ausiben kénnen (sog. hybride
Generalversammlung). Die Generalversammlung kann auch ausschliesslich mit elektronischen Mitteln und

ohne Tagungsort durchgefihrt werden (sog. virtuelle Generalversammlung).

Artikel 10 der Statuten wurde im Rahmen der Statutendnderungen im Zusammenhang mit den Anforde-
rungen der auf den 1. Januar 2023 in Kraft getretenen Revision des Schweizerischen Aktienrechts neu in
die Statuten aufgenommen. Die elektronische Teilnahme, insbesondere eine virtuelle Generalversamm-
lung sind nur im Falle einer Pandemie, bei welcher eine physische Teilnahme nicht méglich ist, vorgesehen.
Fir die Generalversammlung vom 24. Mérz 2025 plant der Verwaltungsrat wiederum eine Generalver-
sammlung mit physischer Teilnahme der Aktion&rinnen und Aktiondre sowie der Méglichkeit der Abgabe
der Stimminstruktionen an den unabhdngigen Stimmrechtsvertreter.

> Siehe dazu auch die Kommentare oben unter Rubrik «6.1.2 Unabhd&ngiger Stimmrechtsvertreter».
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6.2 Statutarische Quoren

Gemdss Artikel 14 der Statuten in der Fassung vom 19. August 2024 fasst die Generalversammlung ihre
BeschliUsse und vollzieht ihre Wahlen, soweit das Gesetz oder die Statuten es nicht anders bestimmen, mit
der absoluten Mehrheit der abgegebenen Aktienstimmen, wobei Enthaltungen, leer eingelegte Stimmen
oder ungiltige Stimmen als nicht abgegebene Stimmen gelten. Sollte ein zweiter Wahlgang notwendig
sein, entscheidet das relative Mehr. Dem Vorsitzenden steht der Stichentscheid zu.

Ein Beschluss der Generalversammlung, der mindestens zwei Drittel der vertretenen Stimmen und die

absolute Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte auf sich vereinigt, ist erforderlich fur:

1. die Anderung des Gesellschaftszweckes;

2. die EinfGhrung von Stimmrechtsaktien;

3. die Beschrankung der Ubertragbarkeit von Namenaktien;

4. die EinfUhrung eines bedingten Kapitals oder die EinfGhrung eines Kapitalbands;
5. die Kapitalerhéhung aus Eigenkapital, gegen Sacheinlage oder zwecks SachiUber-

nahme und die Gewdhrung von besonderen Vorteilen;

die Einschrénkung oder Aufhebung des Bezugsrechts;

eine Statutenbestimmung zur DurchfGhrung der Generalversammlung im Ausland;
die Dekotierung der Beteiligungspapiere der Gesellschaft;

die Verlegung des Sitzes der Gesellschaft;

die EinfUhrung einer statutarischen Schiedsklausel;

220 o N

- O

die Auflésung der Gesellschaft.

Statutenbestimmungen, die fir die Fassung bestimmter Beschlisse gréssere Mehrheiten als die vom Ge-
setzvorgeschriebenen festlegen, kénnen nur mit dem erhéhten Mehr eingefihrt oder aufgehoben werden.
> Website Link zu Statuten siehe Seite 72.

6.3 Einberufung der Generalversammlung

Gemdss Artikel 9 der Statuten in der Fassung vom 19. August 2024 erfolgt die Einberufung der General-
versammlung durch einmalige Veréffentlichung der Einladung im Schweizerischen Handelsamtsblatt
spdtestens 20 Tage vor dem Versammlungstag. Den im Aktienbuch eingetragenen Aktiondren wird
die Einladung zugestellt. Dabei sind die Verhandlungsgegensténde sowie die Antrége des Verwaltungs-
rats und der Aktiondre bekanntzugeben, welche die Durchfihrung einer Generalversammlung oder die
Traktandierung eines Verhandlungsgegenstandes verlangt haben. Die Einberufung zur ordentlichen
Generalversammlung enthélt zudem den Hinweis, dass spdtestens 20 Tage vor der Generalversammlung
der Geschdaftsbericht und der Revisionsbericht am Gesellschaftssitz oder elektronisch zugdnglich sind und
diese Unterlagen auf Verlangen jedem Aktiondr unverziglich zugestellt werden.

Uber Antrdge zu nicht gehérig angekindigten Verhandlungsgegenstdnden kénnen keine Beschlisse ge-
fasst werden; ausgenommen sind Antrdge auf Einberufung einer ausserordentlichen Generalversamm-
lung, auf Durchfihrung einer Sonderuntersuchung und auf Wahl einer Revisionsstelle infolge Begehrens
eines Aktiondrs.

Zur Stellung von Antrédgen im Rahmen der Verhandlungsgegenstdnde und zu Verhandlungen ohne Be-

schlussfassung bedarf es keiner vorgdngigen Ankindigung.
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6.4 Traktandierung

Die Einberufung einer Generalversammlung kann auch von einem oder mehreren Aktiondren, die zu-
sammen mindestens 5 Prozent des Aktienkapitals vertreten, verlangt werden (Artikel 9 der Statuten).
Aktionére, die Aktien in Héhe von 0.5 Prozent des Aktienkapitals oder der Stimmen vertreten, kénnen die
Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands verlangen. Einberufung und Traktandierung werden
schriftlich unter Angabe des Verhandlungsgegenstands und der Antrége anbegehrt. Betreffend Fristen
und Stichtage gelten fir 2025 wie im Vorjahr 2024 die gesetzlichen Bestimmungen.

> Website Link zu Statuten siehe Seite 72.

FUr die ordentliche Generalversammlung im Jahr 2026, die fir den 26. M&rz 2026 vorgesehen ist, hat die
Gesellschaft das Datum zur Einreichung von Traktandierungsvorschlégen auf den 4. Februar 2026 festge-
legt.

6.5 Eintragungenim Aktienbuch

Gemdss Statuten wird als Aktiondr oder Nutzniesser anerkannt, wer im Aktienbuch eingetragen ist. Die
Eintragung setzt einen Ausweis Gber die formrichtige Ubertragung voraus und bedarf der Genehmi-
gung des Verwaltungsrats. Jeweils rund drei Wochen vor einer Generalversammlung bis zu dem auf die
Generalversammlung folgenden Tag werden keine Eintragungen in das Aktienbuch vorgenommen. Der
Verwaltungsrat hat den Stichtag betreffend Aktienregisterschluss fir die ordentliche Generalversamm-
lung am 24. Mdrz 2025 auf den 28. Februar 2025 festgelegt.

Das Aktienregister wird durch die Computershare Schweiz AG, Olten, gefihrt.

7. Kontrollwechsel und Abwehrmassnahmen
7.1 Angebotspflicht

Es bestehen keine statutarische Regelungen betreffend Opting-out (Art. 125 Abs. 3 und 4 FinfraG) bzw.
Opting-up (Art. 135 Abs. 1 FinfraG) in den Statuten in der Fassung vom 19. August 2024.
> Website Link zu Statuten siehe Seite 72.

7.2 Kontrollwechselklauseln

Es bestehen keine Kontrollwechselklauseln zugunsten der Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Ge-
schaftsleitung.
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8. Revisionsstelle

8.1. Dauer des Mandats und Amtsdauer des leitenden Revisors

PricewaterhouseCoopers AG, CH-9001 St. Gallen, amtet seit 2012 als Revisionsstelle der Gesellschaft.
Die Revisionsstelle wird jaghrlich durch die Generalversammlung gewdhlt. Der leitende Revisor, Herr Beat
Inauen, ist seit dem Berichtsjahr 2020 fir das Revisionsmandat verantwortlich. Der Wechsel des leiten-
den Revisors auf Herr Inauen wurde entsprechend dem Rotationsrhythmus des leitenden Revisors nach
sieben Jahren vorgenommen.

8.2 Revisionshonorar

Das Revisionshonorar von PricewaterhouseCoopers belief sich im Berichtsjahr 2024 auf TCHF 140.1
(2023: TCHF 116.8) und umfasste die Prifung der Jahresrechnungen nach Swiss GAAP FER und nach
Schweizerischem Obligationenrecht, die Prifung des Vergitungsberichts sowie die Review des Halb-
jahresberichts 2024.

8.3 Zusatzliche Honorare der Revisionsstelle

Zusdtzlich zum erwdhnten Revisionshonorar wurden der Gesellschaft von PricewaterhouseCoopers AG im

Berichtsjahr 2024 folgende Honorare in Rechnung gestellt:

alle Betrége in CHF 2024 2023
Revisionsdienstleistungen im Zusammenhang mit der Fusion mit der

SenioResidenz AG und der damit verbundenen Kapitalerhéhungen 261.2 n/a
Beratung im Zusammenhang mit Swiss GAAP FER 10.6 13.5
Steuerberatung 2.8 13.1
Total 274.6 26.6

8.4 Aufsichts- und Kontrollinstrumente gegeniber der Revisionsstelle

Die Revisionsstelle verfasst einmal jahrlich einen umfassenden Management Letter zuhanden des Ver-
waltungsrats und der Geschdftsleitung. Die bedeutenden Feststellungen und Empfehlungen der externen
Revision werden danach jeweils detailliert vom Gesamtverwaltungsrat und der Geschdftsleitung bespro-
chen. Im Berichtsjahr 2024 nahmen Vertreter der Revisionsgesellschaft an einer Sitzung des Verwaltungs-
rats teil.

Ein qualifizierter Immobilienschétzer (Wiest Partner AG) bewertet das Immobilienportfolio der Gesell-
schaft. Dieser muss von der Gesellschaft unabhé&ngig sein und darf nicht gleichzeitig Revisionsstelle der
Gesellschaft sein.

Beider Auswahl der Revisionsstelle, die der Verwaltungsrat der Generalversammlung zur Wahlvorschlagt,
beurteilt das Audit Committee bzw. der Gesamtverwaltungsrat insbesondere die Professionalitat (Kennt-
nisse der Revisionsverantwortlichen im Immobiliensektor, Zusammenarbeit mit der Geschdaftsleitung und
Verwaltungsrat, praktische Empfehlungen bei der Umsetzung von Swiss GAAP FER Rechnungslegungs-
vorschriften) und die Unabhé&ngigkeit der Revisionsstelle. Im Berichtsjahr 2024 ist der Verwaltungsrat zum
Schluss gekommen, dass die Unabhdngigkeit der Revisionsstelle jederzeit gewdhrleistet war.
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Beim Rotationszyklus des leitenden Revisors richtet sich der Verwaltungsrat grundsdtzlich nach den Be-
stimmungen des Schweizerischen Obligationenrechts, d.h. der leitende Revisor darf das Mandat maximal
wdahrend sieben Jahren ausfuhren. Danach muss eine Rotation des leitenden Revisors vorgenommen wer-

den. Im Berichtsjahr 2020 wurde eine solche Rotation letztmalig vorgenommen.

9. Informationspolitik

Umfassende Informationen Uber die Gesellschaft sind auf der Website www.novavest.ch zu finden.
Der Hauptsitz der Gesellschaft befindet sich an der Feldeggstrasse 26, 8008 Zirich.
Offizielles Publikumsorgan ist das Schweizerische Handelsamtsblatt www.shab.ch

Die Gesellschaft publiziert ihre finanzielle Berichterstattung grundsétzlich zweimal jghrlich in Form eines
Halbjahres- und eines Jahresabschlusses. Diese werden in Ubereinstimmung mit den Rechnungslegungs-
vorschriften von Swiss GAAP FER und den Vorschriften des Kotierungsreglements der SIX Exchange Regu-
lation erstellt. Zum Jahres-/Halbjahresergebnis halt die Gesellschaft zudem Ublicherweise eine physische
Konferenz oder einen Conference Call fir Analysten, Medien und Investoren ab.

Mittels Medienmitteilungen werden die Geschdaftsergebnisse und wichtige Ereignisse imSinne der
Ad-hoc Publizitat veréffentlicht.

Folgende Links fihren direkt zu wichtigen Investor Relations / Informations-Seiten:

Finanzberichte
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__finanzberichte_
praesentationen

Statuten

www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

Anlagereglement
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__anlagereglement

Agenda mit wichtigen Daten
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__agenda
Generalversammlungen
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__generalversammlungen
Offenlegungsmeldungen (MenGauswahl Emittent: Novavest Real Estate AG)
www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/significant-shareholders.html#/
Management Transaktionen (MenGauswahl Emittent: Novavest Real Estate AG)
www.ser-ag.com/de/resources/notifications-market-participants/management-transactions.html#/
Medienmitteilungen (MenUauswahl in «Alle» oder «Ad-Hoc Mitteilungen»)
www.novavest.ch/de/medien/?section=medien__medienmitteilungen

E-Mail Kontaktformular

www.novavest.ch/de/medien/?section=medien__newsletter

Unterlagen zur Fusion mit SenioResidenz AG
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__fusionsunterlagen

Die Kontaktpersonen und -details fir Investoren und Medien sowie die Agenda mit wichtigen Daten im

Berichtsjahr 2025 sind auf Seite 172 «Investor Relations Informationen» zu finden.
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10. Handelssperrzeiten

Novavest Real Estate AG hat in ihrem Reglement «Umgang mit Insiderinformationen» folgende Regelun-

gen Uber Handelssperrzeiten («Black-out Period») festgelegt:

Bei Jahresergebnissen beginnt die Black-out Period jeweils am 1. Januar und endet am Tage der Verdf-
fentlichung des Jahresergebnisses. Bei Halbjahresergebnissen beginnt die Black-out Period jeweils am
1. Juli und endet am Tage der Veroffentlichung des Halbjahresergebnisses. Diese definierten Fristen
bedeuten jedoch nicht, dass nicht bereits vor Beginn der Black-out Period Insiderinformationen bezuglich
der Finanzzahlen bestehen kénnen, die das Handeln der zugelassenen Effekten untersagen.

> Die Daten der jeweiligen Veréffentlichung der Jahres- und Halbjahresergebnisse sind auf der
Website der Gesellschaft unter folgendem Link verfigbar:

www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__agenda

Des Weiteren gilt auch die Zeitspanne einer internen Kenntnisnahme zu einer «Ad-hoc relevanten In-
formation» (beispielsweise Gewinnverdnderung, FirmeniUbernahmen, wichtige personelle Veranderun-
gen, etc.) zu Insiderinformationen und ist entsprechend bis zur Bekanntgabe der Information durch die
Gesellschaft geheim zu halten.

Generell dirfen Mitarbeitende zugelassene Effekten der Gesellschaft oder daraus abgeleitete Derivative
nur kaufen oder verkaufen, wenn die/der Mitarbeitende hierzu die vorgdangige schriftliche Genehmigung
des CEO oder CFO der Gesellschaft erhalten hat. Im Falle einer solchen Genehmigung sind die entspre-
chenden Kaufs- oder Verkaufsauftrdge innert 5 Bérsentagen im Handel zu platzieren. Der CEO oder CFO
der Gesellschaft informiert im Falle des Eintritts einer Handelsbeschrdankung alle dem Insiderreglement
unterstellten Mitarbeitenden mit offenen Borsenauftrdgen ohne Angabe der Grinde dariber, dass diese
Auftrdge umgehend gestoppt werden missen.

Das Insiderreglement der Gesellschaft und damit auch die Handelssperrzeiten finden Anwendung fur fol-

gende Personen:

. Mitglieder des Verwaltungsrats der Gesellschaft oder von Tochtergesellschaften
. Mitglieder der Geschdftsleitung der Gesellschaft sowie deren persénliche Assistenzmitarbeitende
. Alle Personen, die mit der Gesellschaft oder Tochtergesellschaften einen Arbeitsvertrag oder

Beratervertrag abgeschlossen haben und im Rahmen ihrer Tatigkeiten Zugang
zu Insiderinformationen haben
. Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung sowie alle Mitarbeitenden
der Nova Property Fund Management AG (mit der die Gesellschaft einen Dienstleistungsvertrag
abgeschlossen hat)

Eswerden keine Ausnahmen gewdhrt. So wurden auch im Berichtsjahr 2024 (ebenso im Vorjahr 2023) keine

Ausnahmen gewdhrt.
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VergUtungsbericht

1. Einleitung

Der Vergitungsbericht enthdlt Angaben zur Festsetzung der VergiGtungen sowie zu den direkten und al-
lenfalls indirekten Entschddigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschd&ftsleitung der
Novavest Real Estate AG (hernach auch «die Gesellschaft») im Berichtsjahr 2024. Inhalt und Umfang der
Angaben orientieren sich an den Regeln des Schweizerischen Obligationenrechts, an der Richtlinie Corpo-
rate Governance der SIX Exchange Regulation sowie an den Statuten der Novavest Real Estate AG.

> Die per 31. Dezember 2024 massgebenden Statuten (Fassung vom 19. August 2024) sind auf der
Website der Gesellschaft verfigbar unter
www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

Das Vergitungssystem fur die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschdaftsleitung ist einfach und
transparent gestaltet. Ziel ist es, mit einer langfristig orientierten Unternehmensfihrung einen nachhal-
tigen Geschdftserfolg zu erzielen. Dies wird durch eine wettbewerbsfahige Vergiutungspolitik unterstitzt.

Im Berichtsjahr 2024 wurde an den Grundsdtzen des VergUtungssystems der Novavest Real Estate AG,

gegenUber der Vorjahresperiode nichts gedndert.

Die Gesellschaft hat per 14. Juni 2024 mit der SenioResidenz AG fusioniert, die ihrerseits bis zu diesem Zeit-
punkt an der BX Swiss kotiert war. Die SenioResidenz AG unterlag somit ebenfalls den im Schweizerischen
Obligationenrecht festgehaltenen Vergitungsbestimmungen und publizierte ihrerseits in der Vergangen-
heit jeweils einen eigenen Vergitungsbericht. Die ordentliche Generalversammlung der SenioResidenz AG
vom 29. Mdrz 2023 genehmigte die maximalen Betrdge fir die Vergitungen des Verwaltungsrats und der
Geschdéftsleitung der SenioResidenz AG fur das Geschdftsjahr 2024.

Im Rahmen der Fusion ergaben sich im Berichtsjahr 2024 Anderungen sowohl bei der Konstellation des
Verwaltungsrats der Novavest Real Estate AG wie auch bei den Entschddigungen zugunsten der Dienst-
leistungspartner Nova Property Fund Management AG (seitens Novavest Real Estate AG) und Cura
Management AG (seitens SenioResidenz AG). Der nachfolgende Vergitungsbericht enthélt daher
auch entsprechende Vergitungstabellen und Kommentare zu den Vergitungen an die Gremien der
SenioResidenz AG.

> Siehe dazu Rubrik «6. Zusatzinformationen betreffend Entschédigungen an Organmitglieder der
fusionierten SenioResidenz AG».

Des Weiteren werden im Vergitungsbericht aufgrund der Unternehmensstruktur auch das Entschadi-
gungssystem fir den Dienstleistungsvertrag mit der Nova Property Fund Management AG erldutert sowie
die Vertrage mit Mettler Entwickler AG fur Bauprojekte im Detail dargelegt.

Die ausgerichteten Vergiutungen werden nach dem Periodenkonzept der Rechnungslegung (Accrual Prin-
zip) offengelegt. Das heisst, samtliche Vergitungen werden in jenem Berichtsjahr ausgewiesen, in wel-

chemsiein der Jahresrechnung erfasst werden.

Wie in den vergangenen Jahren wird der VergUtungsbericht 2024 der ordentlichen Generalversammlung
vom 24. Mdérz 2025 zur Konsultativabstimmung vorgelegt.
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2. Governance

Die Verantwortung fir die Definition der Vergitungsgrundsdtze der Novavest Real Estate AG liegt beim
Gesamtverwaltungsrat. In den Statuten der Gesellschaft sind die VergGtungsgrundsétze in Artikel 21b ff.
festgelegt.

> Der Weblink zu den Statuten ist unter Rubrik «1. Einleitung» oben erwdhnt.

2.1 Vergitungsausschuss

Der Vergitungsausschuss der Gesellschaft besteht gemdss Artikel 20 der Statuten aus mindestens zwei
Mitgliedern, jedoch nicht aus allen Mitgliedern des Verwaltungsrats. Der VergiUtungsausschuss wurde
erstmalig im Jahr 2014 gegrindet und die Mitglieder des Ausschusses werden seitdem jahrlich durch die
ordentliche Generalversammlung gewdhlt. Die Amtsdauer betrégt ein Jahr und endet jeweils mit dem
Abschluss der ndchsten ordentlichen Generalversammlung. Eine Wiederwahl ist méglich. Ist der Vergu-
tungsausschuss nicht vollstdndig besetzt, so kann der Verwaltungsrat fur die verbleibende Amtsdauer die
fehlenden Mitglieder ernennen. Seit dem Jahr 2022 Gbernimmt der Vergitungsausschuss auch zusatzliche
Aufgaben im Bereich Nominierung.

An der ordentlichen Generalversammlung vom 20. Mé&rz 2024 wurden Markus Neff und Daniel Ménard
als Mitglieder des Vergitungsausschusses durch die Generalversammlung in Einzelwahlen gewdhlt. Im
Rahmen der Fusion mit der SenioResidenz AG traten Markus Neff und Gian Reto Lazzarini (Verwaltungs-
ratsprésident) von ihren Amtern auf das Datum des Vollzugs der Fusion (14. Juni 2024) zuriick. In den
Verwaltungsrat und als neues Mitglied des Vergitungsausschusses wurde Claudia Suter an der ausser-
ordentlichen Generalversammlung vom 29. Mai 2024 gewdhlt (auf das Datum des Vollzugs der Fusion
am 14. Juni 2024).

Mitglieder Vergiitungsausschuss im Berichtsjahr 2024

Verwaltungsratsmitglied Im Verwaltungsrat ” Im Vergitungsausschuss ”
Markus Neff? GV 2012 bis 14. Juni 2024 GV 2014 bis 14. Juni 2024
Daniel Ménard seit GV 2021 seit GV 2022

Claudia Suter? seit 14. Juni 2024 seit 14. Juni 2024

" Seit 2014 jahrliche Einzelwahlen der Verwaltungsratsmitglieder und der Mitglieder des Vergitungsausschusses durch die ordentliche
Generalversammlung (fUr jeweils einjahrige Amtsperiode); im Berichtsjahr 2024 Wahl von Claudia Suter durch die ausserordentliche
Generalversammlung.

2 Markus Neffist als Verwaltungsrat der Gesellschaft auf das Datum des Vollzugs der Fusion per 14. Juni 2024 zuriuckgetreten.

? Claudia Suter wurde an der ausserordentlichen Generalversammlung vom 29. Mai 2024 als Mitglied des Verwaltungsrats und
Mitglied des VergUtungsausschusses auf das Datum des Vollzugs der Fusion per 14. Juni 2024 gewdahlt.
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Der Vergitungsausschuss hat vorbereitende Funktion und unterstitzt den Verwaltungsrat bei der Erfil-

lung seiner Aufgaben im Bereich der Vergitungen, namentlich bei:

. Der Erstellung des Vergitungsberichts

. Der Vorbereitung der Abstimmungen der Generalversammlung Gber die Vergitungen des Verwal-
tungsrats und der Geschdftsleitung

. Der Vergitungsausschuss unterbreitet dem Verwaltungsrat insbesondere einen Vorschlag betref-
fend die Gesamtbetrdge der Vergitungen der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschdfts-
leitung, welche der Genehmigung der Generalversammlung bedirfen

. Der Verwaltungsrat kann dem VergUtungsausschuss weitere Aufgaben zuweisen

Der Verwaltungsrat hat dem Vergitungsausschuss zusdtzliche Aufgaben im Bereich Nominierung zuge-

wiesen. Diese umfassen insbesondere:

. Die Nachfolgeplanung im Zusammenhang mit Wechseln im Verwaltungsrat und diesbeziglich
Nominierungs- bzw. Wahlempfehlungen an den Verwaltungsrat zuhanden der Generalversamm-

lung
. Kenntnisnahme und Evaluation der Nachfolgeplanung fir Mitglieder der Geschéaftsleitung
> FUr Details zu den Mitgliedern des VergUtungsausschusses siehe auch den Corporate Governance

Report auf den Seiten 51, 53 sowie 54.

2.2 Dienstleistungsvertrag der Gesellschaft fur Managementdienstleistungen,
Vertrdge fir Bauprojekte

Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund Management AG

Novavest Real Estate AG hat auf Beschluss des Verwaltungsrats mit der Nova Property Fund Management
AG (vormals Nova Property Management AG) einen Dienstleistungsvertrag abgeschlossen. Der erstma-
lige Vertragsabschluss war im Dezember 2012, mit weiteren Vertragsanpassungen im Marz 2014, Marz
2015, April 2018, Februar 2019 und einer Anderungsvereinbarung im Juni 2019. Im Rahmen dieses Dienst-
leistungsvertrages erbringt die Nova Property Fund Management AG gegeniber der Gesellschaft ver-
schiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluation
moglicher Investitionen und Projektentwicklungen sowie Dienstleistungen in den Bereichen Technische
und Administrative Verwaltung, Buchhaltung, Finanzdienstleistungen, Budgetierung und Controlling.

Die Nova Property Fund Management AG, mit Sitz in Pfaffikon/SZ, ist eine von der FINMA beaufsichtigte
Fondsleitungsgesellschaft und wird per 31. Dezember 2024 zu 91% durch Herrn Marcel Schneider (CEO
der Nova Property Fund Management AG) gehalten. Die Gbrigen 9% werden durch Herrn Rolf Schubiger,
welcher auch Aktionér der Novavest Real Estate AG ist, gehalten. Per Datum des Bilanzstichtags 31. De-
zember 2024 bzw. 31. Dezember 2023 halt kein Mitglied des Verwaltungsrats oder der Geschdftsleitung
der Novavest Real Estate AG eine Beteiligung an der Nova Property Fund Management AG.
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Festsetzungsverfahren betreffend des Management-Vertrags: Der Verwaltungsrat hatte die EinfGhrung
der Management Fee und Transaktionsfee (vor dem Berichtsjahr 2015 Makler Fee) vor Vertragsabschluss
im Dezember 2012 geprift und bei den verschiedenen Vertragserneuerungen im Mdrz 2014, Marz 2015,
April 2018, Februar 2019 und der Anderungsvereinbarung im Juni 2019 jeweils einer erneuten Prifung un-
terzogen. Gestitzt auf die internen Markteinschétzungen durch den Verwaltungsrat (keine Berater invol-
viert) wurde die Hohe der Management Fee und ab Berichtsjahr 2015 der Transaktionsfee (vorher Makler
Fee) durch den damaligen Verwaltungsrat gemeinsam beschlossen. Der Beschluss Uber die Héhe der Fees
erfolgte jeweils nach freiem Ermessen. Die Konditionen des Dienstleistungsvertrags wurden im Berichts-
jahr 2024 (wie auch im Vorjahr 2023) unverdndert belassen.

> Betreffend einmaliger, spezifischer Vertragskonditionen im Zusammenhang mit der Fusion mit der
SeniorResidenz AG, siehe auch Rubrik «4.2 Fee aus dem Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund
Management AG» auf Seite 84.

Vertrége fur Bauprojekte

Betreffend das Berichtsjahr 2024 hat die Novavest Real Estate AG mit der Mettler Entwickler AG, mit Sitz
in St. Gallen, noch fiUr ein Bauprojekt einen laufenden Vertrag (Berichtsjahr 2023: das gleiche Bauprojekt
betreffend):

Umnutzungs-/Entwicklungsprojekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»: In diesem Bauprojekt agiert die
Mettler Entwickler AG als Projektentwicklerin und Totalunternehmerin. Peter Mettler, CEO der Novavest
Real Estate AG, ist Eigentimer von 100% der Aktien der Mettler Entwickler AG.

Festsetzungsverfahren betreffend Vertrag als Totalunternehmerin im Projekt «Rorschacherstrasse 135,
St. Gallen»: Fir den Auftrag als Totalunternehmerin in diesem Bauprojekt hat der Verwaltungsrat im Be-
richtsjahr 2021 drei Konkurrenzofferten bericksichtigt. Der Beschluss, die Mettler Entwickler AG (damals
Mettler2Invest AG) als Totalunternehmerin zu beauftragen erfolgte durch die damals amtierenden, vier
unabhdngigen, nicht-exekutiven Verwaltungsrdte einstimmig.

> Fir zusdtzliche Details siehe separaten Abschnitt «4. Dienstleistungsvertrag mit Nova Property
Fund Management AG» bzw. «9. Entschddigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften» in die-
sem Vergitungsbericht sowie die Rubrik «4.3 Managementvertrdge» im Corporate Governance Report.

Geschaftsbericht 2024
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2.3 Zustandigkeiten fir die Festlegung der Vergitungen

Die Zustandigkeiten fir die Festlegung der Vergitungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der

Geschdftsleitung waren fur das Berichtsjahr 2024 wie folgt:

Vergitungselemente Vergitungsausschuss Verwaltungsrat Generalversammlung
Maximale Gesamtvergitung Empfehlung Antrag an General- Genehmigung
des Verwaltungsrats fur das auf versammlung

die GV folgende Geschaftsjahr

Maximale Gesamtvergitung Empfehlung Antrag an General- Genehmigung
der Geschaftsleitung fur das auf versammlung

die GV folgende Geschaftsjahr

EinzelvergUtungen VR Président, Empfehlung Genehmigung -
Vizeprdsident und weitere

VR Mitglieder fur das abgelaufene

Geschéftsjahr

VergiUtungen fUr Beratungs- Empfehlung Antrag an General- Genehmigung

dienstleistungen von VR oder
GL Mitgliedern fir das
abgelaufene Geschdaftsjahr?

versammlung

Konditionen des Dienstleistungs-
vertrags mit Nova Property Fund
Management AG

Prifung / Empfehlung

Genehmigung

EinzelvergUtungen der
Mitglieder Geschdftsleitung fur
das abgelaufene Geschaftsjahr

Prifung / Empfehlung

Genehmigung

" Vergitungen zugunsten von Unternehmen, an denen betreffende Mitglieder des Verwaltungsrats oder der Geschéftsleitung
beteiligt sind und sofern diese VergGtungen gleichzeitig zu marktUblichen Ansatzen in Geld entrichtet wurden, sind von der
Genehmigung durch die Generalversammlung ausgenommen. Solche Vergitungen werden im Vergutungsbericht jedoch unter
der Rubrik ,Entschadigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften” gesondert offengelegt.

+ Siehe auch Ausfihrungen zur Rubrik «4. Dienstleistungsvertrag mit Nova Property Fund Management AG» und Rubrik
«8. Entschédigungen an nahestehende Personen und Gesellschaften».

Die statutarischen Regeln betreffend die Abstimmung der Generalversammlung Uber die VergiGtungen

sind in Artikel 21c festgelegt.

> Die Statuten sind auf der Website der Gesellschaft verfigbar unter

www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten
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3. Entschadigungen Verwaltungsrat

3.1 Grundsdatze und Vergitungselemente

Ziel der Vergitungspolitik fir die Mitglieder des Verwaltungsrats ist es, hoch qualifizierte Personen zu
gewinnen, die Uber langjdhrige Erfahrung und das notwendige Fachwissen verfigen. Zudem stehen die
langfristige Unternehmensstrategie und -entwicklung sowie die Unabhé&ngigkeit in den Kontrollaufgaben
gegeniber der Geschéftsleitung im Fokus.

Die Mitglieder des Verwaltungsrats erhalten als Entschddigung ein Verwaltungsratshonorar, das in der
Regel einmal jéhrlich vom Gesamtverwaltungsrat gemeinsam festgelegt wird. Die Hohe des Verwaltungs-
ratshonorars bestimmt der Verwaltungsrat nach freiem Ermessen. Die Honorare sind nicht an das Errei-
chen von Zielen der Gesellschaft gebunden. Die Entschddigungen werden jeweils in bar ausbezahlt. Es
bestehen keine Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme auf Aktien der Novavest Real Estate AG und
auch keine leistungsabhdngigen Entschadigungskomponenten. Es werden keine Berater oder spezifische

Studien bezlglich der Entschddigung des Verwaltungsrats zugezogen.

Der Verwaltungsrat beantragt der Generalversammlung jeweils eine maximale Gesamtentschadigung fur
die Mitglieder des Verwaltungsrats fir das auf die Generalversammlung folgende Geschdftsjahr (pros-
pektive Genehmigung). Die Abstimmung der Generalversammlung hat bindende Wirkung fiur diese ma-
ximal genehmigten Gesamtbetrdge. Die Bewilligung der Einzelentschadigungen an die Mitglieder des

Verwaltungsrats obliegt danach innerhalb des genehmigten Rahmens wieder direkt dem Verwaltungsrat.

3.2 Verwaltungsratshonorare

Die Vergitung der Mitglieder des Verwaltungsrats bericksichtigt die Verantwortung und Komplexitat der
einzelnen Funktionen sowie die professionell und persénlich an die Verwaltungsratsmitglieder gestellten
Anforderungen. Die Verwaltungsratshonorare wurden letztmalig im Jahr 2022 angepasst und blieben
seither unverdndert. Im Jahr 2022 hatte der Vergitungsausschuss die Honorare der Mitglieder des Ver-
waltungsrats einem Benchmark-Vergleich gegeniber einer Peer Group von mittelgrossen und kleineren
Schweizer Immobiliengesellschaften unterzogen. Diese Peer Group wurde im Jahr 2023 mit EPIC Suisse
AG erganztund blieb im Berichtsjahr 2024 gegentber dem Vorjahr unverdndert. Sie umfasste im Jahr 2024
folgende Gesellschaften:

Peer Group Universum

EPIC Suisse AG Fundamenta Real Estate AG HIAG Immobilien Holding AG Ina Invest Holding AG
Intershop Holding AG  Investis Holding SA Novavest Real Estate AG Peach Property Group AG
Plazza AG Warteck Invest AG Ziblin Immobilien Holding AG Zug Estates Holding AG

Das Honorar des Verwaltungsratsprésidenten belief sich in den Berichtsperioden 2024 und 2023 auf
TCHF 60, das Honorar fur die Funktion des Vizeprasidenten auf TCHF 50 und das Honorar als Mitglied
des Verwaltungsrats auf TCHF 40.
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Im Rahmen der Verwaltungsratshonorare sind, wie bereits in den Vorjahren, gleichzeitig auch die zusatzli-
chen Aufgaben als Mitglied eines Ausschusses — VergiUtungsausschuss (inkl. Nominierungsaufgaben) oder
Audit Ausschuss - abgegolten.

Hohe der Verwaltungsratshonorare

Funktion 2024 2023
Verwaltungsratsprdsident CHF 60000 CHF 60000
Vizeprdsident CHF 50000 CHF 50000
Mitglied des Verwaltungsrats CHF 40000 CHF 40000

Der Entscheid Uber die Honorare wurde von allen Mitgliedern des Verwaltungsrats gemeinsam getroffen.
Die genannten Betrdge sind exklusive Sozialleistungen zu verstehen. Durch die Abrechnung der Honorare
via Firmenadressen der Verwaltungsratsmitglieder kénnen zudem Mehrwertsteuerabgaben anfallen (fur

Informationen siehe Tabelle mit den Vergitungen).

Beauftragt der Verwaltungsrat eines seiner Mitglieder mit ausserordentlichen, aufwéndigen Arbeiten, die
dieses Mitglied ausserhalb seiner Funktion als Verwaltungsrat wahrnimmt, so werden diese in der Regel
zusatzlich nach Aufwand entschadigt. Der Stundenansatz, die Maximalentschédigung fir Spesen sowie
ein jeweils entsprechendes Kostendach missen vom Gesamtverwaltungsrat festgelegt werden. Allféllige
VergiUtungen fir solche zusdtzliche Beratungsdienstleistungen von Mitgliedern des Verwaltungsrats fur
das abgelaufene Jahr (sofern es solche gibt) werden der Generalversammlung jeweils nachtraglich zur
Genehmigung vorgelegt (retrospektive Genehmigung).

Die RechtsanwaltskanzleiHomburger AG, Zirich, welche die SenioResidenz AG im Rahmen der Fusion und
auch in Themen im Zusammenhang mit der ausserordentlichen Generalversammlung vom 17. Januar 2025
in rechtlichen Belangen beraten hat, wird als nahestehend betrachtet. Claudia Suter, die auch Mitglied
des Verwaltungsrats der SenioResidenz AG war und an der ausserordentlichen Generalversammlung der
Novavest Real Estate AG vom 29. Mai 2024 in den Verwaltungsrat der Gesellschaft gewdhlt wurde (per
Fusionsdatum 14. Juni 2024), ist eine von Uber 40 Partnern bei Homburger AG.

> Fir den Umfang der Dienstleistungen durch Homburger AG siehe Rubrik «8. Entschddigungen an

nahestehende Personen und Gesellschaften».

3.3 Ubersicht iber die Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats
(Tabellen durch Revisionsstelle geprift)

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2024 wie auch per 31. Dezember 2023 aus
fonf Mitgliedern. Durch die Fusion mit der SenioResidenz AG ergaben sich im Verlauf des Berichtsjahres
2024 Verdnderungen im Verwaltungsrat der Gesellschaft. Die nachfolgende Tabelle mit den Entschadi-
gungen fur das Berichtsjahr 2024 enthdlt die Vergitungen an sémtliche amtierenden Mitglieder wéhrend
des Berichtsjahrs.
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Berichtsjahr 2024
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alle Betrégein CHF ~ Funktion Verwaltungsrats- Sozialleistungen Mehrwert- Entschadigung for Total
im Verwaltungsrat honorar Arbeitgeberbeitrage stever  weitere Tatigkeiten

Thomas Sojak” Prasident 30000 2267 0 0 32267

Stefan Hiestand ? Vizeprdasident 441674 0 3578 0 47 745

Daniel Ménard Mitglied 400004 0 3240 0 43240

Floriana Scarlato Mitglied 40000 3023 0 0 43023

Claudia Suter” Mitglied 20000 1511 0 0 21511

Mitglieder bis zum Vollzug der Fusion mit SenioResidenz AG

Gian Reto Lazzarini® Prdsident 27500* 0 2228 29728

Markus Neff? Vizeprésident 229174 0 1856 24773

Total 224584 6801 10902 0 242287

T Im Verwaltungsrat der Gesellschaft seit 14. Juni 2024. Entschadigung fur 2. Halbjahr 2024.

2 Vizeprésident des Verwaltungsrats ab August 2024.

3 Im Verwaltungsrat der Gesellschaft bis 14. Juni 2024. Entschadigung fur 1. Halbjahr 2024.

4 VR-Honorar als Rechnung aus AG gestellt, daher mehrwertstever-pflichtig.

Berichtsjahr 2023

alle Betrédge in CHF ~ Funktion Verwaltungsrats- Sozialleistungen Mehrwert- Entschadigung fur Total
im Verwaltungsrat honorar Arbeitgeberbeitrage steuer  weitere Tatigkeiten

Gian Reto Lazzarini  Prasident 60000 0 4620 0 64620

Markus Neff Vizeprdsident 50000 0 3850 0 53850

Stefan Hiestand Mitglied 40000 0 3080 0 43080

Daniel Ménard Mitglied 40000 0 3080 0 43080

Floriana Scarlato Mitglied 40000 3045 0 0 43045

Total 230000 3045 14630 0 247675

" VR-Honorar als Rechnung aus AG gestellt, daher mehrwertsteuer-pflichtig.

3.4 Vergleich mit dem Vorjahr und dem von der Generalversammlung genehmigten

Betrag fir 2024 (durch Revisionsstelle geprift)

Die Verénderungen bei den Entschadigungen der einzelnen Verwaltungsratsmitglieder im Berichtsjahr 2024

im Vergleich zum Vorjahr resultieren aus den Veranderungen des Gremiums im Rahmen der Fusion mit der

SenioResidenz AG. Die Honorare selbst sowie der Gesamtbetrag haben sich grundsatzlich nicht verdndert

(ausgenommen Mehrwertsteuersatz von 8.1% im 2024 gegenUber 7.7% im 2023).

Die ordentliche Generalversammlung vom 22. Mdrz 2023 hatte fir das Geschdftsjahr 2024 eine Gesamtver-

gUtung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 250 genehmigt (prospektive Genehmigung).

Das Total der effektiven Entschédigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats fir das Geschdaftsjahr 2024

von TCHF 242.3 entspricht einem Pay-out Ratio von 97%.
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3.5 Von der Generalversammlung genehmigter Gesamtbetrag
fur Vergitungen 2025

Fir das Geschéftsjahr 2025 hat die ordentliche Generalversammlung vom 20. Mé&rz 2024 eine maximale Ge-

samtvergitung der Mitglieder des Verwaltungsrats von TCHF 300 genehmigt (prospektive Genehmigung).

Die Aufteilung der Vergitung 2025 sowie das Pay-out Ratio werden im Vergitungsbericht 2025 offengelegt.

4. Dienstleistungsvertrag mit Nova Property
Fund Management AG

4.1 Vertragsbedingungen

Die Novavest Real Estate AG fuhrt die Geschafte durch die Geschaftsleitung, bezieht aber massgebliche

Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluation méglicher

Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten von der Nova Property Fund Ma-

nagement AG, Pfaffikon/SZ. Die Kernelemente der Beratungsdienstleistungen durch die Nova Property

Fund Management AG (fir Berichtsjahr 2024 relevante Vertragsfassung vom 19. Februar 2019 mit Inkraft-

setzung per 1. April 2019 sowie Anderungsvereinbarung vom 28. Juni 2019 mit sofortiger Wirkung) sind

insbesondere:

Anlagestrategie: Unterstitzung der Novavest bei der Definition und Planung der Anlagestrategie;
Berichterstattung an den Verwaltungsrat der Novavest Real Estate AG zwecks konsolidierter Uber-
wachung des Anlagereglements.

Portfoliobereinigungen/Verkaufe: Identifikation von zu verkaufenden Immobilien im Immobilien-
portfolio der Novavest; Vorschlage fur den Verkaufsprozess; Empfehlung des Verkaufspreises;
DurchfGhrung des Verkaufsprozesses nach Vorgabe der Novavest fir ihr Portfolio; Einholen der
Transaktionsbewilligungen bei Novavest; Verhandlung und Ausfertigung der Kaufvertrdge mit
Gegenseite und Notariat und Unterstitzung im Hinblick auf den Abschluss der Kaufvertrdge sowie
der Eigentumsibertragung. Die Nova Property Fund Management AG kann fallweise Vollmach-
ten zur Unterzeichnung der Kaufvertrage erhalten. Im Ubrigen bleibt die Verurkundung Sache der
Novavest.

Portfolioausbau/Akquisitionen: Identifikation von mdglichen Investitionsobjekten; Einholen der
notwendigen Informationen und DurchfGhrung der Due Diligence; Zusammenstellung von Ent-
scheidungsgrundlagen fir den Verwaltungsrat der Novavest; Begleitung des Kaufprozesses und
Beratung beziglich des taktischen Vorgehens zum Erwerb von Investitionsobjekten; Einholen von
Lex Koller Bewilligungen im Namen der Novavest; Einholen der Transaktionsbewilligungen bei No-
vavest; Verhandlung und Ausfertigung der Kaufvertrdge mit der Gegenseite und Notariat und Un-
terstitzung im Hinblick auf den Abschluss der Kaufvertrdge sowie der Eigentumsibertragung. Die
Nova Property Fund Management AG kann fallweise Vollmachten zur Unterzeichnung der Kaufver-
trage erhalten. Im Ubrigen bleibt die Verurkundung Sache der Novavest.

Projektentwicklung: Prifung des Entwicklungspotenzials bestehender Liegenschaften und Zu-
sammenstellung von Kosten-/Nutzenanalysen fir die DurchfGhrung von Projektentwicklungen;
Empfehlungen zuhanden der Novavest sowie Uberwachung von Bauvorhaben hinsichtlich Kosten

und Terminen; Teilnahme an Schlussabnahmen.
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. Sanierungen: Uberwachung des zyklischen Sanierungsbedarfs von Liegenschaften und regel-
mdassige Berichterstattung Uber zu erwartende Sanierungsvorhaben und -kosten; Empfehlung zu
ausserordentlichen Sanierungen unter Darstellung der Kosten-/Nutzenanalyse; Planung und Uber-
wachung von Sanierungen.

. Maklertdatigkeit: Regelmdssige Kontaktpflege mit institutionellen Eigentimern und Maklern, die
an einem Kauf/Verkauf von Liegenschaften von der/an die Novavest interessiert sein kdnnten.

. Budgetierung und Controlling: Jahrliche Erstellung eines Investitions- und Unterhaltsbudgets fir
das Portfolio sowie Definition von Ertragszielen fir das Portfolio; Zyklische Planung der Sanie-
rungen im Rahmen der Finanzplanung der Novavest; Beurteilung von Baukostenschdtzungen von
externen General- und Totalunternehmern; Controlling mit Soll-/Ist-Analyse zuhanden von Nova-
vest; Berichterstattungen zuhanden des Verwaltungsrats von Novavest durch Vertreter der Nova
Property Fund Management AG.

. Technische und Administrative Verwaltung: Vermietungen und Berechnung von Mietzinsanpas-
sungen bei verdnderten Rahmenbedingungen bzw. bei Erstvermietungen; Kindigungswesen; In-
standhaltung und Instandsetzung der Bausubstanz; Bearbeitung von Garantiemdngeln; Bericht-
erstattung bei dringlichen unvorhergesehenen Sanierungen; Versicherungswesen; Abschluss von
Servicevertragen soweit sinnvoll oder notwendig; Sicherstellung der Einhaltung von Brandschutz-
bestimmungen und anderen regulatorischen Vorgaben.

. Liegenschaftsbuchhaltung: Das Fiuhren der Liegenschaftsbuchhaltung ist an Dritte delegiert.
Uberwachung des Rechnungswesens auf der Ebene der Liegenschaften.

. Finanzdienstleistungen: Mitwirkung bei der Durchfihrung der Finanzbuchhaltung der Novavest,
beim Jahresabschluss der Novavest, bei Steuerfragen soweit diese das Portfoliomanagement be-

treffen sowie bei der Verhandlung von Hypotheken.
Zahlungsfreigaben setzen immer die Mitwirkung eines Vertreters der Novavest Real Estate AG voraus.

Konditionen des Dienstleistungsvertrags

Die Nova Property Fund Management AG erhdlt fur die erbrachten Dienstleistungen eine jahrliche Ma-
nagement Fee berechnet auf dem konsolidierten Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios der Novavest
Gruppe gemdass der nach Swiss GAAP FER Standard erstellten und revidierten Bilanz der Novavest per 31.
Dezember des aktuellen Jahres gemdss folgender Tabelle:

Aufteilung der Management Fee bis CHF Mio. Prozentuale Management Fee
Erster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 250 Mio. 0.50% Management Fee
Néchster Teil am Gesamtvermégen bis CHF 500 Mio. 0.45% Management Fee
Néchster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 1 000 Mio. 0.35% Management Fee
Néchster Teil am Gesamtvermdgen bis CHF 2 000 Mio. 0.25% Management Fee

Zusatzlich zur Management Fee wird die Nova Property Fund Management AG fur jeden Kauf oder Ver-
kauf einer Liegenschaft mit einer Transaktionsfee entschéadigt. Diese betragt 1% des jeweiligen Kauf- oder

Verkaufspreises.

Die Nova Property Fund Management AG wird ferner fir die Bauherrenvertretung sowie fir das Projekt-
management im Zusammenhang mit Instandsetzungsmassnahmen sowie Bauten und Umbauten von
mehr als TCHF 250 mit maximal 3% der effektiven Projektsumme durch die Novavest Real Estate AG ent-
schadigt. Die Entschédigung wird jeweils im Zeitpunkt der Projektgenehmigung durch die Gesellschaft
zwischen den Parteien festgelegt.

Geschaftsbericht 2024
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Die Management Fee ist pro Jahr um TCHF 300 geringer, solange die Novavest Real Estate AG durch die
Anstellung eines CEO Eigenleistungen in Bezug auf das operative Management der Novavest Gruppe er-
bringt. Des Weiteren reduziert sich die zu entrichtende Management Fee um die anfallenden effektiven
Kosten fur einen CFO, jedoch bis maximal TCHF 250 pro Jahr, solange die Gesellschaft durch die Anstel-
lung eines CFO Eigenleistungen in Bezug auf das operative Management der Novavest Gruppe erbringt.

Die Entschédigungen aus den oben beschriebenen Prozentsdtzen der Management Fee, der Transak-
tionsfee und der Entschddigung fir die Bauherrenvertretung und Projektmanagement verstehen sich
exklusive Mehrwertsteuer.

Leistungen von externen Beratern werden direkt der Rechnung der jeweiligen Gruppengesellschaft be-
lastet. Darunter fallen sémtliche Leistungen, die nicht von Mitarbeitenden der Nova Property Fund Ma-
nagement AG erbracht werden kdnnen, insbesondere Revisionen, Bewertungen des Liegenschaftenport-
folios, Anwaltsleistungen, Marketing- oder Kommunikationsberatung, Druckkosten, Inanspruchnahme
von Bankdienstleistungen sowie anderen Beratungsleistungen, wie zum Beispiel im Bereich der Projekt-
entwicklung, welche projektbezogen Gber die Novavest Real Estate AG abgerechnet werden. Ebenso sind

Drittmaklergebihren direkt durch die Novavest Real Estate AG zu begleichen.

Die Nova Property Fund Management AG hat sich unter dem Dienstleistungsvertrag verpflichtet, weder
der Novavest Gruppe noch einer Gegenpartei der Novavest Maklergebihren fir vermittelte Transaktio-
nenin Rechnung zu stellen.

Der per 19. Februar 2019 (in Kraft seit 1. April 2019) erneuerte Dienstleistungsvertrag (inklusive Ergdn-
zungsvereinbarung vom 28. Juni 2019) mit der Nova Property Fund Management AG wurde auf drei Jahre
abgeschlossen und konnte von Novavest Real Estate AG oder von der Nova Property Fund Management
AG erstmals auf den 31. Dezember 20271 mit einer Kindigungsfrist von einem Jahr schriftlich gekindigt
werden. Erfolgt gemdss Vertrag keine fristgerechte Kindigung, so verlangert er sich jeweils stillschwei-
gend um weitere zwei Jahre, wobei die Kindigungsfrist ab der ersten Vertragsverldngerung jeweils
6 Monate betrdagt, mit einer Kindigungsmaéglichkeit erstmals auf den 31. Dezember 2023. Der fir das
Berichtsjahr 2024 relevante bestehende Vertrag wurde von keiner Partei gekindigt.

> FUr weitere Details und eine Darstellung der Governance Strukturen zwischen Novavest Real Es-
tate AG und Nova Property Fund Management AG siehe den entsprechenden Abschnitt unter Rubrik
«4.4 Managementvertrége» im Corporate Governance Report und spezifisch auch Seite 63 (Governance
Darstellung).

4.2 Fees aus dem Dienstleistungsvertrag im Berichtsjahr 2024

Die Vergitungen gemass Dienstleistungsvertrag sind vom konsolidierten Gesamtwert des Liegenschaf-
tenportfolios der Novavest per 31. Dezember eines jeweiligen Jahres (Management Fee) und von Kaufs-/
Verkaufstransaktionen in einem Geschdaftsjahr (Transaktionsfee) abhdngig. Es sind im Rahmen des
Dienstleistungsvertrages keine Zielsetzungen vereinbart. Die Auszahlung der Entschadigung erfolgt je-
weils in bar. Es bestehen im Rahmen des Dienstleistungsvertrags keine Aktien- oder Optionsprogramme
auf Aktien der Novavest Real Estate AG.
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Im Zusammenhang mit der Fusionstransaktion zwischen der Gesellschaft und der SenioResidenz AG wur-
de der bisherige Dienstleistungsvertrag der SenioResidenz AG mit der Cura Management AG ausserter-
minlich und frihzeitig auf den 30. Juni 2024 aufgeldst. Die vereinbarte reduzierte Ablésesumme fur diesen
Vertrag wurde im Fusionsvertrag auf CHF 0.45 Millionen festgelegt (gegeniber einer ordentlichen Ma-
nagementfee der Cura Management AG von rund CHF 1.2 Millionen).

> Siehe dazu auch die Erlduterungen unter Rubrik «6. Zusatzinformationen betreffend Entschédigun-
gen an Organmitglieder der fusionierten SenioResidenz AG» auf Seite 88.

Der Fusionsvertrag beinhaltete zudem, dass die zu bezahlende Managementgebihr der Novavest Real
Estate AG zugunsten der Nova Property Fund Management AG sich um diese CHF 0.45 Millionen redu-
ziert. Die Transaktionsgebihr an die Nova Property Fund Management AG fir deren Dienstleistungen in
der Fusionstransaktion wurde vertraglich auf CHF 0.45 Millionen festgelegt (gegeniber einer ordentlichen
Transaktionsgebihr von rund CHF 2.0 Millionen fir die Transaktion).

Per Jahresende 2024 belief sich der konsolidierte Wert des Liegenschaftenportfolios der Gesellschaft auf
CHF 1 038.5 Millionen, was mehrheitlich als Folge der Fusion mit der SenioResidenz AG einem Zuwachs von
33% bzw. CHF 254.9 Millionen entspricht (31. Dezember 2023: Novavest Stand-alone Portfoliowert von
CHF 783.6 Millionen).

Fir die Zeitperiode 1. Januar bis 31. Dezember 2024 belief sich die geschuldete Management Fee an die
Nova Property Fund Management AG (inklusive Mehrwertsteuer) auf CHF 4.6 Millionen (Vorjahr 2023:
CHF 3.6 Millionen). Die Transaktionsfee betrug insgesamt CHF 0.49 Millionen (Vorjahr 2023: CHF 0.2 Mil-
lionen), die als Akquisitionskosten aktiviert wurden. Fir Bauherrenvertretung und Projektmanagement
fielen Entschadigungen in Hohe von CHF 0.7 Millionen (Vorjahr 2023: CHF 0.4 Millionen) an, die als Pro-
jektkosten aktiviert wurden.

Abzug von insgesamt CHF 1.08 Millionen von der Management Fee

Von der Management Fee wurden wie vertraglich vorgesehen CHF 0.32 Millionen aus der Entschddigung
des CEO und CHF 0.27 Millionen aus den Entschéadigungen an die amtierenden CFOs, die direkt durch die
Novavest Real Estate AG bezahlt wurden, in Abzug gebracht (Werte inkl. Mehrwertsteuer). Zudem wurde
die Management Fee wie oben erwdhnt um weitere CHF 0.49 Millionen (inkl. MwSt) reduziert. Die netto
verbleibende Vergitung an die Nova Property Fund Management AG aus Management Fee, Transakti-
onsfee sowie Bauherren-/Projektmanagemententschddigung belief sich fir das Berichtsjahr 2024 somit
auf CHF 4.7 Millionen (Vorjahr 2023: CHF 3.7 Millionen). Die Verdnderungen der Einzelbetrége bei der
Management Fee und der Transaktionsfee gegeniber dem Vorjahr sind auf die unterschiedliche Portfolio-
grdsse zum jeweiligen Jahresende und die Unterschiede bei den Transaktionen und Transaktionsgréssen
wdhrend der Berichtsjahre 2024/2023 zurickzufihren.
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5. Entschadigungen Geschaftsleitung

Ziel der VergUtungspolitik fir die Mitglieder der Geschdftsleitungist es, hoch qualifizierte Persénlichkeiten
mit dem notwendigen Fachwissen und einer langjdhrigen Erfahrung im Schweizer Immobilienmarkt zu ge-

winnen und mit einfachen Vergitungsstrukturen eine unternehmerische Handlungsweise sicherzustellen.

Die nachfolgend aufgefihrten Betrage fir die Vergitungen des CEO und des CFO im Berichtsjahr 2024
wurden durch den Verwaltungsrat jeweils mit einstimmigem Beschluss und nach freiem Ermessen festge-
setzt.

Die Entschddigungen der Geschéftsleitung umfassten das Basissalér, entsprechende Sozial- und Vors-
orgeleistungen und fir die CFO-Position zusétzlich eine fixe Vergitung fir Pauschalspesen. Die Entschd-
digungen sind nicht an das Erreichen von Zielen der Gesellschaft gebunden und sie werden grundsatzlich
einmal im Jahr festgelegt. Es werden keine Berater oder spezifische Studien beziglich der Entschadigung
der Mitglieder der Geschaftsleitung zugezogen.

Im Berichtsjahr 2024 wurde die Gesamtvergitung des CEO von CHF 0.54 Millionen (Vorjahr 2023: CHF
0.55 Millionen), des amtierenden CFO von CHF 0.05 Millionen sowie des friheren CFO (CFO bis 31. August
2024, inklusive vertragsrechtliche Vergitung wahrend der dreimonatigen Kindigungsfrist bis 30. Novem-
ber 2024) von CHF 0.20 Millionen (Vorjahr 2023: CHF 0.22 Millionen fir den CFO) direkt von der Novavest
Real Estate AG beglichen. Die anteilsméssige Reduktion bei der Management Fee an die Nova Property
Fund Management AG belief sich im Berichtsjahr 2024 auf total CHF 0.59 Millionen (Vorjahr 2023: CHF
0.56 Millionen) fir die Geschaftsleitungspositionen.

5.1 Options- oder Aktienbeteiligungsprogramme

Es bestanden im Berichtsjahr 2024 und auch im Vorjahr 2023 keine Options- oder Aktienbeteiligungspro-
gramme auf Aktien der Novavest Real Estate AG.

5.2 Arbeitsvertrdge und Kindigungsfristen

Die Arbeitsvertrage des CEO und des CFO (amtierender CFO und ehemaliger CFO) sind auf unbestimmte

Zeit abgeschlossen und beinhalten Kindigungsfristen von 6 bzw. 3 Monaten, jeweils auf das Ende eines
Monats.
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5.3 Ubersicht iber die Entschédigungen an die Mitglieder der Geschéaftsleitung
(Tabellen durch Revisionsstelle geprift)

Die Geschdaftsleitung der Gesellschaft bestand per 31. Dezember 2024 wie auch per 31. Dezember 2023
jeweils aus zwei Mitgliedern (CEO und CFO). Per 1. September 2024 erfolgte ein Personalwechsel bei der
CFO-Position. Die nachfolgende Tabelle mit den Entschddigungen fir das Berichtsjahr 2024 enthdlt die
VergiUtungen an sdmtliche Geschaftsleitungsmitglieder wéhrend des Berichtsjahrs 2024.

Berichtsjahr 2024

alle Betrége in CHF Basissalar Sozial- und Vorsorgeleistungen Sonstige Leistungen Zusatz- Total
Arbeitgeberbeitrdge entschddigung

Peter Mettler, CEO" 500 000 44559 0 0 544559

Fabio Gmir, CFO ab 01.09.2024 " 42000 9831 21003 0 53931

Patrick Hauser, CFO bis 31.08.2024
und 3-monatige Kindigungsfrist
bis 30.11.2024 "2 146 667 45889 82503 0 200806

Total 688 667 100 279 10350 0 799 296

Die Entschadigung der CEO-Funktion berUcksichtigt ein Zeitpensum zugunsten der Novavest Real Estate AG von 50%.

Die Management Fee an die Nova Property Fund Management AG reduziert sich jeweils um CHF 300 000 pro Jahr fur die CEO-Funktion und um

die effektiv anfallenden Kosten fir einen CFO, jedoch bis maximal CHF 250 000 pro Jahr, solange die Gesellschaft einen eigenen CFO angestellt hat.

2 Patrick Hauser war als CFO bis 31. August 2024 tatig. Aufgrund arbeitsrechtlicher Verpflichtungen (3-monatige Kindigungsfrist) dauerte die
Lohnfortzahlung durch die Novavest Real Estate AG bis zum 30. November 2024.

3 VergUtung fur Pauschalspesen.

Berichtsjahr 2023

alle Betrége in CHF Basissalar Sozial- und Vorsorgeleistungen Sonstige Leistungen Zusatz- Total
Arbeitgeberbeitrdge entschadigung

Peter Mettler, CEO' 500 000 45 345 0 0 545 345

Patrick Hauser, CFO 160 000 47 457 9000 2 0 216 457

Total 660000 92802 9000 0 761802

' Die Entschadigung der CEO-Funktion beriGcksichtigt ein Zeitpensum zugunsten der Novavest Real Estate AG von 50%. Die Management Fee
an die Nova Property Fund Management AG reduziert sich jeweils um CHF 300 000 pro Jahr fur die CEO-Funktion und um die effektiv anfallenden Kosten
fir einen CFO, jedoch bis maximal CHF 250 000 pro Jahr, solange die Gesellschaft einen eigenen CFO angestellt hat.

2 VergUtung fur Pauschalspesen.

5.4 Vergleich mit dem Vorjahr und dem von der Generalversammlung
genehmigten Betrag fir 2024; Zusatzbetrag fir neue Mitglieder
der Geschdaftsleitung (durch Revisionsstelle geprift)

Die Verédnderungen in der Gesamtentschédigung der Geschaftsleitung fir das Berichtsjahr 2024 (siehe
VergUtungstabelle) im Vergleich zum Vorjahr 2023 sind insbesondere auf die unterschiedliche Zusammen-
setzung der Geschaftsleitung (Wechsel CFO per 1. September 2024) wéhrend der Berichtsperiode zurick-
zufihren.
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Die ordentliche Generalversammlung vom 22. Mdrz 2023 hatte fir das Geschdaftsjahr 2024 eine Gesamt-
vergUtung der Mitglieder der Geschdaftsleitung von maximal TCHF 800 genehmigt (prospektive Geneh-
migung). Das Total der effektiven Entschadigungen an die Mitglieder der Geschaftsleitung fur das Ge-
sché&ftsjahr 2024 (inkl. der Entschadigung des bisherigen CFO wahrend der Kindigungsfrist) belief sich auf
TCHF 799.3 und laginnerhalb dieses genehmigten Rahmens. Die Gesamtentschddigung an die Geschdfts-
leitungsmitglieder ohne Bericksichtigung der Entschddigung wéhrend der Kindigungsfrist des bisherigen
CFO lag bei TCHF 744.5 und entspricht einem Pay-out Ratio von 93%.

5.5 Von der Generalversammlung genehmigter Gesamtbetrag fir Vergitung 2025
Die ordentliche Generalversammlung vom 20. Mdrz 2024 genehmigte, wie vom Verwaltungsrat beantragt,
fir das Geschdéftsjahr 2025 eine Gesamtvergitung fur die Mitglieder der Geschaftsleitung (inkl. Sozialleis-
tungen und Arbeitgeberbeitrédge) von maximal TCHF 800. Die Aufteilung der Vergitung 2025 sowie das
Pay-out Ratio werden im Vergitungsbericht 2025 offengelegt.

6. Zusatzinformationen betreffend Entschddigungen
an Organmitglieder der fusionierten SenioResidenz AG
(durch Revisionsstelle geprift)

Im Rahmen der Fusion mit der SenioResidenz AG und des Fusionsvertrags zwischen der Novavest Real Es-
tate AG und der SenioResidenz AG wurde der bis zur Fusion bestehende Dienstleistungsvertrag der Senio-
Residenz AG mit der Cura Management AG frihzeitig aufgelést. Die SenioResidenz AG hatte mit der Cura
Management AG einen Dienstleistungsvertrag Uber verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusam-
menhang mit dem Portfoliomanagement, dem Auf- und Ausbau des Immobilienportfolios, der Projektent-
wicklung und -durchfihrung sowie der Verwaltung der Liegenschaften der SenioResidenz AG und ihrer
Tochtergesellschaft (SenioResidenz La Louviére AG) abgeschlossen. Dieser Dienstleistungsvertrag hdtte
ordentlich erstmals auf den 30. Juni 2025 gekindigt werden kénnen. Er entsprach punkto Entschdadigun-
gen einer dhnlichen gestaffelten Struktur wie der Dienstleistungsvertrag der Novavest Real Estate AG mit
der Nova Property Fund Management AG.

Zur Erzielung von Synergieeffekten und der Einsparung von Kosten nach der Fusion verpflichtete sich die
SenioResidenz AG, nach Genehmigung der Fusion durch ihre eigene ausserordentliche Generalversamm-
lung und durch die ausserordentliche Generalversammlung der Novavest Real Estate AG, den Dienstleis-
tungsvertrag mit der Cura Management AG frihzeitig auf den 30. Juni 2024 gegen eine Ablésesumme von
CHF 0.45 Millionen aufzulésen (gegeniber einer ordentlichen Managementfee bei Weiterbestehen des
Vertrages von rund CHF 1.2 Millionen). Die Vertragsauflésung wurde auf den 30. Juni 2024 vorgenommen
mit entsprechender Uberweisung des vereinbarten Betrags im August 2024.

Nachfolgend sind die Entschadigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats und Mitglieder der Ge-
sché&ftsleitung der SenioResidenz AG aufgefihrt, wie sie im Berichtsjahr 2024 bis zur Fusion und inklusive
Dienstleistungsvertragsaufldsung angefallen sind. Die entsprechenden Betrédge unterlagen den geneh-
migten Maximalbetragen durch die Generalversammlung der SenioResidenz AG, welche die Maximalbe-
trage fur das Berichtsjahr 2024 an ihrer ordentlichen Generalversammlung vom 29. Mé&rz 2023 genehmigt
hatte.
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6.1 Ubersicht iber die Entschédigungen an die Mitglieder des Verwaltungsrats
der SenioResidenz AG (Tabellen durch Revisionsstelle geprift)

Die ordentliche Generalversammlung vom 29. Méarz 2023 hatte fur das Geschdaftsjahr 2024 eine Gesamt-
vergitung der Mitglieder des Verwaltungsrats von maximal TCHF 150 genehmigt (prospektive Genehmi-
gung). Das Total der effektiven Entschddigung an die Mitglieder des Verwaltungsratsim Berichtsjahr 2024
von TCHF 63.8 laginnerhalb dieses genehmigten Rahmens.

Berichtsjahr 2024 "

alle Betrége in CHF Funktionim Verwaltungs- Sozialleistungen Mehrwert-  Entsch&digung Total
Verwaltungsrat ratshonorar Arbeitgeberbeitrage steuer fir weitere
Tatigkeiten
Thomas Sojak Président 15000 1144 0 0 16144
Arthur Ruckstuhl Vizeprdsident 15000 1144 0 0 16144
Peter Mettler? Mitglied, Delegierter, CEO 5000 381 0 0 5381
Patrick Niggli Mitglied 10000 763 0 0 10763
Nathalie Bourquenoud® Mitglied 10000 0 810 0 10810
Claudia Suter* Mitglied 5000 381 0 5381
Total 60000 3813 810 0 63813

Betrdge im Berichtsjahr 2024 beziehen sich auf das erste Halbjahr 2024. Die Fusion mit der Novavest Real Estate AG erfolgte am 14. Juni 2024.
Mitglied des Verwaltungsrats bis Generalversammlung vom 27. Mérz 2024.
VR-Honorar als Rechnung aus AG gestellt, daher mehrwertsteuer-pflichtig.
Mitglied des Verwaltungsrats seit Generalversammlung vom 27. Méarz 2024.

a e oN o

Berichtsjahr 2023

alle Betrége in CHF Funktionim Verwaltungs- Sozialleistungen Mehrwert-  Entschédigung Total
Verwaltungsrat ratshonorar Arbeitgeberbeitrage steuer fir weitere
Tatigkeiten
Thomas Sojak ' Président 27500 2112 0 0 29612
Arthur Ruckstuhl Vizeprésident 30000 2304 0 0 32304
Peter Mettler Mitglied, Delegierter, CEO 20000 1536 0 0 21536
Patrick Niggli Mitglied 20000 1536 0 0 21536
Nathalie Bourquenoud? Mitglied 15000 0 1155 0 16155
Michel Vauclair ® Mitglied 7500 217 0 7717
Total 120 000 7707 1155 0 128 862

T Prasident des Verwaltungsrats seit Generalversammlung vom 29. Marz 2023, davor Mitglied des Verwaltungsrats.
? Mitglied des Verwaltungsrats seit Generalversammlung vom 29. Mérz 2023.
*> Prasident des Verwaltungsrats bis Generalversammlung vom 29. Mérz 2023.
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6.2 Ubersicht Gber die Entschadigungen an die Mitglieder der Geschéftsleitung der
SenioResidenz AG (Tabellen durch Revisionsstelle geprift)

Berichtsjahr 2024

alle Betrége in CHF Funktionin Basissaldr Sozial- und Sonstige Zusatz- Total
Geschdaftsleitung Vorsorgeleistungen Leistungen  entschadigung
Arbeitgeberbeitrage

Indirekte Entschddigung durch Cura Management AG (inkl. Anteil Auflésungssumme des Dienstleistungsvertrags)

Peter Mettler CEO 76002 22 649 0 227500 326151

Total 76 002 22 649 0 227500 326151

' Erwarteter Anteil aus der Cura Management AG unter BerUcksichtigung des aufgeldsten Dienstleistungsvertrags und der anteiligen Auflésungssumme.

Berichtsjahr 2023

alle Betrége in CHF Funktionin Basissalar Sozial-und Sonstige Zusatz- Total
Geschaftsleitung Vorsorgeleistungen Leistungen  entschédigung:
Arbeitgeberbeitrage

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

Peter Mettler CEO 152 004 42624 0 330305 524933

Total 152004 42 624 0 330305 524933

' Erwarteter Gewinnanteil aus der Cura Management AG.

Die ordentliche Generalversammlung der SenioResidenz AG vom 29. Méarz 2023 hatte fur das Geschafts-
jahr 2024 eine Gesamtvergitung der Mitglieder der Geschaftsleitung von maximal TCHF 2 000 genehmigt
(prospektive Genehmigung). Das Total der effektiven Entschédigung an die Mitglieder der Geschaftslei-
tung fur das Berichtsjahr 2024 von TCHF 326.2 lag innerhalb dieses genehmigten Rahmens.
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7. Entschdadigungen an ehemalige Organmitglieder
(durch Revisionsstelle geprift)

Es wurden im Berichtsjahr 2024 keine Entsch&digungen an ehemalige Organmitglieder entrichtet (Vorjahr
2023 ebenfalls 0); weder bei Novavest Real Estate AG, noch bei der SenioResidenz AG.

8. Organdarlehen und -kredite (durch Revisionsstelle geprift)

In der Berichtsperiode 2024 wurden weder Organdarlehen oder -kredite an die Mitglieder des Verwal-
tungsrats gewdhrt noch sind solche per 31. Dezember 2024 ausstehend (Vorjahr 2023 ebenfalls 0). Es be-
stehen auch keine Organdarlehen oder -kredite gegeniber nahestehenden Personen.

Artikel 21f der Statuten der Gesellschaft sieht keine Betrdge fir Darlehen, Kredite oder Vorsorgeleistun-
gen ausserhalb der beruflichen Vorsorge an die Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung
vor. Um solche auszahlen zu kénnen, wirde es zu ihrer Zuldssigkeit zuerst der Aufnahme in die Statuten
bedirfen, unter Angabe der jeweils maximal zuldssigen Hochstsumme. Eine solche Statutendnderung ist
weiterhin nicht geplant.

9. Entschadigungen an nahestehende Personen und
Gesellschaften (durch Revisionsstelle geprift)

FUr die vorzeitige Auflésung des Dienstleistungsvertrags zwischen der SenioResidenz AG und der Cura
Management AG wurden der Cura Management wie unter Rubrik 6 bereits detailliert erldutert CHF 0.45

Millionen Einmalsumme bezahlt.

Die SenioResidenz AG hatte im Rahmen der Fusion die Rechtsanwaltskanzlei Homburger fir Beratungs-
dienstleistungen in Rechtsfragen im Zusammenhang mit der Fusion mandatiert. Der entsprechende
Mandatsleiter war David Oser. Die Rechtsanwaltskanzlei wurde nach Zeitaufwand zum ordentlichen
Honoraransatz entschédigt. Homburger AG hat die Novavest Real Estate AG zudem in Rechtsfragen im
Zusammenhang mit der ausserordentlichen Generalversammlung vom 17. Januar 2025 beraten. Claudia
Suter, Mitglied des Verwaltungsrats der Novavest Real Estate AG seit der ausserordentlichen Generalver-
sammlung vom 29. Mai 2024, ist eine von Uber 40 Partnern in dieser Rechtsanwaltskanzlei. Der Umfang
der erbrachten Dienstleistungen von Homburger im Berichtsjahr 2024 lag bei TCHF 144 (Vorjahr 2023:
TCHF 0).

Peter Mettler, CEO der Gesellschaft, ist zudem CEO und Eigentimer der Mettler Entwickler AG. Novavest
Real Estate AG hat mit Mettler Entwickler AG im Berichtsjahr 2024 noch fir eines ihrer Bauprojekte einen
laufenden Vertrag (Berichtsjahr 2023: ein Bauprojekt). Das Projekt betrifft das Umnutzungs-/Neubau-
projekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen» (vereinbartes Projektentwicklungshonorar von CHF 1.1 Milli-
onen und vereinbartes Totalunternehmerhonorar von CHF 15.8 Millionen). Im Berichtsjahr 2024 belief sich
der Umfang der bericksichtigten Dienstleistungen von Mettler Entwickler AG auf insgesamt TCHF 2 413
(Vorjahr 2023: TCHF 6 528).
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10. Beteiligungen an der Gesellschaft
(durch Revisionsstelle geprift)

Von den Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung hdlt lediglich Peter Mettler 236 429
Namenaktien der Gesellschaft. Diese Beteiligung entspricht 2.32% der Stimmrechte und des Aktien-
kapitals per 31. Dezember 2024 (31. Dezember 2023: ebenfalls 236 429 Namenaktien entsprechend 3.07%
der Stimmrechte und des Aktienkapitals).

11. Statutarische Bestimmungen in Bezug auf die VergUtungen

Die vollsténdigen Statuten der Gesellschaft sind auf der Website www.novavest.ch unter der Rubrik Inves-
tor Relations - Statuten als PDF-Dokument abrufbar. In Bezug auf die Vergitungen sind Artikel 21 bis 21g
massgebend.

Direktlink fUr die Statuten:
https://www.novavest.ch/de/investor-relations/?section=investor-relations__statuten

11. Funktionen der Organmitglieder in anderen
Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck

Gemdss Artikel 734e des Schweizerischen Obligationenrechts sind im VergUtungsbericht die Funktionen
der Mitglieder des Verwaltungsrats und der Geschdftsleitung in anderen Unternehmen mit wirtschaftli-

chem Zweck zu erwéhnen.

In den Statuten der Gesellschaft sind die Regeln diesbeziglich in Artikel 21a festgelegt.

> Siehe hierzu auch die AusfGhrungen unter Rubrik «3.5 Statutarische Bestimmungen betreffend An-
zahl zuldssiger Tatigkeiten ausserhalb der Gesellschaft» im Corporate Governance Report. Fir den Statu-
tenlink siehe Rubrik «11. Statutarische Bestimmungen in Bezug auf die Vergitungen» oben.

Mandate der Mitglieder des Verwaltungsrats in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck
(per 31. Dezember 2024)

Name Organmitglied Gesellschaften, Funktion
Thomas Sojak Boérsenkotierte Gesellschaften
Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

HOCH Health Ostschweiz St. Gallen, Mitglied Geschdaftsleitung
Geriatrische Klinik St. Gallen AG, Vizeprdsident des Verwaltungsrates
Spitalanlagengesellschaft HOCH Health Ostschweiz St. Gallen,
Verwaltungsratsprdsident

PONTE Privatstiftung Wien (gemeinnUtzige Stiftung), Mitglied des Vorstands
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Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

BANTLEON Convertible Experts AG, Prasident Verwaltungsrat

SH Advisory GmbH, Gesellschafter und Geschaftsfihrer

Anova Partners AG, Président Verwaltungsrat

Anova Partners Monaco SAM, Mitglied Verwaltungsrat

ANF Finance AG, Président Verwaltungsrat

SH Real Estate AG, Prasident Verwaltungsrat

Cime Equity Partners Kommanditgesellschaft fur kollektive Kapitalanlagen,
Vertreter Komplementérin

Octopus Finance GmbH, Gesellschafter und Geschaftsfihrer

Daniel Ménard

Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften
ménard partner projekte ag (mépp ag), Grinder und Partner

Ligneo GmbH, Grinder, Partner und Geschaftsfohrer

Floriana Scarlato

Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften
Lombard Odier, Group Chief Compliance Officer (bis 31.12.2024)

Claudia Suter

Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

Homburger AG, Partner und Mitglied des Verwaltungsrats
3ap AG, Mitglied des Verwaltungsrats

TAK Advisory Ltd., London - Mitglied des Verwaltungsrats

Im Rahmen ihrer juristischen Tatigkeit hélt Claudia Suter zudem die folgenden
Verwaltungsratsmandate:

-Talvik Trust Services AG, Vaduz, Présidentin des Verwaltungsrats

- Markland Family Trust Company Inc., USA, Prasidentin des Verwaltungsrats
- Heimskringla Private Trustee Pte Ltd, Singapur, Mitglied des Verwaltungsrats
- Svalbard Private Trust Company Ltd, Cayman Islands, Présidentin des

Verwaltungsrats
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Mandate der Mitglieder der Geschéftsleitung in anderen Unternehmen mit wirtschaftlichem Zweck
(per 31. Dezember 2024)

Name Organmitglied Gesellschaften, Funktion
Peter Mettler Boérsenkotierte Gesellschaften
Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

Navona Holding AG, Inhaber und Prasident Verwaltungsrat
Tochtergesellschaften der Navona Holding AG:

- Mettler Entwickler AG, Inhaber, VRP, CEO

- AGWAW AG, Inhaber, VRP

- AG zur Realisierung von Bauprojekten AGRB, Inhaber, VRP
- Arrivée Projekt AG, Président Verwaltungsrat

- First Property Development AG, Président Verwaltungsrat
- 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, Prasident Verwaltungsrat

-SOC Invest AG, Président Verwaltungsrat

Cura Management AG, Mitglied Verwaltungsrat

Butti Bauunternehmung AG, Mitglied Verwaltungsrat
Julius Bar Real Estate AG, Mitglied Verwaltungsrat

Pulsa Group AG, Mitglied Verwaltungsrat

WWS Wérme- Wassertechnik AG, Mitglied Verwaltungsrat

Fabio Gmur Borsenkotierte Gesellschaften

Keine

Nicht bérsenkotierte Gesellschaften

Keine
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG, Ziirich

Bericht zur Priifung des Vergutungsberichts

Priifungsurteil

Wir haben den Vergitungsbericht der Novavest Real Estate AG (die Gesellschaft) fir das am 31. Dezember 2024
endende Jahr geprift. Die Prifung beschrankte sich auf die Angaben nach Art. 734a-734f OR in den als «durch
Revisionsstelle geprift» gekennzeichneten Tabellen auf den Seiten 80 bis 81 und 87 bis 92 des Vergitungsberichts.

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

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer Standards zur
Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im
Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergiitungsberichts» unseres Berichts
weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen
gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fir unser Priifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

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

Unser Priifungsurteil zum Vergiitungsbericht erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen
keinerlei Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu lesen und
dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zu den gepriften Finanzinformationen
im Vergutungsbericht oder unseren bei der Priifung 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
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir den Vergiitungsbericht

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung eines Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung eines Vergutungsberichts zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist. Zudem obliegt ihm die Verantwortung tber die Ausgestaltung der
Vergitungsgrundsatze und die Festlegung der einzelnen Vergutungen.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung des Vergiitungsberichts

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob die im Vergiitungsbericht enthaltenen Angaben
gemass Art. 734a-734f OR frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern sind, und einen Bericht abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes
Mass an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den

PricewaterhouseCoopers AG, Kornhausstrasse 25, 9000 St. Gallen

Telefon: +41 58 792 72 00, www.pwe.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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SA-CH durchgefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich gewiirdigt, wenn
von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieses
Vergutungsberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Priifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH (iben wir wahrend der
gesamten Prifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darlber hinaus:

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Vergiitungsbericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hdher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung relevanten Internen Kontrollsystem, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
dargestellten 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 Priifung sowie lUber bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschliesslich etwaiger bedeutsamer Mangel im Internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
identifizieren.

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

PricewaterhouseCoopers AG

Beat Inauen Sebastien Brihwiler

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 13. Februar 2025

Beilage:

e Vergutungsbericht

Novavest Real Estate AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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ILLNAU-EFFRETIKON (ZH)
Brandrietstrasse 36

Seniorenwohnungen Wohnliegenschaft mit 16 altersgerechten Wohnungen
Dieim 2017/2018 neu erstellte Liegenschaft ist ein Mehrfami- ~ Grundstickfléche 1332 m?

lienhaus mit 16 altersgerechten, barrierefreien Wohnungen Gesamtnutzfldche 1420 m?

(2V5- bis 3%2-Zimmerwohnungen) sowie Dienstleistungsflachen  Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 391 p.a.

fur Physiotherapie, Fusspflege, Coiffeur, etc. mit einer Baujahr 2017,2018

Gesamtnutzflache von 1420 m? Direkte Mieterin der Liegen-
schaftist die Oase am Rhein AG, die schweizweit verschiedene
Wohnkonzepte im Bereich Wohnen im Alter, betreutes Woh-
nen, Pflege von betreuungsbedirftigen Personen sowie in der
Langzeit- und Palliativ-Pflege betreibt. Der Mietvertrag mit
der Betreiberin |Guft bis ins Jahr 2041.
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Jahresrechnung Swiss GAAP FER der Novavest Real Estate AG

alle Betrége in CHF Erlduterungen 31.12.2024 31.12.2023
FlUssige Mittel 4 3327693 2559385
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5 6321952 5728 607
Sonstige kurzfristige Forderungen 238790 10 602
Vorfinanzierter Mieterausbau gegeniber Dritten 6 152112 157101
Aktive Rechnungsabgrenzung 1050497 183440
Total Umlaufvermégen 11091045 8639135
Ubrige langfristige Forderungen 400 380 0
Renditeliegenschaften 7 1000251700 745 299 000
Projekte 8 38278000 38320000
Aktive latente Ertragssteuern 9 1720637 0
Vorfinanzierter Mieterausbau gegeniber Dritten 6 997708 1446573
Total Anlagevermégen 1041 648 424 785 065 573
Total Aktiven 1052739469 793704708
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1472777 781130
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 10 9571606 7722676
Passive Rechnungsabgrenzung 11 3201589 3575100
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 12 179121379 85537500
Ruckstellung negativer Goodwill (Badwill) 13 5943264 0
Total Kurzfristiges Fremdkapital 199 310615 97 616 406
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 10 1011753 0
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 12 380009 751 341 627 250
Ruckstellung negativer Goodwill (Badwill) 13 20801422 0
Rickstellungen fir latente Ertragssteuern 14 28 365489 22592244
Total Langfristiges Fremdkapital 430188415 364219494
Total Fremdkapital 629499 030 461835900
Aktienkapital 231388316 185074416
Kapitalreserven 57813432 31865908
Gewinnreserven 134038 691 114928 484
Total Eigenkapital 15 423240439 331868808
Total Passiven 1052739469 793704708

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Erfolgsrechnung

alle Betrége in CHF

ErlGuterungen

01.01.-31.12.2024

Geschaftsbericht 2024

01.01.-31.12.2023

Mietertrag 16 36100529 29859940
Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften 17 0 537519
Ubriger Ertrag 771020 0
Total Betriebsertrag 36871550 30397 459
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften 18 -5734060 -5189727
Personalaufwand -803 090 -757 225
Beratungsaufwand 19 -1125724 -863532
Verwaltungsaufwand 20 -4422 222 -3555669
Total Betriebsaufwand -12 085 096 -10 366 153
Gewinn aus Neubewertung 21 13399 259 1599990
Verlust aus Neubewertung 21 -12 320898 -22194785
Erfolg aus Neubewertung 1078 361 -20594 795
Auflésung negativer Goodwill (Badwill) 2971632 0
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 28836 446 -563 489
Finanzertrag 22 75074 44206
Finanzaufwand 23 -6176169 -4 654392
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) 22735351 -5173 675
Erfragssteuern 24 -3625225 1204904
Gewinn/Verlust 19110126 -3968770
Ergebnis pro Aktie (verwdssert/unverwdassert) 25 2.11 -0.51

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Geldflussrechnung

alle Betrége in CHF

ErlGuterungen 01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Gewinn / Verlust 19110126 -3968770
Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften 7 125100 18944 310
Erfolg aus Neubewertung Projekte 8 -1203 461 1650485
Erfolg aus Verkauf Renditeliegenschaften 0 -537 519
Auflésung negativer Goodwill (Badwill) -2971632 0
Verdnderung aktive latente Steuern 1110156 0
Veré&nderung passive latente Steuern 2544971 -2984 702
Verdnderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -162 511 -298 648
Verdnderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungs-

abgrenzung -878 261 226510
Verdnderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -523944 -77 204
Verdnderung sonstige Verbindlichkeiten und passive

Rechnungsabgrenzung -2536 037 855093
Geldfluss aus Betriebstatigkeit 14 614506 13809554
Investitionen in Renditeliegenschaften 7 -1674 336 -5234214
Investitionen in Projekte 8 -11877162 -7615676
Vorfinanzierter Mieterausbau 0 -188335
Amortisation Vorfinanzierter Mieterausbau 453854 143194
Devestition aus Renditeliegenschaften 7 0 19562519
Geldzufluss aus Erwerb der SenioResidenz AG nach Abzug

von Transaktionskosten 26 1287610 0
Geldfluss aus Investitionstatigkeit -11810034 6 667 488
Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung -9639293 -9 639293
Aufnahme/Rickzahlung von kurzfristigen Finanz-

verbindlichkeiten 12 -51 965370 -97 048 750
Aufnahme von langfristigen Finanzverbindlichkeiten 12 59568 500 84 446 250
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit -2036163 -22241793
Verdnderung Flissige Mittel 768308 -1764751
Nachweis

FlUssige Mittel Anfangsbestand 2559385 4324136
Flissige Mittel Endbestand 3327693 2559385
Verénderung Fonds Flissige Mittel 768 308 -1764751

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Eigenkapitalnachweis

01.01.-31.12.2024

Geschaftsbericht 2024

alle Betrége in CHF Aktienkapital  Kapitalreserven — Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2023 185074416 31865908 114928 484 331868808
Kapitalerhéhungen 55953193 25947525 81900717
Nennwertrickzahlung -9639 293 -9639 293
Gewinn 19110126 19110126
Total 31. Dezember 2024 231388316 57813432 134038 611 423 240 359
Die Aktiondre der Novavest Real Estate AG haben an der ordentlichen Generalversammlung vom 20. Mdarz 2024

eine Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung beschlossen. Die Nennwertrickzahlung von CHF 1.25

pro Aktie bzw. im Gesamtbetrag von CHF 9.6 Mio. wurde am 15. April 2024 ausbezahlt.

Im Zusammenhang mit der Akquisition der SenioResidenz AG wurde das Kapital der Novavest Real Estate AG

erhéht (siehe dazu auch Erlduterung 25).

01.01.-31.12.2023

alle Betréige in CHF Aktienkapital  Kapitalreserven — Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2022 194713709 31865908 118897 255 345476 871
Nennwertrickzahlung -9639293 -9639293
Verlust -3968770 -3968770
Total 31. Dezember 2023 185074416 31865908 114928 484 331868808

Die Aktiondre der Novavest Real Estate AG haben an der ordentlichen Generalversammlung vom 23. Mdrz 2023

eine Kapitalherabsetzung durch Nennwertrickzahlung beschlossen. Die Nennwertrickzahlung von CHF 1.25
pro Aktie bzw. im Gesamtbetrag von CHF 9.6 Mio. wurde am 14. Juni 2023 ausbezahlt.

Weitere Informationen zum Eigenkapital befinden sich in Erlduterung 14 des Anhangs.

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Anhang zur Jahresrechnung Swiss GAAP FER
der Novavest Real Estate AG per 31. Dezember 2024

1. Grundlagen

Allgemeine Informationen

Die Novavest Real Estate AG, Zirich, ist eine Schweizer Immobiliengesellschaft mit ausschliesslicher
Tatigkeit in der Schweiz. Die Gesché&ftstétigkeit bezweckt den Bau, den Erwerb, die Verdusserung, das
Halten sowie den Umbau und die Bewirtschaftung von Immobilien aller Art in der Schweiz. Die Novavest
Real Estate AG wurde am 17. Oktober 2012 gegrindet. Die Namenaktien mit Nominalwert CHF 22.75 der
Novavest Real Estate AG (NREN, Valor-Nr. 21218624) sind seit dem 16. Dezember 2019 an der SIX Swiss
Exchange kotiert.

Zeitpunkt der Freigabe zur Veréffentlichung
Der Verwaltungsrat hat die Jahresrechnung 2024 am 13. Februar 2025 genehmigt und zur Veréffentli-
chung am 19. Februar 2025 freigegeben.

Grundlagen der Rechnungslegung

Die vorliegende Jahresrechnung wurde in Ubereinstimmung mit den gesamten Fachempfehlungen zur
Rechnungslegung Swiss GAAP FER (inkl. Swiss GAAP FER 31 erg&nzende Fachempfehlungen fir kotierte
Unternehmen) sowie den besonderen Bestimmungen fir Immobiliengesellschaften (Artikel 17 der Richtli-
nie betreffend Rechnungslegung der SIX Swiss Exchange) erstellt und vermittelt ein den tatséchlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Grundsatzlich bilden Anschaf-
fungs- respektive Herstellkosten die Bewertungsgrundlage fir die Jahresrechnung. Davon ausgenommen
sind Renditeliegenschaften sowie Projekte, die zu Marktwerten bewertet werden.

Anderungen von Rechnungslegungsgrundsétzen

Die Fachkommission von Swiss GAAP FER hat im November 2021 die Fachempfehlung Swiss GAAP FER
28 Zuwendungen der 6ffentlichen Hand verabschiedet. Die Fachempfehlung ist ab dem 1. Januar 2024
in Kraft getreten und hatte keinen Einfluss auf den vorliegenden Jahresabschluss der Novavest Real
Estate AG.

Anderung Swiss GAAP FER 30

Uberarbeitung der Fachempfehlung Swiss GAAP FER 30 «Konzernrechnung»: Die berarbeitete Ver-
sion dieses Standards trat ebenfalls am 1. Januar 2024 in Kraft. Die Anpassungen zielen darauf ab, die
Transparenz und Vergleichbarkeit von Konzernabschlissen zu verbessern. Die Behandlung vom negativen
Goodwill (Badwill) istin der Jahresrechnung bericksichtigt.

2. Wichtige Ereignisse in der Berichtsperiode

Die Akquisition der SenioResidenz AG und zeitgleich erfolgende Fusion zwischen der Novavest Real Estate
AG und der SenioResidenz AG wurde mit Datum 14. Juni 2024 vollzogen. Die buchhalterische Integration
wurde aus Transparenz- und Wesentlichkeitsgrinden per 30. Juni 2024 durchgefGhrt.
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3. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtze

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

Forderungen
Sdmtliche Forderungen werden zum Nominalwert bewertet. Erkennbare und eingetretene Verluste wer-
denim Jahr ihres Eintretens der Erfolgsrechnung belastet. Die Wertberichtigung basiert auf einer Einzel-

beurteilung unter Bericksichtigung allféalliger vorhandener Sicherheiten.

Renditeliegenschaften

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

rungen der Marktwerte werden erfolgswirksam erfasst.

Zum Verkauf bestimmte Renditeliegenschaften

Die Bewertung von zum Verkauf bestimmten Renditeliegenschaften erfolgt nach derselben Methode wie
die Bewertung der Ubrigen Renditeliegenschaften. Falls die Abwicklung des Verkaufs mit hoher Wahr-
scheinlichkeit und fur das ndchste Geschdaftsjahr erwartet wird, werden die zum Verkauf bestimmten

Renditeliegenschaften im Umlaufvermdgen ausgewiesen.

Projekte

Projekte umfassen Neubauten sowie Entwicklungsprojekte von Renditeliegenschaften. Projekte sind zu
Marktwerten (Fair Value) bewertet, sobald dieser verl@sslich ermittelt werden kann. Dies ist in der Re-
gel der Fall, wenn ein klar definiertes Bauprojekt besteht, bei welchem die Kosten und Ertrége verlésslich
bestimmt werden kénnen sowie eine Baugenehmigung vorliegt. Falls ein Marktwert noch nicht verl&sslich
ermittelt werden kann, werden diese Projekte zu Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten bewertet.

Vorfinanzierter Mieterausbau
Die Novavest Real Estate AG hat fir Mieter den Innenausbau finanziert. Diese Vorfinanzierung wird als
Darlehen klassifiziert und marktgerecht verzinst. Die Amortisation erfolgt Uber die vertragliche Laufzeit.

Amortisationsforderungen mit Fdlligkeiten innert 12 Monaten werden im Umlaufvermdgen ausgewiesen.

Negativer Goodwill (Badwill)

Die Position enthalt negativen Goodwill aus Akquisitionen. Der negative Goodwill entsteht aus der nega-
tiven Differenz des Kaufpreises und den neubewerteten Nettoaktiven per Akquisitionszeitpunkt. Dieser
wird als Rickstellung passiviert und Uber 5 Jahre linear Uber die Erfolgsrechnung aufgelést. Der negative
Goodwill wird je nach geplantem Auflésungszeitpunkt unter kurz- oder langfristigen Rickstellungen aus-

gewiesen.

Wertbeeintrdchtigungen

Bei allen nicht zu Marktwerten bewerteten Aktiven wird auf jeden Bilanzstichtag geprift, ob Anzeichen
dafir bestehen, dass der Buchwert des Aktivums den erzielbaren Wert (der héhere von Marktwert und
Nutzwert) Gbersteigt (Wertbeeintrachtigung, Impairment). Falls eine Wertbeeintréchtigung vorliegt, wird
der Buchwert auf den erzielbaren Wert reduziert, wobei die Wertbeeintrdchtigung dem Periodenergebnis
belastet wird.
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Verbindlichkeiten
Sdmtliche Verbindlichkeiten gegeniber Dritten werden zum Nominalwert bewertet. Im kurzfristigen
Fremdkapital sind nur Verbindlichkeiten bilanziert, die innert Jahresfrist fallig werden.

Hypothekarverbindlichkeiten

Hypothekarschulden beinhalten durch Grundpfand gesicherte Bankkredite. Amortisationsverpflichtun-
gen, wahrscheinliche Rickzahlungen und innert 12 Monaten kindbare Verpflichtungen werden als kurz-
fristige Hypothekarverbindlichkeiten ausgewiesen.

Rickstellungen

Rickstellungen werden gebucht, wenn aus einem Ereignis in der Vergangenheit eine begrindete wahr-
scheinliche Verpflichtung, deren Héhe und/oder Fdalligkeit ungewiss, aber schatzbar ist, besteht. Die Be-
wertung der Rickstellung basiert auf der Schdtzung des Geldabflusses zur Erfillung der Verpflichtung.

Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
Eventualverbindlichkeiten und weitere nicht zu bilanzierende Verpflichtungen, werden auf jeden Bilanz-

stichtag bewertet und offengelegt.

Wenn Eventualverbindlichkeiten und weitere, nicht zu bilanzierende Verpflichtungen zu einem Mittelab-
fluss ohne nutzbaren Mittelzufluss fuhren und dieser Mittelabfluss wahrscheinlich und abschatzbar ist,
wird eine Rickstellung gebildet.

Ertragssteuern

Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden unter den passiven Rechnungsabgrenzungen ausgewie-
sen. Die Abgrenzung der latenten Ertragssteuern basiert auf einer bilanzorientierten Sichtweise und be-
ricksichtigt grundsatzlich alle zukinftigen ertragssteuerlichen Auswirkungen. Die Berechnung der jahrlich
abzugrenzenden latenten Ertragssteuern erfolgt aufgrund des per Bilanzstichtag gultigen zukinftigen
Steuersatzes. Aktive latente Ertragssteuern und passive latente Ertragsstevern werden verrechnet, sofern
sie von der gleichen Steuerbehérde erhoben werden. Latente Steuerguthaben auf zeitlich befristeten Dif-
ferenzen und steuverlichen Verlustvortrdgen werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass sie

mit kinftigen steuerbaren Gewinnen verrechnet werden kénnen.

Der Ausweis passiver latenter Ertragssteuern erfolgt gesondert unter den langfristigen Rickstellungen,

der Ausweis allfélliger aktiver latenter Ertragssteuern unter den Finanzanlagen (Anlagevermdégen).
Umsatzerfassung
Die Novavest Real Estate AG erzielt Ertrdge aus der Vermietung von Renditeliegenschaften. Mietertrége

werden in jener Periode erfasst, in welcher das Mietobjekt dem Mieter Gberlassen wurde.

Geldflussrechnung
Als Fonds werden die Flissigen Mittel verwendet.
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4. Flussige Mittel

Geschaftsbericht 2024

alle Betrage in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Kontokorrentguthaben 3327693 2559385
Total 3327693 2559 385
Die flussigen Mittel enthalten ausschliesslich Kontokorrentguthaben bei Banken.

5. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

alle Betrédge in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Forderungen gegeniber Mietern 6778 697 6028 849
Wertberichtigung Forderungen -456 745 -300 242
Total 6321952 5728607
6. Vorfinanzierter Mieterausbau gegenUber Dritten

Vertragliche Laufzeiten Rickzahlung

alle Betrégge in CHF 31.12.2024 31.12.2023
bis 1 Jahr 152112 157101
1 bis 3 Jahre 292 387 288719
Uber 3 Jahre 705 320 1157 854
Total 1149819 1603674

Novavest Real Estate AG « Jahresrechnung Swiss GAAP FER der Novavest Real Estate AG

105



Geschaftsbericht 2024

7. Renditeliegenschaften

Wohnliegen- Wohn- und Geschafts- Total
schaften Geschdéfts- liegen-
liegen- schaften

alle Betrége in CHF schaften
Total 01. Januar 2024 278595000 390794 000 75910 000 745 299 000
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2024 245816 945 370170000 78 645 444 694 632 389
Zugdnge 403099 1675921 381257 2460277
Zugdnge aus Akquisition SenioResidenz AG 57 590 000 128 208 000 53696 900 239494 900
Abgdnge 0 0 0 0
Reklassierung 16978396 -16 978 396 0 0
Umbuchung Projekte 0 12 482000 0 12482000
Bestand 31. Dezember 2024 320788 440 495557 525 132723 601 949 069 566
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2024 32778055 20624000 -2735444 50666 610
Aufwertungen 4737858 7152451 305 489 12195798
Abwertungen -2367976 -7 589976 -2362946 -12320898
Abgénge 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0
Umbuchung Projekte 640623 0 0 640 623
Bestand 31. Dezember 2024 35788560 20186 475 -4792901 51182133
Total 31. Dezember 2024 356 577 000 515744 000 127 930700 1000 251 700

In der Berichtsperiode 2024 wurden folgende Liegenschaften erworben:
Beiden Zugdngen aus der Akquisition und Fusion mit der SenioResidenz AG handelt es sich um ein per 14. Juni 2024
erworbenes Liegenschaftenportfolio, welches sich zum Erwerbszeitpunkt aus 4 Wohnliegenschaften, 13 Wohn- und
Geschéftsliegenschaften und 5 Geschéftsliegenschaften zusammensetzt.
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Vorjahr Wobhnliegen- Wohn- und Geschafts- Zum Verkauf Total

schaften Geschdafts- liegen- bestimmte

liegen- schaften Renditeliegen-

alle Betréage in CHF schaften schaften
Total 01. Januar 2023 313091000 391625000 79 630 000 15290 000 799 636 000
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2023 271628985 362119186 77 635169 15494 804 726878 144
Zugdnge 870483 1868 960 1010276 0 3749719
Abgdnge 0 0 0 -18191 022 -18191022
Reklassierung -2696218 0 0 2696218 0
Umbuchung Projekte -23986 305 6181854 0 0 -17 804 451
Bestand 31. Dezember 2023 245816 945 370170000 78 645 444 0 694 632 389
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2023 41462015 29505814 1994831 -204 804 72757 856
Aufwertungen 493 850 680 546 0 0 1174 395
Abwertungen -6284924 -8 983505 -4730276 -120 000 -20118706
Abgénge 0 0 0 -833978 -833978
Reklassierung -1158782 0 0 1158782 0
Umbuchung Projekte -1734104 -578 854 0 0 -2312958
Bestand 31. Dezember 2023 32778055 20 624 000 -2735444 0 50666 610
Total 31. Dezember 2023 278595 000 390794 000 75910000 0 745 299 000

In der Berichtsperiode 2023 wurden folgende Liegenschaften verdussert:
Wohn- /Geschéftsliegenschaft

Bulach, Schlosserstrasse 4
Wil, Gallusstrasse 50

Umbuchung Projekte:

Wohnliegenschaft

Per November 2023 wurde die Liegenschaft «Basel, Johanniterstrasse 5.11» von den Renditeliegenschaften in die Projekte

umgegliedert.

Per Juni 2023 wurde die Liegenschaft «Neuhausen am Rheinfall, Zentralstrasse 2, 4, 6» von den Projekten in die Rendite-

liegenschaften umgegliedert.
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8. Projekte

Wohnliegen- Wohn- und Geschdafts- Total
schaften Geschafts- liegen-
liegen- schaften

alle Betrége in CHF schaften
Total 01. Januar 2024 24220000 14100 000 0 38320000
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2024 24561975 18253012 0 42814987
Zugdnge 9060162 2817000 0 11877162
Zugdnge aus Akquisition SenioResidenz AG 0 0 0 0
Abgdnge 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0
Umbuchung Renditeliegenschaften 5258000 -17 720000 0 -12 482 000
Bestand 31. Dezember 2024 38860137 3350012 0 42210149
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2024 -341975 -4153012 0 -4 494 987
Aufwertungen 400461 803000 0 1203 461
Abwertungen 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0
Umbuchung Renditeliegenschaften -640 623 0 0 -640 623
Bestand 31. Dezember 2024 -582 137 -3350012 0 -3932149
Total 31. Dezember 2024 38278000 0 0 38278000

In der Berichtsperiode 2024 laufende Projekte:

Liegenschaften «St. Gallen, Rorschacherstrasse 135» - Entwicklungsprojekt

Die Liegenschaft «Rorschacherstrasse 135» als finfgeschossiger Neubau wurde Mitte Juli 2024 abgenommen und der
Mieterin Ubergeben. Die 69 Businessappartements mit dem Mieter «Vision Management Services GmbH» wurden auf den
Mietzinszahlungsbeginn per 01.08.2024 an die Endkunden vermietet. Die Umgliederung dieser Liegenschaft aus den Pro-
jekten in die Renditeliegenschaftenist per Ende 2024 erfolgt.

Liegenschaft «Basel, Johanniterstrasse 5, 11» -Umbauprojekt

Die Liegenschaften «Johanniterstrasse 5/11 in Basel» werden planméssig Instand gesetzt. Nach Verzégerungen bei der
Baubewilligung, werden die Arbeiten im Zeitplan umgesetzt. Die seit Oktober 2023 strangweise Instandsetzung der Steig-
zonen, Kichen und Nasszellen erfolgtim bewohnten Zustand der Gbrigen Wohnungen. Die Ertichtigungsmassnahmen im
Bereich Erdbeben und Brandschutz wurden bereits abgeschlossen. Die Ubergabe erfolgt voraussichtlich 1. Quartal 2025.
Nach der Aufstockung wird die Mietwohnungsanzahl von 57 auf 62 erhdht sein.

Liegenschaft «Oberburg, Progressastrasse 23/25/27»

Bei der Liegenschaft «Progressastrasse 23/25/27» in Oberburg wurde im Jahr 2024 in einem von zwei Gebduden ein Pro-
jekt zur Umnutzung in weitere Wohnfldchen sowie ein Ausbau des Dachgeschosses in zusétzliche Wohnungen gestartet.
Die Arbeiten werden voraussichtlich bis Ende des 1. Quartals 2025 abgeschlossen sein.
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Vorjahr Wohnliegen- Wohn- und Geschdafts- Total

schaften Geschafts- liegen-

liegen- schaften

alle Betrége in CHF schaften
Total 01. Januar 2023 0 12182 000 0 12182 000
Anlagekosten
Bestand 01. Januar 2023 0 17 339 460 0 17 339 460
Zugdnge 575671 7 095 405 0 7671076
Abgdnge 0 0 0 0
Reklassierung 0 0 0 0
Umbuchung Renditeliegenschaften 23986 305 -6181854 0 17 804 451
Bestand 31. Dezember 2023 24561975 18253012 0 42814987
Neubewertung
Bestand 01. Januar 2023 0 -5157 460 0 -5157 460
Aufwertungen 0 425595 0 425595
Abwertungen -2076079 0 0 -2076 079
Reklassierung 0 0 0 0
Umbuchung Renditeliegenschaften 1734104 578 854 0 2312958
Bestand 31. Dezember 2023 -341 975 -4153012 0 -4 494 987
Total 31. Dezember 2023 24220000 14100 000 0 38320000

In der Berichtsperiode 2023 laufende Projekte:

Liegenschaften «St. Gallen, Rorschacherstrasse 135» - Entwicklungsprojekt

Die Liegenschaft «Rorschacherstrasse 135» als finfgeschossiger Neubau wurde per Mitte Juli 2023 im Rohbau auf die
schlussendliche Héhe gebracht und mit der Geb&udehille und dem Innenausbau weitgehend bis Ende 2023 fir die Fertig-
stellung vorbereitet. Die Erstellung der 69 Businessappartements mit dem Mieter «Vision Management Services GmbH»
verl@uft nach Plan. Die Ubergabe erfolgt voraussichtlich im Herbst 2024.

Liegenschaft «Basel, Johanniterstrasse 5, 11» - Umbauprojekt

Die zwei bestehenden Liegenschaften «Johanniterstrasse 5/11 in Basel» (funf- bzw. sechsgeschossiger Bestandesbau),
werden saniert. Das Haus 5 wird zusdtzlich aufgestockt. Die seit Oktober 2023 laufenden Umbauarbeiten umfassen auch
die Erneverung der Kichen und Nasszellen. Die nétigen Ertichtigungsmassnahmen im Bereich Erdbeben und Brandschutz
wurden wéhrend den Arbeiten umgesetzt. Das Umbau- und Aufstockungsprojekt verléuft nach Plan, die Ubergabe erfolgt
voraussichtlich in Dezember 2024. Nach der Aufstockung wird die Mietwohnungsanzahl von 57 auf 62 erhdht sein.
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9. Aktivlatente Ertragssteuern

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Buchwert per 01. Januar 0 0
Bildung 1720637 0
Buchwert per 31. Dezember 1720637 0
Die steuerlichen Verlustvortrége der SenioResidenz AG per 31. Dezember 2023 betru-

gen TCHF 15 698. Durch die Fusion sind diese auf die Novavest Real Estate AG Uber-

gegangen. Die restlichen Verlustvortrdge nach Verrechnung des handelsrechtlichen

Ergebnisses 2024 betragen TCHF 11 361. Diese verfallen am 1. Januar 2031.

10. Sonstige lang- und kurzfristige Verbindlichkeiten

alle Betrédge in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Verbindlichkeit gegeniber Mietern 9326774 6669 676
Verbindlichkeit gegeniber Liegenschaftsverwaltungen 248 381 944228
Diverse -3548 108772
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 1011753 0
Total sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber Dritten 10583 359 7722677
Total sonstige Verbindlichkeiten gegeniber Nahestehenden 0 0
Total 10583 359 7722677
davon kurzfristig 9571 606 7722677
davon langfristig 1011753 0

Die Verbindlichkeiten gegeniber Mietern setzen sich mehrheitlich aus aufgelaufenen
Heiz- und Nebenkosten-Akontos und aus vorausbezahlten Mieten zusammen.
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11. Passive Rechnungsabgrenzung

alle Betrage in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Abgrenzungen laufende Steuern (inkl. Kapitalsteuern) 970809 2206 000
Beratungsaufwand 449 833 284000
Bewertungskosten 190000 100000
Investitionen 1447000 649100
Diverse 143948 13000
Total Passive Rechnungsabgrenzungen gegeniber Dritten 3201589 3252100
Investitionen 0 323000
Total Passive Rechnungsabgrenzungen gegeniber Nahestehenden 0 323000
Total 3201589 3575100
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12.Lang- und kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten

Nach Gléubiger 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrége in CHF

Credit Suisse (Schweiz) Hypotheken AG 0 9915000
CS Anlagestiftung 10750 000 0
Luzerner Kantonalbank AG 217707 979 147 255000
Migros Bank AG 11550 000 0
Nidwaldner Kantonalbank 14268 000 14 436 000
Schaffhauser Kantonalbank 56 686 250 55283750
St. Galler Kantonalbank AG 112505 000 101 505 000
Thurgauer Kantonalbank 108 763 900 90925000
UBS AG 26 900 000 0
Avenirplus / Unigamma Anlagestiftung 0 7 845000
Total 559131129 427 164750
Vertragliche Laufzeiten Rickzahlung 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrége in CHF

0 bis 3 Monate 138770129 49 685 250
3 bis 12 Monate 40351250 35852250
1 bis 3 Jahre 299922 250 201 020 250
Uber 3 Jahre 80087 500 140 607 000
Total 559131129 427 164750
Zinsbindung 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrége in CHF

0 bis 3 Monate 191291879 110452 750
3 bis 12 Monate 18375750 32528500
1 bis 3 Jahre 262 285500 143576 500
Uber 3 Jahre 87178 000 140 607 000
Total 559131129 427 164 750
Der durchschnittliche Zinssatz der Hypothekarverbindlichkeiten per 31. Dezember 2024

betragt 1.2% (per 31. Dezember 2023 1.2%).

Sdmtliche Hypotheken sind grundpfandgesichert.

Grundpfandrechte 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrége in CHF

Grundpfandrechte 668936422 514476 422
Verpfdndete Aktiven 1038529700 783619 000

Novavest Real Estate AG « Jahresrechnung Swiss GAAP FER der Novavest Real Estate AG



13. Rickstellung negativer Goodwill (Badwill)

Geschaftsbericht 2024

alle Betrdge in CHF 2024 2023
Buchwert per 30. Juni 29716318 0
Auflésung -2971632 0
Buchwert per 31. Dezember 26744 686 0
davon kurzfristig 5943264 0
davon langfristig 20801 422 0
Der negative Goodwill setzt sich aus dem Kaufpreis (TCHF 77 438), der Wandelanleihe

(TCHF 4 490) sowie den Transaktionskosten (TCHF 1 813) abziglich den Nettoaktiven

(TCHF 113 458) zusammen. Der negative Goodwill wurde im Berichtsjahr planmassig

um TCHF 2 972 aufgelést. Der nach dieser planméssigen Auflésung verbleibende nega-

tive Goodwill betragt TCHF 26 745. Der kurzfristig aufzulésende Anteil Gber TCHF 5 943

wird im kurzfristigen Fremdkapital bilanziert.

14. Rickstellungen fUr latente Ertragssteuern

alle Betrége in CHF 2024 2023
Buchwert per 01. Januar 22592244 25576 946
Bildung 5773245 0
Auflésung 0 -2984 702
Buchwert per 31. Dezember 28 365 489 22592244

Die latenten Steuern wurden unter Bericksichtigung der kantonalen Vorschriften und
der geschdtzten Haltedauer von 20 Jahren berechnet. Diese geschatzte Haltedauer wi-
derspiegelt die Strategie der Novavest Real Estate AG.

Der fir die Berechnung der latenten Ertragssteuerposten angewendete Steuersatz be-
tragt 19.02 % (Vorperiode 19.06 %).
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15. Eigenkapital

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrége in CHF

Namenaktien zu nom CHF 22.75 (Vorjahr CHF 24.00) 231388316 185074416
Total 231388316 185074416
Anzahl Aktien 31.12.2024 31.12.2023
Namenaktien zu nom CHF 22.75 (Vorjahr CHF 24.00) 10170915 7711434
Entwicklung der Anzahl Namenaktien 2024 2023
Bestand am 01. Januar 7711434 7711434
Kapitalerhéhung vom 14. Juni 2024 2325479 0
Kapitalerhéhung aus bedingtem Kapital vom 17. Juni 2024 134002 0
Bestand per 31. Dezember 10170915 7711434
Bei der Kapitalherabsetzung vom 20. Mdrz 2024 wurde der Nennwert der 7 711 434

Namenaktien zu CHF 24.00 auf CHF 22.75 herabgesetzt und je CHF 1.25 pro Aktie zu-

rickbezahlt.

Im Rahmen der Akquisition der SenioResidenz AG und der damit einhergehenden Fusi-

on per 14. Juni 2024 wurde eine Kapitalerhéhung durchgefihrt. Weiter wurden 134 002

Namenaktien an die bisherigen Obligationdre der SenioResidenz AG-Pflichtwandel-

anleihe Ubertragen und somit die Umwandlung dieser Pflichtwandelanleihe vollzogen.

Weitere Informationen sind in Erléuterung 26 zu finden.

Kapitalband 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrage in CHF

Untergrenze Kapitalband 231388316 185074 416
Obergrenze Kapitalband 274750 044 220238544
Verfigbares Kapitalband fir Erhéhungen des Aktienkapitals 43361728 35164128
Anzahl Namenaktien zu nom CHF 22.75 (Vorjahr CHF 24.00) des Kapitalbands 1906010 1465172
Nicht ausschittbare, gesetzliche Reserven 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrdge in CHF

Nicht ausschittbare, gesetzliche Reserven 82456 155 39170272
Total 82456 155 39170272
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Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrége in CHF

Eigenkapital 423240359 331868808
Anzahl ausstehender Aktien 10170915 7711434
Innerer Wert (Net Asset Value) pro Aktie 41.61 43.04

16. Mietertrag

alle Betrdge in CHF

01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023

Sollmietertrag aus Fremdmieten 38166086 31916296
Mietzinsverluste -587 012 -628 158
Leerstand -1478 546 -1428198
Total 36100529 29859940

Segmentberichterstattung:

Das Immobilienportfolio, bestehend aus Renditeliegenschaften sowie Projekten wird

als eine Einheit gefUhrt. Der Verwaltungsrat und die Geschéftsleitung fuhren die No-

vavest Real Estate AG auf der Basis des gesamten Abschlusses. Unter Anwendung von
Swiss GAAP FER 31 verfiugt die Novavest Real Estate AG somit Gber nur ein Segment
und publiziert daher keine Segmentberichterstattung. Einzig im Falle der Mietertrage

werden detaillierte Angaben ermittelt und ausgewiesen. Eine Aufteilung der Mieter-

trdge nach geographischen Mdrkten befindet sich in der nachfolgenden Tabelle.
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Mietertrag nach geographischen Mdrkten

alle Betrége in CHF 01.01.-31.12.2024 |  01.01.-31.12.2023
Kanton Aargau 1444021 1194398
Kanton Apenzell Ausserrhoden 361005 0
Kanton Bern 3971058 3523473
Kanton Basel-Land 722011 895 798
Kanton Basel-Stadt 1444021 1492997
Kanton Freiburg 2527037 2985994
Kanton Genf 1083016 0
Kanton Luzern 1083016 1194398
Kanton Neuenburg 361005 0
Kanton Nidwalden 722011 0
Kanton St. Gallen 3249048 3493613
Kanton Schaffhausen 1083016 1194398
Kanton Solothurn 2527037 2 687 395
Kanton Thurgau 3971058 3135294
Kanton Waadt 361005 0
Kanton Wallis 2166032 0
Kanton Zirich 9025132 8062184
Total 36100529 29 859 940

17. Erfolg aus Verkauf Renditeliegenschaften

alle Betrége in CHF 01.01.-31.12.2024 01.01.-31.12.2023
Total Ertrag aus Verkauf Renditeliegenschaften 0 19 950 000
Total Direkter Aufwand aus Verkauf Renditeliegenschaften (inkl. Ausbuchung Buchwert) 0 -19412 481
Total Erfolg aus Verkauf Renditeliegenschaften 0 537519
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18. Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Hauswartung 255014 214927
Versicherungen 619001 505232
Steuern und Abgaben 205575 219951
Ubriger Aufwand 25284 28478
Verwaltungskosten 1467899 1352528
Nebenkosten 466 634 395253
Unterhalt und Reparaturen 2694 653 2473357
Total 5734060 5189727

19. Beratungsaufwand

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Grundstickbewertungskosten 257 291 147 019
Verwaltungsratshonorare 225994 242 420
Revision 177 223 123998
Rechtsberatung und Kommunikation 391645 192766
Ubriger Beratungsaufwand 73571 157 329
Total 1125724 863532

20. Verwaltungsaufwand

alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Verwaltungshonorare Nova Property Fund Management AG 3640975 3037630
Kapitalsteuern 342 658 306196
Ubriger Verwaltungsaufwand 438589 211843
Total 4422222 3555669

Novavest Real Estate AG « Jahresrechnung Swiss GAAP FER der Novavest Real Estate AG

117



Geschaftsbericht 2024

21. Erfolg aus Neubewertung

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Aufwertungen Renditeliegenschaften 12195798 1174395
Aufwertungen Projekte 1203461 425595
Total Aufwertungen 13399 259 1599990
Abwertungen Renditeliegenschaften -12 320899 -20118706
Abwertungen Projekte 0 -2076 079
Total Abwertungen -12320 899 -22194785
Total Erfolg aus Neubewertung 1078 361 -20594 795

22. Finanzertrag

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Zinsertrag

75074

44206

Total

75074

44206

23. Finanzaufwand

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Hypothekarzinsen 5251480 4651562
Ubriger Finanzaufwand 924 609 2830
Total 6176 169 4 654 392

24. Ertragssteuern

alle Betrége in CHF

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Laufende Ertragssteuern 0 1779798
Latente Ertragssteuern 3625225 -2984702
Total 3625225 -1204 904
Effektiver Steuersatz auf Basis des Unternehmensergebnis vor Steuern 15.95% -23.29%

Der erwartete Steuersatz betrégtim Berichtsjahr 19.02% (Vorjahr 19.06%) des

Unternehmensergebnis vor Steuern.
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alle Betrage in CHF

Geschaftsbericht 2024

01.01.-31.12.2024

01.01.-31.12.2023

Gewinn / Verlust 19110126 -3968770
Anzahl durchschnittlich ausstehender Aktien 9057933 7711434
Gewinn / Verlust pro Aktie (verwdssert/unverwdéssert) 2.11 -0.51
Es bestehen keine potentiell verwdssernde Effekte.

26. Akquisition der SenioResidenz AG

Die Akquisition der SenioResidenz AG und damit einhergehende Fusion zwischen der Novavest Real Estate

AG und der SenioResidenz AG wurden mit Datum 14. Juni 2024 vollzogen. Die buchhalterische Integration

wurde aus Transparenz- und Wesentlichkeitsgrinden per 30. Juni 2024 durchgefihrt. Es wurden Netto-

aktiven im Umfang von CHF 113.5 Mio. Ubernommen. Unter Bericksichtigung der Akquisitionskosten von

CHF 1.9 Mio. resultiert ein negativer Goodwill (Badwill) von CHF 29.7 Mio.

Im Rahmen der Transaktion wurden 2 459 481 neue Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75

ausgegeben. Davon wurden 134 002 Namenaktien an die bisherigen Obligationdre der SenioResidenz AG

Pflichtwandelanleihe Ubertragen und somit die Umwandlung dieser Pflichtwandelanleihe vollzogen.

Ubernommene Bilanzpositionen der SenioResidenz AG 30.06.2024
alle Betrége in CHF

FlUssige Mittel 3128758
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 607 374
Sonstige kurzfristige Forderungen 72198
Aktive Rechnungsabgrenzungen 214277
Renditeliegenschaften 239494900
Aktive latente Ertragssteuern 2830793
Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 465 389
Total Aktiven 246813 689
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1215591
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 1757190
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 94 650 250
Passive Rechnungsabgrenzungen 1631555
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 1058613
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 29713000
Rickstellungen fir latente Ertragssteuern 3228274
Rickstellungen fir Rechtsfalle 101 032
Total Fremdkapital 133355506
Total Gbernommene Nettoaktiven 113458183
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27. Wesentliche Vertrage

Mangementdienstleistungen

Die Nova Property Fund Management AG erbringt massgebliche Beratungsdienstleistungen zugunsten
der Novavest Real Estate AG im Zusammenhang mit dem Portfoliomanagement, der Evaluation mégli-
cher Investitionen sowie der Ausarbeitung und Leitung von Bauprojekten.

Die gesamte Entschddigung an die Nova Property Fund Management AG ermittelt sich dabei basierend

auf drei Komponenten:

- Einer Management Fee, deren Héhe abhéngig vom Gesamtwert des Liegenschaftsportfolios ist,

- einer Transaktionsfee fir jeden Kauf oder Verkauf einer Liegenschaft, deren Hohe abhdngig vom
Transaktionspreis ist,

- einer Entschadigung fir die Bauherrenvertretung und das Projektmanagement im Zusammenhang
mit Instandsetzungsmassnahmen sowie Bauten und Umbauten, deren Hohe jeweils im Zeitpunkt
der Projektgenehmigung fallspezifisch festgelegt wird.

Im Geschdaftsjahr 2024 wurden fir die Nova Property Fund Management AG Honorare in Héhe von CHF
3 640 975 (Vorjahresperiode: CHF 3 037 630) im Verwaltungsaufwand erfasst. Zusétzlich wurden Trans-
aktionskommissionen im Zusammenhang mit der Fusion mit der Senioresidenz AG in Héhe von CHF
486 450 (Vorjahresperiode: CHF 214 862 im Zusammenhang mit dem Kauf und Verkauf von Liegenschaf-
ten) als Akquisitionskosten sowie Entschadigungen fir Bauherrenvertretung und Projektmanagement
von CHF 699 743 (Vorjahresperiode: CHF 448 818) als Projektkosten aktiviert. Zusétzlich wurden Weiter-
verrechnungen in der Héhe von CHF 58 488 (Vorjahresperiode: CHF 90 452) erfasst.
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28. Transaktionen mit Nahestehenden

Vertrage mit Mettler Entwickler AG
Die Novavest Real Estate AG hat per 31. Dezember 2024 fir ein Bauprojekte mit der durch den CEO Peter
Mettler kontrollierten Mettler Entwickler AG, St. Gallen, Vertrdge abgeschlossen. Dieses betrifft:

- Umnutzungsprojekt «Rorschacherstrasse 135, St. Gallen»: In diesem Bauprojekt agiert die Mettler
Entwickler AG als Projektentwicklerin und als Totalunternehmerin. Das vereinbarte Projekt-
entwicklungshonorar bel&uft sich auf CHF 1.1 Mio., der vereinbarte Totalunternehmerwerkpreis
betragt CHF 15.8 Mio.

Im Jahre 2024 wurden an die Mettler Entwickler AG geleistete Zahlungen im Wert von TCHF 2 413
(Gesamtjahr 2023: TCHF 6 528) als Teil der Anlagekosten der Immobilien aktiviert.

Ubrige Transaktionen

Zusdtzlich zu den vorgehend beschriebenen Transaktionen wurden im Berichtsjahr 2024 Aufwendungenin
Hohe von TCHF 144 fir Rechtsberatung (Vorjahr: TCHF 0) von nahestehenden Personen bzw. Organisati-
onen in Rechnung gestellt und im Beratungsaufwand erfasst.

29. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2024 und der Genehmigung der Jahresrechnung
durch den Verwaltungsrat am 13. Februar 2025 eingetreten, welche eine Anpassung der Buchwerte von
Aktiven und Passiven zur Folge hatten oder an dieser Stelle offengelegt werden missten.
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30. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Eigentums-  Eigentums- Kanton Art Grund- Erwerbs-
verhdltnisse ? quote stickflache datum
m2
Renditeliegenschaften
Wohnliegenschaften
Aarberg, Leimernweg 22 AE 100% BE Wohnliegenschaft 1843 01.12.2014
Aigle, Ruelle la Croix Blanche 7 AE 100% VD Wohnliegenschaft 1005 01.06.2023
Bad Zurzach, Weissensteinweg 1 AE 100% AG Wohnliegenschaft 1435 23.05.2023
Basel, Oltingerstrasse 35 AE 100% BS Wohnliegenschaft 564 30.06.2020
Basel, St. Alban-Anlage 57 AE 100% BS Wohnliegenschaft 1012 30.06.2020
Basel, Wanderstrasse 4 AE 100% BS Wohnliegenschaft 190 30.06.2020
Basel, Welschmattstrasse 47 AE 100% BS Wohnliegenschaft 589 30.06.2020
Burgdorf, Felseggstrasse 19, 21 AE 100% BE Wohnliegenschaft 1911 04.12.2018
Burgdorf, Guisanstrasse 15 AE 100% BE Wohnliegenschaft 949 04.12.2018
Burgdorf, Gyrischachenstrasse 53, 55, 59 AE 100% BE Wohnliegenschaft 2087 04.12.2018
Burgdorf, Neuhofweg 34, 36 AE 100% BE Wohnliegenschaft 1794 04.12.2018
Glattbrugg, Dammstrasse 16 AE 100% ZH Wohnliegenschaft 946 02.03.2015
Grellingen, Felsenacker 1,2,3,5,7 AE 100% BL Wohnliegenschaft 9248 01.12.2016
llInau-Effretikon, Brandrietstrasse 36 AE 100% ZH Wohnliegenschaft 1332 24.11.2021
Jegenstorf, Solothurnstrasse 77, 79 AE 100% BE Wohnliegenschaft 2884 01.02.2016
Kappel, Grossmatt 44, 46a AE 100% SO Wohnliegenschaft 3396 19.12.2022
Kirchberg, Eigerweg 7,9 AE 100% BE Wohnliegenschaft 3730 04.12.2018
Kirchberg, Meisenweg 2 AE 100% BE Wohnliegenschaft 1089 04.12.2018
Kirchberg, Niesenweg 1, 3 AE 100% BE Wohnliegenschaft 2706 04.12.2018
Luterbach, Blockstrasse 3, 5 AE 100% SO Wohnliegenschaft 2 686 01.11.2015
Luzern, Voltastrasse 2 AE 100% LU Wohnliegenschaft 374 01.04.2016
Moosseedorf, Ldngenbihlstrasse 2, 4 AE 100% BE Wohnliegenschaft 1703 04.12.2018
Moosseedorf, Sandstrasse 56, 58 AE 100% BE Wohnliegenschaft 1704 01.09.2021
Oberburg, Schulstrasse 6 AE 100% BE Wohnliegenschaft 1470 04.12.2018
Oberdiessbach, Burgdorfstrasse 5 AE 100% BE Wohnliegenschaft 2423 01.01.2020
Obernau (Kriens), Rainacherstrasse 25, 27,29,31 AE 100% LU Wohnliegenschaft 5022 28.05.2020
Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21, 23, 25,27 AE 100% BE Wohnliegenschaft 3872 01.11.2021
Rombach, Gysulastrasse 72, 74, 76 AE 100% AG Wohnliegenschaft 3353 15.09.2017
Rorschacherberg, Eichenstrasse 9 AE 100% SG Wohnliegenschaft 2267 01.03.2017
St. Gallen, Im Grund 10a/12a AE 100% SG Wohnliegenschaft 2451 01.04.2020
St. Gallen, Oststrasse 18, 20 AE 100% SG Wohnliegenschaft 467 01.12.2021
St. Gallen, Rorschacherstrasse 135 AE 100% SG Wohnliegenschaft 1640 01.05.2018
Zirich, Badenerstrasse 701 AE 100% ZH Wohnliegenschaft 1596 01.12.2016

Total Wohnliegenschaften

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften

7 Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten

2 AE: Alleineigentum / ME: Miteigentum

9 Ubertragin Renditeliegenschaften per 01.08.2024, Hochrechnung Nettorendite auf 12 Monate
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Baujahr Jahr derletzten Marktwert Soll-Mietzins- Ist-Mietzins- Leer- Brutto- Netto- Diskont-
umfassenden 31.12.2024 einnahmen einnahmen stand rendite rendite satzreal

Renovation CHF CHF ™" CHF ™ in% in% in% in%

1982 2015 4537000 214332 211 452 1.3% 4.72% 3.78% 2.85%
2023 - 15650 000 592872 546732 7.8% 3.79% 2.85% 2.75%
2023 - 14 740 000 488 392 488 392 0.0% 3.31% 2.49% 2.70%
1952 - 4336000 160908 147 300 8.5% 3.71% 3.07% 2.50%
1965 - 10480000 346 825 319 550 7.9%  3.31%  2.55% 2.45%
1962 - 3105000 117 804 110 604 6.1% 3.79% 2.46% 2.50%
1953 - 3753000 138792 138792 0.0% 3.70% 2.36% 2.50%
1919 2010 2 638000 103031 103031 0.0% 391% 3.14% 2.75%
1959 2009 2291000 82139 82139 0.0% 3.59% 2.90% 2.75%
1978 2017 17 740 000 750896 749 696 0.2% 4.23% 3.57% 2.85%
1987 2008 5333000 236169 236169 0.0% 4.43% 3.30% 2.70%
1954 2015 6916 000 219984 218784 0.5% 3.18% 2.92% 2.40%
1967,1971-73 2005 19 320 000 957028 891 208 6.9% 4.95% 3.49% 3.10%
2017,2018 - 13310000 391068 391068 0.0% 294% 2.78% 2.45%
2015 - 11 460 000 475 404 462 804 2.7% 4.15% 2.91% 2.70%
2009 - 11780 000 512126 476 366 7.0% 4.35% 3.28% 2.95%
1979 2016 6916 000 325354 292822 10.0% 4.70% 3.77% 2.95%
1977 2003 1917 000 84903 84903 0.0% 4.43% 3.47% 2.85%
1974 2012 6444 000 307103 252956 17.6% 4.77% 3.24% 2.95%
2015 - 6 930000 312276 272916 12.6% 4.51% 3.36% 2.95%
1923 2016 16 730 000 636197 636197 0.0% 3.80% 1.79% 2.70%
1973 2002, 2006 5623000 212586 193324 9.1% 3.78% 2.19% 2.70%
1973 2014 5944000 240535 238975 0.6% 4.05% 2.53% 2.70%
1994 - 2775000 138 367 138 367 0.0% 4.99% 3.41% 2.95%
2023 - 13760000 562079 556 319 1.0% 4.08% 3.18% 3.10%
1986 2017 15570000 627 374 624142 0.5% 4.03% 3.07% 2.80%
1969 - 12130000 471 845 452 664 4.1% 3.89% 3.08% 2.65%
1959 2002,2003 10 940 000 460752 436152 5.3% 4.21% 2.84% 2.80%
1972 2014 7 563 000 310514 287810 7.3% 4.11% 2.78% 2.85%
1964,1968 2019, 2020 9363000 315192 296712 5.9% 3.37% 2.45% 2.50%
1920 2013 5753000 203436 145 620 28.4% 3.54% 2.49% 2.50%
2024 - 17 720 000 618 000 618 000 0.0% 3.49% 3.27%%  2.70%
2021 - 63110000 1630176 1601100 1.8%  2.58%  2.30% 2.20%
356 577 000 13244 458 12703 066 4.1% 3.71% 2.84% 2.66%
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30. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Eigentums-  Eigentums- Kanton Art Grund- Erwerbs-
verhdltnisse? quote stickflache datum

2

m

Renditeliegenschaften

Wohn-/Geschéftsliegenschaften

Altstatten, Churerstrasse 1a, 1b, 1c AE 100% SG Wohn-/ Geschdaftsliegenschaft 2281 30.11.2016
Basel, Laufenstrasse 5, 7 AE 100% BS Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 837 30.06.2020
Basel, Sempacherstrasse 8, 10, 12 AE 100% BS Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 939 30.06.2020
Berg, Schlossstrasse 9 AE 100% TG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 12 657 01.01.2020
Berikon, Corneliastrasse 8a, 8b AE 100% AG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 3308 01.04.2017
Court, Rue du Temple 1 AE 100% BE Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 2798 01.09.2021
Couvet, Rue du Parc 19 AE 100% NE Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 1497 01.09.2021
Dietikon, Badenerstrasse 24 AE 100% ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 470 14.08.2020
Dietikon, Feldstrasse 1,3, 5 AE 100% ZH Wohn-/ Geschdaftsliegenschaft 1069 14.08.2020
Egnach TG, Buch 16 AE 100% TG Wohn-/ Geschdaftsliegenschaft 4232 01.01.2020
Frauvenfeld, Bahnhofstrasse 92, Erchingerstrasse 3 AE 100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 1200 01.12.2008
Frauenfeld, Schaffhauserstrasse 17, 19,

Grinmattweg 5 AE 100% TG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 2551 01.01.2017
Frauenfeld, Zircherstrasse 212 AE 100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 354 21.12.2015
Frauenfeld, Zircherstrasse 237, 237a, 239 AE 100% TG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 1585 01.12.2008
Grenchen, Bettlachstrasse 20 AE 100% SO Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 1446 01.01.2015
Hergiswil, Obermattweg 9 AE 100% NW Wohn-/ Geschdftsliegenschaft 3833 01.12.2020
Illnau-Effretikon, Usterstrasse 31, 31a, 31b AE 100% ZH Wohn-/ Geschdaftsliegenschaft 2052 26.11.2015
Kirchlindach, Diemerswilstrasse 28 AE 100% BE Wohn-/ Geschdaftsliegenschaft 1391 01.01.2020
Kradolf TG, Hauptstrasse 17/19 AE 100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 2336 01.01.2020
Martigny, Avenue du Grand-Saint-Bernard 20 AE 100% VS Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 2103 01.12.2019
Murten, Centre Loewenberg AE 100% FR Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 117 957 01.05.2017
Minchwilen, Frauenfelderstrasse 20, 20a, 20b, 20c AE 100% TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 6653 31.07.2017
Neuhausen am Rheinfall, Zentralstrasse 2, 4, 6 AE 100% SH Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 497 01.12.2009
Olten, Aarauerstrasse 55 AE 100% SO Wohn-/ Geschdaftsliegenschaft 1604 26.09.2019
Presinge, Route de la Louviere 18 AE 100% GE Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 17 610 17.11.2017
Reute AR, Mohren AE 100% AR Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 5465 01.01.2020
Romanshorn, Hafenstrasse 46 ME 77% TG Wohn-/ Geschdgftsliegenschaft 1460 11.08.2016
Salmsach, Kehlhofstrasse 47 AE 100% TG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 3306 01.06.2023
Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46 AE 100% SH Wohn-/ Geschéftsliegenschaft 951 14.12.2021
St. Gallen, Rorschacherstrasse 123, 125, 127 AE 100% SG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft 2743 02.09.2015
Wald ZH, Haselstudstrasse 12 AE 100% ZH Wohn-/ Geschdaftsliegenschaft 3507 01.01.2020
Zirich, Badenerstr. 696, Jakob-Fugli-Str. 16, 18,

Bachmattstr. 53 AE 100% ZH Wohn-/ Geschdgftsliegenschaft 3584 01.12.2008

Total Wohn-/ Geschaftsliegenschaften

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften
" Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten
2 AE: Alleineigentum / ME: Miteigentum
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Baujahr Jahr derletzten Marktwert Soll-Mietzins- Ist-Mietzins- Leer- Brutto- Netto- Diskont-
umfassenden 31.12.2024 einnahmen einnahmen stand rendite rendite satzreal

Renovation CHF CHF" CHF ™ in% in% in% in%

2015 - 22 870000 1300141 1094 845 15.8% 5.68% 3.66% 3.50%

1973 - 9775000 305 688 305 688 0.0% 3.13% 2.59% 2.50%

1965 - 13790000 503758 503758 0.0% 3.65% 3.09% 2.55%
1677,1680 2014, 2015, 2019 6995000 387372 387 372 0.0% 5.54% 4.98% 3.00%
2017 - 22 680000 871459 866 695 0.5% 3.84% 3.17% 2.80%
1500, 1771 2011 4764000 283560 283560 0.0% 5.95% 5.34% 3.50%
1989 2019 4 607 000 347 040 347 040 0.0% 7.53% 6.96% 3.05%

1840 Diverse 1726 000 39720 39720 0.0% 2.30% 1.77% 2.65%

1958 2019 11 700 000 371028 371028 0.0% 3.17% 2.34% 2.45%

1965 2013,2017 8551000 505 380 505 380 0.0% 5.91% 5.57% 3.10%

2012 - 10720000 457212 457 212 0.0% 4.27% 3.34% 2.90%

1962 2015 9582000 451416 435420 3.5% 4.71% 3.86% 2.90%

1899 2012 5741000 248 964 248 964 0.0% 4.34% 2.63% 2.80%

1899, 1909 2006, 2010 7 508 000 503 046 503 046 0.0% 6.70% 5.45% 3.20%
1969 2014 15280000 864 800 847520 2.0% 5.66% 2.27% 3.10%
1976,1987 2015, 2018, 2020 19 050 000 860874 853314 0.9% 4.52% 3.27% 2.90%
1860, 2013 2013 10730 000 379020 378264 0.2% 3.53% 2.95% 2.60%
1972 2012 5393000 255696 255696 0.0% 4.74% 4.37% 3.40%
1902,1910, 1995 2012,2016 4432000 313 344 313344 0.0% 7.07% 6.64% 3.30%
1900, 2014 2014, 2016, 2019 18 760 000 924168 924168 0.0% 4.93% 4.73% 3.10%
1982 2011, 2021 56 180 000 2923644 2923644 0.0% 5.20% 5.02% 3.35%

2017 - 26 350 000 1091196 1089 636 0.1% 4.14% 3.56% 2.95%

1950 2019, 2023 5821000 281 255 276 614 1.6%  4.83%  3.53% 2.95%

1974 2018 36120000 1419223 1401110 1.3% 3.93% 3.15% 2.85%
1937,1989 2014 23 610000 1187796 1187796 0.0% 5.03% 4.54% 3.25%
1982,1997 2014, 2016, 2019 6 435 000 330636 330636 0.0% 5.14% 4.85% 3.35%
1971 2009 6265000 380137 380137 0.0% 6.07% 4.71% 3.45%
1974,1979 2009 9232000 457 000 457 000 0.0% 4.95% 4.65% 3.05%
1895, 1950 2012 23300000 1093163 1055734 34%  4.69%  3.86% 2.80%
1963 2010 18 350 000 857 235 828 862 3.3% 4.67% 3.16% 2.80%
1925,1978 2016, 2017 9727000 483 996 483996 0.0% 4.98% 4.60% 3.15%
1971 2014 79 700 000 2 653402 2590150 2.4% 3.33% 2.92% 2.30%
515744 000 23332368 22927 349 1.7% 4.52% 3.76% 2.91%
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30. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Eigentums-  Eigentums- Kanton Art Grund- Erwerbs-
verhdltnisse ? quote stickflache datum

2

m

Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Dielsdorf, Industriestrasse 20 AE 100% ZH Geschdaftsliegenschaft 5320 17.03.2015
Leukerbad, Willy-Spihlerstrasse 2 AE 100% VS Geschdéftsliegenschaft 17 695 17.05.2018
Richterswil, Bergstrasse 16 AE 100% ZH Geschdftsliegenschaft 5483 01.12.2019
Richterswil, Bodenstrasse 1 AE 100% ZH Geschdaftsliegenschaft n/a 01.12.2019
Richterswil, Bodenstrasse 10 AE 100% ZH Geschdéftsliegenschaft n/a 01.12.2019
Richterswil, Chrummbachliweg 2 AE 100% ZH Geschdéftsliegenschaft 1087 01.12.2019
St. Gallen, Rorschacherstrasse 139,

Helvetiastrasse 27 AE 100% SG Geschdftsliegenschaft 1498 10.03.2015
Volketswil, Chriesbaumstrasse 2 AE 100% ZH Geschéftsliegenschaft 6228 16.06.2022

Total Geschéftsliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

Projekte
Basel, Johanniterstrasse 5, 11 AE 100% BS Projekt 1016 01.07.2017
Oberburg, Progressastrasse 23/25/27 AE 100% BE Projekt 2531 15.12.2018

Total Projekte

Total alle Liegenschaften

Bemerkungen zu den Renditeliegenschaften
" Die Soll- und Ist-Mietzinseinnahmen basieren auf Jahresmieten
2 AE: Alleineigentum / ME: Miteigentum
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Baujahr Jahr der letzten Marktwert Soll-Mietzins- Ist-Mietzins- Leer- Brutto- Netto- Diskont-
umfassenden 31.12.2024 einnahmen einnahmen stand rendite rendite satzreal

Renovation CHF CHF ™" CHF ™" in% in% in% in%

2004 - 30 630000 1657812 1657812 0.0% 5.41% 4.93% 3.15%
1961,1966 - 21160000 1440000 1440000 0.0% 6.81% 7.11% 3.95%
1880 - 26 260000 1460554 1460554 0.0% 5.56% 5.26% 4.30%

2005 - 757 400 109 800 109 800 0.0% 14.50% 3.02% 4.10%

1880 - 852 300 38117 38117 0.0% 4.47%  3.02% 2.90%

2004, 2007 - 3591000 180 000 180 000 0.0% 5.01% 4.75% 3.40%
1909 2010 15780000 735768 735768 0.0% 4.66% 4.31% 2.95%

1990 2016 28 900 000 1427 966 1206074 15.5% 4.94% 3.32% 3.15%

127 930700 7050017 6828125 3.1% 5.51% 4.89% 3.50%

1000251700 43 626 843 42 458 539 2.68% 4.36% 3.58% 2.90%

1964 2024 33020000 724 324 666 484 8.0% 2.19% 1.44% 2.50%

1989 2009 5258 000 158203 148723 6.0% 3.01% 3.47% 3.10%
38278 000 882 527 815 207 7.6% 2.58%

1038529 700 44 509 370 43273746 2.88%
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30. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Kanton Art
Renditeliegenschaften

Wohnliegenschaften

Aarberg, Leimernweg 22 BE Wohnliegenschaft
Aigle, Ruelle la Croix Blanche 7 VD Wohnliegenschaft
Bad Zurzach, Weissensteinweg 1 2) AG Wohnliegenschaft
Basel, Oltingerstrasse 35 BS Wohnliegenschaft
Basel, St. Alban-Anlage 57 BS Wohnliegenschaft
Basel, Wanderstrasse 4 BS Wohnliegenschaft
Basel, Welschmattstrasse 47 BS Wohnliegenschaft
Burgdorf, Felseggstrasse 19, 21 BE Wohnliegenschaft
Burgdorf, Guisanstrasse 15 BE Wohnliegenschaft
Burgdorf, Gyrischachenstrasse 53, 55, 59 BE Wohnliegenschaft
Burgdorf, Neuhofweg 34, 36 BE Wohnliegenschaft
Glattbrugg, Dammstrasse 16 ZH Wohnliegenschaft
Grellingen, Felsenacker 1, 2,3,5,7 BL Wohnliegenschaft
IlInau-Effretikon, Brandrietstrasse 36 ZH Wohnliegenschaft
Jegenstorf, Solothurnstrasse 77, 79 BE Wohnliegenschaft
Kappel, Grossmatt 44, 46a SO Wohnliegenschaft
Kirchberg, Eigerweg 7,9 BE Wohnliegenschaft
Kirchberg, Meisenweg 2 BE Wohnliegenschaft
Kirchberg, Niesenweg 1, 3 BE Wohnliegenschaft
Luterbach, Blockstrasse 3, 5 SO Wohnliegenschaft
Luzern, Voltastrasse 2 LU Wohnliegenschaft
Moosseedorf, Ldngenbihlstrasse 2, 4 BE Wohnliegenschaft
Moosseedorf, Sandstrasse 56, 58 BE Wohnliegenschaft
Oberburg, Schulstrasse 6 BE Wohnliegenschaft
Oberdiessbach, Burgdorfstrasse 5 BE Wohnliegenschaft
Obernau (Kriens), Rainacherstrasse 25, 27, 29, 31 LU Wohnliegenschaft
Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21, 23, 25, 27 BE Wohnliegenschaft
Rombach, Gysulastrasse 72, 74, 76 AG Wohnliegenschaft
Rorschacherberg, Eichenstrasse 9 SG Wohnliegenschaft
St. Gallen, Im Grund 10a/12a SG Wohnliegenschaft
St. Gallen, Oststrasse 18, 20 SG Wohnliegenschaft
St. Gallen, Rorschacherstrasse 135 SG Wohnliegenschaft
ZUrich, Badenerstrasse 701 ZH Wohnliegenschaft

Total Wohnliegenschaften

* Antennenanlagen und Werbeflachen
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Nutzflache m?

Total Wohnen Parkierung Biro Verkauf Gewerbe/ Parkierung Lager/ Archiv Ubrige*
Liegenschaft Wohnen Industrie Gewerbe
10m?/PP 10m?/PP

1285 1135 150 0 0 0 0 0 0
2633 2257 150 0 0 155 70 0 0
2257 1957 300 0 0 0 0 0 0
635 625 10 0 0 0 0 0 0
1702 1652 50 0 0 0 0 0 0
538 498 0 0 0 40 0 0 0
581 581 0 0 0 0 0 0 0
726 636 90 0 0 0 0 0 0
582 582 0 0 0 0 0 0 0
4990 4450 540 0 0 0 0 0 0
1304 1144 160 0 0 0 0 0 0
674 584 90 0 0 0 0 0 0
5218 4428 790 0 0 0 0 0 0
1420 1093 140 0 0 167 20 0 0
2480 2280 200 0 0 0 0 0 0
2807 2396 410 0 0 0 0 0 1
1896 1626 270 0 0 0 0 0 0
545 455 90 0 0 0 0 0 0
1884 1584 300 0 0 0 0 0 0
1645 1425 220 0 0 0 0 0 0
1178 904 0 0 0 212 0 61 1
1244 1114 130 0 0 0 0 0 0
1249 1059 190 0 0 0 0 0 0
951 831 120 0 0 0 0 0 0
2441 1390 190 7 0 579 160 115 0
3961 3540 420 0 0 0 0 0 1
1979 1759 160 0 0 60 0 0 0
1905 1540 350 0 0 0 0 15 0
1921 1481 440 0 0 0 0 0 0
1500 1330 170 0 0 0 0 0 0
874 874 0 0 0 0 0 0 0
2128 1739 0 0 0 389 0 0 0
3676 3456 220 0 0 0 0 0 0
60 809 52406 6350 7 0 1602 250 191 3
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30. Angaben zu den Renditeliegenschaften

Liegenschaften Kanton Art

Renditeliegenschaften

Wohn-/Geschéftsliegenschaften

Altstatten, Churerstrasse 1a, 1b, 1c SG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft
Basel, Laufenstrasse 5, 7 BS Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Basel, Sempacherstrasse 8, 10, 12 BS Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Berg, Schlossstrasse 9 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Berikon, Corneliastrasse 8a, 8b AG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Court, Rue du Temple 1 BE Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Couvet, Rue du Parc 19 NE Wohn-/ Geschaftsliegenschaft
Dietikon, Badenerstrasse 24 ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Dietikon, Feldstrasse 1, 3, 5 ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Egnach TG, Buch 16 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Frauvenfeld, Bahnhofstrasse 92, Erchingerstrasse 3 TG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft
Frauenfeld, Schaffhauserstrasse 17, 19, Grinmattweg 5 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Frauvenfeld, Zircherstrasse 212 TG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft
Frauenfeld, Zircherstrasse 237, 237a, 239 TG Wohn-/ Geschaftsliegenschaft
Grenchen, Bettlachstrasse 20 SO Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Hergiswil, Obermattweg 9 NW Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
lllnau-Effretikon, Usterstrasse 31, 31a, 31b ZH Wohn-/ Geschaftsliegenschaft
Kirchlindach, Diemerswilstrasse 28 BE Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Kradolf TG, Hauptstrasse 17/19 TG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft
Martigny, Avenue du Grand-Saint-Bernard 20 VS Wohn-/ Geschaftsliegenschaft
Murten, Centre Loewenberg FR Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Muinchwilen, Frauenfelderstrasse 20, 20a, 20b, 20c TG Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft
Neuhausen am Rheinfall, Zentralstrasse 2, 4, 6 SH Wohn-/ Geschaftsliegenschaft
Olten, Aarauerstrasse 55 SO Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Presinge, Route de la Louviéere 18 GE Wohn-/ Geschdéftsliegenschaft
Reute AR, Mohren AR Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Romanshorn, Hafenstrasse 46 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Salmsach, Kehlhofstrasse 47 TG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46 SH Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
St. Gallen, Rorschacherstrasse 123, 125,127 SG Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Wald ZH, Haselstudstrasse 12 ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaft
Zirich, Badenerstr. 696, Jakob-Figli-Str. 16, 18, Bachmattstr. 53 ZH Wohn-/ Geschéftsliegenschaft

Total Wohn-/Geschaftsliegenschaften

* Antennenanlagen und Werbeflachen
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Geschaftsbericht 2024

Total Wohnen Parkierung Biro Verkauf Gewerbe/ Parkierung Lager/ Archiv Ubrige*
Liegenschaft Wohnen Industrie Gewerbe
10m?/PP 10m?/PP
6819 2046 390 2225 945 502 260 451 0
1811 1732 0 59 0 0 0 20 0
2527 2006 300 0 114 0 20 87 0
2580 1262 0 0 0 1318 0 0 0
2896 2283 330 0 0 254 30 0 0
1247 599 0 0 0 648 0 0 0
867 442 0 0 0 425 0 0 0
448 179 10 0 0 209 50 0 0
1573 1355 90 0 127 0 0 0 1
3520 763 0 0 0 2337 420 0 0
2250 871 140 771 0 0 360 108 0
2444 1342 180 0 538 0 0 383 1
646 419 0 0 0 186 0 41 0
4003 0 0 2878 0 168 190 767 1
4294 1227 170 0 1251 1040 70 536 0
2550 1213 170 752 0 355 0 59 1
1604 1273 150 114 0 57 10 0 0
906 323 0 0 0 523 60 0 0
1625 739 0 0 0 766 120 0 0
2340 1364 0 0 0 836 140 0 0
18 495 3949 0 9416 0 3540 1590 0 0
6144 3197 620 0 1795 0 530 0 2
1484 782 20 249 0 0 70 363 0
5953 3840 370 0 0 1246 130 366 1
2070 1256 0 0 0 564 250 0 0
1388 705 0 0 0 463 220 0 0
3143 423 10 2670 0 0 40 0 0
2720 1489 0 0 0 1151 80 0 0
3921 1051 0 0 250 2619 0 0 1
5542 2722 460 128 811 995 170 256 0
1567 912 0 0 0 555 100 0 0
9573 3748 1020 2801 280 181 280 1263 0
108 950 45511 4430 22063 6111 20937 5190 4699 8
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30. Angaben zu den Renditeliegenschaften
Liegenschaften Kanton Art

Renditeliegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Dielsdorf, Industriestrasse 20 ZH Geschaftsliegenschaft
Leukerbad, Willy-SpUhlerstrasse 2 VS Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bergstrasse 16 ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bodenstrasse 1 ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Bodenstrasse 10 ZH Geschaftsliegenschaft
Richterswil, Chrummbdchliweg 2 ZH Geschaftsliegenschaft
St. Gallen, Rorschacherstrasse 139, Helvetiastrasse 27 SG Geschaftsliegenschaft
Volketswil, Chriesbaumstrasse 2 ZH Geschaftsliegenschaft

Total Geschéftsliegenschaften

Total Renditeliegenschaften

Projekte
Basel, Johanniterstrasse 5, 11 BS Projekt
Oberburg, Progressastrasse 23/25/27 BE Projekt

Total Projekte

Total alle Liegenschaften

* Antennenanlagen und Werbeflachen
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Geschaftsbericht 2024

Total Wohnen Parkierung Biro Verkauf Gewerbe/ Parkierung Lager/ Archiv Ubrige*
Liegenschaft Wohnen Industrie Gewerbe
10m?/PP 10m?/PP
7032 0 0 5008 0 0 960 1064 0
15178 0 0 0 0 14298 880 0 0
5132 0 0 0 0 4832 300 0 0
610 0 0 366 0 244 0 0 0
323 0 0 118 0 125 80 0 0
836 0 0 411 0 215 180 30 0
4372 0 0 3982 0 0 160 230 0
12943 0 0 3954 0 4103 1810 3076 1
46 426 0 0 13839 0 23817 4370 4400 1
216185 97917 10 780 35908 6111 46 356 9810 9289 12
4042 3631 410 0 0 0 0 0 1
1839 803 250 0 0 767 10 9 0
5880 4434 660 0 0 767 10 9 1
222 065 102 351 11440 35908 6111 47123 9820 9298 13
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30. Angaben zu den Renditeliegenschaften

10 grosste Mieter per 31.12.2024

Mieter Nettomietzins Anteil Soll-Mietzinsen  Anteil Soll-Mietzinsen
p.a. aller Gewerbemieter Uber gesamtes
CHF in% Portfolio in %
Schweizerische Bundesbahnen SBB 2923644 12.78% 6.70%
Tertianum AG 2869956 12.55% 6.58%
BMW (Schweiz) AG 1657812 7.25% 3.80%
Kanton Zirich Sichrheitsdirektion, Kantonales Sozialamt 1497039 6.55% 3.43%
Leukerbad Clinic AG 1440000 6.30% 3.30%
Domaine de la Louviére SA 1187796 5.19% 2.72%
Vision Management Services GmbH 618 000 2.70% 1.42%
Kantonsspital St. Gallen (KSSG) 578808 2.53% 1.33%
Wohnbaugenossenschaft Domum 488392 2.14% 1.12%
Bodana Alterswohnheim AG 457 000 2.00% 1.05%
Ubrige Mieter (inkl. Wohnen) 29908 397 - 68.56%
Soll-Mietzinsen der 10 gréssten Mieter 13718447 59.99% 31.44%
Soll-Mietzinsen aller Gewerbemieter 22 868 464 100.00% 52.42%
Soll-Mietzinsen aller Gewerbenutzungen 17 895 492 78.25% 41.02%
Soll-Mietzinsen gesamtes Portfolio (exkl. Projekte) 43626843 100.00%
Falligkeitsibersicht Geschaftsmietvertrage
Jahr Summe von Fléchen in% Summe von Soll-Mietzinsen p.a. in%
m? CHF
unbefristet 6529 5.72% 878816 3.84%
2024 2085 1.83% 383040 1.67%
2025 7 347 6.44% 1913862 8.37%
2026 4 605 4.03% 866786 3.79%
2027 10193 8.93% 2133244 9.33%
2028 4963 4.35% 903 601 3.95%
2029 8581 7.52% 1467 545 6.42%
2030 5182 4.54% 995412 4.35%
2031 7 283 6.38% 2059213 9.00%
2032 20979 18.38% 3721352 16.27%
2033 1088 0.95% 230060 1.01%
2034 6338 5.55% 1890024 8.26%
2035 - - - -
2036 8186 7.17% 2288412 10.01%
2037 262 0.23% 70632 0.31%
2038 16 938 14.84% 1897000 8.30%
2039 - - - -
2040 - - - -
2041 1630 1.43% 681072 2.98%
2042 - - - -
2043 1957 1.71% 488 392 2.14%
Gesamtergebnis 114146 100.00% 22868 464 100.00%
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Laufzeit Liegenschaften

30.04.2032 Murten, Centre Lowenberg

div. 2027-2034 Martigny/ Berg/ Kradolf/ Egnach/ Kirchlindach/ Wald
31.01.2036 Dielsdorf, Industriestrasse 20
31.12.2025 Richterswil, Bergstrasse 16 & Bodenstrasse 10
30.04.2038 Leukerbad, Willy-Spuhlerstrasse 2
31.03.2031 Presinge, Route de la Louviére 18
31.07.2034 St. Gallen, Rorschacherstr. 135
30.09.2032 St. Gallen, Rorschacherstr. 139/Helvetiastr. 27
31.05.2043 Bad Zurzach, Weissensteinweg
31.05.2038 Salmsach, Kehlhofstrasse 47

unbefristet
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043

Ubersicht Falligkeiten der Soll-Mietzinsen in %
aller Geschaftsmietvertréage per 31.12.2024

I 5.84%

I 1.67%

I .37 %
I 5.79%
I ©.33%
I 3.95%
I 6.42%
I £ .35%
I—— 9.00%
I —— 1 6.27 %
Hl 1.01%

I 3.26%
I— 10.01%
B 0.31%

I 3.30%

I 2 .98%
I 2.14%
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&

pwc

Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG, Ziirich

Bericht zur Priufung der Jahresrechnung

Priifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Novavest Real Estate AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2024, der Erfolgsrechnung, der Geldflussrechnung und dem Eigenkapitalnachweis fiir das dann endende
Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — geprift.

Nach unserer Beurteilung vermittelt die beigefligte Jahresrechnung (Seiten 98 bis 135) ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie
deren Ertragslage und Cashflows fiir das dann endende Jahr in Ubereinstimmung mit den Swiss GAAP FER und
entspricht den Bestimmungen von Art. 17 der Richtlinien betr. Rechnungslegung (RLR) der SIX Swiss Exchange sowie
dem schweizerischen Gesetz.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fir die Prifung der Jahresrechnung» unseres
Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfilllt.

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

Unser Prifungsansatz

Uberblick

Gesamtwesentlichkeit: CHF 3.28 Mio.
Wesent.
lichkeit

Zur Durchfihrung angemessener Prifungshandlungen haben wir den
Prifungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Priifungsurteil zur Jahresrechnung als
Ganzes abgeben kdnnen, unter Beriicksichtigung der Organisation, der internen
Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in
welcher die Gesellschaft tatig ist.

Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
identifiziert:

B Besonders
wichtige
Priifungs-
SaChVer-
halte

Bewertung der Renditeliegenschaften

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Prifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser
Priifungsurteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen
falschen Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kdnnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden

PricewaterhouseCoopers AG, Kornhausstrasse 25, 9000 St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

Auf der Basis unseres pflichtgeméssen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Berlicksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Priifung, 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 3.28 Mio.

Bezugsgrosse Eigenkapital

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

Bestimmung der Wesentlichkeit Eigenkapital, da dies aus unserer Sicht diejenige Grosse ist, an der die
Erfolge von Immobiliengesellschaften liblicherweise gemessen werden.
Zudem stellt das Eigenkapital in Anlehnung an den Net Asset Value
eine allgemein anerkannte Bezugsgrosse fiir Wesentlichkeits-
Uiberlegungen von Immobiliengesellschaften dar.

Umfang der Priifung

Unsere Priifungsplanung 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
Ermessensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schatzungen in der Rechnungslegung
zu, bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukinftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher
sind. Wie in allen Priifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschaftsleitung
und, neben anderen Aspekten, mogliche Hinweise auf ein Risiko fir beabsichtigte falsche Darstellungen berucksichtigt.

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

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

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

Bewertung der Renditeliegenschaften

Besonders wichtiger Priifungssachverhalt Unser Priifungsvorgehen

Die Bewertung der Renditeliegenschaften haben wir Wir haben die in der Jahresrechnung dargestellten

aus folgenden Griinden als besonders wichtigen Angaben der Geschéftsleitung kritisch hinterfragt und
Prifungssachverhalt behandelt: folgende Prifungshandlungen durchgefiihrt:

Die Renditeliegenschaften bilden einen wesentlichen Der Verwaltungsrat hat einen Prozess zur Bewertung der
Bestandteil der Bilanz (CHF 1°000.3 Mio.) und die Renditeliegenschaften im Rahmen der

Bewertung erfolgt erfolgswirksam zu aktuellen Werten. Abschlusserstellung vorgegeben. Dabei liberwacht der
Verwaltungsrat die Einhaltung dieses Prozesses und er
hinterfragt die Ergebnisse der Verkehrswertschatzungen
des unabhangigen Immobilienexperten. Wir haben
diesen Prozess hinsichtlich der Angemessenheit der
Ausgestaltung und Einhaltung beurteilt.

Novavest Real Estate AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammilung
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Als Grundlage fur die Bewertung der
Renditeliegenschaften dienen die per Bilanzstichtag
durchgefiihrten Verkehrswertschatzungen eines
unabhangigen Immobilienexperten nach der
Discounted Cash-Flow Mehode (DCF-Methode). Bei
der DCF-Methode wird der aktuelle Wert einer

Der unabhangige Immobilienexperte wurde durch die
Geschaftsleitung beauftragt. Wir haben den Auftrag, die
Qualifikationen sowie die Unabhangigkeit des
Immobilienexperten beurteilt.

Wir haben die Bewertungen des unabhangigen

Immobilienexperten hinsichtlich der verwendeten
Grundlagen, der angewandten Methode, der Parameter
wie Mieteinnahmen, Leerstande, der Kostenstruktur
sowie des Diskontierungssatzes auf Basis von
Stichproben zusammen mit internen
Bewertungsexperten gewirdigt und auf Angemessenheit
beurteilt.

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

Immobilie aufgrund der erwarteten Geldfliisse unter
Verwendung eines risikogerechten
Diskontierungssatzes ermittelt. Die Festlegung dieser
Parameter wird wesentlich durch Schatzungen und
Annahmen der Geschéftsleitung beeinflusst.

Wir verweisen auf die Seiten 106 bis 107 und 122 bis
135 (Anhang der Jahresrechnung).

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im
Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, den Vergltungsbericht und unsere
dazugehdrigen Berichte.

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

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder
unseren bei der Abschlusspriifung 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
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, (iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung, die in Ubereinstimmung mit den Swiss
GAAP FER, dem Artikel 17 der RLR der SIX Swiss Exchange und den gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt, und fir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig
feststellt, um die Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung der Jahresrechnung ist der Verwaltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Geschaftstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Geschaftstatigkeit — sofern zutreffend — anzugeben sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfiihrung der
Geschaftstatigkeit anzuwenden, es sei denn, der Verwaltungsrat beabsichtigt, entweder die Gesellschaft zu liquidieren
oder Geschaftstatigkeiten einzustellen, oder hat keine realistische Alternative dazu.

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtlimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Prufungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte
Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewdirdigt, wenn von ihnen

Novavest Real Estate AG | Bericht der Revisionsstelle an die Generalversammlung
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einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser
Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

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

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein geméiss den Vorgaben des
Verwaltungsrats ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Wir empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Beat Inauen Sebastien Brihwiler

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 13. Februar 2025

Beilagen:

e Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung, Geldflussrechnung, Eigenkapitalnachweis und Anhang)
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VWGestpartner

Wiiest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Novavest Real Estate AG
Geschaftsleitung
Feldeggstrasse 26
CH-8008 ziirich

Zirich, 16. Januar 2025

Bericht des unabhangigen Schatzungsexperten
Immobilienbewertungen per 31.12.2024

An die Geschéftsleitung der Novavest Real Estate AG Referenz-Nummer
118631.2410

Auftrag

Im Auftrag der Geschéaftsleitung der Novavest Real Estate AG (Novavest) hat die
Wiiest Partner AG (Wliest Partner) die von der Novavest gehaltenen Liegenschaf-
ten zum Zweck der Rechnungslegung per Stichtag 31. Dezember 2024 bewertet.
Bewertet wurden sdmtliche Anlageliegenschaften sowie zwei Projekte.

Bewertungsstandards

Wiiest Partner bestatigt, dass die Bewertungen im Rahmen der national und inter-
national gebrauchlichen Bewertungsstandards und -richtlinien durchgefiihrt wur-
den.

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

Definition des Marktwertes

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

Hand&nderungs-, Grundstlicksgewinn- und Mehrwertsteuern sowie weitere bei
einer allfdlligen 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 Finanzierungskosten bertlicksichtigt.

Bewertungsmethoden
Wiiest Partner bewertet alle Liegenschaften der Gesellschaften mit Hilfe der
Discounted-Cashflow-Methode («kDCF-Methodey).

Wiiest Partner AG

Bei der DCF-Methode wird der Marktwert einer Immobilie nach dem zu erwarten- Alte Borse
den Geldfluss unter Berlcksichtigung eines risikogerechten Abzinsungssatzes 2'&?;;::55
ermittelt. Der Wert entspricht der Summe der in Zukunft liber einen unendlichen Schweiz

T +4144 289 90 00

wuestpartner.com
Regulated by RICS
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Bewertungszeitraum zu erwartenden, auf den Bewertungsstichtag diskontierten
Nettoertrage. Die marktgerechte Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft, in Ab-
hangigkeit ihrer individuellen Chancen und Risiken.

Die Projekte (Johanniterstrasse 5,11 in 4056 Basel und Progressastrasse
23/25/27 in 3414 Oberburg) wurden ebenfalls mit der DCF-Methode zum Markt-
wert bewertet. Dabei wird der Projektwert zum Bilanzierungsstichtag nach drei
Schritten hergeleitet:

— Bewertung der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Fertigstellung unter Berlicksich-
tigung des aktuellen Vermietungsstandes, der Markt- und Kostenschéatzung per
Stichtag;

— Ermittlung des Marktwertes per Bilanzierungsstichtag unter Berilicksichtigung
der prognostizierten, noch zu tatigenden Investitionen;

— Einschatzung des Risikos und Beriicksichtigung als gesonderter Cashflow einer
Kostenposition.

Grundlagen der Bewertung

Alle Liegenschaften der Novavest sind Wiest Partner aufgrund der durchgefiihr-
ten Besichtigungen und/oder der zur Verfigung gestellten Unterlagen bekannt.
Sie wurden in Bezug auf ihre Qualitdten und Risiken (Attraktivitat und Vermietbar-
keit der Mietobjekte, Bauweise und Zustand, Mikro- und Makrolage usw.) einge-
hend analysiert. Heute leerstehende Mietobjekte wurden unter Beriicksichtigung
einer marktiiblichen Vermarktungsdauer bewertet.

Die Liegenschaften der Gesellschaft werden von Wiiest Partner mindestens im
Dreijahresturnus sowie vor Zukauf von Liegenschaften und nach Beendigung
grosserer Umbauarbeiten besichtigt. In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2024
bis 31. Dezember 2024 wurden 38 Liegenschaften der Novavest besichtigt.

Ergebnisse per 31. Dezember 2024

Per 31. Dezember 2024 wurden von Wiiest Partner die Werte der insgesamt 73
Anlageliegenschaften sowie der beiden Projekte nach Swiss GAAP FER 18 Ziffer
14 ermittelt. Der Marktwert (aktueller Wert) aller 75 Liegenschaften zum Bilanz-
stichtag per 31. Dezember 2024 betragt 1'038'529'700 Schweizer Franken.

Veranderungen in der Berichtsperiode

In der Berichtsperiode vom 1. Januar 2024 bis 31. Dezember 2024 wurden weder
Liegenschaften erworben noch veraussert.

Die Fusion zwischen der Novavest Real Estate AG und der SenioResidenz AG
wurde mit Eintrag im Handelsregister per Freitag, 14. Juni 2024 erfolgreich vollzo-
gen.

2/3
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Unabhangigkeit und Vertraulichkeit

Im Einklang mit der Geschéaftspolitik von Wiiest Partner erfolgte die Bewertung der
Liegenschaften der Gesellschaft unabhangig und neutral. Sie dient lediglich dem
vorgangig genannten Zweck. Wiiest Partner libernimmt keine Haftung gegentiber

Dritten.

Ziirich, 16. Januar 2025
Wiest Partner AG

/ -
£ ¢

Ivan Anton
dipl. Architekt ETH; MSc Real Estate (CUREM)
Partner

P —

—_

Maaike Stam
BSc in Business Administration, Real

Estate Management

Manager

3/3
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ST. GALLEN (SG)
Rorschacherstrasse 135

Neue Appartements und Dienstleistungsfldchen

Bei diesem abgeschlossenen Entwicklungsprojektim Zent-
rum des Quartiers St. Fiden von St. Gallen wurden drei dltere,
einzelnstehende H&user zurickgebaut. Die entstandene
Baulicke zwischen zwei weiteren Anlageobjekten der Nova-
vest Real Estate AG (Wohn-/Gesché&ftsliegenschaft
«Rorschacherstrasse 123, 125, 127» und Geschdftsliegen-
schaft «Rorschacherstrasse 139 / Helvetiastrasse 27»), konnte
mit einem finfgeschossigen Neubau geschlossen werden.
Hier entstanden im Erdgeschoss diverse Gewerberdumlich-
keiten und in den Obergeschossen 69 Studios und Zimmer.

Geschaftsbericht 2024

Wohn-/Geschéftsliegenschaft mit 69 Apartments,
Gewerbeflachen 389 m?

Grundstiickflache 1 640 m?

Gesamtnutzfldche 2 128 m?
Soll-Mietzinseinnahmen TCHF 618 p.a.

Baujahr 2024

Novavest Real Estate AG « Liegenschaft
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Jahresrechnung 2024 der Novavest Real Estate AG

alle Betrége in CHF Erlduterungen 31.12.2024 31.12.2023
FlUssige Mittel 3327693 2559385
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1 6321952 5728 607
Ubrige kurzfristige Forderungen 3.2 238791 10 602
Vorfinanzierter Mieterausbau 152112 157101
Aktive Rechnungsabgrenzungen 1050497 183440
Total Umlaufvermégen 11091 045 8639135
Ubrige langfristige Forderungen 3.3 400 380 0
Renditeliegenschaften 3.4 849978 000 628283 200
Projekte 3.4 36780300 36797 200
Vorfinanzierter Mieterausbau 997708 1446573
Immaterielle Anlagen 3.5 4574711 0
Total Anlagevermégen 892731098 666526973
Total Aktiven 903822144 675166 108
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1472777 781130
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten 3.6 9571607 7722677
Passive Rechnungsabgrenzungen 3201589 3575100
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 3.7 179121379 85537500
Total Kurzfristiges Fremdkapital 193 367 352 97 616 406
Ubrige Langfristige Verbindlichkeiten 1011753 0
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 3.7 380009 751 341 627 250
Total Langfristiges Fremdkapital 381021504 341627 250
Total Fremdkapital 574388 856 439 243 656
Aktienkapital 3.8 231388316 185074416
Gesetzliche Kapitalreserven 82030155 39170272
Gesetzliche Gewinnreserven 426 000 0
Gewinnvortrag 11251763 3157835
Jahresgewinn 4337054 8519928
Total Eigenkapital 329433288 235922452
Total Passiven 903 822 144 675166 108

Der Anhang ist Bestandteil dieser Jahresrechnung.
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Erfolgsrechnung

alle Betrége in CHF Erlduterungen 01.01.-31.12.2024 | 01.01.-31.12.2023
Mietertrag 3.9 42725222 29859940
Ertrag aus Verkauf Liegenschaften 0 19950000
Nettoerldse aus Lieferungen und Leistungen 42725222 49 809 940
Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften -6595432 -5189727
Direkter Aufwand aus Verkauf Liegenschaften 0 -16 627 581
Personalaufwand -806 889 -757 225
Beratungsaufwand 3.10 -3072 397 -863532
Verwaltungsaufwand 31 -5377588 -3555669
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Sachanlagen -14194 922 -7 906 295
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf 3.5 -1143 678 0

Immateriellen Anlagen

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern 11534316 14909 911
Finanzertrag 75154 44206
Finanzaufwand -7272416 -4 654392
Betriebliches Ergebnis vor Steuern 4337054 10299 725
Direkte Steuern 0 -1779798
Jahresgewinn 4337054 8519928
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Anhang zur Jahresrechnung 2024
der Novavest Real Estate AG, Zirich

1. Allgemein

11 Grundsatze

Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemdéss den Vorschriften des schweizerischen Gesetzes, insbeson-
dere der Artikel Uber die kaufmé&nnische BuchfGhrung und Rechnungslegung des Obligationenrechts fur
Einzelabschlisse (32. Teil des Obligationenrechts) erstellt.

1.2 Wichtige Ereignisse der Berichtsperiode
Die Akquisition der SenioResidenz AG und zeitgleich erfolgende Fusion zwischen der Novavest Real Estate

AG und der SenioResidenz AG wurden mit Datum 14. Juni 2024 vollzogen. Die buchhalterische Integration
wurde aus steuerrechtlichen Grinden per 01. Januar 2024 durchgefihrt.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtze

2.1 Flussige Mittel

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

S&mtliche Forderungen werdenzum Nominalwert bewertet. Erkennbare und eingetretene Verluste werden
im Jahr ihres Eintretens der Erfolgsrechnung belastet. Die Wertberichtigung basiert auf einer Einzelbeur-

teilung unter Bericksichtigung allfdlliger vorhandener Sicherheiten.
2.3 Renditeliegenschaften

Die Liegenschaften werden zu Anschaffungskosten oder zu Herstellkosten abziglich Abschreibungen bi-
lanziert. Die Anschaffungskosten umfassen auch Akquisitionskosten welche im Zusammenhang mit dem
Kauf von Renditeliegenschaften anfallen. Die Abschreibungen erfolgen degressiv mit 1.0% vom Buch-

wert.
2.4 Projekte

Projekte umfassen Neubauten sowie Entwicklungsprojekte von Renditeliegenschaften. Projekte werden
zu Herstellungs- bzw. Anschaffungskosten bewertet, halbj&hrlich auf ihre Werthaltigkeit und Realisier-
barkeit Gberprift und falls notwendig wertberichtigt.

2.5 Goodwill
Die Position enthdlt Goodwill aus Akquisitionen. Der Goodwill entsteht aus der Differenz des Beteili-

gungswertes und dem Eigenkapital per Akquisitionszeitpunkt. Dieser wird als immaterielle Anlage akti-
viert und Uber 5 Jahre linear Gber die Erfolgsrechnung abgeschrieben.
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Geschaftsbericht 2024

Hypothekarschulden beinhalten durch Grundpfand gesicherte Bankkredite. Amortisationsverpflichtun-

gen, wahrscheinliche Rickzahlungen und innert 12 Monaten kindbare Verpflichtungen werden als kurz-

fristige Hypothekarverbindlichkeiten ausgewiesen.

3. Angaben, Aufschlisselungen und Erlduterungen zur Jahresrechnung

3.1 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

alle Betrage in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Forderungen gegeniber Dritten 6321952 5728607
Total 6321952 5728607
3.2 Ubrige kurzfristige Forderungen

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Ubrige kurzfristige Forderungen gegeniiber Dritten 238791 10602
Total 238791 10602
3.3 Ubrige langfristige Forderungen

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Ubrige langfristige Forderungen gegeniber Dritten 400 380 0
Total 400 380 0

Die Ubrigen langfristigen Forderungen von TCHF 400 beinhalten Mietforderungen gegen-

Uber dem Mieter Leukerbad Clinic.
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3.4 Renditeliegenschaften und Projekte

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Glattbrugg, Dammstr. 16 3866800 3905900
Zirich, Badenerstr. 701 37598700 37 978 500
IlInau-Effretikon, Usterstr. 31 8017 200 8098 200
Zurich, Badener- / Jakob-Figlistrasse 42 666 800 43107 700
Neuhausen, Zentralstrasse 2, 4, 6 5612 800 5768900
Dietikon, Feldstrasse 1, 3, 5 10374100 10478 900
Dietikon, Badenerstrasse 24 1683400 1700400
Schaffhausen, Bahnhofstrasse 46 21905100 21805000
Dielsdorf, Industriestrasse 20 23311500 23626 400
Volketswil, Chriesbaumstrasse 2 28900 000 30110000
Rorschacherberg, Eichenstr. 9 7193200 7 245000
St. Gallen, Im Grund 12a 7 677 700 7 754 900
St. Gallen, Oststrasse 18, 20 5552200 5608 400
Altstatten, Churerstr. 1 22 870000 23250000
Minchwilen, Frauenfelderstr. 20 22 231 600 22 647 200
Romanshorn, Hafenstr. 46 6265000 6570000
St. Gallen, Rorschacherstr. 123 14 672 300 14806 900
Frauvenfeld, Schaffhauserstr.17/19 8794 600 8871900
Frauenfeld, ZUrcherstr. 212 4576 200 4629 200
Frauenfeld, Bahnhof-/Erchingerstrasse 5951400 6011500
Frauenfeld, Zircherstrasse 237, 237a, 239 5944100 6054100
St. Gallen, Rorschacher-/Helvetiastrasse 10586 200 10724 500
St. Gallen, Rorschacherstr. 135 16 326 300 0
Obernau (Kriens), Rainacherstrasse 25, 27, 29, 31 14 646 700 14 794 600
Luzern, Voltastrasse 2 14 314 900 14 423200
Luterbach, Blockstr. 3, 5 6440700 6505 800
Grellingen, Felsenacker 1-7 18873000 19 063 600
Rombach (Kuttigen), Gysulastr. 9 056 300 9159500
Basel, St. Alban - Anlage 57 8579800 8 666 500
Basel, Wanderstrasse 4 2753200 2781000
Basel, Welschmattstrasse 47 3286400 3299 600
Basel, Oltingerstrasse 35 3722200 3759800
Kappel, Grossmatt 44, 46a 11533500 11650000
Berikon, Corneliastr. 6, 8 16 985 500 17157 100
Olten, Aarauerstrasse 34168 500 34527500
Basel Laufenstrasse 5, 7 9775000 10542 400
Basel, Sempacherstrasse 8,10, 12 12 749 800 12862 400
Aarberg, Leimerweg 3567800 3603800
Jegensdorf, Solothurnerstr. 77, 79 8958 700 9049 200
Moosseedorf, Sandstrasse 56, 58 5449 700 5504 700
Ostermundigen, Unterer Chaletweg 21, 23, 25, 27 11 683 600 11801 600
Grenchen, Bettlachstr. 20 13644 200 13256 200
Burgdorf, Felseggstrasse 2376000 2317400
Burgdorf, Guisanstrasse 2106 500 2127800
Oberburg, Schulstrasse 2 699 000 2718500
Kirchberg, Meisenweg 1788 600 1797 500
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3.4 Renditeliegenschaften und Projekte (Fortsetzung Tabelle)

alle Betrédge in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Burgdorf, Neuhofweg 4522500 4568200
Kirchberg, Eigerweg 6673200 6 633700
Moosseedorf, Langenbihlstrasse 4987 700 5038100
Kirchberg, Niesenweg 6032900 6074 800
Burgdorf, Gyrischacherstrasse 15708 100 15856 300
Murten, Centre Léwenberg 56 180 000 57988900
Leukerbad, Willy-SpGhlerstrasse 2 21160000 0
Wald, Haselstudstrasse 12 9481 400 0
Kirchlindach, Diemerswilstrasse 28 5021400 0
Berg, Schlossstrasse 9 6995000 0
Egnach, Buch 16 8029500 0
Kradolf, Hauptstrasse 17, 19 4432000 0
Reute, Mohren 5536500 0
Salmsach TG, Kehlhofstr. 47 9031200 0
Richterswil, Bergstrasse 16 26260000 0
Richterswil, Bodenstrasse 1 733300 0
Richterswil, Bodenstrasse 10 821700 0
Richterswil, Chrummbéchliweg 2 3591000 0
Martigny, Avenue du Grand-Saint-Bernard 20 17 394 800 0
Hergiswil, Obermattweg 9 19 050 000 0
Bad Zurzach, Weissensteinweg 14287 300 0
Oberdiessbach, Burgdorfstrasse 5 13270100 0
Court, Rue du Temple 1 3995900 0
Court, Rue du Temple 3 0 0
Couvet, Rue du Parc 19 4 607 000 0
Effretikon, Brandriedstrasse 36 12 346 400 0
Aigle, Ruelle de la Croix Blanche 7 15 650 000 0
Presinge, Route La Louviéere 18 12442 300 0
Total Renditeliegenschaften 849 978 000 628283200
St. Gallen, Rorschacherstrasse 135 0 13674400
Basel, Johanniterstr. 5, 11 31522 300 23122800
Oberburg, Progressastrasse 5258 000 0
Total Projekte 36 780 300 36797 200
Total 886 758 300 665 080 400
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3.5 Immaterielle Anlagen

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Bestand 1. Januar 2024 0 0
Zugdnge 5718389 0
Abschreibung -1143678 0
Bestand per 31. Dezember 4574711 0
Der Goodwill entstand durch die Fusion mit der SenioResidenz AG, welche eine Beteili-

gung an der SenioResidenz La Louviere AG gehalten hat in Héhe von TCHF 8 089. Das

Eigenkapital der SenioResidenz AG La Louviere AG belief sich auf TCHF 2 371. Somit

resultierte ein Goodwill in Hohe von TCHF 5 718. Der Goodwill wurde im Berichtsjahr be-

ricksichtigt und wird planmdssig Gber 5 Jahre abgeschrieben. Der nach dieser planmas-

sigen Auflésung Uber TCHF 1 143 verbleibende Goodwill von TCHF 4 574 wurde per Ende

2024 beurteilt und verbleibt alsimmaterielle Anlage bestehen.

3.6 Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniber Dritten 9571607 7722677
Total 9571607 7722677
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alle Betrage in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Credit Suisse AG 0 9915000
CS Anlagestiftung 10750 000 0
Luzerner Kantonalbank AG 217707 979 147 255000
Migros Bank AG 11550 000 0
Nidwaldner Kantonalbank 14268 000 14 436 000
Schaffhauser Kantonalbank AG 56 686 250 55283750
St. Galler Kantonalbank AG 112505000 101 505 000
Thurgauer Kantonalbank AG 108 763 900 90925 000
UBS AG 26 900 000 0
avenirplus / Unigamma Anlagestiftung 0 7 845 000
Total 559131129 427164750
alle Betrdge in CHF 31.12.2024 31.12.2023
0 bis 3 Monate 138770129 49 685 250
3 bis 12 Monate 40351250 35852250
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 179121379 85537500
1 bis 5 Jahre 339021750 201020 250
Uber 5 Jahre 40988 000 140 607 000
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 380009 750 341627 250
Total 559131129 427164750
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3.8 Aktienkapital

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrége in CHF

Namenaktien zu nom CHF 22.75 (Vorjahr CHF 24.00) 231388316 185074 416
Total 231388316 185074416
Anzahl Aktien 31.12.2024 31.12.2023
Namenaktien zu nom CHF 22.75 (Vorjahr CHF 24.00) 10170915 7711434
Entwicklung der Anzahl Namenaktien 2024 2023
Bestand am 01. Januar 7711434 7711434
Fusion Senio Residenz per 01.Januar 2459 481 0
Bestand per 31. Dezember 10170915 7711434
Kapitalband

alle Betrdge in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Untergrenze Kapitalband 231388316 185074 416
Obergrenze Kapitalband 274750 044 220238544
Verfigbares Kapitalband fir Erhéhungen des Aktienkapitals 43361728 35164128
Anzahl Namenaktien zu nom CHF 22.75 des Kapitalbands 1906010 1465172
3.9 Mietertrag

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Sollmietertrag aus Fremdmieten 44942 806 31916 296
Mietzinsverluste -698199 -628158
Leerstand -1519 386 -1428198
Total 42725222 29859940
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alle Betrage in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Grundstickbewertungskosten (Akquisition) 279552 147 019
Verwaltungsratshonorare 290994 242420
Rechtsberatung und Kommunikation 454734 192766
Ubriger Beratungsaufwand 2047147 281327
Total 3072397 863532
Der Ubrige Beratungsaufwand beinhaltet im wesentlichen Kosten welche im Zusammenhang

mit der Fusion mit der SenioResidenz AG entstanden sind.

3.11 Verwaltungsaufwand

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Dienstleistungsvertrag Nova Property Fund Management AG & Cura Management AG 4230710 3037630
Kapitalsteuvern 452 625 306196
Ubriger Verwaltungsaufwand 694 253 211843
Total 5377588 3555669

4. Weitere Angaben

4.1 Erklarung Gber die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

Im Berichtsjahr 2024 waren der Chief Excecutive Officer (01. Januar - 31. Dezember)
und der Chief Financial Officer (1. Januar bis 30. November P. Hauser - 1. September bis
31. Dezember 2024 F. Gmur) direkt bei der Novavest Real Estate AG angestellt. Bei den
Personalkosten des CEO wurden TCHF 300 (Vorjahr TCHF 300) und bei denjenigen des
CFO TCHF 250 (Vorjahr TCHF 216) von den Verwaltungshonoraren der Nova Property
Fund Management AG in Abzug gebracht.
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4.2 Sicherheiten fir eigene Verbindlichkeiten sowie Aktiven unter
Eigentumsvorbehalt

alle Betrége in CHF 31.12.2024 31.12.2023
Gesamtbetrag der verpféndeten Aktiven zu handelsrechtlichen Buchwerten

(Liegenschaften) 886 758 300 665080 400
Total Grundpfandrechte 668936422 514476 422
Hypothekarische Belastungen 559131129 427164750
4.3 Aussergewodhnliche schwebende Geschdafte und Risiken

Im 2024 und 2023 sind keine aussergewdhnliche schwebende Geschafte und Risiken einge-

treten.

4.4 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind keine Ereignisse zwischen dem 31. Dezember 2024 und der Genehmigung der Jah-

resrechnung durch den Verwaltungsrat am 13. Februar 2025 eingetreten, welche eine An-

passung der Buchwerte von Aktiven und Passiven zur Folge hdtten oder an dieser Stelle

offengelegt werden mussten.

4.5 Beteiligungen der Geschaftsleitung und des Verwaltungsrates inklusive deren

nahestehenden Personen

Verwaltungsrat 31.12.2024 31.12.2023

Anzahl Aktien

Anzahl Aktien

Gian Reto Lazzarini, Verwaltungsratsprdsident (bis Juni 2024)

Dr. Markus Neff, Vizepréasident (bis Juni 2024)

Thomas Sojak, Verwaltungsratsprdsident (ab Juni 2024)

Stefan Hiestand, Vizeprasident (ab Juni 2024)

Claudia Suter, Mitglied

Daniel Ménard, Mitglied

oO|Oojo|lO0O|0O|O|O

Floriana Scarlato, Mitglied

oO|OoO/lO|O|O|O|O
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31.12.2024
Anzahl Aktien

31.12.2023
Anzahl Aktien

Peter Mettler, CEO 236429 236429
Fabio GmUr, CFO (ab September 2024) 0 0
Patrick Hauser CFO (bis September 2024) 0 0
Es bestehen keine Wandel- oder Optionsrechte zugunsten von Mitgliedern der Konzern-

leitung oder des Verwaltungsrates.

4.6 Bedeutende Aktiondre

Aktionar 31.12.2024 31.12.2023

Stimmenanteil

Stimmenanteil

Arabella Group AG Chur 313% n/a
Bernische Lehrerversicherungskasse Ostermundigen <3.00% >3.00%
CACEIS (Switzerland) SA Nyon >15.00% >15.00%
Peter Mettler Niederteufen 2.32% 3.07%
Personalvorsorgestiftung der Arzte und Tierdrzte PAT St. Gallen 5.52% n/a
Aktiondrsgruppe Safra, c/o J. Safra Sarasin Holding AG Basel 3.88% >5.00%
Schubiger Rolf Teufen <3.00% >3.00%
UBS Fund Management (Switzerland) AG Basel 5.04% n/a

4.7 Honorar Revisionsstelle

Im Berichtsjahr 2024 wurden Rechnungen der Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers
AG fur Revisionsdienstleistungen in Hohe von CHF 401 300 (Vorjahr CHF 116 820) und fur
andere Dienstleistungen in Héhe von CHF 13 404 (Vorjahr CHF 26 602) in der Erfolgsrech-

nung erfasst.
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Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinns

Der Verwaltungsrat beantragt, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

Verwendung des Bilanzgewinns 31.12.2024 31.12.2023
alle Betrége in CHF

Gewinnvortrag 11251763 3157835
Jahresgewinn 4337054 8519928
Bilanzgewinn 15588817 11677 763
Zuweisung gesetzliche Gewinnreserve 217 000 426 000
Vortrag auf neue Rechnung 15371817 11251763
Total Gewinnverwendung 15588817 11677763
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Bericht der Revisionsstelle

an die Generalversammlung der Novavest Real Estate AG, Ziirich

Bericht zur Prufung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung der Novavest Real Estate AG (die Gesellschaft) — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2024 und der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr sowie dem Anhang, einschliesslich einer
Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht die beigefiigte Jahresrechnung (Seiten 144 bis 156) dem schweizerischen Gesetz
und den Statuten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fur die Priifung der Jahresrechnung» unseres
Berichts weitergehend 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 erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Unser Priifungsansatz

Uberblick

Gesamtwesentlichkeit: CHF 3.28 Mio.
Wesent.

lichkeit Zur Durchfiihrung angemessener Prifungshandlungen haben wir den

- Prifungsumfang so ausgestaltet, dass wir ein Prifungsurteil zur Jahresrechnung als

g s Lfﬁ*? Ganzes abgeben kénnen, unter Beriicksichtigung der Organisation, der internen
;"*‘?;' Kontrollen und Prozesse im Bereich der Rechnungslegung sowie der Branche, in
[

g]l welcher die Gesellschaft tatig ist.
A

Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt haben wir das folgende Thema
identifiziert:

e

o

v

il

"ﬂ'-\} Besonders
wichtige

Prifungs-
SachVer-
halte

y

Bewertung der Renditeliegenschaften

Wesentlichkeit

Der Umfang unserer Priifung ist durch die Anwendung des Grundsatzes der Wesentlichkeit beeinflusst. Unser
Prufungsurteil zielt darauf ab, hinreichende Sicherheit dariiber zu geben, dass die Jahresrechnung keine wesentlichen
falschen Darstellungen enthalt. Falsche Darstellungen kdnnen beabsichtigt oder unbeabsichtigt entstehen und werden
als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kann, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieser Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen kénnen.

PricewaterhouseCoopers AG, Kornhausstrasse 25, 9000 St. Gallen
Telefon: +41 58 792 72 00, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhangigen Gesellschaften.
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Auf der Basis unseres pflichtgeméassen Ermessens haben wir quantitative Wesentlichkeitsgrenzen festgelegt, so auch
die Wesentlichkeit fur die Jahresrechnung als Ganzes, wie nachstehend aufgefiihrt. Die Wesentlichkeitsgrenzen, unter
Beriicksichtigung qualitativer Erwagungen, erlauben es uns, den Umfang der Prifung, die Art, die zeitliche Einteilung
und das Ausmass unserer Prifungshandlungen festzulegen sowie den Einfluss wesentlicher falscher Darstellungen,
einzeln und insgesamt, auf die Jahresrechnung als Ganzes zu beurteilen.

Gesamtwesentlichkeit CHF 3.28 Mio.

Bezugsgrosse Eigenkapital

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

Bestimmung der Wesentlichkeit Eigenkapital, da dies aus unserer Sicht diejenige Grdsse ist, an der die
Erfolge von Immobiliengesellschaften Giblicherweise gemessen werden.
Zudem stellt das Eigenkapital in Anlehnung an den Net Asset Value
eine allgemein anerkannte Bezugsgrosse fiir Wesentlichkeits-
Uiberlegungen von Immobiliengesellschaften dar.

Umfang der Priifung

Unsere Priifungsplanung basiert auf der Bestimmung der Wesentlichkeit und der Beurteilung der Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen der Jahresrechnung. Wir haben hierbei insbesondere jene Bereiche berlicksichtigt, in denen
Ermessensentscheide getroffen wurden. Dies trifft zum Beispiel auf wesentliche Schatzungen in der Rechnungslegung
zu, bei denen Annahmen gemacht werden und die von zukiinftigen Ereignissen abhangen, die von Natur aus unsicher
sind. Wie in allen Priifungen haben wir das Risiko der Umgehung von internen Kontrollen durch die Geschéaftsleitung
und, neben anderen Aspekten, mogliche Hinweise auf ein Risiko fir beabsichtigte falsche Darstellungen berucksichtigt.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemassen Ermessen am
bedeutsamsten flr unsere Prifung der Jahresrechnung des Berichtszeitraumes waren. Diese Sachverhalte wurden im
Kontext unserer Prifung der Jahresrechnung als Ganzes und bei der Bildung unseres Prufungsurteils 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 Griinden als
besonders wichtigen Priifungssachverhalt behandelt:

Die Renditeliegenschaften stellen in der Bilanz einen
wesentlichen Betrag dar (CHF 850.0 Mio.).

Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten inkl. alle
mit dem Kauf eines Objekts unmittelbar verbundenen
Kosten, vermindert um die notwendigen
Abschreibungen bzw. Wertberichtigungen. Teil der
Anschaffungskosten sind auch die
Transaktionskommissionen der ,Nova Property Fund
Management AG“. Wir verweisen auf die Seiten 148
und 149 (Anhang der Jahresrechnung).

Wir haben die im Einzelabschluss dargestellten Angaben
der Geschéftsleitung kritisch hinterfragt und folgende
Priifungshandlungen durchgefihrt:

Bei der Ermittlung der Anschaffungskosten folgte die Ge-
schéftsleitung einem Prozess im Rahmen der
Abschlusserstellung. Der Verwaltungsrat Gberwacht
diesen Prozess.

Die Anschaffungskosten wurden mittels Stichproben auf
Basis von Rechnungen sowie Vertragen hinsichtlich
deren Aktivierungsfahigkeit geprift. Im Rahmen dieser
Stichproben wurden auch die Transaktionskommissionen
mit der ,Nova Property Fund Management AG" geprift.
Zur Beurteilung der Werthaltigkeit der
Renditeliegenschaften dienten die per Bilanzstichtag
durchgefiihrten Verkehrswertschatzungen nach der
Discounted Cash-Flow Methode eines unabhangigen
Immobilienexperten.
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Der unabhangige Immobilienexperte wurde durch die
Geschaftsleitung beauftragt. Wir haben den Auftrag, die
Qualifikationen sowie die Unabhangigkeit des
Immobilienexperten 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 Diskontierungssatzes auf Basis von Stichproben
zusammen mit internen Bewertungsexperten gewdiirdigt
und auf Angemessenheit beurteilt.

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

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die im
Geschaftsbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung, den Vergitungsbericht und unsere
dazugehdrigen Berichte.

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

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder
unseren bei der Abschlusspriifung 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
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, tiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften und den Statuten und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die
Aufstellung einer Jahresrechnung zu ermdéglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

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

Verantwortlichkeiten der Revisionsstelle fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtlimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte
Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus dolosen 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
Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.
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Eine weitergehende Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten fir die Prifung der Jahresrechnung befindet sich auf
der Webseite von EXPERTSsuisse: http://expertsuisse.ch/wirtschaftspruefung-revisionsbericht. Diese Beschreibung ist
Bestandteil unseres Berichts.

Bericht zu sonstigen gesetzlichen und anderen rechtlichen Anforderungen

In Ubereinstimmung mit Art. 728a Abs. 1 Ziff. 3 OR und PS-CH 890 bestatigen wir, dass ein gemiss den Vorgaben des
Verwaltungsrats ausgestaltetes internes Kontrollsystem fiir die Aufstellung der Jahresrechnung existiert.

Ferner bestatigen wir, dass der Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes dem schweizerischen Gesetz und den
Statuten entspricht, und empfehlen, die vorliegende Jahresrechnung zu genehmigen.

PricewaterhouseCoopers AG

Beat Inauen Sebastien Bruhwiler

Zugelassener Revisionsexperte Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

St. Gallen, 13. Februar 2025

Beilagen:
e Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung, und Anhang)
¢ Antrag Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes
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Diese Seite wurde absichtlich leer gelassen.
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Unsere Liegenschaften auf einen Blick

Aarberg Aigle
Leimernweg 22 Ruelle la Croix Blanche 7

Bad Zurzach Basel
Weissensteinweg 1 Laufenstrasse 5, 7

Churerstrasse 1a, 1b, 1c

Oltingerstrasse 35

Basel Basel
St. Alban-Anlage 57

Basel Berg
Welschmattstrasse 47 Schlossstrasse 9
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Burgdorf Burgdorf Burgdorf
Felseggstrasse 19, 21 Guisanstrasse 15 Gyrischachenstrasse 53, 55, 59

Burgdorf Court Couvet
Neuhofweg 34, 36 Rue du Temple 1 Rue du Parc 19

Dielsdorf Dietikon Dietikon
Industriestrasse 20 Badenerstrasse 24 Feldstrasse 1,3, 5

Egnach Frauenfeld Frauenfeld

Buch 16 Bahnhofstrasse 92, Erchingerstrasse 3 Schaffhauserstr. 17,19, Grinmattweg 5

Novavest Real Estate AG - Unsere Liegenschaften auf einen Blick
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Frauenfeld Frauenfeld Glattbrugg
ZUrcherstrasse 212 Zircherstrasse 237, 237a, 239 Dammstrasse 16

.. EeEEE.
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Grellingen Grenchen Hergiswil
Felsenacker1,2,3,5,7 Bettlachstrasse 20 Obermattweg 9

llinau-Effretikon llinau-Effretikon Jegenstorf
Brandrietstrasse 36 Usterstrasse 31, 31a, 31b Solothurnstrasse 77, 79

Kappel Kirchberg Kirchberg

Grossmatt 44, 46a Eigerweg 7,9 Meisenweg 2

Novavest Real Estate AG « Unsere Liegenschaften auf einen Blick
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Kirchberg Kirchlindach Kradolf
Niesenweg 1, 3 Diemerswilstrasse 28 Hauptstrasse 17,19

f P

Leukerbad Luterbach Luzern
Willy-Spihlerstrasse 2 Blockstrasse 3,5 Voltastrasse 2

Martigny Moosseedorf Moosseedorf
Avenue du Grand-Saint-Bernard 20 Léngenbdhlstrasse 2, 4 Sandstrasse 56, 58

Murten Minchwilen Neuhausen am Rheinfall
«Centre Loewenberg» Frauenfelderstrasse 20, 20q, 20b, 20c Zentralstrasse 2,4, 6

Novavest Real Estate AG « Unsere Liegenschaften auf einen Blick

165



Geschaftsbericht 2024

Oberburg Oberdiessbach Obernau (Kriens)
Schulstrasse 6 Burgdorfstrasse 5 Rainacherstr. 25, 27, 29, 31

Olten Ostermundigen Presinge
Unterer Chaletweg 21, 23, 25, 27 Route de la Louviére 18
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Reute Richterswil Richterswil
Mohren Bergstrasse 16, Bodenstr. 1, Bodenstr. 10 Chrummbachliweg 2

Romanshorn Rombach Rorschacherberg

Hafenstrasse 46 Gysulastrasse 72,74, 76 Eichenstrasse 9
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Salmsach Schaffhausen St. Gallen
Kehlhofstrasse 47 Bahnhofstrasse 46 Im Grund 10a, 12a

St. Gallen St. Gallen St. Gallen
Oststrasse 18, 20 Rorschacherstrasse 123,125, 127 Rorschacherstrasse 135

St. Gallen Volketswil
Rorschacherstr. 139, Helvetiastrasse 27 Chriesbaumstrasse 2 Haselstudstrasse 12

Zirich Zirich
Badenerstrasse 701 Badenerstr. 696, J. Figli-Strasse 16, 18,

Bachmattstrasse 53

Novavest Real Estate AG - Unsere Liegenschaften auf einen Blick
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Basel - Entwicklungsprojekt Oberburg - Entwicklungsprojekt
Johanniterstrasse 5, 11 Progressastrasse 23, 25, 27
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Geschaftsbericht 2024

20247 2023 2022 2021 2020
Kennzahlen Erfolgsrechnung
Erfolg aus Vermietung TCHF 30366 24 670 24286 22210 20719
Erfolg aus Verkauf TCHF 0 538 0 0 149
Erfolg aus Neubewertung TCHF 1078 -20 595 11942 21769 8323
Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) TCHF 28 836 -563 30704 39143 22873
Gewinn inkl. Neubewertungen / latente Steuern TCHF 19 110 -3969 22 403 29 306 17 841
Gewinn exkl. Neubewertungen / latente Steuern TCHF 18 237 12 701 12 740 11721 11081
Kennzahlen Bilanz
Bilanzsumme TCHF 1052739 793705 823240 751145 666666
Umlaufvermégen TCHF 11 091 8 639 25291 8969 20273
Anlagevermégen TCHF 1041 648 785066 797950 742176 646393
Fremdkapital TCHF 629 499 461836 477763 415347 374750
- kurzfristig TCHF 199 311 97 616 145462 58734 89 500
- langfristig TCHF 430188 364219 332302 356613 285250
Eigenkapital TCHF 423240 331869 345477 335798 291916
Eigenkapitalquote % 40.2% 41.8% 42.0% 44.7% 43.8%
Kennzahlen Portfolio
Total Liegenschaftenportfolio TCHF 1038530 783619 811818 741279 645388
Bruttorendite % 4.4% 41% 4.0% 41% 4.5%
Nettorendite % 3.6% 3.3% 3.2% 3.3% 3.7%
Leerstandsquote ohne Umbauprojekte % 2.7% 4.1% 4.6% 3.7% 4.0%
Durchschnittlicher Diskontierungssatz fir Neubewertung % 2.9% 2.8% 2.7% 2.8% 3.0%
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten Jahre 2.0 2.3 2.6 3.7 3.7
Kennzahlen zur Aktie
Gewinn je Aktie inkl. Neubewertung (EPS) CHF 211 -0.51 291 3.97 2.76
Gewinn je Aktie exkl. Neubewertung (EPS) CHF 2.01 1.65 1.65 1.59 1.71
Net Asset Value per 31. Dezember CHF 41.61 43.04 44.80 43.55 41.30
Jahresschlusskurs per 31. Dezember CHF 35.40 36.40 40.80 46.50 44.00
Bérsenkapitalisierung per 31. Dezember TCHF 360050 280696 314627 358582 311028
Bérsenkurs (Hochst) ! CHF 36.80 41.80 47.80 49.00 47.49
Borsenkurs (Tiefst) ! CHF 31.70 32.50 39.00 42.60 38.63
Ausschittung bzw. Nennwertrickzahlung
im darauffolgenden Gesché&ftsjahr (fur 2024
Antrag an ordentliche GV 2025) CHF 1.40 1.25 1.25 1.65 1.65

Glossar diverser Performance-Kennzahlen siehe Seite 170 in diesem Gescha&ftsbericht.

1 2024: Kennzahlen nach Swiss GAAP FER
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Glossar Kennzahlen

Erfolg aus Vermietung

Mietertrag (Erfolgsrechnung) minus direkter Aufwand vermietete
Renditeliegenschaften (Erfolgsrechnung)

Erfolg aus Verkauf von Renditeliegenschaften

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

Erfolg aus Neubewertung

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

Gewinn inkl. Neubewertung / latenten Steuern

Entspricht Position «Gewinn» in der Erfolgsrechnung

Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern

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

Gewinn je Aktie (EPS) inkl. Neubewertung

Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl

durchschnittlich ausstehender Namenaktien

Gewinn je Aktie (EPS) exkl. Neubewertung

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

Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen

Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum
durchschnittlich gewichteten Eigenkapital (die Gewichtung erfolgt unter
Beriucksichtigung von Kapitalverénderungen, wie z.B. Nennwertrick-
zahlungen und Kapitalerhéhungen), annualisiert

Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen

Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum
durchschnittlich gewichteten Eigenkapital (die Gewichtung erfolgt unter
Berucksichtigung von Kapitalverénderungen, wie z.B. Nennwertrick-
zahlungen und Kapitalerhéhungen), annualisiert

Bilanzsumme

Total Aktiven bzw. Total Passiven in der Bilanz

Eigenkapital

Entspricht Position «Total Eigenkapital» in der Bilanz

Eigenkapitalquote

Total Eigenkapital in Relation zu Total Passiven

Hypothekarvolumen

Kurzfristige plus langfristige Hypothekarverbindlichkeiten

Fremdfinanzierungsgrad

Total Fremdkapital in Relation zu Total Passiven

Fremdbelehnung der Liegenschaften

Kurzfristige plus langfristige Hypothekarverbindlichkeiten in Relation
zum Total Liegenschaftenportfolio

Net Gearing

Nettofinanzverbindlichkeit (Kurzfristige und langfristige Hypothekar-
verbindlichkeiten minus flissige Mittel) in Relation zum Eigenkapital

per Bilanzstichtag

Total Liegenschaftenportfolio

Renditeliegenschaften plus Projekte in der Bilanz
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Bruttorendite

Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen
basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstich-
tag) in Prozent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

Nettorendite

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

Leerstandsquote ohne Projekte

Differenz (in Prozent) der Ist-Mietzinseinnahmen der Renditeliegen-
schaften basierend auf Jahresmieten in Relation zu den Soll-Mietzinsein-
nahmen der Renditeliegenschaften basierend auf Jahresmieten (die

Ist- und Soll-Mietzinseinnahmen beziehen sich auf die Renditeliegen-
schaften per Bilanzstichtag)

Durchschnittlicher Diskontierungssatz
for Bewertung zum Marktwert

Gewichteter Durchschnitt des Diskontierungssatzes, der vom unabhdn-
gigen Immobilienschdtzer angewandt wurde (die Gewichtung erfolgt auf
Basis der Marktwerte der Liegenschaften)

Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten

Gewichteter Durchschnitt der Zinssétze der kurzfristigen und langfristigen
Hypothekarverbindlichkeiten per Bilanzstichtag (die Gewichtung erfolgt
auf Basis des ausstehenden Betrags der Hypothekarverbindlichkeiten)

Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlich-
keiten

Gewichtete durchschnittliche Restlaufzeit der kurzfristigen und lang-
fristigen Hypothekarverbindlichkeiten per Bilanzstichtag (die Gewichtung
erfolgt auf Basis des ausstehenden Betrags der Hypothekarverbindlich-
keiten)

Net Asset Value (NAV) pro Aktie

Total Eigenkapital pro ausgegebener Namenaktie per Bilanzstichtag

Weitere Informationen

Uberleitungsrechnung fir Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern

alle Betrége in CHF

Pro forma™® Pro forma Finanzbericht ? Finanzbericht?

01.01.-31.12.2024 | 01.01.-31.12.2023 | 01.01.-31.12.2024 | 01.01.-31.12.2023

Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) 24 481 402 -18 839 443 22 735351 -5173 675
Erfolg aus Neubewertung -14078 +43 168 683 -1078 361 +20594 795
Ertragssteuern -4 039 346 +4 489 791 -3625225 +1204 904
Steuereffekt auf dem Erfolg aus Neubewertung +2 678 -8416106 +205104 -3925368
Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern 20430656 20402925 18236 869 12700 657

T Proforma Angaben zur Erfolgsrechnung beinhalten jeweils 12 Monate der Novavest Real Estate AG und der SenioResidenz AG.
Die Auflésung des negativen Goodwills ist nur fur die H2 Periode mit CHF 2.97 Mio. beriGcksichtigt (beide Jahre).

2 Jahresrechnung Novavest Real Estate AG gemaéss Swiss GAAP FER
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Investor Relations Informationen

Wichtige Termine

19. Februar 2025 Publikation Jahresergebnisse /
Geschéaftsbericht 2024

24.Marz 2025 Ordentliche Generalversammlung 2025

20. August 2025 Publikation Halbjahresergebnisse /

Halbjahresbericht 2025

Angaben zu Namenaktien (per 31. Dezember 2024)

Anzahl ausstehende Aktien 10170 915 Namenaktien mit Nennwert
je CHF 22.75

Kotierung SIX Swiss Exchange

Valorennummer 21218 624

ISIN-Nummer CHO0212186248

Ticker Symbol NREN

Boérsenkapitalisierung CHF 360.1 Millionen

Schlusskurs CHF 35.40

Weitere Informationen

Rechnungslegungsstandard Swiss GAAP FER

Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG, CH-St. Gallen
Unabhdngiger Immobilienbewerter Wuest Partner AG, CH-Zirich
Aktienregister Computershare Schweiz AG, CH-Olten

Kontaktpersonen und Adresse

Fur Medien und Investoren Peter Mettler, CEO
Fabio Gmur, CFO

Adressdetails Novavest Real Estate AG
Feldeggstrasse 26, CH-8008 Zirich
+41 (0)44 276 40 40
info@novavest.ch

172 Novavest Real Estate AG - Investor Relations Informationen



Geschaftsbericht 2024

Impressum

Herausgeber

Novavest Real Estate AG
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Zirich
+41(0)44 276 40 40
info@novavest.ch
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Disclaimer

Der Novavest Real Estate AG Jahresbericht erscheint in deutscher Sprache. Zudem sind Kurzberichte
des Jahresberichts in Deutsch, Englisch und Franzdsisch verfigbar. Die Berichte enthalten Aussagen
beziglich kinftiger finanzieller und betrieblicher Entwicklungen und Ergebnisse sowie andere Pro-
gnosen, die alle zukunftsgerichtet sind oder subjektive Einsch&tzungen beinhalten. Dasselbe gilt fur
Aussagen, die Worte wie «erwartet», «plant», «geht davon aus», «glaubt», «schatzt ein», «ist der Auf-
fassung» und dergleichen verwenden.

Alle diese Aussagen werden auf der Grundlage von Einsch&tzungen, Annahmen und Erwartungen ge-
macht, die der Gesellschaft im gegenwdrtigen Zeitpunkt der Erstellung der Berichte als angemessen
erscheinen. Solche Aussagen kénnen sich im Nachhinein als irrtimlich erweisen bzw. nicht zutreffen.

Novavest Real Estate AG Ubernimmt keinerlei Verpflichtung, zukunftsorientierte Aussagen in den

Berichten zu einem spdateren Zeitpunkt aufgrund neuer Informationen, zukinftiger Ereignisse oder

Ahnlichem zu aktualisieren.

Website

Der Jahresbericht 2024 sowie der Kurzbericht in Deutsch sind im Internet unter
www.novavest.ch - Investor Relations - Finanzberichte / Prasentationen verfigbar.

Konzept, Gestaltung und Realisation

bbv nuber, visuelle Kommunikation, DE-Konstanz
Tolxdorff Eicher, CH-Horgen
Foto Personen —stock.adobe.com

© Novavest Real Estate AG 2025
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