Execution Version

FUSIONSBERICHT

der Novavest Real Estate AG

und
der SenioResidenz AG

vom 17. April 2024

im Hinblick auf die den ausserordentlichen Generalversammlungen der Gesellschaften vom
28. Mai 2024 und 29. Mai 2024 zur Genehmigung zu unterbreitende Fusion (Fusion) der No-
vavest Real Estate AG, Feldeggstrasse 26, 8008 Zirich (NREN), mit der SenioResidenz AG,
Feldeggstrasse 26, 8008 Zirich (SENIO; die SENIO und die NREN je eine Gesellschaft und
zusammen, die Gesellschaften).
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Fusionsbericht betr. Fusion zwischen Novavest Real Estate AG und SenioResidenz AG

Allgemeines

Die Gesellschaften haben am 17. April 2024 den Fusionsvertrag betreffend die Absorptionsfu-
sion der SENIO durch die NREN (Fusionsvertrag), dessen Kopie diesem Fusionsbericht in An-
hang 2 angehéangt ist, abgeschlossen. Die Verwaltungsréate der Gesellschaften haben den Ab-
schluss des Fusionsvertrags vorgangig gleichentags genehmigt. Der Fusionsvertrag bedarf der
Genehmigung durch die ausserordentlichen Generalversammlungen der Gesellschaften.

Die Verhandlungen Uber die Fusion und deren Bedingungen wurden von den unabhangigen
Ausschussen der Verwaltungsrate der Gesellschaften unter Ausschluss der sich in einem Inte-
ressenkonflikt befindenden Mitglieder der jeweiligen Verwaltungsrate gefiihrt. Die unabhéngigen
Ausschusse der beiden Gesellschaften setzten sich aus den folgenden Personen zusammen:

a. NREN: Daniel Ménard, Markus Neff und Floriana Scarlato; und
b. SENIO: Arthur Ruckstuhl und Thomas Sojak.

Die Fusion erfolgt im Wege der Absorption der SENIO durch die NREN im Sinne von Art. 3
Abs. 1 lit. a des Bundesgesetzes uber Fusion, Spaltung, Umwandlung und Vermdgenstibertra-
gung (FusG) auf Grundlage des von den ausserordentlichen Generalversammlungen der Ge-
sellschaften genehmigten Fusionsvertrags. Der Fusion zu Grunde liegen der geprifte handels-
rechtliche Einzelabschluss der NREN per 31. Dezember 2023 und der geprifte, handelsrechtli-
che Einzelabschluss der SENIO per 31. Dezember 2023 (Fusionsbilanz).

Dieser Fusionsbericht (Fusionsbericht) erlautert rechtliche und wirtschaftliche Aspekte der Fu-
sion im Sinne von Art. 14 Abs. 1 und Abs. 3 FusG und wurde von den Verwaltungsraten der Ge-
sellschaften gemeinsam verfasst. Begriffe, die im Anhang 1 definiert sind, und Abwandlungen
davon, werden in diesem Fusionsbericht mit der darin aufgefiihrten Bedeutung verwendet.

Dieser Fusionsbericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen, die auf gegenwaértigen Ansichten
und Annahmen der Verwaltungsrate der Gesellschaften zum Zeitpunkt des Datums dieses Fusi-
onsberichts beruhen sowie bekannten und unbekannten Risiken und Ungewissheiten unterlie-
gen. Die tatsachlichen Ergebnisse und Ereignisse kdnnen erheblich von den in diesen zukunfts-
gerichteten Aussagen ausgedriickten oder implizierten Ergebnissen und Ereignissen abwei-
chen. Abweichungen kénnen sich aus Anderungen verschiedenster Umstande und Faktoren
ergeben, einschliesslich aber nicht ausschliesslich der folgenden Umstéande und Faktoren: (i)
allgemeine wirtschaftliche Entwicklung, (ii) Entwicklung der Immobilienmarkte, (iii) Entwicklung
der Finanzmérkte und Anderungen des Zinsniveaus, und (iv) Gesetzesanderungen und sons-
tige Rechtséanderungen. Es besteht keine Verpflichtung der Gesellschaften, die in diesem Fusi-
onsbericht enthaltenen Informationen und zukunftsgerichteten Aussagen zu aktualisieren.

Der Fusionsvertrag, die Fusionsbilanz und dieser Fusionsbericht wurden von Pricewaterhouse-
Coopers AG, St. Gallen (PwC), gemass Art. 15 Abs. 1 FusG geprift. Die PwC hat in ihrem Pru-
fungsbericht namentlich festgehalten, dass die vorgesehene Kapitalerhbhung der NREN zur
Wahrung der Rechte der Aktiondre der SENIO genigt und das Umtauschverhaltnis fir die Ak-
tien der SENIO vertretbar ist.

Kopien dieses Fusionsberichts, des Fusionsvertrags, der Fusionsbilanz per 31. Dezember
2023, des Prufungsberichts der PwC, sowie der Geschéftsberichte der Gesellschaften der letz-
ten drei Jahre werden ab dem 18. April 2024 am jeweiligen Gesellschaftssitz zur Einsicht durch



313

2.1

2.2

10

Fusionsbericht betr. Fusion zwischen Novavest Real Estate AG und SenioResidenz AG

die Aktionare aufliegen. Auf Verlangen werden Kopien dieser Dokumente den Aktionaren unent-
geltlich zugestellt. Die Dokumente sind zudem auf den Websites der beiden Gesellschaften ver-
fugbar.

Zweck und Folgen der Fusion
Zweck

Die Gesellschaften sind schweizerische Immobiliengesellschaften. Die NREN fokussiert ihre
Aktivitaten auf die Bewirtschaftung und Entwicklung von Liegenschaften mit reiner Wohnnut-
zung (per 31. Dezember 2023: 63% Wohnanteil der Soll-Mietertrége) und mit Biro- und Gewer-
benutzung sowie auf Neubauprojekte in diesen Segmenten. Die SENIO konzentriert sich auf
Investitionen in Immobilien mit Fokus auf Alterswohnungen, betreutes, selbstbestimmtes und
altersgerechtes Leben und Wohnen sowie Alters- und Pflegeheime (per 31. Dezember 2023
48% Wohnanteil der Soll-Mietertrage).

Zweck der Fusion ist die Kombination zweier attraktiver Immobilienportfolios zu einem konjunk-
turresistenten und qualitativ hochstehenden Immaobilienportfolio mit einer optimalen Diversifika-
tion hinsichtlich der Nutzungen sowie der Marko- und Mikrolagen (mit Immobilien in 17 Kanto-
nen per 31. Dezember 2023). Das kombinierte Immobilienportfolio wird einen Marktwert von ca.
CHF 1.02 Milliarden aufweisen und soll den strategischen Fokus unverandert auf das Wohnen
legen (pro-forma 59% Wohnanteil der Soll-Mietertrage des kombinierten Immobilienportfolios).
Die Kombination der Immobilienportfolios zielt auf die Nutzbarmachung des dadurch entstehen-
den Skaleneffekts und der daraus resultierenden Erzielung von Kostensynergien sowie die Sen-
kung des Risikoprofils der Immobilienportfolios auf Stufe Einzelliegenschaft und einzelne
grosste Mieter ab. Die Absorption der SENIO durch die NREN soll zudem erweiterte Wachs-
tums- und Finanzierungsmaéglichkeiten schaffen, weil durch das gréssere Immobilienportfolio
und die grossere Borsenkapitalisierung die Attraktivitat der Aktien fir Aktiondre steigen sollte
und dies zukunftige Eigenkapitalbeschaffungen erleichtern kann. Gleichzeitig wird die Verhand-
lungsposition der kombinierten Gesellschaft bei Hypothekarverhandlungen gestarkt und es kon-
nen auf Grund der neuen Gréssenordnung zukinftig eventuell auch Anleiheemissionen gepriift
werden (unter Voraussetzung, dass eine Anleiheemission eine attraktive Variante der Finanzie-
rung darstellt). Schliesslich wird mit der Fusion bezweckt, dass die Attraktivitat der Aktien der
NREN fir die Anleger, und damit fur die bisherigen Aktionare der beiden Gesellschaften, auf-
grund der mit der Fusion einhergehenden Erhéhung der Marktkapitalisierung und der verbes-
serten Handelsliquiditat der Aktien der NREN steigt.

Folgen

Die Fusion wird mit der Eintragung der Fusion im Handelsregister des Kantons Zrich rechts-
wirksam. Mit der Rechtswirksamkeit der Fusion werden samtliche Aktiven und Passiven der SE-
NIO gesamthaft kraft Universalsukzession mit wirtschaftlicher Riickwirkung per 1. Januar 2024
auf die NREN Ubergehen, woraus ein Aktiveniiberschuss in der Héhe von CHF 97'605'273 (Ak-
tivenlberschuss) resultieren wird. Die einzige Tochtergesellschaft der SENIO, die SenioResi-
denz La Louviere AG (SENIO LL), wird damit zur einzigen Tochtergesellschaft der NREN. Die
SENIO wird mit der Eintragung der Fusion im Handelsregister aufgeldst und geléscht. Im Rah-
men der Fusion wird auch die ausstehende 3.50% Pflichtwandelanleihe 2024 der SENIO (Valo-
rennummer 127114730 / ISIN Nummer: CH1271147303) (Pflichtwandelanleihe) mit einer
Laufzeit vom 3. Juli 2023 bis zum 3. Juli 2024 auf die NREN Ubergehen und aufgrund der Fu-
sion ist die Pflichtwandelanleihe in Aktien der NREN wandelbar (siehe dazu Ziff. 7).
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Wie unter Ziff. 2.1 ausgefihrt, gehen die Verwaltungsréate der Gesellschaften davon aus, dass
sich die Fusion fir die bisherigen Aktionare der SENIO und die Aktiondre der NREN positiv aus-
wirken wird (zu den Auswirkungen der Fusion auf die Glaubiger siehe Ziff. 9 und in Bezug auf
die Arbeitnehmer Ziff. 8). Die Aktionare der SENIO erhalten als Fusionsgegenleistung Aktien der
NREN und, falls einschlagig, eine Geldzahlung als Spitzenausgleich (siehe dazu Ziff. 4). Aus
der Fusion ergeben sich keine Nachschusspflichten, keine persdnlichen Leistungspflichten und
keine personliche Haftung der Aktionéare der SENIO. Mitgliedern der Verwaltungsrate und der
Geschéftsleitungen der Gesellschaften werden zudem keine besonderen Vorteile im Sinne von
Art. 13 Abs. 1 lit. h FusG wie beispielsweise Abfindungen, Pramien, Boni, Abgangsentschadi-
gungen oder Optionen gewéhrt.

Die nach der Fusion zu verfolgende gemeinsame Strategie der NREN wird sich weiterhin auf
den Bereich Wohnen mit einem Wohnanteil von mindestens 50% der Soll-Mietertrage fokussie-
ren. Im Mittelpunkt wird dabei der Fokus auf die Mieterbedurfnisse (attraktive Wohnraume mit
individuellen Mietwohnungen, Alterswohnungen oder betreuten Wohnplatzen und Angebot von
bezahlbarem Wohnraum) stehen. Die erganzende Nutzung durch Gewerbeliegenschaften und
weitere Immobilien wird zur Verbesserung der zu erzielenden Brutto- oder Nettorenditen dienen.
Zur Erreichung der angestrebten Portfolio-Diversifikation ist eine breite und solide Ertragsbasis
vorgesehen. Diese basiert auf diversifizierten Nutzungen und einer Vielfalt in Makro- und Mikro-
lagen. Dabei sollen sowohl demografische Entwicklungen, wie die alternde Bevélkerung, als
auch die spezifischen Bediirfnisse der Mieterinnen und Mieter, insbesondere im Hinblick auf
Wohnungsknappheit und Zuwanderung, berticksichtigt werden. Zudem soll durch die Portfolio-
Diversifikation eine gestarkte Konjunkturresistenz des kombinierten Immobilienportfolios erreicht
werden. Ferner wird strategisch das Ziel der Operational Excellence durch gezieltes Nutzbar-
machen der Kostensynergien, die gemass den gegenwartigen Erwartungen erstmals im Jahr
2025 einen positiven Einfluss auf den Gewinn haben dirften, verfolgt. Schliesslich soll die ESG-
Strategie der Gesellschaften zusammengelegt und unveréandert mit Fokus auf die langfristige
Reduktion der Treibhausgasemissionen weitergefiihrt werden. Auch die Berichterstattung der
NREN nach den Standards der Global Reporting Initiative soll beibehalten werden.

Um die unter Ziff. 2.1 erwahnten Skaleneffekte bzw. Kostensynergien realisieren zu kénnen, hat
sich die SENIO vorbehaltlich der Zustimmung der ausserordentlichen Generalversammlungen
der Gesellschaften verpflichtet, den erstmals per 30. Juni 2025 kiindbaren Dienstleistungsver-
trag mit der Cura Management AG Uber verschiedene Beratungsdienstleistungen gegen Bezah-
lung einer Ablésesumme in der Héhe von CHF 448'000 per 30. Juni 2024 aufzulésen. Der
Dienstleistungsvertrag zwischen der NREN und der Nova Property Fund Management AG wird
unverandert fortgefiihrt, wobei die unter diesem Dienstleistungsvertrag geschuldete Manage-
mentgebuhr ab dem 1. Juli 2024 auf Basis des konsolidierten Immobilienportfolios berechnet
werden wird. Ferner reduziert die Nova Property Fund Management AG ihre Managementge-
bihren im Jahr 2024 im Umfang der an die Cura Management AG zu bezahlende Abldse-
summe. Die Nova Property Fund Management AG erhebt geméss dem Dienstleistungsvertrag
mit der NREN fur die Fusion eine Transaktionsgebihr, welche von rund CHF 2'000'000 auf
CHF 450'000 reduziert wurde.

Fusionsvertrag
Allgemeines

Der Fusionsvertrag wurde am 17. April 2024 abgeschlossen und trat mit seiner Unterzeichnung
in Kraft. Die Verwaltungsrate der Gesellschaften haben den Fusionsvertrag jeweils vorgangig
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am 17. April 2024 genehmigt. Der Fusionsvertrag beinhaltet die Verpflichtung der Gesellschaf-
ten zur Vornahme der Fusion, vorbehaltlich der Genehmigung des Fusionsvertrag durch die
ausserordentlichen Generalversammlungen der Gesellschaften. Der wirtschaftliche Wirkungs-
zeitpunkt der Fusion ist der 1. Januar 2024.

Umtauschverhéltnis, Ubernahme Pflichtwandelanleihe und Kapitalerhéhung

Der Fusionsvertrag regelt unter anderem das Umtauschverhéltnis und den allfalligen Spitzen-
ausgleich in Geld (siehe dazu Ziff. 4), die Ubernahme der Pflichtwandelanleihe durch die NREN
(siehe dazu Zziff. 7) sowie die vom Verwaltungsrat der NREN der ausserordentlichen General-
versammlung der NREN zu beantragende Kapitalerhohung zwecks Vollzugs der Fusion (siehe
dazu Ziff. 6).

Zusammensetzung des Verwaltungsrats und der Geschéftsleitung
Vorbehaltlich der Zuwahlen durch die ausserordentliche Generalversammlung der NREN und

des Vollzugs der Fusion soll der Verwaltungsrat der NREN neu wie folgt zusammengesetzt wer-
den (Anderungen an der Zusammensetzung des Auditausschusses sind nicht vorgesehen):

Vor- und Nachname Mitglied Préasident Mitglied Vergitungs-
ausschuss

Stefan Hiestand X - -

Daniel Ménard X - X

Floriana Scarlato X - -

Thomas Sojak X X -

Claudia Suter X - X

Die Geschéftsleitung der NREN wird nach der Fusion unverédndert zusammengesetzt sein und
aus Peter Mettler als CEO und Patrick Alois Hauser als CFO bestehen.

Sicherung der Fusion

Zur Absicherung der Fusion und zum Schutz vor potenziell negativen Veranderungen sieht der
Fusionsvertrag verschiedene Regelungen vor. Grundlegend ist dabei die gegenseitige Verpflich-
tung, sich ab Abschluss des Fusionsvertrags bis zum Vollzug der Fusion nach besten Kraften
und in guten Treuen zu bemuihen, die Fusion gemass den Bestimmungen des Fusionsvertrags
zu vollziehen. Sodann haben sich die Gesellschaften darauf geeinigt (auch in Bezug auf die SE-
NIO LL), bestimmte mit Blick auf die Fusion wesentliche Geschéfte und Handlungen nur mit Zu-
stimmung der jeweils anderen Gesellschaft vorzunehmen.

Die Gesellschaften haben sich ferner dazu verpflichtet, die andere Partei Uiber gewisse wesent-
liche Informationen zu informieren, keine Angebote oder Interessensbekundungen von Dritten
fur 6ffentliche Ubernahmen, Fusionen oder andere Transaktionen, welche den Vollzug der Fu-
sion behindern kénnen, einzuholen oder zu solchen Angeboten einzuladen bzw. solche zu fér-
dern und sich bei der Abwehr bzw. der Fuhrung allfélliger Verfahren oder Verhandlungen in Be-
zug auf die Fusion gegenseitig zu unterstitzen.
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Vollzugsbedingungen und Beendigung des Fusionsvertrags

Der Vollzug des Fusionsvertrags untersteht den aufschiebenden Bedingungen, dass (i) die aus-
serordentlichen Generalversammlungen der Gesellschaften den Fusionsvertrag genehmigen
und weitere im Hinblick auf die Fusion relevanten Beschlisse fassen, (ii) das Gesuch um Kotie-
rung der NREN-Aktien an der SIX Swiss Exchange und das Gesuch um Dekotierung der SE-
NIO-Aktien an der BX Swiss genehmigt werden, und (iii) keine gerichtlichen oder administrati-
ven Verfahren rechtshéngig sind und keine Urteile oder Verfiigungen ergangen sind, die zu ei-
nem Verbot oder zur Verhinderung der im Fusionsvertrag vorgesehenen Transaktion fiihren
kénnen. Jede Partei kann vom Fusionsvertrag zuriicktreten, wenn eine dieser Vollzugsbedin-
gungen nicht erfullt ist.

Wenn (i) der Fusionsvertrag von den ausserordentlichen Generalversammlungen der Gesell-
schaften nicht genehmigt wird, (ii) die Fusion nicht spatestens bis am 30. Juni 2024 rechtskraf-
tig im Handelsregister eingetragen wurde oder (iii) eine Drittpartei ein 6ffentliches Kaufangebot
fur den Erwerb von mehr als 33 /3 Prozent der Stimmen der NREN und/oder der SENIO macht
und dieses offentliche Kaufangebot mindestens in diesem Umfang zustande gekommen ist oder
von der Drittpartei als zustande gekommen erklart wird, oder eine Drittpartei aufgrund eines Er-
werbs von mehr als 33 1/3 Prozent der Stimmen einer Gesellschaft ein Pflichtangebot im Sinne
von Art. 135 des Finanzmarktinfrastrukturgesetzes unterbreitet (es sei denn, das 6ffentliche An-
gebot sei vor der Generalversammlung der NREN und der SENIO unterbreitet worden und die
betreffenden Generalversammlungen haben die Fusion in Kenntnis des 6ffentliche Angebots
bzw. des Erwerbs von 33 /3 Prozent der Stimmen einer Gesellschaft durch eine Drittpartei ge-
nehmigt), fallt der Fusionsvertrag dahin.

Eine Gesellschaft kann vom Fusionsvertrag zurticktreten, wenn die andere Gesellschaft ihre
Pflichten unter dem Fusionsvertrag in schwerwiegender Weise verletzt hat und diese Verletzung
nicht innert angemessener Frist behebt. Ausserdem kann jede Gesellschaft vom Fusionsvertrag
unter im Fusionsvertrag im Einzelnen definierten materiellen und prozessualen Voraussetzun-
gen zurucktreten, wenn (i) ihr Verwaltungsrat zum Schluss kommt, dass das etwaiges Angebot
einer Drittpartei fiir eine 6ffentliche Ubernahme, eine Fusion oder eine dhnliche Transaktion un-
ter Berucksichtigung aller massgeblichen Umsténde fir die Gesellschaft, ihre Aktionare und ihre
anderen Stakeholder im Vergleich zur Fusion vorteilhafter ist oder (ii) nach Unterzeichnung die-
ses Fusionsvertrags Tatsachen zum Vorschein kommen oder wesentliche nachteilige Ereignisse
eintreten, aus welchen eine wesentliche Veranderung des fir die Berechnung des Umtausch-
verhaltnisses jeweils relevanten Unternehmenswerts der Gesellschaften resultiert.

Vollzug

Der rechtliche Vollzug der Fusion erfolgt unter der Bedingung, dass die ausserordentlichen Ge-
neralversammlungen der Gesellschaften den Fusionsvertrag genehmigen und die im Fusions-
vertrag vereinbarten Vollzugsbedingungen erfillt sind, mit Eintragung der Fusion im Handelsre-
gister des Kantons Zirich (Vollzugsdatum). Derzeit ist beabsichtigt, dass der rechtliche Vollzug
der Fusion am 14. Juni 2024 stattfindet.

Der technische Vollzug der Fusion, d.h. die buchmassige Lieferung der NREN-Aktien an die bis-
herigen Aktiondre der SENIO erfolgt am oder um den auf das Vollzugsdatum nachstfolgenden
Borsentag (d.h. im Rahmen der derzeit beabsichtigten Zeitplanung am 17. Juni 2024), wobei
die buchmassige Lieferung an ausléandische Depotbanken mehr als einen Borsentag in An-
spruch nehmen kann.
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4, Umtauschverhaltnis

25 Die Aktionare der SENIO erhalten im Rahmen der Fusion als Fusionsgegenleistung fur je eine
Aktie der SENIO (SENIO-Aktie) 0.91 Aktien der NREN (je eine NREN-Aktie und zusammen die
NREN-Aktien) (Umtauschverhaltnis). Zwecks Schaffung der Fusionsgegenleistung hat die
NREN eine ordentliche Kapitalerhéhung im Umfang von nominal CHF 52'904'647.25 durchzu-
fuhren (siehe dazu Ziff. 6). Die im Rahmen dieser Kapitalerhéhung neu geschaffenen NREN-
Aktien werden durch die Einlage des Vermdgens der SENIO liberiert und unter Ausschluss des
Bezugsrechts der Aktionare der NREN an die Aktionare der SENIO ausgegeben. Die neu ge-
schaffenen NREN-Aktien werden per 17. Juni 2024 im Swiss Reporting Standard an der SIX
Swiss Exchange kotiert und sind fir das per 31. Dezember 2024 endende Geschéftsjahr der
NREN vollumféanglich dividendenberechtigt.

26 Die NREN kann keine Bruchteile von NREN-Aktien ausgeben. Aufgrund des von den Verwal-
tungsraten der Gesellschaften vereinbarten Umtauschverhaltnisses kommt es auf Stufe eines
einzelnen Aktionars je nach vorbestehender Beteiligung an der SENIO zu Bruchteilen. Soweit
ein Aktionar der SENIO aufgrund des Umtauschverhéltnisses Anspruch auf einen Bruchteil ei-
ner NREN-Aktie hatte, wird die Anzahl der im Rahmen der Fusion zu liefernden NREN-Aktien
auf die nachste ganze Zahl abgerundet. Der Bruchteil wird den anspruchsberechtigten Aktiona-
ren der SENIO (Spitzenausgleichsberechtigte) mittels einer Geldzahlung vergutet, die dem
Wert des entsprechenden Bruchteils, bewertet zum volumengewichteten Durchschnittskurs der
NREN-Aktien an der SIX Swiss Exchange an den fiinf Bérsentagen vor dem (rechtlichen) Voll-
zugsdatum (NREN VWAP), entspricht (Spitzenausgleichszahlung). Pro bisherigem Aktionar
der SENIO wird maximal eine Zahl von NREN-Aktien im Wege einer Spitzenausgleichszahlung
in bar abgegolten, die kleiner als eins ist. Zwecks Finanzierung der Spitzenausgleichszahlung
kénnen die NREN-Aktien, die der Summe der verbleibenden Bruchteile entsprechen, von der
Zircher Kantonalbank, die von den Parteien mit der Abwicklung und der Bezahlung der Spit-
zenausgleichszahlung beauftragt wurde, im Markt verkauft und der Erls fir die Begleichung
der Spitzenausgleichszahlung verwendet oder Depotbanken oder anderen Verwahrern unter
der Auflage der Bezahlung der Spitzenausgleichzahlungen Ubertragen werden. Alternativ dazu
kann die Spitzenausgleichszahlung, soweit gesetzlich zulassig, von der NREN oder einem
Drittsponsor, der hierzu mit der NREN einen Vertrag abgeschlossen hat, ausgeglichen werden.

27 Aktionare der SENIO, die nur eine SENIO-Aktie halten, erhalten aufgrund des Umtauschverhalt-
nisses grundsétzlich nur eine Spitzenausgleichszahlung. Falls ein solcher Aktionar der SENIO
aber Aktionar der NREN werden mdchte, hat dieser Aktionar die Mdglichkeit unter Bezahlung
des Differenzbetrags zwischen dem Wert seines Bruchteils und dem Wert einer NREN-Aktie,
beides bewertet basierend auf dem NREN-VWAP, bzw. sofern der betreffende Aktionéar der SE-
NIO seine Spitzenausgleichszahlung bereits erhalten hat, in Hohe des Werts einer NREN-Aktie,
ermittelt basierend auf dem NREN-VWAP, sowie gegen Erbringung (i) eines Nachweises tber
die Beteiligung an der SENIO und (ii) einer Bestéatigung, dass er keine weiteren SENIO-Aktien
hélt, eine NREN-Aktie zu beziehen.

28 Aktionaren der SENIO, die fiinf oder weniger SENIO-Aktien halten, wird gegen Bezahlung des
Differenzbetrags zwischen dem Wert ihres Bruchteils und dem Wert einer NREN-Aktie, beides
bewertet basierend auf dem NREN-VWAP, bzw. sofern der betreffende Aktionar eine Spitzen-
ausgleichszahlung bereits erhalten hat, in Héhe des Werts einer NREN-Aktie, bewertet basie-
rend auf dem NREN-VWAP, sowie der Erbringung (i) eines Nachweises Uber die Beteiligung an
der SENIO und (ii) einer Bestatigung, dass er keine weiteren SENIO-Aktien halt, gegenlber der
NREN, eine zusatzliche NREN-Aktie zugeteilt.
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Das Umtauschverhdltnis wurde von den fir die Fusion gebildeten unabhéangigen Ausschissen
der Verwaltungsrate der Gesellschaften gestitzt auf eine Vielzahl bewertungsrelevanter Infor-
mationen verhandelt und von den Verwaltungsraten der Gesellschaften am 17. April 2024 ge-
nehmigt. IFBC AG, Zirich (IFBC), die von den beiden Parteien beauftragte und unabhangige
Bewertungsexpertin, hat das Umtauschverhaltnis geprift und gemass ihnrem Bewertungsgut-
achten datierend vom 15. April 2024 (Fairness Opinion) aus finanzieller Sicht als angemessen
und fair beurteilt. Wie bereits unter Ziff. 1 ausgefihrt, hat die PwC das Umtauschverhaltnis
ebenfalls gepriift und ist der Ansicht, dass (i) das Umtauschverhéltnis vertretbar ist und (i) die
angewandten Bewertungsmethoden (siehe dazu Ziff. 5) angemessen sind.

Bewertung

Wie unter Ziff. 4 erwdhnt, haben die unabhangigen Ausschiisse der Verwaltungsrate der Gesell-
schaften das Umtauschverhdltnis auf Basis einer Vielzahl bewertungsrelevanter Informationen
verhandelt und festgelegt. Das Umtauschverhaltnis basiert auf der Bewertung der NREN-Aktien
und der SENIO-Aktien. Wie fur die Bewertung von Immobiliengesellschaften iblich, wurde die
Bewertung auf Grundlage des Adjusted Net Asset Value (ANAV) vorgenommen. Ausgangsbasis
fur den ANAV bildete der Net Asset Value (NAV) gemass den Abschlissen der Gesellschaften
per 31. Dezember 2023. Der NAV wird massgeblich durch die Bewertung des Immobilienportfo-
lios bestimmt, welche durch die Wiest Partner AG mittels der Discounted-Cashflow-Methode
(DCF-Methode) erfolgte. Der NAV wurde sodann um (i) den Barwert der sonstigen Gesell-
schaftskosten, die im Rahmen der DCF-Methode nicht berticksichtigt wurden, (ii) 50% der den
Liegenschaften anrechenbaren latenten Steuern und (iii) weiteren Anpassungen (Neubewertung
der Finanzschulden, Marktbewertung von Entwicklungsliegenschaften, Pflichtwandelanleihe)
adjustiert. Der so ermittelte ANAV wurde einer Sensitivitatsanalyse gegenibergestellt, welche
Veranderungen des Diskontsatzes fiur die Bewertung des Immobilienportfolios und der Leer-
standsquote simulierte.

Die Bewertungen der SENIO und der NREN bzw. der SENIO-Aktien und der NREN-Aktien wur-
den bewusst nicht auf Grundlage der Aktienkurse der Gesellschaften vorgenommen. Die Aussa-
gekraft der Aktienkurse der Gesellschaften ist aufgrund der geringen Liquiditat der SENIO- und
NREN-Aktien hinsichtlich der finanziellen Beurteilung des Umtauschverhaltnisses beschrankt.

Kapitalerhohung der NREN

Das Aktienkapital der NREN betrug im Zeitpunkt des Abschlusses des Fusionsvertrags
CHF 175'435'123.50, eingeteilt in 7'711'434 voll liberierte Namenaktien mit einem Nennwert von
je CHF 22.75.

Zwecks Tilgung der Fusionsgegenleistung (siehe dazu Ziff. 4) und des Umtausches samtlicher
SENIO-Aktien in NREN-Aktien wird die NREN ihr Aktienkapital per Vollzug der Fusion von

CHF 175'435'123.50 um CHF 52'904'647.25 auf CHF 228'339'770.75 durch Ausgabe von
2'325'479 voll zu liberierenden Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75 und zum
Ausgabebetrag von je CHF 41.97 (gerundet) unter Ausschluss des Bezugsrechts der bisherigen
Aktionare der NREN und durch Liberierung des gesamten Ausgabebetrags mittels des aus der
Ubertragung aller Aktiven und Passiven (Fremdkapital) der SENIO auf die NREN resultierenden
Aktivenuberschusses erhdhen.

Die im Rahmen der Kapitalerhdhung geméss Rn. 33 neu geschaffenen NREN-Aktien unterlie-
gen der Ubertragungsbeschrankung gemass Art. 7 der Statuten der NREN.
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Ubernahme der Pflichtwandelanleihe der SENIO

Der Verwaltungsrat der SENIO hat am 23. Mai 2023 die Begebung der Pflichtwandelanleihe be-
schlossen. Im Rahmen der Zeichnung wurden 6'091 Obligationen (je eine Obligation) zum
Platzierungspreis pro Obligation von CHF 1'000 (Obligations-Platzierungspreis) gezeichnet.
Der Gesamtbetrag der platzierten und gezeichneten Pflichtwandelanleihe betragt

CHF 6'091'000.

Am Vollzugsdatum wird die Pflichtwandelanleihe der SENIO automatisch und unmittelbar kraft
Universalsukzession auf die NREN Ubergehen. Die Rechtswirksamkeit der Fusion st die be-
schleunigte Wandlung der Pflichtwandelanleihe aus. Folglich haben die Obligationare unter der
Pflichtwandelanleihe Anspruch auf Wandlung der Pflichtwandelanleihe in NREN-Aktien. Um
diese Anspriiche befriedigen zu kdnnen, wird der Verwaltungsrat der NREN der ausserordentli-
chen Generalversammlung der NREN unter der aufschiebenden Bedingung des Vollzugs der
Fusion die Schaffung eines bedingten Kapitals im Umfang von CHF 3'048'545.50 durch Aus-
gabe von 134’002 voll zu liberierenden Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75 be-
antragen.

Der Wandlungspreis pro Obligation betragt geméass den Anleihensbestimmungen CHF 41.10
pro neue SENIO-Aktie (Wandlungspreis). Die Anzahl auszugebender NREN-Aktien pro Obli-
gation, die auf die nachste ganze Zahl abgerundet wird (dieser abzurundende Bruchteil, der
Obligationsbruchteil), wird geméass der folgenden Formel berechnet:

In Worten: (Obligations-Platzierungspreis / Wandlungspreis = Anzahl hypothetischer SENIO-
Aktien) * Umtauschverhaltnis = Anzahl NREN-Aktien (abgerundet auf erste ganze Zahl)

In Zahlen: (CHF 1'000 / CHF 41.10 = 24.3309) * 0.91 = 22

Der Obligationsbruchteil wird den berechtigten Obligationaren pro Obligation, bewertet basie-
rend auf dem NREN-VWAP und gerundet auf zwei Dezimalstellen, von der NREN in bar vergi-
tet. Die Zahl- und Wandlungsstelle der Pflichtwandelanleihe, die Bank J. Safra Sarasin AG, Ba-
sel, wird die Umwandlung der Pflichtwandelanleihe und die Auszahlung der Obligationsbruch-
teile vornehmen. Die buchmassige Lieferung der unter der Pflichtwandelanleihe auszugeben-
den NREN-Aktien soll in der auf das Vollzugsdatum folgenden Kalenderwoche (ber das System
der SIX SIS AG erfolgen.

Folgen fir die Arbeitnehmenden

Die SENIO verfugt tber keine Arbeitnehmenden. Die NREN verfligt Giber zwei Arbeitnehmer
(CEQO/CFO), die gemass den anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen vor den jeweiligen aus-
serordentlichen Generalversammlungen der Parteien Uber die Fusion und die damit verbunde-
nen rechtlichen, wirtschaftlichen und sozialen Folgen informiert und, soweit erforderlich, konsul-
tiert wurden.

Im Zusammenhang mit der Fusion ist kein Stellenabbau und sind auch keine weiteren die Ar-
beitnehmerschaft betreffenden Massnahmen geplant. Nach Ansicht beider Gesellschaften hat
die Fusion keinen unmittelbaren nachteiligen Einfluss auf die Arbeitsverhaltnisse der Arbeitneh-
mer der NREN.
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Folgen fir die Glaubiger

Die Verbindlichkeiten der SENIO (namentlich jene aus der Pflichtwandelanleihe, siehe dazu
Ziff. 7) gehen mit Vollzug der Fusion auf die NREN Uber. Die Glaubiger der Gesellschaften ha-
ben unter den Voraussetzungen von Art. 25 FusG das Recht, innerhalb von drei Monaten nach
der Rechtswirksamkeit der Fusion die Sicherstellung ihrer Forderungen zu verlangen.

Die Verwaltungsrate der beiden Gesellschaften sind der Ansicht, dass die Kreditwirdigkeit der
Ubernehmenden NREN durch die Fusion gestarkt wird und haben folglich keinerlei Anlass zur
Annahme, dass wesentliche benétigte Finanzmittel aufgrund der Fusion nicht mehr verfigbar
sein werden. Vor diesem Hintergrund sehen die Verwaltungsrate der Gesellschaften keinen
Grund, von wesentlichen negativen Veranderungen der Haftungsverhaltnisse gegeniber ihren
Glaubigern aufgrund der Fusion auszugehen.

Gemass Beurteilung der Verwaltungsrate der Gesellschaften werden durch die Fusion keine
vertraglichen Kiindigungsrechte von wesentlichen Verbindlichkeiten der SENIO ausgeldst (mit
Ausnahme der Wandlung der Pflichtwandelanleihe, wie unter Ziff. 7 beschrieben) oder wesentli-
che Schulden der SENIO oder der SENIO LL vorzeitig zur Riickzahlung fallig.

Behdrdliche Bewilligungen

Die Gesellschaften haben sich verpflichtet, in guten Treuen zusammenzuarbeiten, um allféllige

Gesuche und Mitteilungen an Behdrden in der Schweiz und gegebenenfalls im Ausland vorzu-

nehmen und allféllig notwendige oder vorteilhafte Erklarungen von Behérden und Dritten im Zu-
sammenhang mit der Fusion zeitgerecht zu erhalten.

Derzeit wird nicht davon ausgegangen, dass die Transaktionen abgesehen von den Genehmi-
gungsentscheiden der betreffenden Bérsen betreffend Kotierung und Dekotierung und der Gut-
heissung der Eintragung der Fusion im Handelsregister durch das Handelsregister des Kantons
Zurich irgendwelche behdrdlichen Bewilligungserfordernisse ausldst. Insbesondere besteht
nach der Beurteilung der Verwaltungsrate der Gesellschaften fur die Fusion keine Pflicht zur
Meldung an die Schweizerische Wettbewerbskommission WEKO.

Kosten
Jede Partei tragt fur den Fall, dass der Fusionsvertrag nicht vollzogen wird, die Kosten, die ihr
bei dessen Verhandlung entstanden sind, selbst. Falls die Fusion vollzogen wird, tragt die

NREN die Kosten.

(Unterschriften auf der nchsten Seite)
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Unterzeichnet am und mit Wirkung per dem auf der ersten Seite dieses Fusionsberichts angegebenen Da-
tum.

Novavest Real Estate AG

Gian Reto Lazzarini Floriana Scarlato
Préasident des Verwaltungsrats Mitglied des Verwaltungsrats

SenioResidenz AG

Thomas Sojak Arthur Ruckstuhl
Prasident des Verwaltungsrats Vizeprasident des Verwaltungs-
rats

(Unterschriftenseite zum Fusionsbericht betr. Fusion
zwischen Novavest Real Estate AG und SenioResidenz AG)
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Annex 1: Definitionen

Die nachfolgend aufgefiihrten Begriffe haben jene Bedeutung, die den jeweiligen Begriffen auf den unten
angegebenen Seiten zugewiesen ist:

AKUVENUDErSChUSS ..o 3 NREN-AKEE .. cvoooeeereiesesesee s 7
ANAV 8 NREN-AKHEN oo 7
DCF-MEthOde ..o 8 OBIlIGALION ...vveeeeeeeeeece et 9
Fairness Opinion ... 8 Obligationsbruchteil...........ccccccoviiiiiinnnns 9
FUSG i 2 Obligations-PlatZierungspreis.....oowvvnr.. 9
FUSION ..o, 1 Pflichtwandelanleihe ... 4
FUSTONSDEMICAL . oo, 2 PWC oo 2
FUSIONSDIIANZ...ooovio 2 SENIO oo 1
FUSIONSVEIIag. ...oooovvviiiiiiiis 2 SENIO LL oo 3
Gesellschaft ... 1 SENIO-AKti€ ..o 7
Gesellschaften ... 1 Spitzenausgleichsberechtigte ........coooovevnn... 7
IFBC . 8 Spitzenausgleichszahlung..........coeevvvveennne. 7
NAV Lo 8 Umtauschverhaltnis ..o 7
NREN ..o 1 VONZUGSAALUM e 6

NREN VWAP ... 7 Wandlungsprels
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Annex 2: Kopie des Fusionsvertrags

(separates Dokument)



FUSIONSVERTRAG
(Vertrag)

vom

17. April 2024

zwischen
Novavest Real Estate AG

Feldeggstrasse 26
8008 Zurich

und
SenioResidenz AG

Feldeggstrasse 26
8008 Zdrich

betreffend Absorptionsfusion der SENIO durch die NREN

Execution Version

(NREN)

(SENIO)

(NREN und SENIO je einzeln, eine Partei,
und zusammen, die Parteien)
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Praambel

A. NREN ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Zirich, eingetragen im Handelsregister des Kan-
tons Zirich unter der Unternehmensidentifikationsnummer CHE-287.294.566 und mit eingetra-
gener Domiziladresse an der Feldeggstrasse 26, 8008 Zurich. Das Aktienkapital der NREN be-
tragt per Datum dieses Vertrags CHF 175'435'123.50 und ist eingeteilt in 7'711'434 vollstandig
liberierte Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75 (je eine NREN-Aktie und zusam-
men die NREN-Aktien). Die NREN-Aktien sind an der SIX Swiss Exchange kotiert (ISIN:
CHO0212186248). Die NREN halt keine eigenen NREN-Aktien.

B. SENIO ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Zirich, eingetragen im Handelsregister des Kan-
tons Zurich unter der Unternehmensidentifikationsnummer CHE-421.706.697 und mit eingetra-
gener Domiziladresse an der Feldeggstrasse 26, 8008 Zirich. Das Aktienkapital der SENIO be-
tragt per Datum dieses Vertrags CHF 103'241'068.80 und ist eingeteilt in 2'555'472 vollstandig
liberierte Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 40.40 (je eine SENIO-Aktie und zusam-
men die SENIO-Aktien). Die SENIO-Aktien sind an der BX Swiss kotiert (ISIN:
CHO0384629934). Die SENIO halt keine eigenen SENIO-Aktien.

C. Die Verwaltungsréte der Parteien sind der Auffassung, dass die beiden Parteien im Schweizer
Immobilienmarkt sehr gut etabliert sind und in ihren jeweiligen Anlagesegmenten tber qualitativ
hochstehende Immobilienportfolios verfiigen. Durch den Zusammenschluss der Parteien wiirde
ein ausserst attraktives und konjunkturresistentes Immobilienportfolio entstehen, das nicht aus-
schliesslich auf Wohnnutzung fokussiert ist, sondern auch Seniorenresidenzen und Pflegeein-
richtungen miteinschliesst und deshalb eine angemessene Diversifikation hinsichtlich der Nut-
zungen zur Folge hat. Schliesslich gehen die beiden Verwaltungsrate der Parteien davon aus,
dass aufgrund der Grésse des Immobilienportfolios erweiterte Finanzierungsmaoglichkeiten be-
stehen und Synergie- und Skaleneffekte entstehen. Dementsprechend sind die Verwaltungsrate
der Parteien zur Uberzeugung gelangt, dass ein Zusammenschluss der Parteien auf dem Wege
einer Absorptionsfusion der SENIO durch die NREN im Interesse beider Parteien und deren Ak-
tionare ist.

D. Die Parteien sind bestrebt, den Zusammenschluss in Kooperation und im Sinne eines Zusam-
menschlusses gleichberechtigter Partner durchzufiihren.

E. Die Verwaltungsrate beider Parteien haben daher diesen Fusionsvertrag mit jeweiligen Be-
schliissen vom 17. April 2024 genehmigt.

Dies vorausgeschickt, vereinbaren die Parteien was folgt:
1. Definitionen

Begriffe, die im Anhang 1 definiert sind, und Abwandlungen davon, werden in diesem Vertrag
mit der darin aufgefiihrten Bedeutung verwendet.

2. Fusionsvereinbarung
2.1 Die Parteien vereinbaren, gemass Art. 3 Abs. 1 lit. a Fusionsgesetz (FusG) und den Bestim-

mungen dieses Vertrags zu fusionieren, wobei die NREN als ibernehmende Gesellschaft die
SENIO als tibertragende Gesellschaft durch Absorptionsfusion tibernimmt (Fusion).
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Mit der Eintragung der Fusion im Handelsregister des Kantons Zirich wird die Fusion rechts-
wirksam (Vollzugsdatum). In diesem Zeitpunkt werden samtliche Aktiven und Passiven der SE-
NIO gesamthaft kraft Universalsukzession mit wirtschaftlicher Riickwirkung per 1. Januar 2024
auf die NREN Ubergehen. Die SENIO wird mit der Eintragung der Fusion im Handelsregister
aufgeldst und geldscht.

Die NREN gewahrt den Aktiondren der SENIO neue NREN-Aktien als Fusionsgegenleistung
und stellt sicher, dass diese gegebenenfalls eine Geldzahlung als Spitzenausgleich gemass
nachfolgender Ziff. 4.2 erhalten.

Fusionsbilanz, Fusionsstichtag, Fusionsbericht und Prifung

Fusionsbilanz

Die der Fusion zu Grunde liegende Bilanz ist der gepriifte, handelsrechtliche Einzelabschluss
der SENIO per 31. Dezember 2023 (Fusionsbilanz), der Bestandteil dieses Vertrags bildet und
als Anhang 3.1.1 angehangt ist.

Gemass der Fusionsbilanz weist die SENIO als tUibertragende Gesellschaft folgende Aktiven
und Passiven (Fremdkapital) aus:

Aktiven CHF 219'255'931
Fremdkapital CHF 121'650'657
Aktiveniuberschuss CHF 97'605'273

Fusionsstichtag

Samtliche Handlungen der SENIO gelten ab (einschliesslich) dem 1. Januar 2024 als fir Rech-
nung der NREN vorgenommen. Der wirtschaftliche Wirkungszeitpunkt der Fusion ist folglich der
1. Januar 2024.

Fusionsbericht

Unverzuglich nach Abschluss dieses Vertrags finalisieren die Verwaltungsrate der Parteien den
gemeinsamen Fusionsbericht im Sinne von Art. 14 FusG (Fusionsbericht).

Prifung

Die Parteien haben die PricewaterhouseCoopers AG, St. Gallen (PwC), gemeinsam mit der
Prufung dieses Vertrags, des Fusionsberichts und der Fusionshilanz gemass Art. 15 Abs. 1
FusG beauftragt. PwC wird umgehend nach Unterzeichnung dieses Vertrags den Prifbericht
vorlegen.

Keine besonderen Vorteile
Den Mitgliedern der Verwaltungsrate und der Geschéftsleitungen der Parteien wurden bzw. wer-

den im Hinblick auf und im Rahmen der Fusion keine besonderen Vorteile im Sinne von Art. 13
Abs. 1 lit. h FusG gewaéhrt.
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Umtausch der Aktien und weitere Bestimmungen
Umtauschverhaltnis

Die Parteien vereinbaren, dass die Aktionare der SENIO als Fusionsgegenleistung fir jeweils
eine SENIO-Aktie 0.91 NREN-Aktien erhalten (dieses Verhaltnis, das Umtauschverhéltnis).

Das Umtauschverhaltnis wurde von den fiir die Fusion gebildeten unabhéangigen Ausschiissen
der Verwaltungsrate der Parteien gestiitzt auf eine Vielzahl bewertungsrelevanter Informationen
verhandelt und von den Verwaltungsraten der Parteien am 17. April 2024 genehmigt. IFBC AG,
Zurich, die von den beiden Parteien beauftragte und unabhangige Bewertungsexpertin, hat das
Umtauschverhaltnis geprift und geméss ihrem Bewertungsgutachten datierend vom 15. April
2024 (Fairness Opinion) aus finanzieller Sicht als angemessen und fair beurteilt.

Zwecks Schaffung der Fusionsgegenleistung wird die NREN ihr Aktienkapital von derzeit

CHF 175'435'123.50 um CHF 52'904'647.25 durch Ausgabe von 2'325'479 neuen NREN-Aktien
mit einem Nennwert von je CHF 22.75 auf neu CHF 228'339'770.75 erhdhen. Diese neuen
NREN-Aktien werden unter Ausschluss des Bezugsrechts der bisherigen Aktionare der NREN
an die bisherigen Aktiondre der SENIO ausgegeben. Diese Kapitalerhéhung steht unter dem
Vorbehalt der Zustimmung der ausserordentlichen Generalversammlung der NREN gemass
Ziff. 7.1. Die gemass dieser Ziff. 4.1.3 neu auszugebenden NREN-Aktien sind umgehend zum
Handel an der SIX Swiss Exchange zuzulassen und zu kotieren.

Spitzenausgleich in Geld

Im Rahmen der Fusion werden keine Bruchteile von NREN-Aktien ausgegeben. Soweit ein Akti-
onar der SENIO aufgrund des Umtauschverhéltnisses Anspruch auf einen Bruchteil einer
NREN-Aktie hatte, wird die Anzahl der im Rahmen der Fusion zu liefernden NREN-Aktien auf
die ndchste ganze Zahl abgerundet und der betreffende Aktionéar der SENIO ist berechtigt, fur
den Bruchteil einer NREN-Aktie, auf die er Anspruch hétte (der Spitzenausgleichsberech-
tigte), eine Ausgleichszahlung in Schweizer Franken zu erhalten, die dem Wert des entspre-
chenden Bruchteils, bewertet zum volumengewichteten Durchschnittskurs der NREN-Aktien an
der SIX Swiss Exchange an den finf Bérsentagen vor dem (rechtlichen) Vollzugsdatum (NREN
VWAP), entspricht (Spitzenausgleichszahlung). Pro bisherigem Aktionar der SENIO wird ma-
ximal eine Zahl von NREN-Aktien im Wege einer Spitzenausgleichszahlung in bar abgegolten,
die unter Eins (1) liegt.

Die Parteien haben die Zurcher Kantonalbank (ZKB) mit der Abwicklung und Bezahlung der
Spitzenausgleichszahlungen beauftragt. Die ZKB kann die entsprechende Anzahl NREN-Aktien,
die der Summe der verbleibenden Bruchteile entsprechen, im Markt verkaufen und den Erlés
zur Begleichung der Spitzenausgleichszahlung verwenden und/oder NREN-Aktien an Depot-
banken oder andere Verwahrer, welche SENIO-Aktien fir SENIO-Aktionare verwahren, mit der
Auflage ubertragen, dass die Spitzenausgleichszahlungen von diesen Depotbanken oder ande-
ren Verwahrern an jene SENIO-Aktionare vorgenommen werden. Alternativ dazu kann die Spit-
zenausgleichszahlung von der NREN, soweit gesetzlich zulassig, oder einem Drittsponsor, der
hierzu mit der NREN einen Vertrag abgeschlossen hat, ausgeglichen werden.

Aktionare der SENIO, die nur eine SENIO-Aktie halten, erhalten grundsétzlich nur eine Spitzen-
ausgleichszahlung. Die Parteien vereinbaren jedoch, dass NREN, soweit gesetzlich zulassig,
oder ein Drittsponsor, der hierzu mit der NREN einen Vertrag abgeschlossen hat, Aktionaren der
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SENIO, die nur eine SENIO-Aktie halten und nach dem Vollzug weiterhin Aktionare der fusio-
nierten NREN sein wollen, den Bezug einer NREN-Aktie ermdglichen soll und zwar gegen:

a. Bezahlung eines Betrags in Héhe der Differenz zwischen dem Wert ihres Bruchteils und ei-
ner NREN-Aktie, beides bewertet basierend auf dem NREN-VWAP, bzw. sofern der betref-
fende Aktionar der SENIO seine Spitzenausgleichszahlung bereits erhalten hat, in Hohe
des Werts einer NREN-Aktie, ermittelt basierend auf dem NREN-VWAP, und

b. die Erbringung (i) eines Nachweises Uber ihre Beteiligung an der SENIO, und (ii) einer Be-
statigung, dass sie keine weiteren SENIO-Aktien halten. Betroffene Aktionare der SENIO
kénnen sich daftr nach dem Vollzugsdatum der Fusion direkt bei der NREN melden.

4.2.4 Aktionaren der SENIO, die fiinf und weniger SENIO-Aktien halten, wird gegen:

a. Bezahlung eines Betrags in Héhe der Differenz zwischen dem Wert ihres Bruchteils und ei-
ner NREN-Aktie, beides bewertet basierend auf dem NREN-VWAP, bzw. sofern der betref-
fende Aktionar eine Spitzenausgleichszahlung bereits erhalten hat, in Héhe des Werts einer
NREN-Aktie, bewertet basierend auf dem NREN-VWAP, und

b. die Erbringung (i) eines Nachweises Uber ihre Beteiligung an der SENIO, und (ii) einer Be-
statigung, dass sie keine weiteren SENIO-Aktien halten, gegentiber der NREN,

eine zusatzliche NREN-Aktie zugeteilt.

4.3 Abwicklung des Umtausches, Kotierung der neuen NREN-Aktien und Dekotierung der
SENIO-Aktien

43.1 Die Parteien haben die ZKB beauftragt, den Umtausch der SENIO-Aktien in NREN-Aktien ge-
mass den Bestimmungen dieses Vertrags und der mit der ZKB dazu abgeschlossenen Verein-
barung durchzufiihren.

4.3.2 Die NREN hat die ZKB beauftragt, der SIX Swiss Exchange ein Gesuch um Kotierung der
neuen NREN-Aktien einzureichen. Ferner hat die SENIO die ZKB beauftragt, der BX Swiss ein
Gesuch um Dekotierung der SENIO-Aktien einzureichen.

4.4 Prospekt

44.1 NREN erstellt fir Zwecke der Kotierung und Handelszulassung der neuen NREN-Aktien einen
Prospekt gemass den Bestimmungen des Finanzdienstleistungsgesetzes sowie allfallig an-
wendbaren Bestimmungen der Kotierungsregularien der SIX Swiss Exchange. SENIO unter-
stiitzt NREN bei der Erstellung dieses Prospekts.

4.4.2 NREN hat den erforderlichen Prospekt rechtzeitig vor der Fusion der Prospektprifstelle der SIX
Exchange Regulation zur Prifung und Genehmigung einzureichen und bis spatestens am Tag
der Kotierung der neuen NREN-Aktien zu veroffentlichen.

4.5 Eintragung ins Aktienbuch
Die bisherigen Aktionére der SENIO haben das Recht, nach Vollzug der Fusion als Aktionare

der NREN im Aktienbuch der NREN eingetragen zu werden. Der einzelne Aktionar der SENIO
hat, je nach Vereinbarung mit seiner Depotbank, entsprechende Handlungen auszufiihren, um
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diese Eintragung zu veranlassen. Aktionére der SENIO, die sich nicht im Aktienbuch der SENIO
haben eintragen lassen oder nicht eingetragen wurden, kénnen tber ihre Depotbank ein Eintra-
gungsgesuch stellen.

Dividendenberechtigung

Die im Rahmen der Fusion neu geschaffenen NREN-Namenaktien, die Aktionare der SENIO im
Rahmen der Fusion erhalten, sind fir das per 31. Dezember 2024 endende Geschéftsjahr an
Dividenden und anderen Ausschiittungen an die Aktionare der NREN, die von der Generalver-
sammlung der NREN beschlossen werden, vollumfanglich berechtigt.

Ubernahme der Pflichtwandelanleihe der SENIO

Der Verwaltungsrat der SENIO hat am 23. Mai 2023 die Begebung der 3.50% Pflichtwandelan-
leihe 2024 (Valorennummer 127114730 / ISIN Nummer: CH1271147303) (Pflichtwandelan-
leihe) mit Laufzeit vom 3. Juli 2023 bis am 3. Juli 2024 beschlossen. Im Rahmen der Zeichnung
wurden 6'091 Obligationen (je eine Obligation) zum Platzierungspreis pro Obligation von

CHF 1'000 (Obligations-Platzierungspreis) gezeichnet. Der Gesamtbetrag der platzierten und
gezeichneten Pflichtwandelanleihe betragt CHF 6'091'000. Die Anleihensbestimmungen der
Pflichtwandelanleihe sehen vor, dass im Rahmen der Wandlung der Pflichtwandelanleihe Aktien
aus dem bedingten Kapital zu schaffen sind und die Konsolidierung oder Verschmelzung der
SENIO mit einem anderen Rechtstrager als beschleunigtes Umwandlungsereignis gilt.

Am Vollzugsdatum wird die Pflichtwandelanleihe der SENIO automatisch und unmittelbar kraft
Universalsukzession auf die NREN ubergehen. Die Rechtswirksamkeit der Fusion st gleich-
zeitig die beschleunigte Wandlung der Pflichtwandelanleihe aus. Um die Anspriiche der Obliga-
tionare unter der Pflichtwandelanleihe im Rahmen deren beschleunigten Wandlung befriedigen
zu kdnnen, wird der Verwaltungsrat der NREN der ausserordentlichen Generalversammlung der
NREN gemass Ziff. 7.1 die Schaffung eines bedingten Kapitals im Umfang von

CHF 3'048'545.50 durch Ausgabe von 134002 voll zu liberierenden Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 22.75 unter der Bedingung des Vollzugs der Fusion beantragen.

Der Wandlungspreis pro Obligation betragt geméass den Anleihensbestimmungen der Pflicht-
wandelanleihe CHF 43.00 pro neue SENIO-Aktie abzlglich allfélliger bis zum Zeitpunkt der
Wandlung erfolgter Nennwertreduktionen und bezahlter Dividenden. Das Aktienkapital der SE-
NIO wurde am 5. April 2024 mittels Nennwertriickzahlung im Umfang von CHF 1.90 pro SENIO-
Aktie gemass Ziff. 8.2.3 herabgesetzt. Damit betragt der Wandlungspreis CHF 41.10 pro neue
SENIO-Aktie (Wandlungspreis). Aufgrund des Ubergangs der Pflichtwandelanleihe von der
SENIO auf die NREN im Rahmen der Fusion haben die Obligationare der Pflichtwandelanleihe
nunmehr einen Anspruch auf Ausgabe von NREN-Aktien. Die Anzahl auszugebender NREN-
Aktien pro Obligation, die auf die ndchste ganze Zahl abgerundet wird (dieser abzurundende
Bruchteil, der Obligationsbruchteil), wird gemass der folgenden Formel berechnet:

In Worten: (Obligations-Platzierungspreis / Wandlungspreis = Anzahl hypothetischer SENIO-
Aktien) * Umtauschverhdltnis = Anzahl NREN-Aktien (abgerundet auf die ndchste ganze Zahl)

In Zahlen: (CHF 1'000 / CHF 41.10 = 24.3309) * 0.91 = 22
Der Obligationsbruchteil wird den berechtigten Obligationaren pro Obligation, berechnet auf Ba-

sis des NREN-VWAP und gerundet auf zwei Dezimalstellen, von der NREN in bar vergutet. Die
Zahl- und Wandlungsstelle der Pflichtwandelanleihe, die Bank J. Safra Sarasin AG, Basel
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(BJSS), wird die Umwandlung der Pflichtwandelanleihe und die Auszahlung der Obligations-
bruchteile vornehmen. Die buchmassige Lieferung der unter der Pflichtwandelanleihe auszuge-
benden NREN-Aktien soll in der auf das Vollzugsdatum folgenden Kalenderwoche tber das
System der SIX SIS AG erfolgen.

Firma, Verwaltungsrat, Geschaftsleitung und Dienstleistungsvertrage

Firma

Die Firma der NREN soll mit Vollzug der Fusion nicht gedndert werden.

Verwaltungsrat

Der Verwaltungsrat der NREN soll nach Vollzug der Fusion wie folgt zusammengesetzt sein:

a. Stefan Hiestand, von Freienbach, wohnhaft in Wollerau; und

b. Daniel Ménard, von Kisnacht (ZH), wohnhaft in Zirich; und

c. Floriana Scarlato, von Zollikon, wohnhaft in Zollikon; und

d. Thomas Sojak, von Wittenbach, wohnhaft in St. Gallen; und

e. Claudia Suter, von Tobel-Téagerschen, wohnhaft in Zollikon.

Aufgrund des Rucktritts von Gian Reto Lazzarini, von Samedan, in Altendorf, als Verwaltungs-
ratsmitglied und Prasident des Verwaltungsrats nach Zustandekommen des Beschlusses der
ausserordentlichen Generalversammlung der NREN nach Ziff. 7.1.1a soll nach Vollzug der Fu-
sion Thomas Sojak, von Wittenbach, wohnhaft in St. Gallen als Verwaltungsratsprésident tatig
sein.

Aufgrund des Rucktritts von Markus Neff, von Appenzell, in Arbon, als Verwaltungsratsmitglied
und Mitglied des Vergitungsausschusses nach Zustandekommen des Beschlusses der ausser-
ordentlichen Generalversammlung der NREN nach Ziff. 7.1.1a soll der Vergiutungsausschuss
nach Vollzug der Fusion wie folgt zusammengesetzt sein:

a. Daniel Ménard, von Kiisnacht (ZH), wohnhaft in Zirich; und

a. Claudia Suter, von Tobel-Tégerschen, wohnhaft in Zollikon.

Der Verwaltungsrat der NREN wird der ausserordentlichen Generalversammlung der NREN ge-
mass Ziff. 7.1 die Zuwahl der neuen Mitglieder des Verwaltungsrats (Thomas Sojak und Claudia
Suter), die Zuwahl des neuen Mitglieds des Vergutungsausschusses (Claudia Suter) und die
Wahl des Verwaltungsratsprasidenten (Thomas Sojak) unter der aufschiebenden Bedingung
des Vollzugs der Fusion beantragen.

Die bisherigen Mitglieder des Verwaltungsrats der NREN, die gemass Ziff. 6.2.1 auch nach der

Fusion im Verwaltungsrat der NREN verbleiben sollen, sind anlasslich der ausserordentlichen
Generalversammlung der NREN nicht neu zu wahlen.
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Geschaéftsleitung und Dienstleistungsvertrage

Die Geschéftsleitung der NREN wird nach der Fusion unveréandert zusammengesetzt sein und
die folgenden beiden Geschéftsleitungsmitglieder umfassen:

a. Peter Mettler, von Urnasch, wohnhaft in Teufen (AR); und
b. Patrick Alois Hauser, von Haggenschwil, in Mdrschwil.

Die SENIO hat mit der Cura Management AG (Cura Management) einen Dienstleistungsver-
trag Uber verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem Portfolioma-
nagement, dem Auf- und Ausbau des der Projektentwicklung und -durchfiihrung sowie der Ver-
waltung der Liegenschaften der SENIO und ihrer Tochtergesellschaft, der SenioResidenz La
Louviére AG, abgeschlossen, welcher ordentlich erstmals auf den 30. Juni 2025 gekiindigt wer-
den kann. Zur Erzielung von Synergieeffekten und der Einsparung von Kosten verpflichtet sich
die SENIO nach Genehmigung der Fusion durch die Generalversammlungen der Parteien den
Vertrag mit der Cura Management vorbehéltlich der Zustimmung zur Fusion auf den 30. Juni
2024 gegen eine gegenuber der ordentlichen Managementfee von rund CHF 1'200'000 redu-
zierte Abldsesumme von CHF 448’000 aufzuldsen.

Nova Property Fund Management AG (NPFM) reduziert ihre Managementgebiihren im Jahr
2024 im Betrag der von der NREN gegeniiber der Cura Management zu bezahlenden Abldse-
summe gemass Ziff. 6.3.2 vorstehend. NPFM erhebt geméss ihrem Dienstleistungsvertrag mit
der NREN fur die Fusion eine Transaktionsgebihr, welche von rund CHF 2'000'000 auf

CHF 450'000 reduziert wurde. Im Ubrigen wird der Vertrag der NREN mit NPFM wie bisher wei-
tergefiihrt, wobei die konsolidierten Liegenschaftenbestéande bei der Berechnung der Manage-
mentgebuhr ab den 1. Juli 2024 zum Tragen kommen.

Generalversammlungen der Parteien
Ausserordentliche Generalversammlung der NREN

Der Verwaltungsrat der NREN wird unverziglich nach dem Abschluss dieses Vertrags eine aus-
serordentliche Generalversammlung der NREN einberufen und dieser die folgenden Antrage
(im Wesentlichen mit dem nachstehenden Wortlaut) stellen:

a. Der Verwaltungsrat beantragt, die Fusion der SENIO (als Ubertragende Gesellschaft) mit
der NREN (als Gibernehmende Gesellschaft) und damit diesen Vertrag zu genehmigen, un-
ter der Bedingung, dass (i) den Antragen des Verwaltungsrats zu den weiteren Traktanden
(d.h. die Genehmigung der Fusions-Kapitalerh6hung, die Schaffung des Bedingten Aktien-
kapitals sowie die Wahlen in den Verwaltungsrat der NREN gemass Ziffer 7.1.1d. und e.
sowie die Wahlen in den Vergutungsausschuss des Verwaltungsrats der NREN gemass Zif-
fer 7.1.1f.) zugestimmt wird und (ii) die ausserordentliche Generalversammlung der SENIO
der Fusion zugestimmt und diesen Vertrag genehmigt hat.

b. Der Verwaltungsrat beantragt, das Aktienkapital der Gesellschaft per Vollzug der Fusion von
CHF 175'435'123.50 um CHF 52'904'647.25 auf CHF 228'339'770.75 durch Ausgabe von
2'325'479 voll zu liberierenden Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 22.75 und
zum Ausgabebetrag von je CHF 41.97 (gerundet) unter Ausschluss des Bezugsrechts der
bisherigen Aktionare der NREN durch Liberierung des Ausgabebetrags mittels des aus der
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Ubertragung aller Aktiven und Passiven (Fremdkapital) der SENIO auf die NREN resultie-
renden Aktivenuberschusses zu erhéhen, unter der Bedingung, dass der Beschluss der
ausserordentlichen Generalversammlung der NREN gemass Ziff. 7.1.1a rechtswirksam wird
(Fusions-Kapitalerhéhung).

c. Der Verwaltungsrat beantragt, unter der aufschiebenden Bedingung des Vollzugs der Fu-
sion, ein bedingtes Kapital (im Wesentlichen geméss Anhang 7.1.1c) im Umfang von
CHF 3'048'545.50 durch Ausgabe von 134002 voll zu liberierenden Namenaktien mit einem
Nennwert von je CHF 22.75 unter Ausschluss der Vorwegzeichnungs- und Bezugsrechte
der bisherigen Aktionare der NREN zu schaffen, wobei die Erhéhung durch Austibung der
Wandelrechte der Obligationare der ausstehenden Pflichtwandelanleihe erfolgen wird, die
im Rahmen der Fusion kraft Gesetzes auf die NREN uUbergehen wird und anschliessend
unverziglich zu wandeln ist (Bedingtes Aktienkapital).

d. Der Verwaltungsrat beantragt, unter der aufschiebenden Bedingung des Vollzugs der Fu-
sion, Thomas Sojak, von Wittenbach, wohnhatft in St. Gallen, und Claudia Suter, von Tobel-
Tagerschen, wohnhaft in Zollikon, je einzeln als Mitglied des Verwaltungsrats fur eine Amts-
dauer bis und mit dem Abschluss der néchsten ordentlichen Generalversammlung zu wéh-
len.

e. Der Verwaltungsrat beantragt, unter der aufschiebenden Bedingung des Vollzugs der Fu-
sion, Thomas Sojak, von Wittenbach, wohnhatft in St. Gallen, als Prasident des Verwal-
tungsrats fur eine Amtsdauer bis und mit dem Abschluss der nachsten ordentlichen Gene-
ralversammlung zu wéhlen.

f. Der Verwaltungsrat beantragt, unter der aufschiebenden Bedingung des Vollzugs der Fu-
sion, Claudia Suter, von Tobel-Tagerschen, wohnhaft in Zollikon, als Mitglied des Vergu-
tungsausschusses fiir eine Amtsdauer bis und mit dem Abschluss der nachsten ordentli-
chen Generalversammlung zu wahlen.

Die ausserordentliche Generalversammlung der NREN soll voraussichtlich am 29. Mai 2024
stattfinden.

Der Verwaltungsrat der NREN kann der ausserordentlichen Generalversammlung der NREN
weitere Antrage stellen, namentlich betreffend Anpassungen der Statuten, vergitungsrelevanter
Beschlisse im Zusammenhang mit der Fusion, der Erneuerung des vorbestehenden Kapital-
bands und/oder der Einflihrung eines bedingten Kapitals.

Ausserordentliche Generalversammlung der SENIO

Der Verwaltungsrat der SENIO wird unverziglich nach dem Abschluss dieses Vertrags eine
ausserordentliche Generalversammlung der SENIO einberufen und dieser den folgenden An-
trag (im Wesentlichen mit dem nachstehenden Wortlaut) stellen: Der Verwaltungsrat beantragt,
die Fusion der SENIO (als Gbertragende Gesellschaft) mit der NREN (als tibernehmende Ge-
sellschaft) und damit diesen Vertrag zu genehmigen, unter der Bedingung, dass die ausseror-
dentliche Generalversammlung der NREN der Fusion zugestimmt und diesen Vertrag geneh-
migt hat.

Die ausserordentliche Generalversammlung der SENIO soll voraussichtlich am 28. Mai 2024
stattfinden.
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Offengelegte Informationen und Geschaftsfiihrung seit dem Stichtag
Offengelegte Informationen

Die Parteien haben sich vor Abschluss dieses Vertrags gegenseitig Finanz- und weitere Infor-
mationen offengelegt und Einblick in ihre Geschéftstatigkeit gewéhrt. Jede Partei sichert der je-
weils anderen Partei zu, dass:

a. die von ihr offengelegten Informationen in allen wesentlichen Belangen zutreffend, vollstan-
dig und nicht irrefihrend sind und keine Informationen vorenthalten wurden, die fir das rich-
tige Verstandnis aller wesentlicher Belange erforderlich sind;

b. die offengelegten konsolidierten Jahres- bzw. Halbjahresabschliisse ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage (true and fair
view) vermitteln (vorbehaltlich der offengelegten Abweichungen diesbeziglich); und

c. sie keine Aktien der jeweils anderen Partei halt.
Geschaftsfihrung und Veranderungen seit dem Stichtag

Jede Partei sichert der jeweils anderen Partei zu (vorbehaltlich der offengelegten Informatio-
nen), in Kenntnis der Kapitalherabsetzungen (wie nachstehend definiert), dass ihre Geschéfte
und, soweit anwendbar, die Geschéfte ihrer Tochtergesellschaften seit dem 1. Januar 2024 im
ordentlichen und dblichen Rahmen gefuhrt worden sind und seither keine wesentlichen negati-
ven Verdnderungen hinsichtlich des Geschéftsbetriebs oder der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage eingetreten sind und keine Ereignisse eingetreten sind, die geeignet sind, eine solche
Verénderung zu bewirken.

Jede Partei sichert der anderen zu, dass sie die auf sie anwendbaren Offenlegungspflichten ge-
mass den anwendbaren Regularien der SIX Swiss Exchange bzw. der BX Swiss (insbesondere
der Richtlinien betreffend Ad hoc-Publizitat bzw. Weisung zur Ad hoc-Publizitat) erfillt und, vor-
behaltlich der Umstande betreffend die Fusion, gegenwartig nicht im Besitz von nichtoffentli-
chen kursrelevanten Informationen ist.

Die ordentlichen Generalversammlungen der Parteien haben am 20. Marz 2024 bzw. am
27. Mérz 2024 folgende Kapitalherabsetzungen durch Nennwertriickzahlungen (Kapitalherab-
setzungen) beschlossen:

a. in Bezug auf die NREN: Herabsetzung des Aktienkapitals von CHF 185'074'416 um
CHF 9'639'292.50 auf CHF 175'435'123.50 durch Reduktion des Nennwerts jeder Namen-
aktie um CHF 1.25 von CHF 24.00 auf CHF 22.75; und

b. in Bezug auf die SENIO: Herabsetzung des Aktienkapitals von CHF 108'096'465.60 um
CHF 4'855'396.80 auf CHF 103'241'068.80 durch Reduktion des Nennwerts jeder Namen-
aktie um CHF 1.90 von CHF 42.30 auf CHF 40.40.
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Verpflichtungen der Parteien vor dem Vollzug

Allgemein

a.

Die Parteien verpflichten sich, sich vom Datum des Abschlusses dieses Vertrags bis zum
Vollzug der Fusion nach besten Kréaften und in guten Treuen zu bemuihen, die Fusion ge-
mass den Bestimmungen dieses Vertrags zu vollziehen.

Jede Partei bemiiht sich nach besten Kraften und in guten Treuen darum, dass ihre Ge-
schafte und, soweit anwendbar, die Geschafte ihrer Tochtergesellschaften bis zum Vollzug
der Fusion im ordentlichen und uiblichen Geschéftsgang in Ubereinstimmung mit der bishe-
rigen Praxis gefiihrt werden.

Zustimmungsvorbehalte fur bestimmte Handlungen

Vom Datum des Abschlusses dieses Vertrags bis zum Vollzug der Fusion wird jede Partei daftir
sorgen, dass weder sie noch ihre Tochtergesellschaften die nachfolgend aufgefiihrten Ge-
schafte und Handlungen (sowie die Verpflichtung dazu) nur nach vorheriger Zustimmung der
jeweils anderen Partei, die nur aus sachlichen Griinden verweigert werden darf, vorgenommen
werden, es sei denn, das betreffende Geschaft bzw. die betreffende Handlung sei gesetzlich
oder aus regulatorischen Grinden erforderlich:

a.

Geschafte ausserhalb des (iblichen Geschaftsganges oder nicht in Ubereinstimmung mit
der bisherigen Praxis;

Erwerb oder Verdusserung von eigenen Aktien oder Aktien der jeweils anderen Partei;

Erwerb wesentlicher Aktiven, ausser (i) im Rahmen des ordentlichen Geschéaftsganges oder
(ii) soweit dafiir unter bereits abgeschlossenen Vertragen eine Verpflichtung besteht;

Verausserung, Belastung oder anderweitige Verfiigungen Uber Beteiligungen oder wesentli-
che Aktiven des Anlagevermdgens;

Abschluss, Kiindigung oder wesentliche Abanderung wesentlicher Vertrage, mit Ausnahme
des Dienstleistungsvertrags der SENIO mit der Cura Management gemass Ziff. 6.3;

Anderungen der Statuten (ausser soweit gemass diesem Vertrag erforderlich);

Personelle Anderungen der Geschéftsleitung oder des hoheren Kaders, wesentliche Ande-
rungen der entsprechenden Arbeitsvertrage sowie generelle Anderungen von Arbeitsbedin-
gungen;

Beschlusse Uber oder Ausrichtung von Ausschittungen oder geldwerten Leistungen an Akti-
onare oder Ausschittung von Gratisaktien; und

Aufnahme von Fremdmitteln, Eingehung von Finanzierungsverbindlichkeiten sowie Abgabe
von Garantien und anderen Personalsicherheiten in wesentlichem Umfang (ausgenommen
Ziehungen unter bestehenden Finanzierungsvertrdgen zur Finanzierung der ordentlichen
Geschéftstatigkeit).
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Bestimmte Informationspflichten

Jede Partei wird die jeweils andere Partei unverzuglich und vollstandig dartiber orientieren, falls
sie Kenntnis von Umstanden erlangt, welche:

a. geeignet sind, die Durchfihrung der Fusion zu gefadhrden oder zu verzdgern, insbesondere
die Androhung oder Erhebung von Klagen oder Rechtsbehelfen gegen oder im Zusammen-
hang mit der Fusion;

b. potenziell kursrelevant im Sinne der Richtlinie betreffend Ad hoc-Publizitat der SIX Swiss
Exchange bzw. der Weisung zur Ad hoc-Publizitat der BX Swiss sind; und

c. geeignet sind, eine wesentliche negative Verdnderung im Vermégen im Sinne von Art. 17
Abs. 1 FusG oder eine wesentliche negative Veranderung der diesem Vertrag zugrundelie-
genden Bewertung herbeizufihren.

Behdrdliche Bewilligungen und Notifikationen

Die Parteien werden in guten Treuen zusammenarbeiten, um allféllige Gesuche und Mitteilun-
gen an Behoérden und Dritte in der Schweiz und gegebenenfalls im Ausland vorzunehmen und
allféllig notwendige oder vorteilhafte Erklarungen von Behérden und Dritten im Zusammenhang
mit der Fusion zeitgerecht zu erhalten.

Information und Konsultation der Arbeitnehmer

Die SENIO verfugt tber keine Arbeitnehmer. Die NREN verfligt Gber zwei Arbeitnehmer, die sie
gemass den anwendbaren gesetzlichen Bestimmungen rechtzeitig vor der ausserordentlichen
Generalversammlung der NREN Uber die Fusion und die damit verbundenen rechtlichen, wirt-
schaftlichen und sozialen Folgen informieren und, soweit erforderlich, konsultieren wird.

Die Fusion hat nach Ansicht der Parteien keinen unmittelbaren nachteiligen Einfluss auf die Ar-
beitsverhéltnisse der Arbeitnehmer der NREN.

Information der Aktionare und der Offentlichkeit und Einsichtsrecht

Die Parteien werden ihre jeweiligen Aktionare, die Offentlichkeit, die SIX Swiss Exchange und
die BX Swiss in abgesprochener und koordinierter Weise Uber die Fusion informieren.

Die Information der Offentlichkeit tiber die Fusion erfolgt am 18. April 2023 vor Handelsbeginn
durch jede Partei mit einer unter den Parteien abgestimmten Ad hoc-Mitteilung.

Die SENIO wird voraussichtlich ab dem 18. April 2024 und die NREN voraussichtlich ab dem
18. April 2024 Kopien (i) dieses Vertrags, (ii) des Fusionsberichts, (iii) des Prifungsberichts der
PwC, (iv) der Fusionsbilanz sowie (v) der Geschéaftsberichte der Parteien der letzten drei Jahre
an ihrem jeweiligen Gesellschaftssitz zur Einsicht durch die Aktionare bereithalten und Kopien
dieser Dokumente den Aktionaren auf Verlangen unentgeltlich zustellen. Die Parteien weisen
die Aktionare in geeigneter Form auf die Méglichkeit zur Einsichtnahme hin.
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Transaktionsangebote von Dritten

Jede Partei wird davon absehen, Angebote oder Interessensbekundungen von Dritten fir eine
offentliche Ubernahme, eine Fusion, einen Verkauf von Aktien einer Partei oder von wesentli-
chen Aktiven oder Geschéftsteilen einer Partei oder andere Transaktionen, welche bei Durch-
fuhrung geeignet sind, den Vollzug der Fusion zu behindern, zu gefahrden oder ihren wirtschaft-
lichen Zweck zu vereiteln, einzuholen, zu solchen Angeboten und Interessensbekundungen ein-
zuladen oder solche zu férdern.

Falls eine Partei (Angebotsempfangerin) nach Abschluss dieses Vertrags (jedoch vor dem Da-
tum der Beschlussfassung ihrer ausserordentlichen Generalversammlung) ein Angebot oder
eine Interessensbekundung fiir eine Transaktion im Sinne der vorstehenden Ziff. 9.7.1 von einer
Drittpartei ohne eigenes Zutun erhdlt, wird sie die andere Partei unverziglich dariber und Uber
alle wesentlichen Bedingungen davon informieren.

Die Angebotsempféangerin darf erst wesentliche Verhandlungen mit der Drittpartei aufnehmen,
wenn (i) sie ihre Informationspflicht gemass vorstehender Ziff. 9.7.2 erflillt hat, (ii) ihr Verwal-
tungsrat zum Schluss gekommen ist, dass die von der Drittpartei angebotene Transaktion unter
Berlicksichtigung aller massgeblichen Umsténde fiir sie selbst, ihre Aktiondre und ihre anderen
Stakeholder im Vergleich zur Fusion gemass diesem Vertrag vorteilhafter ist und (iii) die Ange-
botsempfangerin nicht innerhalb von funf Handelstagen nach Erfullung ihrer Informationspflicht
gemass vorstehender Ziff. 9.7.2 von der anderen Partei ein schriftliches Angebot fur eine Aban-
derung dieses Vertrags erhalt, welches Konditionen vorsieht, die mindestens gleichwertig mit
dem Angebot der Drittpartei sind (Anderungsangebot). Sollte die Angebotsempfangerin von
der anderen Partei innert der vorgenannten Frist kein Anderungsangebot erhalten, ist die die
Angebotsempfangerin frei, innert fiinf Handelstagen von diesem Vertrag zurlickzutreten und die
Antrage gemass Ziff. 7 zurlickzuziehen. Ein Ricktritt durch die Angebotsempfangerin nach ei-
ner Genehmigung der Fusion und der anderen Antrage gemass Ziff. 7 durch die betreffende
ausserordentliche Generalversammlung ist nicht moglich.

Anfechtungsklagen und weitere Anspriiche oder Klagen von Dritten

Falls Dritte (einschliesslich Aktionare einer Partei) im Zusammenhang mit der Fusion Anspriiche
gegen eine Partei oder deren Organe erheben, Klage oder andere Rechtsbehelfe gegen diese
oder gegen die Durchfiihrung der Fusion ergreifen (einschliesslich der Uberpriifungsklage ge-
mass Art. 105 FusG und der Anfechtungsklage gemass Art. 106 FusG), werden sich die Par-
teien bei der Abwehr bzw. der Fuhrung allfalliger Verfahren oder Verhandlungen gegenseitig un-
terstutzen.

Jede Partei informiert die andere Partei unverziglich, wenn sie von Anspriichen, Klagen oder
anderen Rechtsbehelfen im Sinne von Ziff. 9.8.1 Kenntnis erhalt und halt diese lber die Ent-
wicklung informiert.

Wesentliche Anderungen der Unternehmen der Parteien

Sollten nach Unterzeichnung dieses Vertrags und der Beschlussfassung durch die Generalver-
sammlungen der Parteien im Sinne von Art. 17 FusG Tatsachen zum Vorschein kommen oder
wesentliche nachteilige Ereignisse eintreten, aus welchen eine wesentliche Veranderung des
fur die Berechnung des Umtauschverhdltnisses jeweils relevanten Unternehmenswerts der be-
troffenen Partei resultiert, so ist das Umtauschverhdltnis entsprechend anzupassen.
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Die Parteien setzen alles daran, um binnen 14 Tagen, spatestens aber zwei Tage vor den Ge-

neralversammlungen der Parteien eine Losung zu finden. Gelingt dies trotz aller Bemihungen

nicht, so hat die Partei, zu deren Gunsten das Umtauschverhaltnis in guten Treuen angepasst

werden misste, das Recht, vor ihrer Generalversammlung von diesem Vertrag zurtickzutreten

und den Antrag an die Generalversammlung auf Genehmigung der Fusion und dieses Vertrags
zuriickziehen.

Aufschiebende Bedingungen und Vollzug der Fusion
Wirksamkeit dieses Vertrags

Dieser Vertrag tritt mit seiner Unterzeichnung in Kraft. Die Verwaltungsratsgremien der NREN
und SENIO haben diesen Vertrag jeweils mit Beschluss vom 17. April 2024 genehmigt.

Aufschiebende Bedingungen fur den Vollzug der Fusion

Der Vollzug der Fusion untersteht folgenden aufschiebenden Bedingungen, wobei die Parteien
gemeinsam auf die Bedingung gemass Ziff. 11.2 verzichten kénnen:

a. Die ausserordentlichen Generalversammlungen der Parteien haben die Fusion und diesen
Vertrag genehmigt und die in Ziff. 7 aufgefihrten Beschlisse gefasst;

b. Die SIX Exchange Regulation hat die Kotierung der neuen NREN-Aktien an der SIX Swiss
Exchange und die BX Swiss hat die Dekotierung der SENIO-Aktien gemass Ziffer 4.3 ver-
bindlich genehmigt; und

c. Es sind keine gerichtlichen oder administrativen Verfahren rechtshangig und keine Urteile
oder Verfigungen sind ergangen, die zu einem Verbot oder zur Verhinderung der in diesem
Vertrag vorgesehenen Transaktion fiihren kénnen.

Beendigung dieses Vertrags
Dieser Vertrag féllt in folgenden Féllen dahin:

a. wenn die ausserordentliche Generalversammlung der NREN oder der SENIO (oder beide)
die Fusion und diesen Vertrag nicht genehmigen oder die Antrage zu den in Ziff. 7 aufge-
fuhrten Beschlusse ablehnen; oder

b. wenn entweder (i) eine Drittpartei ein 6ffentliches Kaufangebot (im Sinne von Art. 125 ff. Fi-
nanzmarktinfrastrukturgesetz (FinfraG)) fur den Erwerb von mehr als 33 1/3 Prozent der im
Handelsregister eingetragenen Aktien von NREN und/oder SENIO macht und dieses
Kaufangebot mindestens in diesem Umfang zustande gekommen ist oder von jener Dritt-
partei als zustande gekommen erklart wird, oder (ii) eine Drittpartei aufgrund eines Erwerbs
von mehr als 33 1/3 Prozent der Stimmen einer Partei ein Pflichtangebot im Sinne von
Art. 135 FinfraG unterbreitet, es sei denn, das Ubernahmeangebot sei vor der Generalver-
sammlung der NREN und der SENIO unterbreitet worden und die betreffenden Generalver-
sammlungen haben die Fusion in Kenntnis des Ubernahmeangebots bzw. des Erwerbs von
33 1/3 Prozent der Stimmen einer Partei durch eine Drittpartei genehmigt; oder

c. wenn die Fusion nicht spéatestens bis zum 30. Juni 2024 rechtskraftig im Handelsregister
eingetragen ist.
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Vertragsricktritt

Im Fall, dass eine Partei ihre Pflichten unter diesem Vertrag in schwerwiegender Weise verletzt
und diese Verletzung nicht innert angemessener Frist behoben wird, hat die andere Partei das
Recht, nach schriftlicher Androhung von diesem Vertrag zurlickzutreten und die Antrage ge-
mass Ziff. 7 zuriickzuziehen bzw. falls die ausserordentliche Generalversammlung die Be-
schlisse bereits gefasst hat, den Vollzug der Fusion aufzuschieben und einer unverzuglich ein-
zuberufenden ausserordentlichen Generalversammlung den Widerruf dieser Beschliisse zu be-
antragen, soweit dies gesetzlich zulassig und im Einklang mit den Sorgfalts- und Treuepflichten
des betreffenden Verwaltungsratsgremiums ist.

Vor einem Rucktritt werden die Parteien in guten Treuen versuchen, eine Einigung Uber eine
Anpassung dieses Vertrags, namentlich eine angemessene Anpassung des Umtauschverhalt-
nisses, zu erzielen. Das Recht auf Realerflillung und allféllige weitere Rechte und Anspriche
bleiben vorbehalten.

Zudem kann jede Partei von diesem Vertrag zuriicktreten, wenn eine der Vollzugsbedingungen
gemass Ziff. 11.2. nicht erfullt ist. Ausserdem gelten die Ricktrittsrechte der Parteien gemass
Ziff. 9.7.3 und Ziff. 10.2.

Vollzug der Fusion

Dieser Vertrag und damit die Fusion ist mit Eintragung der Fusion und der weiteren Geschéafte
gemass Ziff. 7 im Handelsregister des Kantons Zirich vollzogen.

Am Vollzugsdatum hat der Verwaltungsrat der NREN die Durchfiihrung der Fusions-Kapitaler-
hdhung festzustellen und die Fusion gleichentags beim Handelsregisteramt des Kantons Ziirich
im Hyperexpressverfahren zur Eintragung anzumelden sowie darauf hinzuwirken, dass die Fu-
sion und die Geschéfte gemass Ziff. 7 gleichentags im Tagesregister des Handelsregisters des
Kantons Zirich eingetragen werden.

Der Feststellungsbeschluss des Verwaltungsrats der NREN gemass Ziff. 11.5.2 und die Anmel-
dung der Fusion sowie der Geschéafte gemass Ziff. 7 sind voraussichtlich am 14. Juni 2024 vor-
zunehmen, spatestens aber am 20. Juni 2024.

Allgemeine Bestimmungen
Vertraulichkeit

Der Inhalt der Fusionsverhandlungen und die in diesem Zusammenhang ausgetauschten Unter-
lagen und Informationen sind von den Parteien vertraulich zu behandeln. Vorbehalten bleiben
gesetzliche Pflichten zur Auskunft gegentiber Behérden, Gerichten, der SIX Exchange Regula-
tion, der SIX Swiss Exchange und der BX Swiss.

Mitteilungen

Benachrichtigungen oder Erklarungen gegeniber der anderen Partei im Zusammenhang mit
diesem Vertrag gelten als wirksam abgegeben, wenn sie per Einschreiben, Kurier oder E-Mail
an die nachfolgende Adresse oder an einer anderen schriftlich bekannt gegebenen Adresse zu-
gestellt werden. Fir die Einhaltung einer Frist gemass diesem Vertrag gentigt die Absendung
der Mitteilung am letzten Tag der Frist:
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falls an NREN: Novavest Real Estate AG
Patrick Hauser
Feldeggstrasse 26
8008 Ziirich
Schweiz
E-Mail: patrick.hauser@novaproperty.ch

mit Kopie an: MLL Legal AG
Catrina Luchsinger Gahwiler / Kevin Hubacher
Schiffbaustrasse 2
8031 Zurich
Schweiz
E-Mail: catrina.luchsinger@mll-legal.ch /
kevin.hubacher@mll-legal.ch

falls an SENIO: SenioResidenz AG
Stephanie Zaugg
Feldeggstrasse 26
8008 Zurich
E-Mail: stephanie.zaugg@novaproperty.ch

mit Kopie an: Homburger AG
David Oser
Prime Tower
Hardstrasse 201
8005 Ziirich
Schweiz
E-Mail: david.oser@homburger.ch

Kosten

Jede Partei tragt fur den Fall, dass dieser Vertrag nicht vollzogen wird, die Kosten, die ihr bei
dessen Verhandlung entstanden sind, selbst, soweit nicht in gewissen Fallen (namentlich fir
gewisse Honorare von Beratern) eine andere Kostenteilung vereinbart worden ist. Falls die Fu-
sion vollzogen wird, tragt NREN die Kosten.

Vertragsanderungen

Die Verwaltungsratsgremien der Parteien kdnnen vereinbaren, dass Bestimmungen dieses Ver-
trags sowie die Antrage an die jeweiligen Generalversammlungen abgeéndert werden. Bei Ab-
anderungen nach einem Genehmigungsbeschluss durch eine oder beide Generalversammlun-
gen ist dabei zu beurteilen, ob die Anderung einen (oder mehrere) erneute Generalversamm-
lungsbeschlisse erforderlich macht. Soweit gesetzlich zulassig, ist dies dann nicht der Fall,
wenn die gefassten Generalversammlungsbeschliisse ungeachtet der Vertragséanderung einge-
halten und die wesentlichen Bedingungen der Fusion unverandert bleiben.

Anderungen dieses Vertrags (einschliesslich dieser Ziff. 12.4.2) sind nur in schriftlicher Form
glltig.

Keine Verwirkung

Verzichtet eine Partei darauf, ein vertragliches Recht im Einzelfall durchzusetzen, so ist dies
nicht als genereller Verzicht auf dieses Recht oder weitere Rechte auszulegen.
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Salvatorische Klausel

Die Bestimmungen dieses Vertrags sind soweit moglich so auszulegen, dass sie nach dem an-
wendbaren Recht giiltig und durchsetzbar sind. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags unter
dem anwendbaren Recht ganz oder teilweise ungiiltig oder nicht durchsetzbar sein oder wer-
den, so ist sie durch eine gultige und durchsetzbare Bestimmung zu ersetzen, die der gemein-
samen Absicht der Parteien am néchsten entspricht, ausser es misse angenommen werden,
dass die Parteien bei Kenntnis der Ungiiltigkeit oder fehlenden Durchsetzbarkeit diesen Vertrag
nicht abgeschlossen hatten. Die librigen Bestimmungen dieses Vertrags bleiben verbindlich und
in Kraft.

Anwendbares Recht und Gerichtsstand

Dieser Vertrag untersteht dem materiellen Schweizer Recht.

Zustandig fir samtliche Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag, ein-
schliesslich solche Uber sein giltiges Zustandekommen, seine Rechtswirksamkeit, seine Ausle-
gung, seine Erfiillung, seine Verletzung, seine Abénderung oder seine Auflésung sowie im Zu-

sammenhang damit erhobenen ausservertraglichen Anspriiche, sind die ordentlichen Gerichte
in der Stadt Zirich (Zirich 1), Schweiz.

[Unterschriften auf der nachsten Seite]



Unterzeichnet am und mit Wirkung per dem auf der ersten Seite dieses Vertrags angegebenen Datum.

Novavest Real Estate AG

Gian Reto Lazzarini Floriana Scarlato
Préasident des Verwaltungsrats Mitglied des Verwaltungsrats

SenioResidenz AG

Thomas Sojak Arthur Ruckstuhl
Prasident des Verwaltungsrats Vizeprasident des Verwaltungs-
rats

[Unterschriftenseite zum Fusionsvertrag
zwischen Novavest Real Estate AG und SenioResidenz AG]
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Anhang 1: Definitionen

Die nachfolgend aufgefiihrten Begriffe haben jene Bedeutung, die den jeweiligen Begriffen auf den unten
angegebenen Seiten zugewiesen ist:

Anderungsangebot .........c.cccceevveeeeeeiiennne 14 Obligation ..o 7
Angebotsempfangerin ........ccccooceiiiiiniiiinen. 14 Obligationsbruchteil...........cccccoiiiiiiiin, 8
Bedingtes Aktienkapital...........cccvveeeiiinnnnns 10 Obligations-Platzierungspreis.........ccccveeeeeennn. 7
BJSS oo 8 Partei.....ooociiiiii 1
Cura Management ............eeeeeeemeeeeemeeeeeeeeeeenneenns 9 Parteien ........ueeeiii e 1
Fairness Opinion ... 5 Pflichtwandelanleihe ...........ccccoiniinnen. 7
FINTraG . ... 16 PWC . 4
FUSG oottt 4 SENIO ..t 1
FUSTON oo 4 SENIO-AKLIE ...oeiiiiiiieeee e 3
Fusionsbericht ... 4 SENIO-AKLIEN ..ooiiiiiiiiee e 3
Fusionsbilanz.........cccoo e 4 Spitzenausgleichsberechtigte.........ccccocceeeen. 5
Fusions-Kapitalerh6hung.........ccccceeeieernnnes 10 Spitzenausgleichszahlung..........cccoocciiiienneenn. 5
Kapitalherabsetzungen ............ccccoeeeieiinnnne 12 Umtauschverhaltnis ..........ccooooiiiniiiiinen. 5
NPFM Lo 9 VEITIAG e 1
NREN ..ot 1 Vollzugsdatum ........eeeeiiiiiiiiiiiieeee e 4
NREN VWAP ... 5 WandluNgSPreiS ..o 8
NREN-AKLI© ..ooiiiiiiiiiiiieeee e 3 ZKB ittt 5
NREN-AKLIEN ..oieiiiiiiiieeee e 3

Die nachfolgend aufgefiihrten Begriffe haben jene Bedeutung, die den jeweiligen Begriffen untenstehend
zugewiesen ist:

Anhang Ein Anhang dieses Vertrags.
CHF Schweizer Franken.
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Anhang 3.1.1: Fusionsbilanz SenioResidenz AG per 31. Dezember 2023

(separates Dokument)
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JAHRESRECHNUNG NACH SCHWEIZER

OBLIGATIONENRECHT

BILANZ

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

stehenden 539 247 0
Ubrige kurzfristige Verbindlichkeiten ggii. Dritten 2 148 948 1899818
Passive Rechnungsabgrenzungen 1835 044 1368027
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 77 123 500 43925000
Pflichtwandelanleihe 6091000 0
Total Kurzfristiges Fremdkapital 87 846 115 47 215 353
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 30 750 000 40 020 000
Langfristige Verbindlichkeiten ggl. Beteiligungen 1845 967 259 536
Ubrige langfristige Verbindlichkeiten ggii. Dritten 1105714 1200 640
Langfristige Rickstellungen 102 861 128 300
Total Langfristiges Fremdkapital 33804 542 41 608 476
Total Fremdkapital 121 650 657 88 823 829
Aktienkapital 3.2 108 096 466 112 951 862
Gesetzliche Kapitalreserven 5207071 5207 071
Verlustvortrag -2 008 897 -4 628 588
Jahresverlust / -gewinn -13 689 366 2 619 691
Total Eigenkapital 97 605 273 116 150 036
Total Passiven 219 255 931 204 973 865

SenioResidenz AG 55



Geschaftsbericht 2023

ERFOLGSRECHNUNG

Alle Betrdge in CHF Erlduterungen  01.01.-31.12.2023 01.01.-31.12.2022
Mietertrag 3.3 9672562 9 705 782
Erfolg aus Verkauf von Projekten 77 569 0
Ubriger Ertrag 423 890 30263
Nettoerlose aus Lieferungen und Leistungen 10174 021 9 736 045
Direkter Aufwand Liegenschaften -1 250 391 -996 203
Beratungsaufwand 3.4 -688 018 -768 727
Verwaltungsaufwand 3.5 -1 531 852 -1573 148
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Positionen des

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

1 Allgemein

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

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

Die Gesellschaft wurde am 6. Oktober 2017 gegrindet.

2 Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

2.1 Fliissige Mittel

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

2.2 Forderungen

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

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

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

2.4 Neubauliegenschaften und Projekte

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

2.5 Anzahlungen

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

2.6 Beteiligungen

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

2.7 Verbindlichkeiten

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

2.8 Hypothekarverbindlichkeiten

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

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

der Schatzung des Geldabflusses zur Erfillung der Verpflichtung.

3 Angaben, Aufschliisselungen und Erlauterungen zur Jahresrechnung

3.1 Beteiligungen

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

Zusammensetzung Aktienkapital 31.12.2023 31.12.2022
alle Betrage in CHF

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

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

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

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

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

alle Betrdge in CHF

01.01.-31.12.2023

Geschaftsbericht 2023

01.01.-31.12.2022

Sollmietertrag aus Fremdmieten
Mietzinsverluste

Leerstand

Delkredere

Total

3.4 Beratungsaufwand

alle Betrage in CHF

10161 624
-180 832
-113 620
-194 611

9672562

01.01.-31.12.2023

9 763 505
-902

-56 821

0

9 705 782

01.01.-31.12.2022

Kapitalerhohungskosten
Grundstiickbewertungskosten
Rechtsberatung und Kommunikation
Ubriger Beratungsaufwand

Total

3.5 Verwaltungsaufwand

alle Betrdge in CHF

295940
163 242
112878
115958
688018

01.01.-31.12.2023

16 423
167 648
210758
373899
768 727

01.01.-31.12.2022

Dienstleistungsvertrag Cura Management AG

Verwaltungsratshonorare
Revision

Ubriger Verwaltungsaufwand
Total

1171 242
121155
130 964
108 491

1531852

1100879
127 582
90 280
254 407
1573 148
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Geschaftsbericht 2023

4 Weitere Angaben

4.1 Erklarung tber die Anzahl Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt

Die SenioResidenz AG beschaftigt keine Mitarbeitenden.

4.2 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

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

4.3 Sicherheiten fiir eigene Verbindlichkeiten sowie Aktiven unter Eigentumsvorbehalt

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

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

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

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

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

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

1 Geméss Offenlegungsmeldung vom 1. Marz 2018; damaliger Anteil 11.74% an den Stimmrechten
2 Gemass Offenlegungsmeldung vom 20. November 2020; damaliger Anteil 5.03% an den Stimmrechten; Direkte Aktionarin ist die MV Immoxtra Schweiz Fonds
3 Gemass Offenlegungsmeldung vom 20. Oktober 2023; damaliger Anteil 12.18% an den Stimmrechten
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22|22 Fusionsvertrag zwischen Novavest Real Estate AG und SenioResidenz AG

Anhang 7.1.1c: Wortlaut der Statutenbestimmung tUber das Bedingte Kapital
Artikel 3b — Bedingtes Kapital

Das Aktienkapital kann sich durch die Ausgabe von hichstens 134'002 voll zu liberierenden Namenaktien
im Nennwert von je CHF 22.75 um hdchstens CHF 3'048'545.50 erhéhen durch Umwandlung der im Zuge
der Absorptionsfusion der SenioResidenz AG durch die Gesellschaft tbernommenen 3.50% p.a. Pflicht-
wandelanleihe 2024, unter welcher 6'091 Obligationen im Gesamtbetrag von CHF 6'091'000 platziert wur-
den.

Das Vorwegzeichnungsrecht und das Bezugsrecht sind ausgeschlossen. Zum Bezug der neuen Namen-
aktien sind die jeweiligen Inhaber der Obligationen berechtigt. Die Wandelbedingungen entsprechen mu-
tatis mutandis jenen, welche die 3.50% p.a. Pflichtwandelanleihe 2024 vorsieht, wobei das im Rahmen
der vorgenannten Absorptionsfusion zur Anwendung gelangte Umtauschverhaltnis berticksichtigt werden
muss. Die Umwandlung der 3.50% p.a. Pflichtwandelanleihe 2024 erfolgt aufgrund der Wandelbedingun-
gen zwangsweise als Folge der vorerwéhnten Absorptionsfusion.

Der Erwerb von Namenaktien durch die Umwandlung der 3.50% p.a. Pflichtwandelanleihe 2024 sowie
jede nachfolgende Ubertragung dieser Namenaktien unterliegen den Beschrankungen von Art. 7 dieser
Statuten.



