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01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Erfolg aus Vermietung "
Erfolg aus Verkauf von Projekten

Erfolg aus Neubewertung

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

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

Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertungen 2

Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertungen #

Bilanz

Bilanzsumme

Eigenkapital

Eigenkapitalquote
Hypothekarvolumen
Fremdfinanzierungsgrad
Fremdbelehnung der Liegenschaften

Net Gearing ?

Portfolio

Total Liegenschaftenportfolio

Bruttorendite ¢

Nettorendite 7

Leerstandsquote

Durchschnittlicher Diskontierungssatz fiir Neubewertung (gewichtet) real
Durchschnittlicher Zinssatz Finanzverbindlichkeiten

Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten

Angaben pro Aktie

Borsenkurs

Net asset value (NAV)

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

Definitionen:
U Mietertrag minus direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften

in TCHF
in TCHF
in TCHF

in TCHF

in TCHF
in TCHF

in %

in %

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

in %

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

in Jahren

in CHF
in CHF
in CHF
in CHF

9 500
50
-22 574

-14 831

-13 310
4 855

-10.3%
3.7%

3

—_

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

3

—_

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

2.6

31.12.2023
31.50
45.78
-5.07

1.85

9737
0
-2 380

4 555

3138
5045

2.4%
3.9%

31.12.2022
233920
129 297

55.3%
96 075
44.7%
42.1%
71.8%

31.12.2022
228 426
5.3%

4.9%

0.4%

3.3%

0.7%

3.7

31.12.2022
41.50
50.60

1.23
1.97

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

sind

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

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

)

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

¢ Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften per Bilanzstichtag) in Prozent

des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

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

zent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

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

schnittlich ausstehende Aktien aus Pflichtwandelanleihe)

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

ausstehende Aktien aus Pflichtwandelanleihe)
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PORTFOLIOANGABEN

GESAMTPORTFOLIO (MARKTWERT)

nach Kundenprofil nach Anlagegrdssen
TCHF 240 611 per 31. Dezember 2023 TCHF 240 611 per 31. Dezember 2023

2% 1

43% —
12%
@ Altersgerechtes Wohnen @ Betreutes Wohnen @ Rehabilitationszentren @ CHF 1030 Mio. € < CHF 10 Mio.
@ Studentenwohnungen @ Spitaler * Seniorenresidenzen,
Arztezentren Pflegezentren

" Anteil Spitéler inklusive Zwischennutzung durch Kanton Zirich

SOLL-MIETZINSEINNAHMEN RENDITELIEGENSCHAFTEN

nach Vertragslaufzeiten nach Kantonen
TCHF 11 784 annualisiert TCHF 11 784 annualisiert
unbefristet, 16% AG, 4 %
AR, 3%
2036-2043, 28% ~_ 2R, 22% BE.12%
_—~GE, 10%
~~2024-2026, 26% “NE 3%
VS, 20 %~ '
NW, 7 %
VD,5%/ \TG, 14 %

2027-2035, 30% /
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LAGEBERICHT GESCHAFTSJAHR 2023

AN UNSERE AKTIONARE

Sehr geehrte Aktiondrinnen, sehr geehrte Aktionare

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

240.6

Immobilienportfolio CHF
Millionen per 31. Dezember 2023

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

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

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

AUSBAU DES LIEGENSCHAFTENPORTFOLIOS

Kauf der Liegenschaft an der Kehlhofstrasse 47 in
Salmsach, TG

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

Abschluss des Neubauprojekts «Croix Blanche» in
Aigle, VD

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

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

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

Abschluss des Neubauprojekts «Leuenegg» in
Oberdiessbach, BE

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

PORTFOLIOBEREINIGUNG

Verkauf der Liegenschaft Rue du Temple 3 in Court, BE

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

KLINIK-LIEGENSCHAFT IN LEUKERBAD

Die Mieterin Leukerbad Clinic AG hatte im zweiten Halbjahr
2023 beim zustandigen Gericht um Nachlassstundung er-
sucht. In diesem Zusammenhang musste die SenioResidenz
AG eine Neubeurteilung der Klinik-Liegenschaft in Leuker-
bad vornehmen. Unter Berlicksichtigung der Situation der
Mieterin, der herrschenden unsicheren Wirtschaftsentwick-
lung und des hoheren Zinsumfelds war ein weiteres Durch-
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setzen der im Jahr 2018 bei der Akquisition der Liegen-
schaft vereinbarten gestaffelten Mietzinsanstiege nicht
mehr moglich. Im Februar 2024 konnte ein neuer, langfristi-
ger Mietvertrag rickwirkend per 1. Mai 2023 unterzeichnet
werden. Er umfasst einen jahrlichen Basismietzins von

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

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

LIEGENSCHAFT IN COUVET

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



MANAGEMENT-KOMMENTAR ZUM JAHRES-
ERGEBNIS 2023

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

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

Gesamtportfolio TCHF

300 000
240 611
240 000 228 426
213920
186 621
180 000
123 117
120 000
63 794
60 000 I
0
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Erfolgsrechnung

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

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

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

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

Soll-Mietzinseinnahmen TCHF

14 000
11783
12 000 11 099
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10 000 951
8 000
6417

6 000
4000 3539
2000 I
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Der Verwaltungsaufwand belief sich auf CHF 1.9 Millionen
(2022: CHF 2.0 Millionen) und beinhaltete insbesondere das
Verwaltungshonorar an die Cura Management AG von

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

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

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

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

CHF -5.07 inkl. Neubewertung und CHF 1.85 exkl. Neubewer-
tung (2022: Gewinn CHF 1.23 inkl. bzw. CHF 1.97 exkl. Neu-
bewertung). Die Anzahl der durchschnittlich ausstehenden
Namenaktien fir die Berechnung des Gewinns pro Aktie be-
rucksichtigt im Berichtsjahr 2023 ebenfalls die durch-
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schnittlich ausstehenden Aktien aus der Pflichtwandelan-
leihe (Total 2'626'297 Namenaktien) gegeniiber 2'5655'472
Namenaktien im Vorjahr. Diese zusatzlichen Aktien werden
jedoch erst bei der Pflichtwandlung geschaffen und sind fur
das Geschéftsjahr 2023 noch nicht dividendenberechtigt (di-
videndenberechtigte Anzahl Aktien 2'555'427).

Bilanz per 31. Dezember 2023

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

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

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

45.78

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

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

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

VERWALTUNGSRAT PRUFT FUSION MIT
NOVAVEST REAL ESTATE AG

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

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

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

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

ANTRAGE AN DIE GENERALVERSAMMLUNG
2024

Wahlen Mitglieder des Verwaltungsrats

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

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



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

Ausschiittung von CHF 1.90 pro Namenaktie

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

AUSBLICK

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

Der Transaktionsmarkt fur Schweizer Immobilien ist auf-
grund des hoheren Zinsniveaus anspruchsvoll und bleibt an-

Kurzbericht fir den Geschaftsbericht 2023

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

DANK AN UNSERE AKTIONARE UND
GESCHAFTSPARTNER

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

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

entwickeln.

Freundliche Grisse

~

/ p 7&
Peter Mettler

Delegierter des Verwaltungsrats
und CEO

Thomas Sojak
Prasident des Verwaltungsrats
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AUSZUG KONZERNRECHNUNG SENIORESIDENZ AG

BILANZ

alle Betrage in CHF 31.12.2023 31.12.2022
Flissige Mittel 1216630 3231600
Sonstige kurzfristige Forderungen 260 483 140 980
Aktive Rechnungsabgrenzung 157 895 54 290
Total Umlaufvermogen 1635009 3426870
Renditeliegenschaften 240 610 900 209 917 800
Projekte 0 18 507 949
Anzahlungen 0 1671276
Aktive latente Ertragssteuern 3109 826 396 556
Sonstige langfristige Forderungen 465 389 0
Total Anlagevermogen 244186 115 230 493 581
Total Aktiven 245821124 233 920 451
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 709 741 24010
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 2170026 1907 896
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 79 963 500 47 055000
Passive Rechnungsabgrenzung 1907 772 1414 627
Rickstellung negativer Goodwill (Badwill) 0 42 294
Total Kurzfristiges Fremdkapital 84751038 50 443 826
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 1105714 1200 639
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 39 750 000 49020 000
Rickstellungen flr latente Ertragssteuern 3125953 3830196
Rickstellungen fir Rechtsfalle 102 861 128 300
Total Langfristiges Fremdkapital 44084 528 54179 135
Total Fremdkapital 128 835566 104 622 962
Aktienkapital 108 096 466 112 951 862
Kapitalreserven 7 142 145 1288 460
Gewinnreserven 1746 947 15057 166
Eigenkapital 116 985558 129 297 488
Total Passiven 245821124 233 920 451
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ERFOLGSRECHNUNG

Alle Betrage in CHF

Kurzbericht fir den Geschaftsbericht 2023

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Mietertrag

Erfolg aus Verkauf von Projekten

Ubriger Ertrag

Total Betriebsertrag

Direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften
Beratungsaufwand

Verwaltungsaufwand

Total Betriebsaufwand

Gewinne aus Neubewertung

Verluste aus Neubewertung

Erfolg aus Neubewertung

Abschreibungen auf immateriellen Anlagen (Goodwill)
Auflésung negativer Goodwill (Badwill)

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
Finanzaufwand

Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT)
Ertragssteuern

Verlust / Gewinn

Verlust / Gewinn pro Aktie (verwassert/unverwassert)

10 845562
49 769
423890
11319 221
-1 345894
-399 544
-1873574
-3619012
1488 662
-24 062 549
-22573 888

0
42 294

-14 831 385

-1763 721

-16 595 107

3284 887

-13 310220

-5.07

10850 786
0

30 263

10 881 049
-1113 311
-775212
-1969 772
-3858 294
1350315
-3 730 587
-2 380 272

-214756
126 882

4554 608

-686 038

3868570

-730 409

3138161

1.23

SenioResidenz AG
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GELDFLUSSRECHNUNG

Alle Betrage in CHF

01.01.-31.12.2023

01.01.-31.12.2022

Verlust / Gewinn

Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften

Abschreibung auf immateriellen Anlagen (Goodwill)

Veranderung latente Ertragssteuern

Auflosung negativer Goodwill (Badwill)

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

Geldfluss aus Betriebstatigkeit

Auszahlung flr Investitionen in Renditeliegenschaften
Auszahlung flr Investitionen in Projekte

Verkauf von Projekten

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Einzahlung aus Wandelanleihe

Eigenkapitaltransaktionskosten (abzgl. Ertragssteuereffekt)
Kapitalherabsetzung durch Nennwertriickzahlung

Aufnahme / Rickzahlung von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten

Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit
Veranderung Fliissige Mittel
Nachweis

Flissige Mittel Anfangsbestand

Flissige Mittel Endbestand
Veradnderung Fonds Fliissige Mittel

12 SenioResidenz AG

-13310 220
22573 888
0

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

-20502 414
-11781 968

150 000
-32 134 382

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

-2014 970

3231600

1216630
-2014 970

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

-1 261937
-15623 708
0

-16 885 645

0

3242

-4 871820
4515000
-353 578

-11 433 841

14 665 441

3231600
-11 433 841
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EIGENKAPITALNACHWEIS

01.01.-31.12.2023

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

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

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

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

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

01.01.-31.12.2022

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

Erfolg aus Vermietung

Erfolg aus Neubewertung

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern
(EBIT)

Gewinn inkl. Neubewertung /
latenten Steuern

Gewinn exkl. Neubewertung /
latenten Steuern

Gewinn je Aktie (EPS) inkl. Neubewertung

Gewinn je Aktie (EPS) exkl. Neubewertung

Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertung

Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertung

Bilanzsumme

Eigenkapital

Eigenkapitalquote
Hypothekarvolumen
Fremdfinanzierungsgrad
Fremdbelehnung der Liegenschaften

Net Gearing
Total Liegenschaftenportfolio
Bruttorendite

Nettorendite

Leerstandsquote ohne Projekte

Durchschnittlicher Diskontierungssatz
fur Bewertung zum Marktwert

Durchschnittlicher Zinssatz
Finanzverbindlichkeiten

Durchschnittliche Restlaufzeit
Finanzverbindlichkeiten

Net Asset Value (NAV) pro Aktie

14 SenioResidenz AG

Mietertrag (Erfolgsrechnung) minus direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften
(Erfolgsrechnung)

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

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

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

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

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

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

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

Total Aktiven bzw. Total Passiven in der Bilanz

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

Kurzfristige plus langfristige Hypothekarverbindlichkeiten in Relation zum Total Liegenschaf-
tenportfolio

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

Renditeliegenschaften plus Projekte in der Bilanz

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

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

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

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

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

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

Total Eigenkapital pro ausgegebener Namenaktie per Bilanzstichtag
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WEITERE INFORMATIONEN

Uberleitungsrechnung fiir Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern

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

Aigle Bad Zurzach Berg

Ruelle la Croix Blanche 7 Weissensteinweg 1 Schlossstrasse 9

Court Couvet

Rue du Temple 1 Rue du Parc 19
o

Hergiswil Illnau-Effretikon Kirchlindach

Obermattweg 9 Brandrietstrasse 36 Diemerswilstrasse 28

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

Oberburg Oberdiessbach Presinge

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

Salmsach Wald

Kehlhofstrasse 47 Haselstudstrasse 12

SenioResidenz AG 17
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INVESTOR RELATIONS INFORMATIONEN

WICHTIGE TERMINE

23. Februar 2024
27.Marz 2024
August 2024

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

NAMENAKTIEN SENIORESIDENZ AG

Anzahl ausstehende Aktien
Kotierung

Valorennummer
ISIN-Nummer

Ticker Symbol
Borsenkapitalisierung
Hochst- / Tiefstkurs 2023
Schlusskurs Jahresende 2023

WEITERE INFORMATIONEN

Rechnungslegungsstandard
Revisionsstelle

Unabhangiger Immobilienbewerter
Aktienregister

18 SenioResidenz AG

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

38462993

CHO0384629934

SENIO

CHF 80.5 Millionen per 31. Dezember 2023

CHF 42.00 / 24.50

CHF 31.50

Swiss GAAP FER

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

KONTAKTE

Kontaktperson
Peter Mettler
Delegierter des Verwaltungsrats und CEO

Gesellschaftsadresse
SenioResidenz AG
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Zirich

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

DISCLAIMER

Der SenioResidenz AG Geschaftsbericht erscheint in deut-
scher Sprache. Dieser Kurzbericht ist eine Zusammenfas-
sung des Geschaftsberichts per 31. Dezember 2023. Die
rechtlich verbindliche Version ist der Inhalt des gesamten
Geschaftsberichts. Die Berichte enthalten Aussagen bezlig-
lich kinftiger finanzieller und betrieblicher Entwicklungen
und Ergebnisse sowie andere Prognosen, die alle zukunfts-
gerichtet sind oder subjektive Einschatzungen beinhalten.
Dasselbe gilt fir Aussagen, die Worte wie «erwartet»,
«plant», «geht davon aus», «glaubt», «schatzt ein», «ist der
Auffassung» und dergleichen verwenden.

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

SenioResidenz AG Ubernimmt keinerlei Verpflichtung, zu-
kunftsorientierte Aussagen in den Berichten zu einem spa-
teren Zeitpunkt aufgrund neuer Informationen, zuklnftiger
Ereignisse oder Ahnlichem zu aktualisieren.

Der Geschaftsbericht 2023 sowie die Kurzberichte davon in

Deutsch, Englisch und Franzosisch sind auf der Website
www.senio.ch verfiigbar.

IMPRESSUM

Herausgeberin:

SenioResidenz AG, Ziirich

Konzept / Inhalt:
Tolxdorff Eicher, CH-Horgen

© SenioResidenz AG 2024
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