Prospekt vom 10. September 2021 fir bis zu 638’868 Namenaktien
mit einem Nennwert von je CHF 46.10

R SENIORESIDENZ

Wohnen im Alter

Kapitalerhohung mit Bezugsangebot an die bisherigen Aktionare

Kotierung von Namenaktien mit Nennwert von je CHF 46.10 per
1. Oktober 2021

Genehmigt durch BX Swiss AG in der Funktion als Prifstelle geméass
Art. 52 Finanzdienstleistungsgesetz am 10. September 2021
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Zusammenfassung

Vorbemerkungen

Firma, Rechtsform und
Sitz der Emittentin

Art der Beteiligungspa-
piere

Valor / ISIN /TICKER

Wichtigste Angaben
zum Angebot

Kapitalerh6hung mit Be-
zugsangebot und freier
Platzierung

Die Angaben unter diesem Titel (die «kZUSAMMENFASSUNG») dienen als Ein-
leitung zum vorliegenden Prospekt («PROSPEKT»). Die Zusammenfassung
bildet fur sich alleine keinen Prospekt. Der Entscheid eines Investors zur
Investition bzw. zum Kauf und/oder Zeichnung von Namenaktien (ein-
schliesslich die Neuen Namenaktien) der Gesellschaft muss sich auf die
Angaben im PROSPEKT in seiner Gesamtheit und nicht auf die Zusammen-
fassung stitzen. Eine Haftung fir die ZUSAMMENFASSUNG seitens der GE-
SELLSCHAFT und/oder des VERWALTUNGSRATES besteht nur fur den Fall,
dass die ZUSAMMENFASSUNG irrefiihrend, unrichtig oder widersprichlich ist,
wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des PROSPEKTES gelesen wird.

Die SenioResidenz AG, Feldeggstrasse 26, 8008 Zirich («SENIORESI-
DENZ», «EMITTENTIN» oder auch die « GESELLSCHAFT»), ist eine Immaobilien-
gesellschaft in Form einer Aktiengesellschaft mit Sitz in Zirich, deren Na-
menaktien mit Nennwert von je CHF 46.10 seit dem 1. Mé&rz 2018 an der
BX Swiss («BX») gemass dem Standard fur Immobiliengesellschaften ko-
tiert sind.

Das Aktienkapital der SENIORESIDENZ betragt CHF 88'355'444.40 und ist
eingeteilt in 1'916’604 Namenaktien mit einem Nennwert von je CHF 46.10
(«BISHERIGE NAMENAKTIEN»). Das Aktienkapital der SENIORESIDENZ ist voll-
standig liberiert. Die Ubertragbarkeit der BISHERIGEN NAMENAKTIEN ist nach
Massgabe der Statuten der GESELLSCHAFT beschrankt.

Namenaktien

Valorennummer: 38'462'993
ISIN-Nr.: CH0384629934
SIX Telekurs Symbol: SENIO
Bezugsrechte

Valorennummer: 112°042'490
ISIN-Nr.: CH1120424903
SIX Telekurs Symbol: SENIO1

Die ausserordentliche Generalversammlung der GESELLSCHAFT («GENE-
RALVERSAMMLUNG») hat am 1. September 2021 beschlossen, das Aktienka-
pital der GESELLSCHAFT durch eine ordentliche Kapitalerh6hung mit BE-
ZUGSANGEBOT an die bisherigen Aktiondre der GESELLSCHAFT durch Aus-
gabe von maximal 638’868 vollstandig zu liberierende neue Namenaktien
um maximal CHF 29'451'814.80 zu erhdhen und der VERWALTUNGSRAT
(«VERWALTUNGSRAT») hat beschlossen, diese neu auszugebenden Namen-
aktien («NEUEN NAMENAKTIEN»), per 1. Oktober 2021 an der BX kotieren zu



Frist freie Platzierung

Platzierungspreis

Bezugspreis

Art der Einlagen

Bezugsfrist

Bezugsrechtsausibung

lassen (die BISHERIGEN NAMENAKTIEN und die NEUEN NAMENAKTIEN sowie zu-
kiinftige Namenaktien der GESELLSCHAFT zusammen die «NAMENAKTIEN»).
Das vorliegende ANGEBOT besteht aus:

0] einer ordentlichen Kapitalerhhung mit Bezugsangebot an die bishe-
rigen Aktionare der GESELLSCHAFT durch Bareinlage um maximal
CHF 29'451'814.80 durch Ausgabe von maximal 638’868 vollstandig
zu liberierende neue Namenaktien («<BEZUGSANGEBOT»), sowie

(i)  einer freien Platzierung der im Rahmen des BEZUGSANGEBOTS nicht
und/oder nicht gultig ausgetibten Bezugsrechte. Der VERWALTUNGS-
RAT entscheidet nach Ablauf der BEZUGSFRIST Uber die Zuweisung
der nicht und/oder nicht gultig ausgetbten Bezugsrechte im Inte-
resse der GESELLSCHAFT und im eigenen Ermessen, wobei beabsich-
tigt ist, die nicht und/oder nicht glltig ausgelibten Bezugsrechte der
Bank J. Safra Sarasin AG, Basel zur weiteren Zuteilung an beste-
hende Aktionare und/oder weitere Investoren im Rahmen einer 6f-
fentlichen und/oder privaten freien Platzierung in der Schweiz gegen
Bezahlung des Platzierungspreises zuzuweisen («FREIE PLATZIE-
RUNG»). Voraussichtlich am 24. September 2021 entscheidet der
VERWALTUNGSRAT im Interesse der GESELLSCHAFT und im eigenen
Ermessen, an welche Personen die im Rahmen der FREIEN PLATZIE-
RUNG zu platzierenden NEUEN NAMENAKTIEN zugewiesen werden.
Vorbehalten bleibt das Kirzungsrechts der GESELLSCHAFT. Beste-
hende Aktiondre der GESELLSCHAFT haben keinen Anspruch auf Be-
zug von NEUEN NAMENAKTIEN im Rahmen der FREIEN PLATZIERUNG.

Bezugsrechte, die innerhalb der BEZUGSFRIST im Rahmen des BEZUGSAN-
GEBOTS nicht oder nicht giltig ausgelbt und im Rahmen der FREIEN PLAT-
ZIERUNG hicht zugeteilt werden, verfallen wertlos und endgtiltig.

Die Zeichnungsfrist fur die Zeichnung von NEUEN NAMENAKTIEN im Rahmen
der freien Platzierung beginnt am 13. September 2021 und endet am 24.
September 2021, um 12.00 Uhr MESZ.

Entspricht dem BEZUGSPREIS («PLATZIERUNGSPREIS»).

Mit Beschluss des VERWALTUNGSRATES vom 1. September 2021 wurde der
Bezugspreis fir die NEUEN NAMENAKTIEN auf CHF 52.00 netto je NEUE NA-
MENAKTIE («BEZUGSPREIS») festgelegt.

Durch Bareinlage fur maximal 638’868 NEUE NAMENAKTIEN, jeweils zum BE-
ZUGSPREIS bzw. PLATZIERUNGSPREIS.

Die Frist fur die Austibung der Bezugsrechte im Rahmen des BEZUGSANGE-
BOTS beginnt am 13. September 2021 und endet am 24. September 2021,
um 12.00 Uhr MESZ («BEZUGSFRIST»).

Die Auslibung der Bezugsrechte hat geméss den Instruktionen der jeweili-
gen Depotbanken zu erfolgen und die bisherigen Aktiondre werden direkt
durch ihre Depotbank tber das Vorgehen zur Ausiibung der Bezugsrechte
informiert. Die jeweiligen Depotbanken melden der Bank J. Safra Sarasin
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AG, Elisabethenstrasse 62, 4002 Basel via SIX SIS AG bis spatestens am
24. September 2021, 14.00 Uhr MESZ das Total der bei ihnen gezeichneten
NEUEN NAMENAKTIEN.

Einer (1) BISHERIGEN NAMENAKTIE wird ein (1) Bezugsrecht zugeteilt. Drei (3)
Bezugsrechte berechtigen zum Bezug von einer (1) NEUEN NAMENAKTIE zum
BEZUGSPREIS.

Fir eine (1) am 14. September 2021 nach Settlement-Schluss gehaltene
BISHERIGE NAMENAKTIE wird den bisherigen Aktionaren am 15. September
2021 ein (1) Bezugsrecht unentgeltlich zugeteilt. Jeweils drei (3) Bezugs-
rechte berechtigen zum Bezug von einer (1) NEUEN NAMENAKTIE zum Be-
zugspreis. Die Zuteilung der Bezugsrechte und die Benachrichtigung der
bisherigen Aktionare erfolgen durch die jeweilige Depotbank.

Bezugsrechte, die nicht innerhalb der Bezugsfrist ausgelbt werden, verfal-
len wertlos und ohne Entschadigung. Die Ausiibung der Bezugsrechte ist
unwiderruflich.

Es findet kein offizieller Bezugsrechtshandel statt.

Die BISHERIGEN NAMENAKTIEN sind an der BX kotiert. Die GESELLSCHAFT hat
bei der BX die Kotierung von bis zu 638'868 NEUE NAMENAKTIEN gemass
dem Standard fur Immobiliengesellschaften beantragt. Die BX hat das Ge-
such um Kotierung am 10. September 2021 genehmigt.

Der erste Handelstag der NEUEN NAMENAKTIEN an der BX ist auf den 1. Ok-
tober 2021 vorgesehen.

Die buchmassige Lieferung der NEUEN NAMENAKTIEN aus dem ANGEBOT er-
folgt voraussichtlich am 30. September 2021 gegen Zahlung des jeweiligen
BEZUGSPREISES bzw. PLATZIERUNGSPREISES Uber das System der SIX SIS
AG, Zirich («SIS»).

Die NAMENAKTIEN sind als Wertrechte (aufgehobener Titeldruck) ausgestal-
tet. Das Hauptregister wird bei der Computershare Schweiz AG, Olten, ge-
fuhrt. Mit der Gutschrift der Titel im Effektenkonto findet das Bundesgesetz
Uber Bucheffekten auf die Verwahrung und Ubertragung Anwendung.

Es besteht kein Recht auf Auslieferung physischer Aktientitel. Im Aktien-
buch eingetragene Aktionare kdénnen jedoch jederzeit beim Aktienregister
eine Bestéatigung Uber die Anzahl der auf ihre Namen eingetragenen Na-
menaktien verlangen.

Die NEUEN NAMENAKTIEN sind ab Datum der Eintragung der Kapitalerhéhung
(bestehend aus den im Rahmen des BEZUGSANGEBOTS und der FREIEN
PLATZIERUNG gezeichneten NEUEN NAMENAKTIEN) im Handelsregister des
Kantons Zirich (Tagesregistereintrag), voraussichtlich am 30. September
2021, fur das ganze Geschéftsjahr 2021 dividendenberechtigt. Sie sind un-
tereinander in jeder Hinsicht gleichgestellt.

Die Emissionsabgabe wird von der GESELLSCHAFT getragen.

Der Kauf von NEUEN NAMENAKTIEN bzw. die Ausiibung von Bezugsrechten
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im Rahmen des BEZUGSANGEBOTS sowie der FREIEN PLATZIERUNG beinhal-
tet gewisse Risiken, die ein Investor vor einem Entscheid tber die Aus-
Ubung von Bezugsrechten oder zum Kauf von Namenaktien beriicksichti-
gen muss. Fur eine Beschreibung bestimmter Risiken siehe Ziffer 2.1 Risi-
kofaktoren.

Dieser PROSPEKT dient einem 6ffentlichen Angebot der NEUEN NAMENAKTIEN
an die bisherigen Aktionare sowie an weitere Investoren in der Schweiz. Die
NAMENAKTIEN durfen nicht in den Vereinigten Staaten von Amerika oder
Grossbritannien oder einem anderen Land, in welchem das Angebot von
Namenaktien verboten ist, verkauft oder dort angeboten werden. Insbeson-
dere stellt dieser PROSPEKT weder ein 6ffentliches Angebot von NAMENAK-
TIEN und/oder Bezugsrechten auf NAMENAKTIEN in Mitgliedstaaten der Euro-
paischen Union oder in den Vereinigten Staaten von Amerika, Grossbritan-
nien, Australien, Japan oder Kanada dar, noch ist ein solches beabsichtigt.
Fur eine Beschreibung der Verkaufsbeschrankungen siehe Ziffer 3.7.26
Verkaufsbeschrankungen (Selling Restrictions).

Die Ubertragung von Namenaktien oder die Begriindung einer Nutznies-
sung an Namenaktien bedarf der Genehmigung durch den VERWALTUNGS-
RAT. Der VERWALTUNGSRAT kann das Gesuch um Zustimmung gestitzt auf
Art. 7 der Statuten ablehnen, sofern der Erwerber nicht ausdricklich erklart,
dass er die Namenaktien im eigenen Namen und auf eigene Rechnung er-
worben hat, oder sofern die Anerkennung eines Erwerbers der Namenak-
tien die GESELLSCHAFT gemass den ihr zur Verfigung stehenden Informati-
onen daran hindern kdnnte, den durch das Bundesgesetz tiber den Erwerb
von Grundstiicken durch Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983
geforderten Nachweis schweizerischer Beherrschung zu erbringen, na-
mentlich indem eine bewilligungspflichtige Person allein oder als Teil einer
Gruppe durch die Eintragung den Schwellenwert von mehr als 5% der Ge-
samtzahl der im Handelsregister eingetragenen Namenaktien Uberschreitet
oder die Gesamtzahl der von bewilligungspflichtigen Personen gehaltenen
Namenaktien durch die Eintragung der erworbenen Namenaktien einen
Drittel des im Zeitpunkt des Gesuchs ausstehenden Aktienkapitals der GE-
SELLSCHAFT Uberschreitet.

Der Ertrags-, Zins- und Kapitaldienst sowie alle anderen Ublichen Verwal-
tungshandlungen wird in der Schweiz durch die Bank J. Safra Sarasin AG,
Elisabethenstrasse 62, 4002 Basel, gewahrleistet.

Schweizerisches Recht/Zirich.

Der vorliegende PROSPEKT vom 10. September 2021 wurde von der BX
Swiss AG am 10. September 2021 genehmigt.
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Wichtige Mitteilung

Die GESELLSCHAFT und der VERWALTUNGSRAT Ubernehmen die Verantwortung fur den Inhalt dieses
PrRosSPEKTES und erklaren, dass ihres Wissens die in diesem PROSPEKT enthaltenen Angaben richtig
und keine wesentlichen Umstande ausgelassen worden sind. Bei der Prifung eines Kaufs von
NEUEN NAMENAKTIEN und/oder der Auslibung von Bezugsrechten sollten sich Investoren einzig auf
die in diesem PROSPEKT enthaltenen Informationen verlassen.

Ein Investitionsentscheid darf nur auf der Grundlage des gesamten Prospekts und insbe-
sondere der Risikofaktoren erfolgen.

Niemand wurde erméchtigt, andere Angaben zu machen oder Zusicherungen abzugeben als jene,
die in diesem PROSPEKT enthalten sind. Falls trotzdem solche Angaben gemacht oder Zusicherun-
gen abgegeben werden, dirfen sich Investoren nicht darauf verlassen und es ist davon auszuge-
hen, dass diese nicht durch die GESELLSCHAFT oder deren Organe genehmigt worden sind. Mit der
Auslieferung dieses PROSPEKTES soll nicht gewéahrleistet werden, dass die in diesem PROSPEKT
enthaltenen Angaben zu irgendeinem Zeitpunkt nach dem Erscheinen dieses PROSPEKTES immer
noch richtig oder vollstdndig sind oder dass bei den Geschéftsaktivitdten der GESELLSCHAFT nach
dem Datum dieses PROSPEKTES keine Verdnderungen eingetreten sind.

Die GESELLSCHAFT ist eine Immobiliengesellschaft in Form einer Aktiengesellschaft. Mit der Kotie-
rung der NAMENAKTIEN an der BX Swiss AG finden die Bestimmungen des Bundesgesetzes iber
die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 ("KAG") keine Anwendung auf die GESELLSCHAFT.
Sie ist somit nicht der Aufsicht der Eidgendssischen Finanzmarktaufsichtsbehérde FINMA unter-
stellt.

Die Verteilung dieses PROSPEKTES und das ANGEBOT sowie der Verkauf der NEUEN NAMENAKTIEN
und/oder die Ausibung der Bezugsrechte sind in bestimmten Landern gesetzlich eingeschrankt.
Personen, die in den Besitz dieses PROSPEKTES gelangen, werden von der GESELLSCHAFT, dem
VERWALTUNGSRAT und der Geschéftsleitung aufgefordert, sich tber solche Einschrankungen zu in-
formieren und sie einzuhalten. Die Nichtbeachtung dieser Einschréankungen kann eine Verletzung
des Wertpapierrechts dieser Lander darstellen. Die GESELLSCHAFT Ubernimmt keine Verantwortung
fur die Verletzung dieser Einschrankungen durch Dritte, unabhangig davon, ob diese potenzielle
Kéaufer sind oder nicht.

Dieser PROSPEKT stellt ein dffentliches Angebot der NEUEN NAMENAKTIEN und/oder Bezugsrechte
auf NEUE NAMENAKTIEN ausschliesslich in der Schweiz und nach Schweizer Recht dar; er stellt kein
Angebot und keine Aufforderung zum Kauf oder zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von NEUEN
NAMENAKTIEN und/oder Bezugsrechten auf NEUE NAMENAKTIEN in Rechtsordnungen dar, in denen
ein solches Angebot oder eine solche Aufforderung rechtlich nicht zulassig wéare. Ausser in der
Schweiz haben die GESELLSCHAFT und der VERWALTUNGSRAT in keiner anderen Rechtsordnung
Vorkehrungen getroffen, die fir ein 6ffentliches Angebot oder den Besitz oder die Verbreitung die-
ses PROSPEKTES oder anderer Materialen im Zusammenhang mit dem ANGEBOT notwendig sind.
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Dieser PROSPEKT und das Anlagereglement kénnen spesenfrei bei der GESELLSCHAFT bezo-
gen werden. Die aktuellen Statuten, datierend vom 31. Marz 2021 und die Geschéaftsberichte
der letzten drei Jahre sowie der letzte Halbjahresbericht der Gesellschaft konnen wahrend
den Ublichen Geschéftszeiten am Sitz der GESELLSCHAFT eingesehen werden und sind zudem
auf der Homepage der GESELLSCHAFT unter dem folgenden Link zum Download verfugbar:

www.senio.ch (Sektion Investor Relations)
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2.1.1.
21.1.1.

2.1.1.2.

Angaben Uber den Emittenten

Risiken

Potenzielle und bestehende Investoren sollten vor dem Kauf von angebotenen NEUEN NAMENAKTIEN
zusétzlich zu den in diesem PROSPEKT enthaltenen ubrigen Informationen auch die nachstehenden
Risikofaktoren sorgfaltig beriicksichtigen. Der Eintritt eines einzelnen oder mehrerer Risiken, wel-
che in den nachfolgend aufgefihrten Risikofaktoren beschrieben sind, oder zuséatzliche Risiken, die
der GESELLSCHAFT noch nicht bekannt sind oder die sie zurzeit als nicht relevant erachtet, kénnen
allein oder in Verbindung mit anderen bekannten oder unbekannten Risiken einen negativen Ein-
fluss auf die Geschéftstatigkeit und die Finanzlage der Gesellschaft haben. Insbesondere kann der
Preis der Aktien bei Verwirklichung eines oder mehrerer dieser Risiken sinken und die Investoren
konnten ihre Investitionen zum Teil oder vollumfanglich verlieren.

Die nachfolgend aufgefuhrten Risiken sind nicht als abschliessende Liste moglicher Risiken zu ver-
stehen. Ihre Reihenfolge sagt zudem nichts Giber deren Bedeutung, Eintrittswahrscheinlichkeit oder
Relevanz aus.

Konjunkturelle Risiken und generelle Marktrisiken
Allgemeine Konjunkturlage

Die GESELLSCHAFT ist den allgemeinen wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen wie
etwa dem Wirtschaftswachstum, der Inflation und der Standortattraktivitét im nationalen und inter-
nationalen Vergleich unterworfen. Eine Verschlechterung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
oder derer Aussichten oder des politischen Klimas kénnen zu einem Riickgang der Nachfrage nach
Alterswohnungen bzw. Alterswohnen und damit verbundenen Geschéftstatigkeiten der Gesellschaft
bzw. auch nach Wohnraum fuhren, was eine Reduktion der Miet- und Verausserungsertrage und/o-
der eine tiefere Bewertung von Immobilien zur Folge haben kann. Diese Faktoren kénnen die Ge-
schéftstatigkeit der GESELLSCHAFT negativ beeinflussen und negative Auswirkungen auf die Ge-
schéfts-, Ertrags- und Finanzlage der GESELLSCHAFT haben.

Covid-19 Pandemie

Am 31. Dezember 2019 wurde die Weltgesundheitsorganisation («WHO») tber Falle von Lungen-
entziindung mit unbekannter Ursache in der chinesischen Stadt Wuhan informiert. Das neue Virus
erhielt spater die Bezeichnung «COVID-19 Virus». Aufgrund der rapiden Zunahme der Fallzahlen
ausserhalb Chinas erklarte der Generaldirektor der WHO den Ausbruch am 11. Marz 2020 offiziell
Zu einer Pandemie.

Auch die Schweiz blieb vom COVID-19 Virus nicht verschont. Am 28. Februar 2020 hatte der Bun-
desrat Massnahmen in einer besonderen Lage nach Art. 6 Abs. 2 Bst. b Epidemiengesetz angeord-
net und es folgte daraufhin per 17. Marz 2020 ein durch den Bundesrat verordneter «Lockdowns
der Wirtschaft und des 6ffentlichen Lebens (Einreiseverbot aus anderen Landern, Schliessungen
von Laden, Restaurants, Bars, Unterhaltungs- und Freizeitbetrieben, Schulen, Verbot privater und
offentlicher Veranstaltungen, etc.), um die rasante Ausbreitung des COVID-19 Virus zu unterbre-
chen bzw. zu stoppen. Insbesondere Gesundheitseinrichtungen und Alters-/Pflegeheime wurden
mit strikten Besuchsverboten und einschneidenden Schutzkonzepten belegt.
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Ab dem 27. April 2020 wurden die verschiedenen Lockdown-Vorschriften schrittweise wieder gelo-
ckert (unter Einhaltung von Schutzmassnahmen in Betrieben und Organisationen/Institutionen), je-
doch war die Wirtschaft wie auch das offentliche Leben nach wie vor von Einschrankungen und
Vorgaben betroffen (u.a. auch Maskenpflicht im 6ffentlichen Verkehr, Quarantanevorschriften).
Wahrend der Sommermonate 2020 entspannte sich die Lage etwas, jedoch nahm die COVID-19
Pandemie in der Schweiz ab September/Oktober 2020 wieder einen negativen Verlauf, mit erneut
steigenden Infektionszahlen und einer zweiten Welle an COVID-Infektionen, sodass der Bundesrat
am 18. Oktober 2020 wiederum verschérfte Regeln einfihrte (Homeoffice Empfehlung, Sitzpflicht
in Gastrobetrieben, Verbot spontaner Menschenansammlungen > 15 Personen, erweiterte Masken-
pflichten, etc.) und diese Regeln und Verbote am 28. Oktober 2020 noch erweiterte (z.B. Verbot
offentlicher Veranstaltungen mit > 50 Personen, Verbot privater Veranstaltungen mit > 10 Personen,
Verbot von Freizeitaktivititen mit mehr als 15 Personen, Verbot von Prasenzveranstaltungen an
Hochschulen, usw.). Da sich die Fallzahlen der Neuinfektionen durch COVID-19 nicht reduzierten,
wurden sodann mit Bundesratsbeschluss vom 21. Dezember 2020 weitere Massnahmen in Kraft
gesetzt, welche die Schliessung von Restaurants, Bars, Kultur-, Unterhaltungs- und Freizeitbetrie-
ben betrafen. Am 13. Januar 2021 wurden durch den Bundesrat weitere Massnahmen wie die
Schliessung von Laden mit Waren des nicht-taglichen Bedarfs, Personenbeschrankung auf max. 5
Personen bei privaten Treffen und max. 5 Personen bei Menschenansammlungen im 6ffentlichen
Raum, eine Homeoffice-Pflicht, Maskenpflicht bei der Arbeit in InnenrAumen und der erweiterte
Schutz von besonders gefahrdeten Personen beschlossen. Per 1. Marz 2021 durften dann alle L&-
den, Museen und Bibliotheken wieder 6ffnen (unter Schutzkonzepten), Aussenbereiche von Zoos
und Freizeitanlagen wurden wieder zugéanglich gemacht und die Hochstanzahl an Personen fir
Treffen im Freundes- und Familienkreis wurde wieder auf 15 Personen erhoht.

Mit der Mdglichkeit von Impfungen gegen COVID-19 und der anfangs 2021 gestarteten Impfkam-
pagne des Bundes und der Kantone sowie der Fortschritte bei den Impfungen konnten mit Bundes-
ratsbeschluss vom 14. April 2021 weitere zaghafte und vorsichtige Lockerungsmassnahmen (offene
Restaurantterrassen, Veranstaltungen bis 15 Personen, Veranstaltungen mit kleinem Publikums-
kreis, die Offnung 6ffentlich zuganglicher Freizeit- und Unterhaltungsbetriebe, Prasenzunterricht an
Hochschulen, etc.) vorgenommen werden. Mit Bundesratsbeschluss vom 26. Mai 2021 wurden da-
nach auch noch unter Auflage von Sicherheitsmassnahmen die Innenrdume von Restaurants fir
das Publikum geéffnet und Publikumsanlasse mit mehr als 15 Personen sowie Grossanlasse zuge-
lassen.

Am 23. Juni 2021 beschloss der Bundesrat nochmals weitere Offnungsschritte, die ab 26. Juni 2021
in Kraft traten. So wurden unter anderem die Homeoffice-Pflicht und die Maskenpflicht im Freien
aufgehoben. Ausserdem koénnen in Restaurants wieder beliebig viele Personen zusammensitzen
und Grossveranstaltungen mit COVID-Zertifikat kbnnen ohne Beschréankungen von Kapazitat und
Anzahl Personen stattfinden. Zudem gibt es keine Beschrankungen fir Prasenzveranstaltungen an
Universitaten, Fachhochschulen und in der Weiterbildung mehr.

Gesundheitseinrichtungen (Alters- und Pflegeheime, Spitéler, Kliniken, etc.) haben jedoch nach wie
vor sehr individuelle Schutzkonzepte mit zum Teil weiterhin einschneidenden Vorschriften (z.B.
Maskentragpflicht auf den Arealen der Einrichtungen, Empfehlungen fir Selbsttests flr Besuche-
rinnen und Besucher, weiterhin geschlossene Restauration fiir die Offentlichkeit, usw.).
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2.1.1.3.

2.1.1.4.

Fir die SENIORESIDENZ hatten die COVID-19 Pandemie und die vom Bundesrat verordneten Lock-
downs sowie die eingefiihrten Schutzmassnahmen im Geschéftsjahr 2020 und auch in der ersten
Jahreshélfte 2021 keine Auswirkungen auf die Mietertrage des Immobilienportfolios. Allerdings
hatte die COVID-19 Krise dem Paracelsus-Spital in Richterswil («<PSR»), und damit einem wichtigen
Mieter der SENIORESIDENZ, derart stark zugesetzt, dass das PSR im Oktober 2020 ein Gesuch um
provisorische Nachlassstundung beim zustandigen Nachlassgericht in Horgen einreichen musste
und danach im Februar 2021 in Konkurs ging. Die spezifische Situation sowie sich daraus erge-
bende Risiken betreffend dem Paracelsus-Spital und dem entsprechenden Liegenschaften-Areal in
Richterswil sind im Detail unter Ziffer 2.1.2.1 aufgefuihrt und beschrieben.

Im Falle einer weiter anhaltenden COVID-19 Pandemie und wirtschaftlicher Auswirkungen auf die
Beschaftigungsquote und die Wirtschaftsentwicklung in der Schweiz, wie auch weiterer negativer
Auswirkungen auf Betreibergesellschaften von Alters- und Pflegeeinrichtungen, Kliniken oder Spi-
talern, kdnnte die Geschéftstatigkeit der GESELLSCHAFT langerfristig negativ beeinflusst werden und
es konnten sich negative Auswirkungen auf die Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der GESELL-
SCHAFT ergeben.

Epidemien / Pandemien

Wie die Gesundheitskrise im Zusammenhang mit dem COVID-19-Virus gezeigt hat, kann auch der
Ausbruch von Krankheiten oder die Verbreitung von Viren und die damit verbundenen regulierenden
Eingriffe in das Wirtschaftsleben durch Notgesetze (namentlich Berufsverbote, Pflicht zur
Bereitstellung von Pflegekapazitaten), die zu ergreifenden Massnahmen zur Umsetzung von
Schutzkonzepten sowie die Reaktion der Bevoélkerung auf eine solche Pandemie/Epidemie einen
starken Einfluss auf die Ertragskraft der Betreibergesellschaften von Pflege- und Wohnheimen oder
Kliniken und Spitélern haben, was auch eine Beeintrachtigung des Geschaftsgangs und der Ge-
schéftsergebnisse der GESELLSCHAFT als Verpéchterin/Vermieterin zur Folge haben kann. Uberdies
kann dadurch auch das Konkursrisiko der Mieter steigen. Siehe diesbeziiglich auch die Situation
betreffend Paracelsus-Areal in Richterswil unter Ziffer 2.1.2.1.

Finanzierung und Zinsentwicklung

Die SENIORESIDENZ beabsichtigt, die Immobilieninvestitionen in hohem Umfang auch durch Fremd-
finanzierungen zu tatigen. Die Finanzierungskosten der GESELLSCHAFT hangen daher massgeblich
von den jeweils herrschenden Zinskonditionen ab. Zinserhéhungen kdnnen negative Auswirkungen
auf die zuklnftigen Finanzierungskosten der GESELLSCHAFT haben und es besteht keine Garantie,
dass die gegenwartig tiefe Zinssituation in Zukunft anhalten und die GESELLSCHAFT noch in der Lage
sein wird, bei ihrer Fremdkapitalaufnahme von den gegenwartig tiefen Fremdkapitalzinsen zu pro-
fitieren. Zudem hat die britische Finanzaufsicht Financial Conduct Authority (FCA), welche den Ad-
ministrator des LIBOR beaufsichtigt, im Juli 2017 angekindigt, dass der LIBOR als Referenzzins-
satz spatestens ab Ende 2021 nicht mehr verdffentlicht oder unterstiitzt und damit nicht mehr wei-
tergefuhrt werden soll. Aufsichtsbehdrden und Industrieverbande haben in der Zwischenzeit neue
Referenzzinssatze vorgeschlagen und vereinbart, welche den LIBOR ersetzen sollen. Auf Empfeh-
lung der Schweizerischen Nationalbank wird sich der SARON (Swiss Average Rate Overnight) wohl
als Nachfolge-Referenzzinssatz fiir den Schweizer Franken etablieren. Hypotheken mit SARON als
Referenzzinssatz werden per Datum dieses PROSPEKTES denn auch von vielen Banken offeriert. Es
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2.1.15.

2.1.1.6.

2.1.1.7.

ist jedoch noch nicht klar festgelegt, wie die Aufgabe des LIBOR in laufenden (Hypothekar-) Kredit-
vertragen behandelt werden soll, da diese normalerweise keine Regelung fir ein solches Szenario
vorsehen. Da viele variable Hypotheken den LIBOR als Referenzzinssatz verwenden, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass sich der Ersatz des LIBOR durch einen anderen Referenzzinssatz
(z.B. den SARON) negativ auf die Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der GESELLSCHAFT auswirkt.
Dasselbe gilt fur den Fall des Ersatzes von anderen auf die Fixierung des Hypothekarzinses sowie
weiterer Fremdkapitalzinsen herangezogene Referenzzinssatze.

Zinsanderungen und/oder eine Anderung der Kreditpolitik der Finanzinstitute kdnnen sodann einen
negativen Einfluss auf die Refinanzierung bestehender Fremdfinanzierungen, auf den Wert der Im-
mobilien und/oder auf die Mietertréage haben.

Die GESELLSCHAFT versucht zudem, von den Finanzinstituten an die Kunden weiter gegebene Ne-
gativzinsen zu vermeiden; dennoch kénnen Negativzinsen auf Bankguthaben der GESELLSCHAFT
nicht ausgeschlossen werden, was einen negativen Einfluss auf die Vermdgenslage der GESELL-
SCHAFT haben kann.

Beschrankt liquider Immobilienmarkt

Sowohl beim Erwerb als auch bei der Verausserung von Immobilien, die in den Anlagefokus der
SENIORESIDENZ passen, zeichnet sich der Schweizer Immobilienmarkt durch eine beschrénkte Li-
quiditat aus. Die Erzielung einer regionalen Verteilung der Liegenschaften kann zudem durch feh-
lende Angebote in gewissen Regionen erschwert sein. Die fehlende Liquiditat kann sich negativ auf
die Immobilienpreise auswirken. Der kurzfristige Kauf oder Verkauf von Immobilien kann je nach
Marktlage unmoglich oder nur mit grossen Preiszugestandnissen moglich sein. Diese Umsténde
konnen die Geschéaftstatigkeit der GESELLSCHAFT negativ beeinflussen und negative Auswirkungen
auf die Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der GESELLSCHAFT haben.

Marktrisiko bezuglich Pacht-/Mieteinnahmen und Verkauf von Liegenschaften

Die Einnahmen der GESELLSCHAFT bestehen zu einem wesentlichen Teil aus den wiederkehrenden
Pacht-/Mietertragen. Die Liegenschaften erflillen teilweise Sonderzwecke, weshalb der Kreis der
mdoglichen Péachter eingeschréankt ist. Die Gesellschaft schliesst jeweils langjahrige Pachtvertrage
ab. Kommt es aus irgendwelchen Grunden zu einem Pachterwechsel, besteht das Risiko, dass
gewisse Liegenschaften nicht oder nicht ohne grésseren Unterbruch verpachtet, vermietet oder ver-
kauft werden konnen. Es ist zudem mdoglich, dass Pacht-/Mietvertrage im Falle eines Pachter-
/Mieterwechsels nicht mehr zu den gleichen Bedingungen wie bisher weitergefiihrt werden kdnnen.
Die Pacht-/Mietertrdge kdnnen zudem durch eine reduzierte Bonitat der Pachter/Mieter abnehmen.
All diese Faktoren kdnnen negative Folgen fur die Liquiditat der GESELLSCHAFT haben.

Wettbewerb am Immobilienmarkt

Der Wettbewerb unter Immobiliengesellschaften hat sich in den letzten Jahren erh6ht und kann sich
auch in Zukunft auf nationaler, regionaler und/oder lokaler Ebene weiter verscharfen. In dem fir die
SENIORESIDENZ interessanten Immobilienmarkt treten zudem auch die Betreibergesellschaften sel-
ber mitunter als Kaufinteressenten auf, was den Wettbewerb zusatzlich erhéht. Ein verstarkter Wett-
bewerb kann zu einer Erhéhung der Erwerbspreise fir Grundstiicke und anderen Leistungen fiih-
ren. Mitbewerber der GESELLSCHAFT kdnnen grosser sein, besser im Markt etabliert sein, Gber
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2.1.2.
2.1.2.1.

bessere Geschéaftsbeziehungen oder grossere Ressourcen verfiigen sowie niedrigere Renditean-
forderungen als die GESELLSCHAFT aufweisen. Diese Faktoren kdnnen die Geschéftstatigkeit der
GESELLSCHAFT negativ beeinflussen und negative Auswirkungen auf die Geschafts-, Ertrags- und
Finanzlage der GESELLSCHAFT haben.

Objektbezogene Risiken
Konkurs des Paracelsus-Spitals Richterswil und weitere Pléane fiir das Paracelsus-Areal

Wie unter Ziffer 2.1.1.2 bereits erwahnt hatte die COVID-19 Krise dem Paracelsus-Spital in Rich-
terswil («PSR») stark zugesetzt, sodass dieses im Oktober 2020 ein Gesuch um provisorische
Nachlassstundung einreichen musste. Leider waren die mit der Nachlassstundung einhergehenden
Sanierungsbemuihungen des PSR nicht erfolgreich und das Spital wurde Ende 2020 geschlossen.
Am 9. Februar 2021 wurde sodann Uber das PSR der Konkurs eroffnet.

Beim Kauf der Liegenschaften im Dezember 2019 hatte die SENIORESIDENZ mit der PSR als Mieterin
und der NSN medical AG als Vorbesitzerin der Liegenschaften weitreichende und langfristig gultige
Mietzinsgarantien vereinbart. Diese umfassten eine Bankgarantie der Zircher Kantonalbank und
eine Zahlungsgarantie der NSN medical AG in der Gesamthdhe eines Mietertrags von zwei Jahres-
mieten. Die Mietzinsgarantien wurden nach Erdffnung des Konkurses tber die PSR gezogen und
die Betrdge zwischenzeitlich an die SENIORESIDENZ Uberwiesen. Dadurch ist der Mietertrag der SE-
NIORESIDENZ fur die betroffenen Liegenschaften bis 31. Januar 2023 abgedeckt.

Im Hinblick auf die drohende Konkurserdffnung konnte die SENIORESIDENZ den damals bestehenden
Mietvertrag mit der PSR anpassen und um die Liegenschaft «Chrummbachli» reduzieren. Diese
Flachen wurden aus dem Mietvertrag mit der PSR herausgeldst und per 1. Januar 2021 neu an die
Muttergesellschaft der PSR, die NSN medical AG, zur hauptsachlichen Nutzung durch das ZIO
(Zentrum fUr integrative Onkologie) fur vorlaufig drei Jahre vermietet. Fur die drei anderen Liegen-
schaften «Spitalgebaude», «Goldi Pavillon» und «PSR Villa» hatte die SENIORESIDENZ frithzeitig mit
der Suche eines Nachfolgemieters begonnen. Leider konnte die SENIORESIDENZ bislang keine Neu-
mieterin fir das Paracelsus-Areal finden.

Fur die noch betroffenen drei Liegenschaften (Spitalgebaude, Goéldi Pavillon, PSR Villa) werden
weiterhin mégliche Nachmieter fir die Nutzung der Raumlichkeiten als Spital oder Pflegeeinrichtung
gesucht. Gleichzeitig werden aber auch Alternativszenarien, welche unter Umsténden auch eine
Abweichung von den Anlagevorschriften bedingen (siehe nachfolgend Zziff. 2.1.2.2.), geprift. Die
aktuellen Liegenschaftsbewertungen dieser drei Liegenschaften per 30. Juni 2021 beruhen auf der
Annahme, dass die Liegenschaften als Spital weiterbetrieben werden. Im Halbjahresabschluss
2021 wurden in der unabhangigen Bewertung durch den Immobilienschatzer Wiest Partner AG fur
diese drei Liegenschaften Wertberichtigungen (fiir mégliche Umbaumassnahmen und angepasste
Mietzinserwartungen) in Hohe von CHF 1.27 Millionen berticksichtigt. Sollte es langerfristig nicht
mdglich sein, ein anderes Spital oder eine Pflegeeinrichtung als Nachmieter zu finden und missten
Alternativszenarien in Betracht gezogen werden — insbesondere auch solche, die ausserhalb der
momentan gultigen Bau- und Zonenordnung liegen wirden — so kénnte dies zu weiteren Wertbe-
richtigungen fuhren.

Entsprechend konnte die Geschéftstatigkeit der GESELLSCHAFT dadurch langerfristig negativ
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2.1.2.2.

2.1.2.3.

2.1.2.4.

2.1.2.5.

beeinflusst werden und es kdnnten sich negative Auswirkungen auf die Geschéfts-, Ertrags- und
Finanzlage der GESELLSCHAFT ergeben.

Abweichungen von Anlagebeschrankungen und Risikoverteilungsvorschriften

Die Anlagerichtlinien legen die Anlagebeschrankungen und Risikoverteilungsvorschriften der GE-
SELLSCHAFT fest. Kurzfristige Abweichungen von den Anlagebeschrankungen und Risikovertei-
lungsvorschriften sind zulassig, wenn sie nach Ansicht des VERWALTUNGSRATES der GESELLSCHAFT
vertretbar sind, namentlich weil sie im Interesse der einzelnen Gruppengesellschaft und der SENIO-
RESIDENZ Gruppe als Ganzes sind, und die Wiederherstellung der Reglementskonformen Situation
auf das zulassige Mass absehbar ist.

Ein Abweichen kann eine mangelnde Diversifikation zur Folge haben und Marktrisiken kénnen die
Ertragslage der GESELLSCHAFT in einem Uberproportionalen Ausmass negativ beeinflussen.

Veranderungen des lokalen oder regionalen Immobilienmarkts

Der Immobilienmarkt unterliegt bisweilen zyklischen Schwankungen von Angebot und Nachfrage.
Beispielsweise kann durch die Realisierung von Neubauvorhaben das Angebot von Pacht-/Mietfla-
chen an gewissen Orten stark zunehmen, und es kann ein Uberangebot an Pacht-/Mietflachen oder
handelbaren Immobilien entstehen. Uberangebote an Wohn- und Geschéftsliegenschaften kénnen
zu einer Reduktion der Pacht-/Mietertrdge und der Immobilienpreise bzw. -bewertungen sowie zu
einem Anstieg der Leerstandsquote fihren; eine Verknappung der Pacht-/Mietflachen dagegen
kann zu einer Hoherbewertung fihren.

Die Standortfaktoren in einer Region kdnnen sich zudem im Laufe der Zeit zum Beispiel aufgrund
einer Krise in einer schwergewichtig in einer Region konzentrierten Branche erheblich verschlech-
tern und somit die Wertentwicklung einer Immobilie negativ beeinflussen. Die Pacht-/Mietertrage
von Gewerbeliegenschaften hdngen sodann unter Umstdnden vom wirtschaftlichen Erfolg der
Pachter/Mieter ab.

Die Leerstandsquote der Renditeliegenschaften belief sich per 30. Juni 2021 auf 1.0% bzw. per 31.
Dezember 2020 auf 1.0%. Die in dieser Stichtagsbetrachtung aufgeflihrten Leerstandsquoten bie-
ten keine Gewabhr fir zukinftige tiefe Leerstandsquoten. Im Falle einer Kiindigung oder des Aus-
laufens eines Pachtvertrages kdnnten ganze Liegenschaften fir einen gewissen Zeitraum leer ste-
hen, was sich erheblich auf die Ertragskraft der Gesellschaft auswirken kdnnte. Siehe diesbeziiglich
auch die Situation betreffend Paracelsus-Areal in Richterswil, welches unter Ziffer 2.1.2.1 detailliert
beschrieben ist.

Wirtschaftliche Entwertung

Raumplanungs- und Infrastrukturfaktoren in der ndheren oder weiteren Umgebung der Liegenschaf-
ten der GESELLSCHAFT kdnnen dazu fuhren, dass der Wert und/oder die Rendite solcher Liegen-
schaften sinken.

Immobilienbewertung

Die Bewertung von Immobilien erfolgt stichtagsbezogen basierend auf anerkannten Richtlinien.
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2.1.2.6.

2.1.2.7.

Dennoch besteht das Risiko, dass die angenommenen Werte bei einem Verkauf nicht realisiert
werden kénnen, da der Preis von den Marktverhéltnissen im Realisationszeitpunkt abhangt. Dieser
wird von Angebot und Nachfrage beeinflusst, welche wiederum massgeblich von der Konjunktur-
lage abhangen. Zudem werden in der Bewertung allféllige erldésmindernde Steuerfolgen bei einem
spateren Verkauf der Liegenschaften nicht berlicksichtigt. Es kann ferner nicht ausgeschlossen
werden, dass eine spatere Bewertung zu einem tieferen Wert als bisher angenommen fiihrt.

Die Liegenschaften der GESELLSCHAFT werden halbjahrlich durch einen unabhangigen, ausgewie-
senen Bewertungsexperten nach anerkannter ,Discounted Cash Flow“-Methode ermittelt. Aktuell
amtet Wiest Partner AG, Zrich, als unabhangiger Immobilienbewerter. Eine Bewertung durch ei-
nen anderen Schétzer, das Treffen von unterschiedlichen der Bewertung zugrunde liegenden An-
nahmen, die Bewertung nach einer anderen als der ,Discounted Cash Flow“-Methode oder eine
spatere Bewertung aufgrund der dann aktuellen Marktverhaltnisse kann zu einem substantiell an-
deren Bewertungsergebnis fiihren. Anderungen in der Bewertung widerspiegeln sich direkt in der
Bilanz und Erfolgsrechnung der GESELLSCHAFT und haben einen massgeblichen Einfluss auf wich-
tige Kennzahlen. All diese Faktoren kdnnen negative Folgen fir die Liquiditat der GESELLSCHAFT
haben. Siehe diesbeziiglich auch die Situation betreffend Paracelsus-Areal in Richterswil, welches
unter Ziffer 2.1.2.1 detailliert beschrieben ist.

Kauf von Liegenschaften

Die GESELLSCHAFT kann eine Fehleinschatzung bezuglich der aktuellen oder kinftigen Attraktivitat
einer Liegenschaft, des Standortes sowie der Nachfrage treffen, das Potenzial einer Liegenschaft
zum Erwerbszeitpunkt Uberschatzen oder eine Entscheidung zum Kauf einer Liegenschaft auf un-
zutreffenden Annahmen féllen. Es kann ferner nicht ausgeschlossen werden, dass die GESELL-
SCHAFT Liegenschaften akquiriert, die an wesentlichen Méangeln oder Belastungen leiden.

Neubau und Umbau von Liegenschaften

Die Bautatigkeit im Allgemeinen, von der Bauplanung bis zur Bauausfiihrung, birgt sowohl bei Neu-
als auch Umbauten von Liegenschaften Risiken, welchen auch die GESELLSCHAFT als Bauherrin
ausgesetzt ist. Insbesondere besteht die Gefahr, dass fir ein Bauprojekt keine Baubewilligung er-
haltlich ist oder dass Baubewilligungen durch Einsprachen oder andere Grinde verzogert werden,
was zu Mehrkosten im Bauprojekt, bspw. infolge von Zusatzinvestitionen, fihren kann. Zudem koén-
nen Einsprachen dazu fuhren, dass Bauprojekte nicht oder nicht im gewiinschten Rahmen durch-
gefuhrt werden kdénnen. Im Rahmen der Bautétigkeit besteht das Risiko, dass héhere Baukosten
anfallen, als urspringlich angenommen, dass zeitliche Verzégerungen bei der Bauausfiihrung auf-
treten, dass sich im Rahmen der Bauausfiihrung Umweltrisiken materialisieren oder dass erhebli-
che Baumangel auftreten, die zu zusatzlichen Kosten fuhren. Nach Abschluss des Baus besteht
zudem das Risiko, dass einzelne Auflagen oder Bedingungen der Baubewilligung nicht eingehalten
wurden. Es ist nicht auszuschliessen, dass Finanzierungszusagen aufgrund solcher auftretenden
Verzégerungen oder Probleme zuriickgezogen oder nur zu schlechteren Konditionen angeboten
werden und die GESELLSCHAFT im schlimmsten Fall keine Ersatzfinanzierung fir das Bauprojekt
findet. Des Weiteren besteht das Risiko, dass nach Vollendung des Baus kein adaquater Nutzer
oder Kéaufer gefunden werden kann. Siehe diesbeziiglich auch die Situation betreffend Paracelsus-
Areal in Richterswil, welches unter Ziffer 2.1.2.1 detailliert beschrieben ist.
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2.1.4.

2.15.
2.15.1.

Altlasten und Umweltrisiken

Standorte, welche Altlasten im Sinne des Umweltrechts aufweisen, kénnen die Abwicklung eines
Bauvorhabens technisch, betrieblich und finanziell negativ beeinflussen. Der Eigentimer eines be-
lasteten Standorts hat inshesondere eine Sanierungspflicht, sofern dieser zu schadlichen oder las-
tigen Einwirkungen fuihrt oder wenn die konkrete Gefahr besteht, dass solche Einwirkungen entste-
hen kénnen. Die GESELLSCHAFT prift beim Kauf von Liegenschaften dieselben auch auf umweltre-
levante Risiken durch Konsultierung des Katasters der belasteten Standorte. Bei erkennbaren, um-
weltrelevanten Belastungen oder Problemen werden entweder die zu erwartenden Kosten in die
Kaufpreisberechnung einbezogen, mit dem Verkéaufer eine Schadloshaltung vereinbart oder vom
Kauf der Liegenschaft Abstand genommen. Die Méglichkeit von unbekannten, erst spater zu Tage
tretenden Altlasten kann aber nicht generell ausgeschlossen werden. Diese kénnen zu erheblichen,
nicht vorgesehenen Sanierungskosten fuhren mit entsprechenden Auswirkungen auf die Bewer-
tung. Es ist ausserdem nicht auszuschliessen, dass Mieter einen Standort verunreinigen, so dass
die GESELLSCHAFT Untersuchungs-, Uberwachungs- und Sanierungsmassnahmen veranlassen und
vorfinanzieren muss.

Per Datum dieses PROSPEKTES sind der GESELLSCHAFT keine Standorte bekannt, die Altlasten im
Sinne des Umweltrechts aufweisen. Wie erwahnt kénnen jedoch zum Zeitpunkt des Kaufs und der
Bewertung unbekannte, spéter auftretende Altlasten nie ausgeschlossen werden. Es ist daher mog-
lich, dass Sanierungen an bestehenden Liegenschaften notwendig werden, welche die Ertragslage
der GESELLSCHAFT negativ beeinflussen.

Die Liegenschaften sowie darin enthaltene Installationen kénnen entgegen dem Wissen der GE-
SELLSCHAFT gegen die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen verstossen (beispielsweise Luft-
reinhalteverordnung) oder gesundheitsschadigende Baustoffe und -materialien enthalten (bei-
spielsweise Asbest). Fir die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes mussten gezielte In-
vestitionen fiir die Behebung oder den Ersatz von Bauteilen oder Anlagen getatigt werden. Umwelt-
einflisse kdnnen einen unmittelbaren Einfluss auf den Wert von Liegenschaften und deren Ertrags-
situation haben. Als Eigentiimerin der Grundstiicke kann die GESELLSCHAFT zudem flir Emissionen
aus dem Betrieb der Liegenschaft von Dritten belangt werden.

Der GESELLSCHAFT sind keine Altlasten und Gebaudeschadstoffe in den von ihr gehaltenen Liegen-
schaften bzw. Grundstiicken bekannt.

Hohere Gewalt

Ereignisse héherer Gewalt wie Naturkatastrophen, kriegerische oder terroristische Ereignisse, Sa-
botageakte etc., kdnnen sich negativ auf den Wert der Immobilien bzw. die Geschéaftstatigkeit der
GESELLSCHAFT auswirken. Die Versicherungspolicen der GESELLSCHAFT kdnnen zudem Haftungs-
begrenzungen und -ausnahmen beziiglich Ereignisse héherer Gewalt vorsehen.

Unternehmensbezogene Risiken
Operationelle Risiken

Unzulangliche unternehmensinterne Verfahren und Systeme, ein unzureichendes Risikomanage-
ment, menschliches Versagen, das Versagen von Sicherheitsprozessen, externe Faktoren sowie
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2.153.

2.1.5.4.

2.1.55.

Auseinandersetzungen mit verschiedenen Parteien und Rechtsstreitigkeiten kénnen der GESELL-
SCHAFT schaden und zusétzliche Kosten verursachen und sich damit negativ auf die Geschéfts-,
Finanz- und Ertragslage der GESELLSCHAFT auswirken.

Verfuigharkeit von neuem Kapital

Aufgrund veranderter Geschéftsbedingungen oder anderen Entwicklungen in der Geschéaftstatigkeit
kann die GESELLSCHAFT einen Bedarf an zusatzlichem Fremd- und / oder Eigenkapital haben. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass die GESELLSCHAFT das benétigte Kapital in der Zukunft
Uberhaupt nicht oder nicht zu angemessenen Konditionen erhalt. Es besteht daher keine Garantie
dafir, dass die GESELLSCHAFT flrr geplante Investitionen oder fiur ihre sonstige Geschéftstatigkeit in
der Zukunft das notwendige Kapital beschaffen kann.

Finanzierungsvertrage

Die Rahmenvertrdge der GESELLSCHAFT zur Beschaffung von Fremdkapital kénnen ordentliche
Kindigungsrechte aufweisen, die von den Fremdkapitalgebern jederzeit frei ausgelbt werden kon-
nen. Die von der GESELLSCHAFT eingegangenen Kreditvertrage kdnnen zudem Cross Default-Klau-
seln und andere Verpflichtungen enthalten, deren Verletzung ausserordentliche Kiindigungsrechte
nach sich ziehen kénnen. Eine Kiindigung von Finanzierungsvertragen kann dazu fiihren, dass der
GESELLSCHAFT nicht geniigend flussige Mittel fur ihr aktives Cash- und Finanzierungsmanagement
zur Verfigung stehen und Liegenschaften zur Mittelbeschaffung verkauft werden mussen.

Steigende Finanzierungskosten, die nicht auf die Pachter/Mieter abgewalzt werden kénnen, schma-
lern zudem die Profitabilitdt der GESELLSCHAFT. All diese Faktoren kénnen die Geschéftstatigkeit
der GESELLSCHAFT negativ beeinflussen und negative Auswirkungen auf die Geschéafts-, Ertrags-
und Finanzlage der GESELLSCHAFT haben.

Reputationsrisiken

Reputationsrisiken kénnen unter anderem durch die Wahl der Liegenschaften, deren Standorte,
deren Nutzung oder durch die Pachter-/Mieterschaft entstehen. Gewisse Faktoren sind der Kon-
trolle durch die GESELLSCHAFT entzogen oder kénnen sich im Laufe der Zeit &ndern, ohne dass die
GESELLSCHAFT darauf Einfluss nehmen kann. Es kann zudem nicht ausgeschlossen werden, dass
die GESELLSCHAFT zu spat auf solche Veranderungen reagiert und dadurch negative Publizitat nicht
verhindern kann.

Risiken aus Rechtsfallen

Die GESELLSCHAFT ist im Rahmen der ordentlichen Geschéftstatigkeit in Gerichts-, Schiedsverfah-
ren und behdrdliche Verfahren involviert und kann in Zukunft in solche Verfahren involviert sein, die
per Prospektdatum weder bekannt noch angedroht sind. Solche Verfahren kdnnen insbesondere
im Zusammenhang mit der Vermietung von Liegenschaften (beispielsweise der Durchsetzung einer
Mietzinsreduktion, der Anfechtung eines Anfangsmietzinses oder einer Mieterstreckung durch den
Mieter), dem Lex Koller-Bewilligungsverfahren oder mit dem Kauf und Verkauf von Liegenschaften
entstehen. Es bestehen zudem Haftungsrisiken aus Werkeigentimerhaftung, Grundeigentiimerhaf-
tung und Bauherrenhaftung. Solche Streitigkeiten kdnnen erhebliche Summen betreffen und sich
negativ auf die Geschafts-, Finanz- und Ertragslage der GESELLSCHAFT auswirken. Siehe diesbe-
zlglich auch die Situation betreffend Paracelsus-Areal in Richterswil, welches unter Ziffer 2.1.2.1
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detailliert beschrieben ist.

Erhéhte operative Kosten

Die operativen und administrativen Kosten der GESELLSCHAFT kdnnen steigen, ohne dass die Lie-
genschaftsertrdge ansteigen. Ausserdem kénnen (insb. im Zusammenhang mit dem zunehmenden
Alter einer Liegenschaft oder dem verwendeten Baumaterial) héhere Unterhalts- und Reparatur-
kosten fur Liegenschaften anfallen als angenommen.

Versicherung von Liegenschaften

Es besteht keine Sicherheit, dass die GESELLSCHAFT ihre Liegenschaften tiberhaupt oder zu ange-
messenen Konditionen versichern kann. Es besteht auch keine Sicherheit, dass eine Versiche-
rungsdeckung im Schadensfall ausreichend ist oder abgerufen werden kann, was inshesondere
haufig bei Ereignissen héherer Gewalt der Fall sein wird (vgl. dazu Ziffer 2.1.4 Héhere Gewalt).

Abhéangigkeit von Personen
Bezug von Beratungsdienstleistungen von der Cura Management AG

Die SENIORESIDENz hat mit der Cura Management AG eine Dienstleistungsvereinbarung abge-
schlossen. Im Rahmen dieser Dienstleistungsvereinbarung erbringt die Cura Management AG ge-
genuber der GESELLSCHAFT verschiedene Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang mit dem
Portfoliomanagement, dem Auf- und Ausbau des Liegenschaftenportfolios, der Projektentwicklung
und -durchfihrung sowie der Verwaltung der Liegenschaften der SENIORESIDENZ. Die Cura Manage-
ment AG ihrerseits wird dabei durch die Nova Property Fund Management AG unterstitzt. Die Nova
Property Fund Management AG (www.novaproperty.ch) erbringt komplexe Dienstleistungen im Be-
reich der Immobilienverwaltung, Immobilienbewirtschaftung, Entwicklung von Liegenschaften, Port-
folioausbau und -bereinigung, Begleitung bei Projektentwicklungen, Sanierungen, Finanzplanung
und Finanzverwaltung/Controlling. Es besteht das Risiko, dass die Cura Management AG und/oder
die Nova Property Fund Management AG diese Dienstleistungen nicht mehr oder nicht mehr in der
gewlnschten Qualitat erbringen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es schwierig sein
konnte, innert nitzlicher Frist einen geeigneten Ersatz zu finden, um die Dienstleistungen intern
oder extern abzudecken. Bei einer Schlechterfullung durch die Cura Management AG besteht zu-
dem das Risiko, dass die GESELLSCHAFT die vereinbarten Dienstleistungen weiterhin entschadigen
muss.

Unter dem Dienstleistungsvertrag erhalt die Cura Management AG fur die von ihr erbrachten Dienst-
leistungen eine jahrliche Management Fee basierend auf dem konsolidierten Gesamtwert des Lie-
genschaftenportfolios der gemass nach Swiss GAAP FER Standard erstellten und revidierten Bilanz
der SenioResidenz AG per 31. Dezember des aktuellen Jahres. Die Management Fee berechnet
sich wie folgt:
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Aufteilung der Management Fee bis CHF Mio. Prozentuale Management Fee

Erster Teil am Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios bis CHF 250 Mio. 0.50% ManagementFee
Nachster Teil am Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios bis CHF 500 Mio. 0.45% ManagementFee
Nachster Teil am Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios bis CHF 1’000 Mio. 0.35% ManagementFee
Nachster Teil am Gesamtwert des Liegenschaftenportfolios ab CHF 1’000 Mio. 0.25% ManagementFee

2.1.6.2.

2.1.6.3.

Zusatzlich zur Management Fee wird die Cura Management AG fiir jeden erfolgten Kauf oder Ver-
kauf einer Liegenschaft mit einer Transaktionsfee von 1% des jeweiligen Kauf- oder Verkaufsprei-
ses entschadigt. Drittmaklergebiihren, die im Rahmen von Immobilientransaktionen anfallen, tragt
die GESELLSCHAFT selbst.

Die genannten Prozentsatze verstehen sich exkl. Mehrwertsteuer.

Abhangigkeit von Verwaltungsrat und Geschaéftsleitung

Der wirtschaftliche Erfolg der GESELLSCHAFT hangt in wesentlichem Masse von der Erfahrung und
vom Wissen der Mitglieder des VERWALTUNGSRATES und der Geschéftsleitung sowie allfalliger Be-
rater ab. Da fur qualifizierte Fiihrungskrafte im Immobilienbereich eine grosse Nachfrage besteht,
kann nicht gewahrleistet werden, dass die GESELLSCHAFT immer in der Lage sein wird, entspre-
chend qualifizierte Fuhrungskrafte vorzuweisen.

Einzelne Mitglieder des VERWALTUNGSRATES und/oder der Geschéftsleitung sind gleichzeitig auch
Mitglieder des Verwaltungsrates und/oder der Geschaftsleitung nahestehender Gesellschaften. In-
teressenkonflikte in Fragen, welche ihre Mandate in anderen Gesellschaften tangieren, sind daher
nicht auszuschliessen. Uberdies ist es nicht ausgeschlossen, dass Mitglieder des VERWALTUNGSRA-
TES und/oder der Geschéftsleitung allenfalls zusétzlich zu ihrer Beteiligung an der SENIORESIDENZ
in Zukunft auch an den jeweiligen nahestehenden Gesellschaften beteiligt werden.

Eine Einflussnahme auf die Geschéftspolitik der GESELLSCHAFT, auf deren VERWALTUNGSRAT oder
Geschaéftsleitung durch unabhéngige Aktionére besteht nicht.

Zusammenarbeit mit Bauunternehmen und anderen Vertragspartnern

Die Bautatigkeit der GESELLSCHAFT wird durch eine Vielzahl von Bauunternehmen, Handwerkern,
Architekten und anderen Vertragspartnern der GESELLSCHAFT wahrgenommen. Es kann nicht aus-
geschlossen werden, dass diese ungeniigende Leistungen erbringen, falsche Baumethoden oder
Bautechniken anwenden, fehlerhafte Produkte liefern, Verzégerungen verursachen oder Kosten
Uberschreiten. Die Vertragspartner kénnen zudem insolvent oder in Konkurs gehen. In solchen Fal-
len kann die GESELLSCHAFT allenfalls nicht mehr auf die betreffenden Vertragspartner zurtickgreifen
und muss den gesamten oder einen Teil des Schadens selber tragen.

Es besteht ferner ein Risiko, dass Unternehmer oder Subunternehmer die vorgeschriebenen Ar-

beitsbedingungen nicht einhalten. Dies kann zu Streitigkeiten mit den Gewerkschaften und zu ne-
gativer Berichterstattung Uber die GESELLSCHAFT fiihren.
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2.1.7.
2.1.7.1.

2.1.7.2.

Es kann zudem nicht ausgeschlossen werden, dass Bauunternehmer und andere Leistungserbrin-
ger ein gesetzlich ihnen zustehendes Pfandrecht auf die betreffende Liegenschatft fiir ihre Forde-
rungen geltend machen (Bauhandwerkerpfandrecht). Ein Bauhandwerkerpfandrecht kann die Ver-
ausserung der betreffenden Liegenschaft erschweren und damit negative Auswirkungen auf die
Geschaftstatigkeit der GESELLSCHAFT haben.

Risiken bezlglich gesetzgeberischen / regulatorischen Rahmenbedingungen
Abhéangigkeit von Entwicklungen in der Gesetzgebung

Die Gesellschaft deckt ein breites Spektrum regulierter Geschéftsbereiche ab, indem sie in Wohn-
raum zur direkten Vermietung fir Wohnen im Dritten Alter, aber auch in Geb&ude zur Nutzung als
Spitaler oder Pflegeheime investiert. Zukiinftige Anderungen von kantonalen, nationalen und inter-
nationalen Gesetzen und sonstigen Vorschriften kdnnen einen Einfluss auf Immobilienpreise, Kos-
ten und Ertrdge und damit auf das Geschéftsergebnis und den Wert der GESELLSCHAFT haben. In
der Schweiz sind dies im Falle von Immobiliengesellschaften namentlich Gesetze und Verordnun-
gen in den Bereichen Steuer-, Miet-, Raumplanungs-, Bau- und Umweltschutzrecht sowie Grund-
stiickserwerb durch Personen im Ausland, welche die Finanz- und Ertragslage der GESELLSCHAFT
massgeblich beeinflussen kénnen. Daneben kénnen zukinftige Anderungen und Entwicklungen im
Bereich der Gesetzgebung Uber die Pflegekostenfinanzierung, namentlich der weitere Verlauf der
parlamentarischen Initiative zur Nachbesserung der Pflegefinanzierung vom 21. Marz 2014, einen
Einfluss auf das Geschéftsergebnis und den Wert der Gesellschaft haben. Insbesondere die Um-
setzung der Revision des Raumplanungsgesetzes sowie die Revision kantonaler und kommunaler
Raumplanungserlasse, beispielsweise mittels Anderungen der anwendbaren Bauvorschriften, kon-
nen zu zusétzlichen Kosten fithren. Die Anderung raumplanerischer Erlasse kann zudem zu Umzo-
nungen oder Auszonungen fiihren, was bei den in den betroffenen Zonen liegenden Immobilien zu
grossen Wertkorrekturen fihren kann.

Die Schweizerische Bankiervereinigung (SBVQ) hat ferner die Selbstregulierung im Bereich der Hy-
pothekarfinanzierung fir Renditeliegenschaften angepasst und hat Richtlinien fur die Prifung, Be-
wertung und Abwicklung grundpfandgesicherter Kredite erlassen. Die angepasste Selbstregulie-
rung wurde von der eidgenéssischen Finanzmarktaufsicht (FINMA) am 26. August 2019 als auf-
sichtsrechtlichen Mindeststandard anerkannt und trat per 1. Januar 2020 in Kraft. Die Anpassungen
zielen auf einen verstarkten Eigenkapitaleinsatz des Kreditnehmers, eine raschere Ruckfiihrung der
Belehnung im Rahmen der Finanzierung von Renditeobjekten und eine stringente bankinterne Re-
gelung der Kreditpriifung, Kreditbewilligung und Kreditiiberwachung ab mit klaren Vorgaben bezig-
lich Belehnungswerte namentlich von Renditeobjekten und kommerziell genutzten Objekten. Eine
allféllige Differenz zwischen héherem Kaufpreis und tieferem Belehnungswert ist vollstandig aus
Eigenmitteln zu finanzieren. Bei Renditeobjekten ist die Hypothekarschuld zudem neu innert maxi-
mal 10 Jahren auf zwei Drittel des Belehnungswerts der Liegenschaft zu amortisieren (bislang 15
Jahre). Die angepasste Selbstregulierung schrankt den Fremdfinanzierungsgrad der GESELLSCHAFT
bei den Immobilieninvestitionen und damit deren Handlungsspielraum ein, was sich negativ auf die
Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der GESELLSCHAFT auswirken kann.

Risiken durch Verstdsse gegen interne und externe Vorschriften sowie gegen Regulierungen

Ein Verstoss gegen oder ein Versagen von internen Sicherheits- oder Kontrollsystemen der GE-
SELLSCHAFT sowie das Nichtaufdecken von Betrug, Diebstahl oder Korruption, kann sich negativ auf
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2.1.7.3.

2.1.8.
2.1.8.1.

2.1.8.2.

die GESELLSCHAFT auswirken. Ebenso konnen illegales oder vertragswidriges Verhalten eines Or-
gans, eines Arbeitnehmers, Geschéftspartners oder weiterer Personen, die fiir die GESELLSCHAFT
handeln, die GESELLSCHAFT schadigen.

Als  kotiertes  Unternehmen unterliegt die  GESELLSCHAFT  strengen  gesetzlichen
Rahmenbedingungen, insbesondere umfassenden Melde- und Offenlegungsvorschriften sowie
strengeren  Rechnungslegungsstandards und Corporate  Governance Pflichten. Als
Immobiliengesellschaft unterliegt die GESELLSCHAFT zudem diversen Beschrankungen des
offentlichen Rechts, einschliesslich des o6ffentlichen Baurechts. Ein Verstoss gegen eine dieser
Beschrankungen, die Ungultigkeit einer Bewilligung sowie die Geltendmachung von Anspriichen
gegen die GESELLSCHAFT wegen Verstossen gegen solche Vorschriften kann sich negativ auf die
Geschéfts-, Ertrags- und Finanzlage der GESELLSCHAFT auswirken.

Risiken im Zusammenhang mit dem Bewilligungsgesetz (Lex Koller)

Der Erwerb von Wohnimmobilien durch Personen im Ausland ist aufgrund des Bundesgesetzes
Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (Lex Koller) beschrankt. Eine in
der Schweiz an der Borse kotierte Gesellschaft kann Wohnliegenschaften nur erwerben, wenn sie
nicht auslandisch beherrscht ist. Da die Aktien der GESELLSCHAFT kotiert sind, steht es auslandi-
schen Investoren frei, Aktien der GESELLSCHAFT zu erwerben. Sofern auslandische Investoren eine
beherrschende Stellung einnehmen wirden, kdnnte die GESELLSCHAFT bewilligungsfrei keine wei-
teren Wohn-/Geschaftsliegenschaften oder Wohnliegenschaften mehr erwerben (siehe fir weitere
Informationen Ziffer 2.10.1 Bundesgesetz Gber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland). Dies kénnte dazu flhren, dass geplante Umsatzziele der GESELLSCHAFT nicht mehr er-
reicht werden kdnnten.

Handels- und transaktionsbezogene Risiken
Illiquiditat der kotierten Namenaktien und Volatilitat des Aktienkurses

Es besteht keine Gewahr, dass fur die kotierten NAMENAKTIEN der GESELLSCHAFT ein liquider Markt
an der BX Swiss AG vorhanden ist. Entsprechend kann sich dies negativ auf den Kurs und die
Handelbarkeit der NAMENAKTIEN der GESELLSCHAFT auswirken. Es besteht somit trotz Kotierung
keine Gewahr, dass der Aktionar jederzeit einen Kaufer findet, welcher bereit ist, seine Namenaktien
zu kaufen bzw. den von ihm gewtiinschten Kaufpreis zu bezahlen. Der Aktienkurs der NAMENAKTIEN
kann auch aufgrund der geringen Liquiditat, durch Verk&ufe grosserer Aktienbestande, negativen
Nachrichten beziiglich der Geschéftstatigkeit der GESELLSCHAFT, Rechtsstreitigkeiten, Anderungen
des wirtschaftlichen Umfelds, Inkrafttreten oder Ankiindigungen neuer regulatorischer Rahmenbe-
dingungen oder anderer internen und externen Faktoren starken Schwankungen und insbesondere
Abwartsbewegungen ausgesetzt sein.

Abweichung des Borsenkurses der angebotenen Aktien vom Net Asset Value (NAV)

Es kann nicht prognostiziert werden, wie sich der Bérsenkurs der NAMENAKTIEN im Verhaltnis zum
NAV entwickeln wird. Wesentliche Abweichungen kdnnen die NAMENAKTIEN unattraktiv machen und
den Zugang der GESELLSCHAFT zum Kapitalmarkt beeintrachtigen.
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2.1.8.3.

2.1.8.4.

2.1.8.5.

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

Platzierung von Aktien

Der Aufbau des Immobilienportfolios setzt voraus, dass die GESELLSCHAFT durch die Aufnahme von
weiterem Aktienkapital wachsen kann. Die Bereitschaft von Investoren, Aktien der GESELLSCHAFT
zu zeichnen, hangt nicht nur davon ab, dass die GESELLSCHAFT erfolgreich tatig ist, sondern ist auch
von der allgemeinen Lage auf den Kapitalmérkten abhéngig.

Kapitalerhéhungen erfolgen grundsétzlich nur in dem Umfang, in dem NEUE NAMENAKTIEN durch
bestehende Aktionére und/oder weitere Investoren gezeichnet werden. Entsprechend besteht keine
Gewissheit, dass die angebotenen Aktien im geplanten maximalen Umfang gezeichnet werden und
die entsprechende Kapitalerh6hung bis zur angestrebten Héhe erfolgt. Es ist darum nicht auszu-
schliessen, dass der GESELLSCHAFT weniger Eigenkapital als geplant zufliesst.

Anfechtung der Kapitalerhéhung

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die mit diesem ANGEBOT durchzufuhrende Kapitaler-
hoéhung angefochten wird, was insbesondere die Mdglichkeit einer Registersperre beim Handelsre-
gister des Kantons Zurich nach sich ziehen kann. Dadurch kann das ANGEBOT verzdgert oder dau-
erhaft verhindert werden.

Wechselkursrisiko

Ausléndische Aktiondre der GESELLSCHAFT tragen das Risiko von Wechselkursschwankungen.
Sinkt der Schweizer Franken gegenlber der auslandischen Wahrung des betreffenden Aktionars,
so fuhrt dies zu einem Wahrungsverlust.

Allgemeine Angaben Uber die Emittentin

Firma, Rechtsform, Sitz und Dauer der Gesellschaft

Die SenioResidenz AG ist eine Aktiengesellschaft gemass schweizerischem Recht (Art. 620 ff. OR)
mit Sitz an der Feldeggstrasse 26, in 8008 Zurich. Die SENIORESIDENZ ist eine Immobiliengesell-
schaft und wurde am 6. Oktober 2017 gegrindet und gleichentags unter der Nummer CHE-
421.706.697 im Handelsregister des Kantons Zirich eingetragen. Die Dauer der GESELLSCHAFT ist
unbeschrankt.

Zweck

Die GESELLSCHAFT erwirbt, hélt, verwaltet, betreibt und verdussert gemass Art. 2 der Statuten vom
31. Méarz 2021 vornehmlich Wohnraum, Wohnbauten und andere Wohnformen fur das Leben im
Dritten Alter sowie Gewerbeliegenschaften, welche an Dritte verpachtet werden zum Zwecke des
Betreibens von Pflege- und Wohnheimen fir das Leben im Dritten Alter. Die Liegenschaften kénnen
auch Dienstleistungsteile, z.B. fir Restauration oder Arztpraxen, enthalten. Die GESELLSCHAFT kann
in diesem Zusammenhang selber hauswirtschaftliche, gastgewerbliche oder bewohnerbezogene
Dienstleistungen erbringen oder durch Dritte erbringen lassen. Sie kann Projekte dieser Art fur Neu-
und/oder Umbauten im Inland ausfihren. Die GESELLSCHAFT kann Zweigniederlassungen und Toch-
tergesellschaften im In- und Ausland errichten und sich an anderen Unternehmen im In- und Aus-
land beteiligen sowie alle Geschéafte tatigen, die direkt oder indirekt mit ihrem Zweck in
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2.2.3.

2.2.4.

2.2.5.

2.2.6.

2.2.7.

2.2.8.

Zusammenhang stehen. Sie kann Finanzierungen fur eigene oder fremde Rechnung vornehmen
sowie Garantien und Birgschaften fur Tochterunternehmen und Dritte eingehen, ob gegen Entgelt
oder nicht.

Datum der geltenden Statuten

Die geltenden Statuten der GESELLSCHAFT datieren vom 31. Méarz 2021.

Geschaftsjahr

Das Geschéftsjahr der GESELLSCHAFT beginnt gemass Art. 24 der Statuten jeweils am 1. Januar
und endet am 31. Dezember.

Zahlstelle

Zahlstelle fur die Auszahlung von Dividenden und anderen Zahlungen an die Aktionére ist die Bank
J. Safra Sarasin AG, Elisabethenstrasse 62, 4002 Basel.

Revisionsstelle

PricewaterhouseCoopers AG, Vadianstrasse 25a/Neumarkt 5, Postfach, 9001 St. Gallen, ist die
gesetzliche Revisionsstelle der SENIORESIDENZ (Konzernrechnung nach Swiss GAAP FER sowie
Jahresrechnung nach Obligationenrecht). Sie revidierte die GESELLSCHAFT seit deren Grindung im
Jahre 2017. Die PricewaterhouseCoopers AG wurde an der ordentlichen Generalversammlung vom
31. Marz 2021 als Revisionsstelle bis zum Abschluss der nachsten ordentlichen Generalversamm-
lung der GESELLSCHAFT wiedergewabhlt (s. dazu auch Ziff. 2.3.9).

Unabhéangiger Stimmrechtsvertreter

Die Anwaltskanzlei Schilter Rechtsanwélte GmbH, Chamerstrasse 176, 6300 Zug, amtet seit deren
Wahl durch die ordentliche Generalversammlung der GESELLSCHAFT vom 21. Dezember 2017 als
unabhangige Stimmrechtsvertreterin. Die unabhangige Stimmrechtsvertreterin wird jedes Jahr neu
gewahlt.

Die Kanzlei Schilter Rechtsanwalte GmbH, Chamerstrasse 176, 6300 Zug, wurde an der ordentli-
chen Generalversammlung vom 31. Méarz 2021 als unabhangige Stimmrechtsvertreterin der GE-
SELLSCHAFT im Sinne von Art. 8 Abs. 3 VeguV fur eine Amtsdauer bis zum Abschluss der nachsten
ordentlichen Generalversammlung wieder gewabhlt.

Unabhéangiger Bewertungsexperte

Der Marktwert des gesamten Immobilienportfolios der SENIORESIDENZ Gruppe wird halbjéhrlich
durch einen unabhangigen ausgewiesenen Bewertungsexperten nach anerkannter ,Discounted
Cash Flow“-Methode ermittelt. Wiest Partner AG, Zirich, amtet seit 2017 als unabhé&ngiger Immo-
bilienbewerter.
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2.2.9.

2.2.10.

2.2.11.

Finanzintermediar

Infolge ihrer Tatigkeit als Finanzintermediar ist die SENIORESIDENZ der SRO PolyReg Allg. Selbstre-
gulierungs-Verein angeschlossen. Die entsprechende Revision wird ebenfalls von Pricewater-
houseCoopers AG, St. Gallen, durchgefihrt.

Konsolidierungskreis

Der Konsolidierungskreis der GESELLSCHAFT umfasst neben der SENIORESIDENZ selbst die Senio-
Residenz La Louviere AG, Zirich. Der Kapital- und Stimmenanteil der SENIORESIDENZ an dieser
Gesellschaft betragt 100%.

SenioResidenz im Uberblick

Die SENIORESIDENZ Gruppe fokussiert ihre Aktivitdten auf Investitionen in ausgewabhlte Liegenschaf-
ten, vor allem im Bereich Seniorenimmobilien und Pflegeeinrichtungen (Hauptstrategie). Dazu ge-
horen Alterswohnungen, Liegenschaften welche betreutes, selbstbestimmtes, altersgerechtes Le-
ben und Wohnen erméglichen sowie Alters- und Pflegeheime, Kliniken und Arzteh&user. In der Ne-
benstrategie kann die Gesellschaft auch in andere Wohnformen auf Zeit, wie beispielsweise mdb-
lierte und unmdblierte Studentenwohnungen, Businessapartments und/oder Personalwohnungen
und -h&user investieren.

Strategisch ist das Immobilienportfolio per 30. Juni 2021 zu 90% der Soll-Mietertrdge im Rahmen
der Hauptstrategie investiert. Samtliche Liegenschaften befinden sich in der Schweiz.

Aufteilung des Immobilienportfolios nach Marktwerten

Studenten-

wohnungen 30.06.2021
11% Total CHF 186.8 Mio.

Arztezentren

Betreutes 2%
Wohnen

3% Senioren-
residenzen

46%

Rehabilitations-
zentren

20%

Spitaler

18%

Aufbau des Immobilienportfolios 2017 bis 30. Juni 2021
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Die GESELLSCHAFT konnte ihr Immobilienportfolio seit Griindung der SENIORESIDENZ kontinuierlich
aufbauen und erreichte per 30. Juni 2021 einen Marktwert des Immobilienportfolios von CHF 186.8
Mio. mit Soll-Mietzinseinnahmen von CHF 9.6 Mio. (Soll-Mietzinsen annualisiert). Geografisch be-
finden sich die Liegenschaften in den Kantonen AR, BE, GE, NW, TG, VS und ZH. Mieter der Lie-
genschaften sind grésstenteils die Betreiber der verschiedenen Alters- und Pflegeheime oder Klini-
ken. Die zehn grossten Mieter reprasentieren dadurch rund 92.5% des Soll-Mietertrags des Portfo-
lios, mit mehrheitlich langfristigen Mietvertragen zwischen 2026 und 2038.

Die drei Liegenschaften in Richterswil (Bergstrasse 16 — Spitalgebdude, Bodenstrasse 10 — PSR
Villa und Bodenstrasse 1 — PSR Goéldi Pavillon) des in Konkurs geratenen Paracelsus-Spitals
(«<PSR») représentierten in der Bewertung per 30. Juni 2021 einen Wert von CHF 33.3 Mio. und
Soll-Mietzinsen von CHF 1.8 Mio. (siehe auch Ziffer 2.1.2.1 betreffend PSR-Areal). Die Mietzinsen
waren beim Kauf der Liegenschaften durch umfassende Mietzinsgarantien in der Gesamthéhe ei-
nes Mietertrags von zwei Jahresmieten abgedeckt. Diese Mietzinsgarantien wurden nach Er6ffnung
des Konkurses lber das PSR gezogen und die Betrage an die Gesellschaft tiberwiesen. Dadurch
ist der Mietertrag fir die betroffenen Liegenschaften des PSR-Areals bis 31. Januar 2023 abge-
deckt. Nach der Schliessung des PSR suchte die GESELLSCHAFT nach einer Anschlusslésung fir
das Areal. Leider konnte die SENIORESIDENZ bislang keine Neumieterin fur das Paracelsus-Areal
finden.

Fur die noch betroffenen drei Liegenschaften (Spitalgebédude, Goldi Pavillon, PSR Villa) werden
weiterhin mégliche Nachmieter fir die Nutzung der Raumlichkeiten als Spital oder Pflegeeinrichtung
gesucht. Gleichzeitig werden aber auch Alternativszenarien geprift. Die aktuellen Liegenschafts-
bewertungen dieser drei Liegenschaften per 30. Juni 2021 beruhen auf der Annahme, dass die
Liegenschaften als Spital weiterbetrieben werden. Im Halbjahresabschluss 2021 wurden in der un-
abhéngigen Bewertung durch den Immobilienschatzer Wiest Partner AG fur diese drei Liegen-
schaften Wertberichtigungen (fur mogliche Umbaumassnahmen und angepasste Mietzinserwartun-
gen) in Hohe von CHF 1.27 Millionen berlcksichtigt. Sollte es langerfristig nicht mdglich sein, ein
anderes Spital oder eine Pflegeeinrichtung als Nachmieter zu finden und mussten Alternativszena-
rien in Betracht gezogen werden — insbesondere auch solche, die ausserhalb der momentan gilti-
gen Bau- und Zonenordnung liegen wiirden — so kénnte dies zu weiteren Wertberichtigungen fiih-
ren.

Portfolioangaben (ungepriift) 30.06.2021 | 31122020 |  31.12.2019 | 31422018 |  31.12.2017

Marktwert der Renditeliegenschaften (in CHF) 186'838'900 186'620'600 123'117°200 63'794'000 21'750°000
Anzahl Liegenschaften (Anzahl) 15 15 8 3 1
Soll-Mietertrag der Renditeliegenschaften ! (in CHF) 9'585'542 9'511'357 6'416°'775 3'538'584 1'145’004
Bruttorendite 2 (in %) 51 5.1 52 55 53
Nettorendite  (in %) 49 46 50 54 51
Leerstandsquote (in %) 1.0 1.0 0.0 0.0 0.0

9 Angaben Soll-Mietertrag basieren auf Jahresmieten.
2 Bruttorendite entspricht dem Soll-Mietertrag (Soll-Mietzinseinnahmen basierend auf Jahresmieten der Renditeliegenschaften
per Bilanzstichtag) in Prozent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften. Im H1 2021 annualisiert.

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

der Renditeliegenschaften. Im H1 2021 annualisiert.

Finanzierungsstruktur (ungepriif) 30.06.2021 | 31122020 [ 31122018 | 31422018 | 31122017

Eigenkapitalquote (in %) 48.6 48.8 459 83.0 53.7
Fremdkapitalquote (in %) 514 51.2 54.1 17.0 46.3
Fremdbelehnung der Liegenschaften (in %) 499 52.2 58.3 141 414
Durchschnittlicher Zinssatz der Finanzverbindlichkeiten (in %) 0.8 1.0 1.0 3.3 3.3
Durchschnittliche Restlaufzeit Finanzverbindlichkeiten (Jahre) 63 4.2 23 2.3 3.3

Aktienkennzahlen (ungeprilft) 30062021 | 31122020 | 31.12.2018 | 31122018 |  31.12.2017

Anzahl bisherige Namenaktien (Anzahl) 1'916'604 1'916'604 1277604 1277604 277740
Nennwert pro bisherige Namenaktie " (in CHF) 46.10 48.00 49.50 50.00 50.00

Schlusskurs der Namenaktie
am Ende der Periode (in CHF) 56.50 55.20 49.80 53.50 n/a

Net Asset Value (Eigenkapital) je Namenaktie
am Ende der Periode (in CHF) 50.36 51.20 50.76 49.05 47 .41

Ausschuttung bzw. Nennwertriickzahlung
im darauf folgenden Geschaftsjahr (in CHF) n/a 1.90 1.50 0.50 n/a

D Nennwertriickzahlung im 2021 von CHF 1.90 wurde per 9. Juni 2021 vollzogen und am 14. Juni 2021 ausbezahlt. Der
Nennwert pro Namenaktie beléuft sich seit dem 9. Juni 2021 auf CHF 46.10.

2.3. Angaben uber Verwaltungsrat, Geschaftsleitung, Revisionsstelle und weitere Or-
gane

2.3.1. Generalversammlung

Gemass Statuten der GESELLSCHAFT hat die Generalversammlung innerhalb von sechs Monaten
nach Abschluss des Geschéftsjahres stattzufinden. Die Einberufung erfolgt durch einmalige Verof-
fentlichung der Einladung im Schweizerischen Handelsamtsblatt spatestens 20 Tage vor dem Ver-
sammlungstag. Den im Aktienbuch eingetragenen Aktiondren und Nutzniessern wird die Einladung
zugestellt. Die Einberufung der Generalversammlung muss die Verhandlungsgegenstéande und die
Antrage des VERWALTUNGSRATS enthalten. Aktionare, welche zusammen mindestens 10% des Ak-
tienkapitals der GESELLSCHAFT vertreten, kbnnen vom VERWALTUNGSRAT die Einberufung einer Ge-
neralversammlung verlangen. Aktionare, welche zusammen Aktien mit einem Nennwert von min-
destens CHF 1 Mio. vertreten, kbnnen die Traktandierung eines Verhandlungsgegenstands verlan-
gen.

Gemass Art. 13 der Statuten verfligt jede Aktie unabhangig von ihrem Nennwert in der Generalver-
sammlung Uber eine Stimme. Die Mitgliedschaftsrechte an der Generalversammlung kann nur aus-
Uben, wer durch Eintrag im Aktienbuch ausgewiesen ist. Jeder Aktionar ist befugt, sich in der Ge-
neralversammlung beziglich einer oder mehrerer Aktien durch einen Bevollmé&chtigten vertreten zu
lassen, sofern er diesen schriftlich bevollméchtigt. Schliesslich kann jeder Aktionar seine Aktien in
der Generalversammlung vom unabhangigen Stimmrechtsvertreter vertreten lassen. Der
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2.3.2.
2.3.2.1.

2.3.2.2.

VERWALTUNGSRAT bestimmt die Einzelheiten Uber die Anforderungen an Vollmachten und Weisun-
gen in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen und gibt dies in der Einladung zur
Generalversammlung bekannt.

Ein Anwesenheitsquorum fiir die Beschlussfassung in der Generalversammlung ist nicht erforder-
lich. Die meisten Beschlisse werden mit der absoluten Mehrheit der abgegebenen Aktienstimmen
gefasst, soweit nicht Gesetz oder die Statuten abweichende Bestimmungen enthalten. Enthaltun-
gen, leer eingelegte Stimmen oder ungiltige Stimmen gelten dabei als nicht abgegebene Stimmen.
Sollte ein zweiter Wahlgang notwendig sein, entscheidet das relative Mehr. Bei Stimmengleichheit
hat der Vorsitzende den Stichentscheid. Bestimmte wichtige Beschliisse geméass Art. 704 OR und
Art. 14 der Statuten bedurfen der Zustimmung von mindestens zwei Dritteln der vertretenen Stim-
men und der absoluten Mehrheit der vertretenen Aktiennennwerte. Es handelt sich dabei um die
nachfolgenden Beschlusse:

¢ die Anderung des Gesellschaftszwecks;

¢ die Einfihrung von Stimmrechtsaktien;

e die Beschrankung der Ubertragbarkeit von Namenaktien;

e eine genehmigte oder eine bedingte Kapitalerhéhung;

o die Kapitalerh6hung aus Eigenkapital, gegen Sacheinlage oder zwecks Sachibernahme und
die Gewahrung von besonderen Vorteilen;

e die Einschrankung oder Aufhebung des Bezugsrechts;

e die Verlegung des Sitzes der GESELLSCHAFT;

e die Auflosung der GESELLSCHAFT.

Verwaltungsrat
Aufgaben

Die Aufgaben des Verwaltungsrates einer Schweizer Aktiengesellschaft sind im Schweizerischen
Obligationenrecht, in den Statuten und im Organisations- und Geschéftsreglement geregelt.

Dem VERWALTUNGSRAT obliegt die strategische Flhrung der GESELLSCHAFT. Im Rahmen der stra-
tegischen Fuhrung legt der VERWALTUNGSRAT die strategischen, organisatorischen und finanzpla-
nerischen Grundsétze sowie die Richtlinien des Rechnungswesens fest, die von der GESELLSCHAFT
zu befolgen sind.

Vorbehéltlich seiner uniubertragbaren und unentziehbaren Aufgaben kann der VERWALTUNGSRAT die
Geschéftsfiihrung ganz oder teilweise an einzelne Mitglieder des VERWALTUNGSRATES oder an Dritte
Ubertragen. Von dieser Kompetenz hat der VERWALTUNGSRAT Gebrauch gemacht und die Ge-
schaftsleitung grundsatzlich an den Delegierten des VERWALTUNGSRATS als Geschéftsfihrer der
SENIORESIDENZ Ubertragen. Diese Delegation der Geschéaftsleitung stitzt sich auf das Organisati-
onsreglement der GESELLSCHAFT vom 18. Mai 2018 (in Kraft seit 1. Juni 2018), welches vom VER-
WALTUNGSRAT am 18. Mai 2018 genehmigt und verabschiedet worden ist.

Zusammensetzung, Wahl und Amtsdauer

Der VERWALTUNGSRAT besteht gemass Art. 15 der Statuten aus einem oder mehreren Mitgliedern,
welche jeweils von der Generalversammlung fiir eine einjahrige Amtsdauer in Einzelwahl gewahlt
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werden. Ebenso wird der Prasident des VERWALTUNGSRATES von der Generalversammlung fir eine
einjahrige Amtsdauer gewéahlt. Die Wiederwahl sowohl der Mitglieder des VERWALTUNGSRATES wie
auch des Verwaltungsratsprasidenten ist zulassig.

Mit Ausnahme der Wahl des Préasidenten durch die Generalversammlung konstituiert sich der VER-
WALTUNGSRAT selbst. Er kann aus seiner Mitte einen Vizepréasidenten ernennen, der bei einer Va-
kanz des Amtes des Prasidenten das Prasidium fir die verbleibende Amtsdauer Gbernimmt. Hat
der VERWALTUNGSRAT keinen Vizeprasidenten ernannt, so ernennt der VERWALTUNGSRAT bei einer
Vakanz des Amtes des Préasidenten einen neuen Présidenten aus seiner Mitte fur die verbleibende
Amtsdauer. Der VERWALTUNGSRAT kann aus seiner Mitte einen Sekretér bezeichnen, der dem VER-
WALTUNGSRAT nicht angehdren muss.

Der VERWALTUNGSRAT ist beschlussféhig, wenn die Mehrheit seiner Mitglieder anwesend ist. Aus-
genommen davon sind Beschliisse, die ausschliesslich Feststellungen und Statutenanderungen im
Zusammenhang mit einer Kapitalerh6hung betreffen. Die Beschliisse des VERWALTUNGSRATES wer-
den mit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst, wobei dem Vorsitzenden bei
Stimmengleichheit der Stichentscheid zukommt. Beschlisse kénnen auch auf dem Weg der schrift-
lichen Zustimmung zu einem gestellten Antrag gefasst werden, sofern nicht ein Mitglied des VER-
WALTUNGSRATES die miundliche Beratung verlangt.

Der VERWALTUNGSRAT besteht per Datum dieses PROSPEKTES aus folgenden Mitgliedern:

Michel Vauclair

Geboren 1947, Schweizer, wohnhaft in Paris

SENIORESIDENZ (Stellung und Tatigkeit): Verwaltungsratsprasident, Mitglied des VERWALTUNGSRATS
seit Juni 2018, nicht-exekutives Mitglied des VERWALTUNGSRATES der GESELLSCHAFT

Geschéaftsadresse: 5 square du Roule, 75008 Paris
Funktion bei Oxford Properties Group: Senior Advisor

Ausbildung:
Abschluss in Okonomie der HEC Universitat Lausanne; Nachdiplomstudien an der Cornell Univer-
sity, Ithaca (NY) und IMEDE Universitat Lausanne

Berufliche Tatigkeiten:

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

Weitere Téatigkeiten und Interessenbindungen:

Prasident des Verwaltungsrats des Grand Hotel du Lac in Vevey. Mitglied des Advisory Board von
COIMA Group und Mitglied des Investmentkomitees von COIMA RES, sowie eines in Mailand bor-
senkotierten Real Estate Investment Trust.
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Arthur Ruckstuhl

Geboren 1962, Schweizer, Rechtsanwalt, wohnhaft in Kemmental

SENIORESIDENZ (Stellung und Tatigkeit): Vizeprasident des VERWALTUNGSRATES, Mitglied des VER-
WALTUNGSRATES seit Griindung der GESELLSCHAFT im Jahr 2017, nicht-exekutives Mitglied des VER-
WALTUNGSRATES der GESELLSCHAFT

Geschaftsadresse: Advokaturbiro Ruckstuhl, Bachstrasse 8, 8280 Kreuzlingen
Funktion bei Advokaturbiro Ruckstuhl: Griinder, Rechtsanwalt

Ausbildung:
Firsprecher des Kantons Bern (Rechtsanwalt), patentiert vom Obergericht am 3. Dezember 1993

Berufliche Tatigkeiten:

Arthur Ruckstuhl ist seit Dezember 1993 Bernischer Fursprecher (Rechtsanwalt). Von Januar 1994
bis Juni 1998 arbeitete er fiir eine Treuhand- und Revisionsgesellschaft im Kanton Thurgau in der
Abteilung Steuern & Recht. 1998 griindete er seine eigene Kanzlei, Advokaturbiro Ruckstuhl in
Kreuzlingen (TG) und einige Jahre auch in Zirich. Seine anwaltschaftliche Tatigkeit deckt haupt-
sachlich das Privatrecht mit Handels- und Gesellschaftsrecht, das Strafrecht und das Schuldbetrei-
bungs- und Konkursrecht ab.

Weitere Tétigkeiten und Interessenbindungen:
Mitglied des Verwaltungsrats der Kaserei Gaster-Linth AG.

Peter Mettler

Geboren 1960, Schweizer, wohnhaft in Niederteufen

SENIORESIDENZ (Stellung und Téatigkeit): Mitglied des VERWALTUNGSRATES seit Grindung der GE-
SELLSCHAFT im Jahr 2017, Delegierter des VERWALTUNGSRATES und Chief Executive Officer (CEO)
seit 1. Juni 2018, exekutives Mitglied des VERWALTUNGSRATES der GESELLSCHAFT

Geschéftsadresse: SenioResidenz AG, Feldeggstrasse 26, 8008 Zirich
Funktion bei SenioResidenz AG: CEO und Mitglied (Delegierter) des Verwaltungsrates

Ausbildung:
Dipl. Architekt HTL; Nachdiplom Executive MBA HSG

Berufliche Tatigkeiten:

Peter Mettler schloss 1985 das Studium als Architekt HTL ab. Danach arbeitete er als Projektleiter
bei verschiedenen Architekten. Spéater wechselte er zur IBG AG, Zurich (heute IE) und war Ge-
schaftsfihrer der Plast Engineering AG bis 1991. Wahrend dieser Zeit hat er das Nachdiplomstu-
dium in Unternehmensfiihrung / Executive MBA an der Universitat St. Gallen absolviert. 1991 war
er Mitbegriinder und Mitinhaber einer Firmengruppe im Bereich der Immobilienentwicklung und To-
talunternehmung (Bauengineering.com AG und Swissbuilding Concept AG). Er leitete diese Firmen
zuletzt als Vorsitzender der Geschéaftsleitung und Verwaltungsratsprasident. Im Jahr 2011 wurde
diese Firmengruppe an die Priora-Gruppe verkauft. Peter Mettler ist seither CEO und Inhaber der
Mettler2Invest AG, welche schwergewichtig im Bereich der Projektentwicklung fiir Eigengebrauch
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und fur Dritte tétig ist. Des Weiteren griindete er im 2012 die Novavest Real Estate AG, eine seit
dem 16. Dezember 2019 an der SIX Swiss Exchange (vorher seit 2013 an der BX Swiss AG) kotierte
Immobiliengesellschaft mit Fokus auf die Bewirtschaftung und Entwicklung von Objekten mit haupt-
séchlich Wohnnutzung, in welcher er ebenfalls als CEO tatig ist.

Weitere Tétigkeiten und Interessenbindungen:

Peter Mettler war von April 2018 bis Dezember 2019 Mitglied des Verwaltungsrats der an der SIX
Swiss Exchange kotierten Allreal Holding AG. Er war von 2012 bis zur ordentlichen Generalver-
sammlung am 25. Mai 2020 Mitglied des Verwaltungsrats der Novavest Real Estate AG und amtet
seit 2014 auch als CEO der Novavest. Novavest Real Estate AG ist seit dem 16. Dezember 2019
an der SIX Swiss Exchange kotiert und war zuvor von 2013 bis 13. Dezember 2019 an der BX Swiss
AG gelistet. Peter Mettler ist Mitglied des Verwaltungsrats und / oder der Geschaftsleitung in Unter-
nehmen der Novavest Real Estate AG, der Cura Management AG und der Mettler2Invest AG. Peter
Mettler halt 50% der Aktien an der Cura Management AG, welche wesentliche Beratungsdienstleis-
tungen zugunsten der SENIORESIDENZ erbringt (vgl. nachfolgend Kapitel «Interessenkonflikte», Ziffer
2.3.10.2). Peter Mettler ist Eigentimer von 100% der Aktien der Mettler2Invest AG, welche unter
Umstanden Projektentwicklungen im Auftrag der SENIORESIDENZ oder der Cura Management AG
Ubernehmen kann (vgl. nachfolgend Kapitel «Interessenkonflikte», Ziffer 2.3.10.2). Per 30. Juni
2021 wurden noch keine Vertradge mit Mettler2Invest AG geschlossen.

Patrick Niggli

Geboren 1974, Schweizer, wohnhaft in Chur

SENIORESIDENZ (Stellung und Tatigkeit): Mitglied des VERWALTUNGSRATS seit Dezember 2017, Mit-
glied des Vergitungsausschusses, nicht-exekutives Mitglied des VERWALTUNGSRATES der GESELL-
SCHAFT

Geschéaftsadresse: Arabella Group AG, Stadtgartenweg 6, 7000 Chur
Funktion bei Arabella Group AG: Verwaltungsratsprasident und Delegierter der Arabella Group AG.

Ausbildung:

Nach einigen Semestern an der juristischen Fakultat der Universitat Zirich und einem Sprachstu-
dium in den USA stieg Patrick Niggli Uber Praktika bei Schweizer Grossbanken in die Finanzbranche
ein. Zudem absolvierte er diverse Weiterbildungen in den Bereichen Relationship Management,
Asset Allocation, etc.

Berufliche Téatigkeiten:

Patrick Niggli war mehrere Jahre bei Grossbanken in Zurich tétig. Seit 2003 ist er Mitglied der Ge-
schéaftsleitung und des Verwaltungsrats und seit 2008 CEO der Arabella Vermdgensverwaltung AG.
Seit 2017 ist er zudem CEO der Arabella Family Office AG und seit 2019 Verwaltungsratsprasident
und Delegierter der Arabella Group AG.

Weitere Tatigkeiten und Interessenbindungen:

Prasident des Verwaltungsrats der Arabella Group AG, Chur; der Arabella Family Office AG, Chur;
der Arabella Vermégensverwaltung AG, Chur; Mitglied des Verwaltungsrats der Arabella Immobilien
AG, Chur; der Berian Global Invest AG, Chur; der HAELA Global Investors AG, Chur; der Arabella
Venture Capital AG, Chur.

35



2.3.2.3.

Thomas Sojak

Geboren 1970, Schweizer, wohnhaft in St. Gallen

SENIORESIDENZ (Stellung und Tatigkeit): Mitglied des VERWALTUNGSRATS seit Juni 2018, Mitglied des
Vergitungsausschusses, nicht-exekutives Mitglied des VERWALTUNGSRATES der GESELLSCHAFT

Geschaftsadresse: Kantonsspital St. Gallen, Departement Betrieb & Infrastruktur, Rorschacher
Strasse 95, 9007 St. Gallen

Funktion bei Kantonsspital St. Gallen: Leiter Departement Betrieb & Infrastruktur, Prasident des
Verwaltungsrats der Spitalanlagengesellschaft

Ausbildung:

Betriebswirtschaftsstudium an der Universitat St. Gallen mit Abschluss zum lic. oec. HSG. Nachdip-
lomstudium im Spitalmanagement an der FHS St. Gallen (MAS FHO in Health Service Manage-
ment) sowie Masterstudium an der Universitat Zurich im Immobilienmanagement mit einem Ab-
schluss zum Master of Advanced Studies (MAS UZH) in Real Estate Management (CUREM).

Berufliche Tatigkeiten:

Thomas Sojak ist seit 2005 am Kantonsspital St. Gallen tatig und leitet seit 2010 das Departement
Betrieb & Infrastruktur. In dieser Funktion ist er auch Mitglied der Geschéftsleitung des Kantonsspi-
tals St. Gallen. Zuvor war er als Operations Director / Mitglied der Geschéftsleitung bei SV (Schweiz)
AG fur das Geschéftsfeld Care Catering in der Schweiz verantwortlich (2003-2005) und als Ge-
schéaftsflhrer eines Cateringunternehmens in Wien tétig (1999-2003).

Weitere Téatigkeiten und Interessenbindungen:
Seit 2017 Prasident des Verwaltungsrats der Spitalanlagengesellschaft Kantonsspital St. Gallen.
Von 2012 bis 2014 Mitglied des Verwaltungsrats der Senevita AG.

Interne Organisation und Kompetenzregelung

Seit der Kotierung der NAMENAKTIEN der GESELLSCHAFT an der BX Swiss AG findet die Verordnung
gegen Ubermassige Vergltungen bei borsenkotierten Aktiengesellschaften (,VegiV") auf die Ge-
sellschaft Anwendung. So hat die SENIORESIDENZ insbesondere einen Vergltungsausschuss (vgl.
dazu sogleich ziffer 2.3.3 Vergiitungsausschuss) gebildet und die ordentliche Generalversammlung
2021 hat die bisherigen zwei Mitglieder des Vergitungsausschusses, Patrick Niggli und Thomas
Sojak, als Mitglieder des Vergitungsausschusses wiedergewahlt. Ebenso hat die ordentliche Ge-
neralversammlung 2021 Uber die Hohe der Vergutungen an die Mitglieder des VERWALTUNGSRATES
und der Geschéftsleitung fir das kommende Geschéftsjahr 2022 verbindlich abgestimmt.

Mit Ausnahme des gemass den Bestimmungen der VegiV gebildeten Vergitungsausschuss