SENIORESIDENZ

Wohnen im Alter

Kurzbericht fur den

HALBJAHRESBERICHT




INHALTSVERZEICHNIS

AN DIE AKTIONARE
Kennzahlen
Portfolioangaben

Lagebericht zum ersten Halbjahr 2023

AUSZUG KONZERNRECHNUNG NACH SWISS GAAP FER

Auszug Halbjahresrechnung der SenioResidenz AG

HINWEISE

Glossar Kennzahlen

Unsere Liegenschaften

Investor Relations Informationen

Kontakte / Impressum

SenioResidenz AG

13
15
17
18



KENNZAHLEN

Erfolgsrechnung

Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

01.01.-30.06.2023

01.01.-30.06.2022

Erfolg aus Vermietung "
Erfolg aus Verkauf von Projekten

Erfolg aus Neubewertung

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)

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)

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

5'031
50
-3'377

949

345
3108

0.5%
4.9%

30.06.2023
260810
124'763

47.8%
126'668
52.2%
49.0%
100.5%

30.06.2023
258'314
5.3%

4.7%

2.9%

3.3%

1.6%

2.6

30.06.2023
39.50
48.82

0.14
1.22

4691
0
113

3264

2'388
2'298

3.7%
3.5%

31.12.2022
233'920
129297

55.3%
96'075
44.7%
42.1%
71.8%

31.12.2022
228426
5.3%

4.9%

0.4%

3.3%

0.7%

3.7

31.12.2022
41.50
50.60

1.23
1.97

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

sind
4

)
)
)
)

des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

3 Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital (annualisiert)
Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern in Relation zum durchschnittlich gewichteten Eigenkapital (annualisiert)
% Nettofinanzverbindlichkeit (Kurzfristige und langfristige Hypothekarverbindlichkeiten minus flissige Mittel) in Relation zum Eigenkapital per Bilanzstichtag

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

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

zent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

8 Gewinn inkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich ausstehender Namenaktien
9 Gewinn exkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich ausstehender Namenaktien
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PORTFOLIOANGABEN

GESAMTPORTFOLIO (MARKTWERT)

nach Kundenprofil
TCHF 258'314 per 30. Juni 2023
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nach Anlagegrossen
TCHF 258'314 per 30. Juni 2023
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LAGEBERICHT ZUM ERSTEN HALBJAHR 2023

AN UNSERE AKTIONARE

Sehr geehrte Aktiondrinnen, sehr geehrte Aktionare

Die SenioResidenz AG hat im ersten Halbjahr 2023 ihr
Immobilienportfolio weiter ausgebaut und ihre langfristig
orientierte Wachstumsstrategie erfolgreich fortgesetzt.
Operativ konnte die zukunftige Ertragsbasis mit der
Fertigstellung bzw. Akquisition der Neubauprojekte «Croix
Blanche» in Aigle (VD) und «DOMUM Saline II» in Bad
Zurzach (AG) sowie der Akquisition einer Liegenschaft in
Salmsach (TG) weiter gestarkt werden. Sehr erfreulich ist
zudem die Tatsache, dass der Mietvertrag mit dem Kanton
Zurich fur die Zwischennutzung von zwei Gebauden des
ehemaligen Paracelsus-Spitals in Richterswil vorzeitig bis
Ende 2024 verlangert und damit die Planungssicherheit
sowohl fur den Kanton Zurich als auch fur die
SenioResidenz AG als Vermieterin erhoht werden konnte.

Der Gesamtwert des Immobilienportfolios per 30. Juni 2023
hat sich, mehrheitlich durch die entsprechenden Investitio-
nen und Akquisitionen, auf CHF 258.3 Millionen erhaoht
(31.12.2022: CHF 228.4 Millionen). Gleichzeitig stieg der Er-
folg aus Vermietung im ersten Halbjahr 2023 um 7% auf
CHF 5.0 Millionen (H1 2022: CHF 4.7 Millionen). Das Halbjah-
resergebnis 2023 wird jedoch durch das veranderte Zins-
umfeld belastet, welches zu hoheren Diskontsatzen bei der
Bewertung der Immobilien und entsprechend tieferen
Marktbewertungen geflhrt hat. So verzeichnete das Be-
triebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) aufgrund von
Neubewertungsverlusten einen Rickgang auf CHF 0.9 Millio-
nen (H1 2022: CHF 3.3 Millionen). Der Gewinn inklusive Neu-
bewertungserfolg reduzierte sich auf CHF 0.3 Millionen (H1
2022: CHF 2.4 Millionen), wohingegen sich der Gewinn exkl.
Neubewertungserfolg auf CHF 3.1 Millionen erhéhte (H1
2022: CHF 2.3 Millionen).

Die von der Generalversammlung 2023 beschlossene Aus-
schittung von CHF 1.90 pro Namenaktie durch Nennwert-
rickzahlung wurde am 10. Mai 2023 im Handelsregister
vollzogen und per 16. Juni 2023 an die Aktionare ausbe-
zahlt. Der neue Nennwert der Namenaktien belauft sich seit-
dem auf CHF 42.30.

Im Weiteren hat die Generalversammlung 2023 Thomas
Sojak als neuen Verwaltungsratsprasidenten gewahlt.
Michel Vauclair, bisheriger Verwaltungsratsprasident, stand
fur eine Wiederwahl nicht mehr zur Verfigung. Der
Verwaltungsrat wurde durch Zuwahl von Nathalie
Bourquenoud, einer sehr erfahrenen und unabhangigen
Finanzspezialistin, verstarkt.

AUSBAU DES LIEGENSCHAFTENPORTFOLIOS

Kauf der Liegenschaft an der Kehlhofstrasse 47 in
Salmsach, TG

Im Mai 2023 konnte die SenioResidenz AG mit dem Kauf ei-
ner Liegenschaft an der Kehlhofstrasse 47 in Salmsach ihr
Immobilienportfolio im Bereich Seniorenresidenzen / Pfle-
gezentren weiter ausbauen. Fur die Liegenschaft, welche 50
Wohn- und Pflegeplatze umfasst, wurde mit der Tertianum
Gruppe ein Betreibermietvertrag tber 15 Jahre abgeschlos-
sen. 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 aufge-
stockt. Der Aufbau des Gebaudes ist flir die Nutzung als Al-
ters- und Pflegeheim ideal. Das Haus verfiigt neben den Ein-
zelzimmern auch Uber eine Kiche, einen Essraum sowie di-
verse Aufenthalts- und Therapieraume. Das Haus Pfarrich
entspricht vom Aufbau her einem Mehrfamilienhaus. Die
einzelnen Wohnungen werden als Alterswohnungen vermie-
tet.

Abschluss des Neubauprojekts «Croix Blanche» in
Aigle, VD

Das im April des Vorjahres erworbene Neubauprojekt «Croix
Blanche» in Aigle konnte am Ende des ersten Quartals 2023
fertig gestellt werden. Auf der Nordseite der Altstadt, nur
wenige Gehminuten vom Bahnhof entfernt und in unmittel-
barer Nahe zahlreicher Versorgungseinrichtungen entstand
ein Neubau mit 2 Gewerbeflachen und 26 Wohnungen. Da-
von sind 13 als geschitzte Wohnungen fir Menschen mit
Beeintrachtigungen bzw. Einschrankungen aufgrund ihres
Alters reserviert. Die Vermietung ist positiv angelaufen.
Zehn von dreizehn ungeschutzten Wohnungen sind bereits
vermietet. Die Vermietungsaktivitaten flr die geschitzten
Wohnungen und fir die Gewerbeflachen sind in vollem
Gange. Das abgeschlossene Neubauprojekt wird per Bilanz-
stichtag mit CHF 15.9 Millionen bewertet.

258.3

Immobilienportfolio
in CHF Millionen per 30. Juni 2023

SenioResidenz AG 5



Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

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. Das abgeschlossene Neubauprojekt wird per 30. Juni
2023 mit CHF 14.5 Millionen bewertet.

Neubauprojekt «Leuenegg» in Oberdiessbach, BE

Das Neubauprojekt fir «Hindernisfreies und altersgerechtes
Wohnen» in Oberdiessbach verlauft planmassig und
entsprechend dem Baufortschritt wurde das Projekt per

30. Juni 2023 mit CHF 13.3 Millionen bewertet. In
Oberdiessbach entstehen 24 neue altersgerechte
Wohneinheiten. Das bereits fertig sanierte historische
Restaurant Lowen ist seit Ende 2022 in Betrieb. Der
Erstbezug der Wohneinheiten erfolgte auf den 1. August
2023.

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 Geschafts-
liegenschaft aus dem Jahr 1907, welche bislang 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 diese
Liegenschaft im Juni 2023 fur CHF 210'000 veraussern.

MANAGEMENTKOMMENTAR ZUM ERGEBNIS
DES ERSTEN HALBJAHRES 2023

Der Gesamtwert des Immobilienportfolios lag per 30. Juni
2023 bei CHF 258.3 Millionen (31.12.2022: CHF 228.4 Millio-
nen). Die Wertsteigerung ist vor allem auf die Akquisitionen
der Liegenschaften in Salmsach und Bad Zurzach

(CHF +22.1 Millionen) sowie die Investitionen in die Neubau-
projekte Aigle und Oberdiessbach (CHF +11.2 Millionen) zu-
rickzufuhren. Die Soll-Mietzinseinnahmen der Renditelie-
genschaften belaufen sich, auf annualisierter Basis betrach-
tet, auf CHF 13.0 Millionen (31.12.2022: CHF 11.1 Millionen).
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Erfolgsrechnung 1. Halbjahr 2023 im Detail

Der Mietertrag erhohte sich im ersten Halbjahr 2023 um 7%
auf CHF 5.7 Millionen (H1 2022: CHF 5.3 Millionen). Die im
ersten bzw. zweiten Quartal 2023 fertiggestellten Neubau-
projekte in Aigle und Bad Zurzach, sowie die im zweiten
Quartal 2023 akquirierte Liegenschaft in Salmsach werden
vor allem in der zweiten Jahreshalfte 2023 zur weiteren Er-
tragssteigerung beitragen. Inklusive dem per Ende Juli 2023
fertiggestellten Projekt in Oberdiessbach werden sich die
Soll-Mietertrage dank dieser Portfolioerweiterungen im Ver-
gleich zum Wert per 31. Dezember 2022 langfristig um rund
CHF 2 Millionen p.a. erhohen. Die Leerstandsquote des Port-
folios per 30. Juni 2023 lag in einer Stichtagsbetrachtung
bei 2.9%. Die erzielte Bruttorendite lag im ersten Halbjahr
2023 bei 5.3%, die Nettorendite bei 4.7% (annualisiert).

Der direkte Aufwand fur vermietete Renditeliegenschaften
belief sich auf CHF 0.7 Millionen (H1 2022: CHF 0.6 Millio-
nen).

Der Beratungsaufwand reduzierte sich im Vergleich zur Vor-
jahresperiode auf CHF 0.1 Millionen (H1 2022: CHF 0.4 Milli-
onen). Der Rickgang ist vor allem auf geringere Rechtskos-
ten im Zusammenhang mit dem noch laufenden Konkurs-
verfahren des Paracelsus-Spitals zurtckzufihren.

Der Verwaltungsaufwand belief sich auf CHF 1.0 Millionen
(H1 2022: CHF 1.1 Millionen) und beinhaltete insbesondere
das Verwaltungshonorar an die Cura Management AG von
CHF 0.7 Millionen (H1 2022: CHF 0.6 Millionen), Verwaltungs-
ratshonorare und Revisionskosten von total CHF 0.1 Millio-
nen (H1 2022: CHF 0.1 Millionen) und Kapitalsteuern sowie
ubrigen Verwaltungsaufwand von insgesamt CHF 0.2 Millio-
nen (H1 2022: CHF 0.3 Millionen).

Die Bewertung des Immobilienportfolios durch den unab-
hangigen Immobilienschatzer Wiiest Partner AG flhrte zu
einem Ergebnis aus Neubewertung von CHF -3.4 Millionen
(H1 2022: CHF 0.1 Millionen). Der Neubewertungseffekt ist
zum einen auf eine Erhohung der Diskontierungssatze bei
den bestehenden Renditeliegenschaften aufgrund des hohe-
ren Zinsumfelds zurtckzufuhren, und zum anderen auf den
betriebsspezifischen Investitionsbedarf entlang der langfris-
tigen Liegenschaftsplanung bei den Immobilien in Leu-
kerbad und Richterswil.

Das Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) lag mit
CHF 0.9 Millionen rund 71% unter der Vorjahresperiode

(H1 2022: CHF 3.3 Millionen). Nach Abzug des Finanzauf-
wandes von CHF 0.6 Millionen (H1 2022: CHF 0.3 Millionen)
und Ertragssteuern von CHF 0.0 Millionen (H1 2022: CHF 0.6
Millionen) erzielte die Gesellschaft im ersten Halbjahr 2023
einen Gewinn inklusive Neubewertungserfolg von CHF 0.3
Millionen (H1 2022: CHF 2.4 Millionen) bzw. einen Gewinn
exklusive Neubewertungserfolg von CHF 3.1 Millionen

(H1 2022: CHF 2.3 Millionen).



Auf Basis des Gewinns pro Aktie errechnet sich ein Gewinn
je Aktie (EPS) von CHF 0.14 inkl. Neubewertung und

CHF 1.22 exkl. Neubewertung (H1 2022: CHF 0.93 inkl. bzw.
CHF 0.90 exkl. Neubewertung). Die Anzahl der durchschnitt-
lich ausstehenden Namenaktien belauft sich fur beide Be-
richtsperioden auf 2'555°472 Aktien.

Bilanz per 30. Juni 2023

Die Bilanzsumme lag per 30. Juni 2023 bei CHF 260.8 Millio-
nen (31.12.2022: CHF 233.9 Millionen). Auf der Aktivseite der
Bilanz betrug das Umlaufvermdgen CHF 2.3 Millionen (davon
flissige Mittel von CHF 1.2 Millionen). Das Anlagevermaogen
von CHF 258.5 Millionen bestand aus dem Wert der Rendi-
teliegenschaften (CHF 245.0 Millionen), dem Projekt in Ober-
diessbach (CHF 13.3 Millionen) und aktiven latenten Ertrags-
steuern (CHF 0.2 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz beliefen sich die Hypothekar-
verbindlichkeiten auf total CHF 126.7 Millionen (31.12.2022:
CHF 96.1 Millionen). Der Fremdbelehnungsgrad der Liegen-
schaften per Bilanzstichtag 30. Juni 2023 lag bei 49.0%.

Der durchschnittliche Zinssatz im ersten Halbjahr 2023 be-
lief sich auf 1.6% (31.12.2022: 0.7%). Die Duration der Fi-
nanzverbindlichkeiten per 30. Juni 2023 war 2.6 Jahre
(31.12.2022: 3.7 Jahre).

Das Eigenkapital lag per Bilanzstichtag bei CHF 124.8 Millio-
nen (31.12.2022: CHF 129.3 Millionen). Die Veranderung des
Eigenkapitals ist auf den Gewinnbeitrag des ersten Halb-
jahrs 2023 von CHF 0.3 Millionen sowie auf die Nennwert-
rickzahlung von CHF 1.90 pro Namenaktie im Gesamtbetrag
von CHF 4.9 Millionen zurickzuflhren. Mit einer Eigenkapi-
talquote von 47.8% per 30. Juni 2023 (31.12.2022: 55.3%)
verfugt die Gesellschaft weiterhin Uber eine solide Bilanz-
struktur. Fir den weiteren Ausbau des Portfolios wurde per
Anfang Juli 2023 eine Pflichtwandelanleihe im Betrag von
CHF 6.1 Millionen mit einem Coupon von 3.5% und einer
Laufzeit von einem Jahr platziert.

Der Net Asset Value per 30. Juni 2023 lag bei CHF 48.82
(31.12.2022: CHF 50.60 / 30.06.2022: CHF 50.30).

48.82

Net Asset Value (NAV)
in CHF per 30. Juni 2023
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NACHHALTIGKEIT

Mit der langfristig orientierten Anlagestrategie in Liegen-
schaften fur altersgerechtes Wohnen, Seniorenresidenzen
und Pflegeeinrichtungen will die SenioResidenz AG dazu
beitragen, dass fur altere Menschen bedirfnisgerechter
Wohnraum neu entsteht und bestehende Immobilien fur die-
sen Zweck optimal genutzt werden. Der Verwaltungsrat und
die Geschaftsleitung sind davon tberzeugt, dass der Einbe-
zug von Nachhaltigkeitskriterien ein wichtiger Erfolgsfaktor
der Geschaftstatigkeit der SenioResidenz AG darstellt. Zur
Verdeutlichung dieser Absicht hat die SenioResidenz AG im
Frihjahr 2023 die Principles for Responsible Investment
(UNPRI) unterzeichnet und verpflichtet sich damit, die
Grundsatze fur verantwortungsbewusstes Investieren zu be-
folgen und damit die ESG-Themen im Rahmen ihrer Investi-
tionspolitik und -praxis zu berticksichtigen. Die Integration
der Nachhaltigkeit in die gesamte Wertschopfungskette ist
ein laufender Prozess, Uber dessen Fortschritte im Ge-
schaftsbericht 2023 ausfuhrlich berichtet wird.

AUSBLICK

Das erste Halbjahr 2023 war gepragt von schrittweisen Leit-
zinserhohungen der Schweizerischen Nationalbank (SNB).
Die Wirtschaftsexperten der SNB und des SECO (Staatssek-
retariat flir Wirtschaft) gehen fiir das Gesamtjahr 2023 ins-
gesamt von einem unterdurchschnittlichen Wirtschafts-
wachstum mit einem BIP-Wachstum in der Grossenordnung
von rund 1% aus. Mit der letzten Leitzinserhohung am
22.Juni 2023 kindigte die SNB zudem an, dass allenfalls
“zusatzliche Zinserhohungen notig sein werden, um die
Preisstabilitat in der mittleren Frist zu gewahrleisten”. Die
SNB rechnet derzeit flir das Gesamtjahr 2023 mit einer In-
flationsrate von 2.2%, was noch leicht Gber der von ihr ange-
strebten Preisstabilitat von unter 2% im Jahresdurchschnitt
liegt.

Der Transaktionsmarkt fir Schweizer Immobilien ist auf-
grund des hoheren Zinsniveaus anspruchsvoll. Aus Sicht der
Gesellschaft bleibt jedoch der Druck auf die Transaktions-
preise, insbesondere durch ein anhaltendes Bevolkerungs-
wachstum und eine relativ geringe Bautatigkeit, begrenzt.

SenioResidenz AG 7
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Vor dem Hintergrund, dass sowohl die Lebenserwartung der
Schweizer Bevolkerung als auch deren Anspriiche an das
Wohnangebot im Alter steigen, sind der Verwaltungsrat und
die Geschaftsleitung der SenioResidenz AG Uberzeugt, dass
sich Nachfrage und Bedarf an bedirfnisgerechten und zu-
kunftsgerichteten Angeboten im Bereich «Wohnen im Alter»
wie auch an preisgiinstigem Wohnraum fiir Menschen im Al-
ter weiter erhohen wird. Die Anlagestrategie als Pure Player
mit speziellem Fokus auf Immobilien fir Alters-/Senioren-
residenzen, neue Wohnformen flr die dritte Lebensphase
und Pflegeeinrichtungen bleibt daher unverandert bestehen.

Z

Prasident des Verwaltungsrats

-
.l s,

Peter Mettler
Delegierter des Verwaltungsrats und CEO

Thomas Sojak
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AUSZUG KONZERNRECHNUNG SENIORESIDENZ AG

BILANZ

alle Betrdge in CHF 30.06.2023 31.12.2022
Flussige Mittel 1'240'489 3'231'600
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6'222 0
Sonstige kurzfristige Forderungen 723'841 140'980
Aktive Rechnungsabgrenzung 323096 54'290
Total Umlaufvermogen 2'293'648 3'426'870
Renditeliegenschaften 245'020'200 209'917'800
Projekte 13'294'037 18'5607'949
Anzahlungen 0 1'671'276
Aktive latente Ertragssteuern 202'576 396'656
Total Anlagevermogen 258'516'813 230'493'581
Total Aktiven 260'810'461 233'920'451
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4'343 24'010
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 2'007'052 1'907'896
Kurzfristige Hypothekarverbindlichkeiten 78'202'500 47'055'000
Passive Rechnungsabgrenzung 2'642'162 1'414'627
Ruckstellung negativer Goodwill (Badwill) 0 42'294
Total Kurzfristiges Fremdkapital 82'756'057 50'443'826
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 1'153'056 1'200'639
Langfristige Hypothekarverbindlichkeiten 48'465'000 49'020'000
Ruckstellungen fir latente Ertragssteuern 3'570'185 3'830'196
Rickstellungen fir Rechtsfalle 102'861 128'300
Total Langfristiges Fremdkapital 53'291'102 54'179'135
Total Fremdkapital 136'047'159 104'622'962
Aktienkapital 108'096'466 112'951'862
Kapitalreserven 1'264'401 1'288'460
Gewinnreserven 15'402'436 15'057'166
Eigenkapital 124'763'302 129'297'488
Total Passiven 260'810'461 233'920'451
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ERFOLGSRECHNUNG

Alle Betrage in CHF

01.01.-30.06.2023

01.01.-30.06.2022

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

Gewinn

Gewinn pro Aktie (verwassert/unverwéassert)
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5694139
49'769
371289
6'115'198
-663'408
-135'667
-1'032'360
-1'831'436
1'779'059
-5'156'024
-3'376'964

0
42294

949'092

-611'249

337'842

7'427

345270

0.14

5'314'733
0

10185
5'324'918
-624'227
-400'533
-1'069203
-2'093'963
945294
-832'205
113'089

-143'170
63441

3'264'315

-302'214

2'962'101

-573'742

2'388'359

0.93



GELDFLUSSRECHNUNG

Alle Betrage in CHF

Kurzbericht fur

01.01.-30.06.2023

den Halbjahresbericht 2023

01.01.-30.06.2022

Gewinn

Erfolg aus Neubewertung Renditeliegenschaften
Abschreibungen auf immateriellen Anlagen (Goodwill)
Auflosung negativer Goodwill (Badwill)

Sonstige fondsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
(Ertragssteuereffekt auf Eigenkapitaltransaktionskosten)

Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Veranderung sonstige Forderungen und aktive Rechnungsabgrenzung

Veranderung latente Steuerguthaben
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Veranderung sonstige Verbindlichkeiten und passive Rechnungsabgrenzung

Veranderung Riickstellungen fir latente Ertragssteuern
Veranderung Riickstellungen fir Rechtsfalle
Geldfluss aus Betriebstatigkeit

Auszahlung fiur Investitionen in Renditeliegenschaften
Auszahlung fur Investitionen in Projekte

Verkauf von Projekten

Geldfluss aus Investitionstatigkeit

Kapitalherabsetzung durch Nennwertriickzahlung

Aufnahme / Riickzahlung von kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
Aufnahme / Rickzahlung von langfristigen Finanzverbindlichkeiten
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit

Verdanderung Fliissige Mittel

Nachweis

Flissige Mittel Anfangsbestand
Flissige Mittel Endbestand
Veradnderung Fonds Fliissige Mittel

345270
3'376'964
0

-42'294

-24'059
-6'222
-851'667
193980
-19'668
1179109
-260011
-25'439
3'865'963

-20'502'234
-11'241'943

150'000
-31'594'177

-4'855'397
30'5692'500
0
25'737'103

-1'991"111

3'231'600

1240489
-1'991'111

2'388'359
-113'089
143170
-63'441

3'295
-3'581
-267'875
271186
-70'269
-283'057
299'262
-21'700
2'282'260

-773'877
-11'922'858
0
-12'696'735

-4'871'820
6'300'000
0
1'428'180

-8'986'294

14'665'441
5679147
-8'986'294
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Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

EIGENKAPITALNACHWEIS

01.01.-30.06.2023

alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2022 112°'951'862 1'288'460 15'057°166 129°297°488
Nennwertriickzahlung -4'855'397 -4'855'397
Eigenkapitaltransaktionskosten -24'059 -24'059
Gewinn 345270 345'270
Total 30. Juni 2023 108°'096'466 1'264'401 15'402°436 124'763°302

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 Millionen beschlossen. Die Eigen-
kapitaltransaktionskosten tber TCHF 24 betreffen die Kosten im Zusammenhang mit der Kapitalherabsetzung unter Berlick-

sichtigung von Steuereffekten.

01.01.-31.12.2022

alle Betrage in CHF Aktienkapital Kapitalreserven Gewinnreserven Total
Total 31. Dezember 2021 117°807°259 1'301°641 11'919°005 131°027°905
Nennwertrickzahlung -4'855'397 -4'855'397
Eigenkapitaltransaktionskosten -13'181 -13'181
Gewinn 3138161 3'138'161
Total 31. Dezember 2022 112'951'862 1'288'460 15'057°166 129°'297°488
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Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

GLOSSAR KENNZAHLEN

Erfolg aus Vermietung

Erfolg aus Neubewertung

Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern
(EBIT)

Gewinn inkl. Neubewertung /
latenten Steuern

Gewinn exkl. Neubewertung /

latenten Steuern

Gewinn je Aktie (EPS) inkl. Neubewertung
Gewinn je Aktie (EPS) exkl. Neubewertung

Eigenkapitalrendite inkl. Neubewertung

Eigenkapitalrendite exkl. Neubewertung

Bilanzsumme
Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Hypothekarvolumen
Fremdfinanzierungsgrad

Fremdbelehnung der Liegenschaften
Net Gearing

Total Liegenschaftenportfolio
Bruttorendite

Nettorendite

Leerstandsquote ohne Projekte

Durchschnittlicher Diskontierungssatz
flir Bewertung zum Marktwert

Durchschnittlicher Zinssatz
Finanzverbindlichkeiten

Durchschnittliche Restlaufzeit
Finanzverbindlichkeiten

Net Asset Value (NAV) pro Aktie

Mietertrag (Erfolgsrechnung) minus direkter Aufwand vermietete Renditeliegenschaften (Er-
folgsrechnung)

Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung
Siehe gleich genannte Position in der Erfolgsrechnung

Entspricht Position «Gewinn» 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 inkl. Neubewertungen / latenten Steuern dividiert durch Anzahl durchschnittlich aus-
stehender Namenaktien

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

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 Jah-
resmieten 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 abziiglich Betriebs- und Instandhaltungskosten
fir das Berichtsjahr) in Prozent des Marktwertes (Fair Value) der Renditeliegenschaften

Differenz (in Prozent) der Ist-Mietzinseinnahmen der Renditeliegenschaften basieren 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-
schéatzer 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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Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

WEITERE INFORMATIONEN

Uberleitungsrechnung fiir Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern

alle Betrage in CHF 01.01.-30.06.2023 01.01. - 30.06.2022
Unternehmensergebnis vor Steuern (EBT) 337'842 2'962'101
Erfolg aus Neubewertung +3'376'964 -113°089
Latente Steuern +7'427 -573'742
Steuereffekt auf dem Erfolg aus Neubewertung -613'953 +22'236
Gewinn exkl. Neubewertung / latenten Steuern 3'108'281 2'297'506
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Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

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
=y

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

B

Oberburg Presigne Reute

Progressastrasse 23/25/27 Route de la Louviere 18 Mohren
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Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

Richterswil Richterswil Salmsach
Bergstrasse 16, Bodenstrasse 1, Boden- Chrummbachliweg 2 Kehlhofstrasse 47
strasse 10

Wald Oberdiessbach - Projekt

Haselstudstrasse 12 Burgdorfstrasse b
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Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

INVESTOR RELATIONS INFORMATIONEN

WICHTIGE TERMINE

18. August 2023 Publikation Halbjahresergebnisse und Halbjahresbericht 2023
23. Februar 2024 Publikation Jahresergebnisse und Jahresbericht 2023
27.Marz 2024 Ordentliche Generalversammlung 2024

August 2024 Publikation Halbjahresergebnisse und Halbjahresbericht 2024

NAMENAKTIEN SENIORESIDENZ AG

Anzahl ausstehende Aktien 2 555 472 Namenaktien mit Nennwert je CHF 42.30
Kotierung BX Swiss AG

Valorennummer 38462993

ISIN-Nummer CHO0384629934

Ticker Symbol SENIO

Borsenkapitalisierung CHF 100.9 Millionen per 30. Juni 2023

Schlusskurs 30.06.2023 CHF 39.50

WEITERE INFORMATIONEN

Rechnungslegungsstandard Swiss GAAP FER

Revisionsstelle PricewaterhouseCoopers AG, CH-St. Gallen
Unabhangiger Immobilienbewerter Wiest Partner AG, CH-Zlrich
Aktienregister Computershare Schweiz AG, CH-Olten
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Kurzbericht fiir den Halbjahresbericht 2023

KONTAKTE / IMPRESSUM

KONTAKTE

Kontaktperson
Peter Mettler
Delegierter des Verwaltungsrats und CEO

Gesellschaftsadresse
SenioResidenz AG
Feldeggstrasse 26
CH-8008 Zirich

+47 (0)44 905 20 90
info@senio.ch
www.senio.ch
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DISCLAIMER

Der SenioResidenz AG Halbjahresbericht erscheint in deut-
scher Sprache. Dieser Kurzbericht ist eine Zusammenfas-
sung des Halbjahresberichts per 30. Juni 2023. Die rechtlich
verbindliche Version ist der Inhalt des gesamten Halbjahres-
berichts. Die Berichte enthalten Aussagen bezuglich kinfti-
ger finanzieller und betrieblicher Entwicklungen und Ergeb-
nisse sowie andere Prognosen, die alle zukunftsgerichtet
sind oder subjektive Einschatzungen beinhalten. Dasselbe
gilt fur 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 Halbjahres-
bericht sowie die Kurzberichte sind auf der Website
www.senio.ch verfigbar.

IMPRESSUM

Herausgeberin:

SenioResidenz AG, Ziirich

Konzept / Inhalt:
Tolxdorff Eicher, CH-Horgen

© SenioResidenz AG 2023
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