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Données de base 31.03.2023 31.03.2022
Nombre de parts en circulation 3'740'016 3'382'202
Valeur nette d'inventaire par part 96.16 98.97
Cours marché secondaire 105.25 113.25
Cours maximum marché secondaire depuis lancement 117.25 117.25
Cours minimum marché secondaire depuis lancement 100.00 100.00
Agio/Disagio 9.45 % 14.43 %
Compte de fortune 31.03.2023 31.03.2022
Valeur vénale des biens fonciers 455'910'000 404'110'000
Fortune globale du fonds 462'206'604 409'037°276
Capitaux empruntés 84'060'000 55'480'000
Coefficient d’endettement 18.44 % 13.73 %
Durée résiduelle financement externe en années 1.35 0.14
Rémunération financement externe 1.66 % 0.09 %
Fortune nette du fonds 359'658'070 334'725'206

Compte de résultat

01.04.2022-31.03.2023 01.04.2021-31.03.2022

Loyers nets dus (sans objets en développement) 16'556'530 14'803'747
Pertes de loyers 671'702 553'023
Taux de perte sur loyer 4.06 % 3.74 %
Entretien et réparations 1511109 1215711
Revenu net 9'665'486 8'892'127

Rendement et performance

01.04.2022-31.03.2023 01.04.2021-31.03.2022

Dividende par part 2.60 2.60
Rendement de distribution 2.47 % 230%
Quote-part de distribution 100.61 % 98.89 %
Marge d'exploitation (marge EBIT) 65.30 % 66.17 %
Rendement des fonds propres «Return on Equity» (ROE) -0.20 % 5.92 %
Rendement des placements -0.22 % 6.07 %
Performance -4.01 % 3.69 %
Rendement du capital investi (ROIC) -0.13% 4.85 %
Quote-part des charges d'exploitation du fonds TERger GAV 0.73 % 0.72 %
Quote-part des charges d'exploitation du fonds TERzer MV 0.83 % 0.78 %

Zentralstrasse, Wohlen



Rapport de la direction du fonds

Perspectives de marché

Evolution des taux d’intérét et adaptations
des loyers

Depuis juin 2022, la Suisse subit une hausse du
taux directeur de la Banque nationale suisse
(BNS) en conséquence de la croissance globale
de I'inflation. Politique monétaire longtemps
expansionniste, énormes paquets d'aide
octroyeés par les gouvernements et les banques
d’émission dans la lutte contre la pandémie

de coronavirus, chaines d'approvisionnement
interrompues et renchérissement des matieres
premieres et des denrées alimentaires en raison
de la guerre en Ukraine: ce sont la les causes
de cette inflation croissante.

Pour nous en tant qu’investisseur immobilier,
I'augmentation des taux directeurs a plusieurs
effets. D'une part, I'augmentation des taux
d'intérét s'accompagne d’une hausse des taux
hypothécaires et, partant, des colts de finance-
ment, ce qui a tendance a entrainer une baisse
des prix sur le marché des transactions. D'autre
part, il y a lieu de s'attendre aussi, en raison

de la hausse des taux d'intérét, a une hausse du
taux de référence hypothécaire. Celui-ci est
déterminant pour les adaptations des loyers et
permet de potentielles hausses de loyer.

ag_ =508

Bahnweg, Bottighofen
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Marché des transactions

Dans le cadre de remaniements du portefeuille,
de plus en plus d'immeubles, plutét petits, ar-
rivent sur le marché. En raison des taux d'intérét
croissants, les attentes des investisseurs en
matiere de rendement ont augmente, ce qui
fait baisser la demande précisément pour les
objets moins bien situés et de moindre qualité.
Le marché des transactions subit ainsi une
légére correction de valeur.

Marchés locatifs

Dans le cadre de nos activités d'acquisition et
de location, ainsi que dans |'échange avec
les participants déterminants du marché, on
observe les évolutions suivantes:

+ Marché du logement locatif
Une diminution supplémentaire des loge-
ments vacants s'accompagne d’une pénurie
croissante des logements locatifs dans
la plupart des régions de la Suisse. Cela
entraine une hausse des loyers des nouvelles
constructions et des batiments existants,
I'effet sur les locations existantes se produi-
sant bien aprés. Les loyers initiaux plus élevés
des nouvelles locations permettent une
légere hausse des rendements initiaux nets.




Marché des bureaux

De maniere générale, on constate que le
marché des bureaux poursuit son évolution
vers un marché locatif, ce qui entraine
davantage de participations aux aménage-
ments, des baux plus courts et des change-
ments de locataires plus fréquents. Comme
pour les logements locatifs, le taux de va-
cance des espaces de bureaux a également
diminué, surtout aux meilleurs emplace-
ments situés en plein centre (sites A) ainsi
qu'aux emplacements un peu moins cen-
traux mais néanmoins attractifs (sites B). Aux
emplacements urbains particulierement
prisés, on observe une hausse des loyers de
bureaux. Outre I'emplacement, la qualité
de la surface locative en lien avec le standing
ainsi que la technique du batiment et les
aspects de durabilité jouent un réle. On
reconnait une tendance a des attentes plus
élevées des locataires en ce qui a trait a la
qualité de I'aménagement intérieur.

Marché du commerce de détail

Comme le marché des logements et des
bureaux, le marché de détail accuse une
réduction du taux de vacance. Le commerce
de détail stationnaire a subi une plus forte
pression en raison du Covid et de ses réper-
cussions. Cependant, force est de constater

Churerstrasse, Altstatten
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que ni les objets mis en location, ni les va-
cances n'affichent ces trois derniéres années
une croissance liée au Covid. Surtout pour
les sites B, de nombreux propriétaires ont
toutefois dii réduire provisoirement les loyers
pour garder leurs locataires. Sur le court a
moyen terme, nous tablons sur un mouve-
ment horizontal du marché, mais nous pré-
voyons a long terme que seules les surfaces
bien situées et portées par des concepts in-
novateurs feront I'objet de locations ren-
tables. Le marché sera de plus en plus diffé-
rencié, non sans la contribution des concepts
hybrides. Par «concept hybride», on entend
une surface locative qui regroupe différents
types d’utilisation, créant ainsi des synergies.
On peut imaginer, par exemple, une librairie
comprenant un café, ou une boutique de
vétements offrant le soir des cours de yoga.

Dans le marché de détail également, nous
observons de plus en plus de demandes de
participations aux aménagements avant la
conclusion de baux et de durées le location
plus courtes, ainsi qu'une augmentation des
changements de locataires.




Stratégie de placement
du fonds

Le Raiffeisen Futura Immo Fonds investit dans
des biens immobiliers en Suisse, dans le but de
réaliser des rendements durablement stables en
maintenant a long terme le capital pour ses in-
vestisseurs. Il investit dans des biens immobiliers
a I'état neuf, des projets de construction autori-
sés ainsi que des immeubles existants avec
potentiel de valorisation. Outre la création de
valeur économique, la direction du fonds met
I'accent sur la durabilité écologique et sociale
des immeubles. Le fonds est ouvert a tout
investisseur.

Les objets varient entre les immeubles d’habita-
tion purs, les immeubles a usage commercial
(bureau et/ou peu de commerce de détail) et les
immeubles a usage mixte (habitation avec
bureau et/ou peu de commerce de détail). Dans
un souci de répartition des risques, le fonds
diversifie ses placements selon le type d’utilisa-
tion, I'age, le bati, I'emplacement et la région.
Notre objectif est d"obtenir toujours un bon
mélange des critéres «macrosituation et microsi-
tuation» ainsi que «qualité de I'objet ou du pro-
duit». Grace a une gestion active du portefeuille
et des actifs, nous améliorons constamment
nos immeubles, augmentant ainsi leur valeur.

L TR

Im Bruel, Sirnach
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Les stratégies d’investissement appliquées
different selon I'état du batiment ou du terrain.
Lors de I'acquisition, les objets a I'état neuf
doivent remplir tous les critéres de durabilite de
I'agence de notation indépendante Inrate AG.
Si, au moment de I'acquisition, un objet ne les
remplit pas encore entierement, des mesures de
construction correspondantes sont définies
dans un plan de modernisation obligatoire. De
plus, chague immeuble est examiné quant a
son potentiel de valorisation, qui est pris en
compte dans le plan pluriannuel d’un projet de
construction. Toutes les stratégies reposent en
premier lieu sur un rapport de rendement et de
risque conforme au marché, déterminé par
I'estimation du marché de nos experts en esti-
mation compte tenu du cycle de vie global

des biens immobiliers.




Portefeuille du Raiffeisen Futura Immo

Apercu du portefeuille

Au cours de |'exercice clbturé, cing immeubles
bien situés dans les cantons de Bale-Ville, de
Berne, de Soleure, du Tessin et de Zurich, comp-
tant 90 appartements, 2817 m? de bureaux

et 560 m? de commerces de détail ont pu étre
achetés pour le prix total de CHF 60.4 millions.
Ces achats ont permis d’accroitre les recettes
locatives de 6.35 %, a CHF 15'884'828.

Sans tenir compte des achats (like for like), la
valeur marchande du portefeuille a subi une
légére correction négative, due a la hausse des
taux d'intérét et aux attentes de rendement
accrues qui en découlent. Ces achats ont donc
permis d'augmenter la valeur marchande de
I'année précédente a CHF 455'910°000. L'exa-
men de I"économie globale révele que les
valeurs immobiliéres restent relativement stables
par rapport aux autres marchés. Cela est dii
notamment aux rentrées stables des revenus
locatifs, a la bonne qualité du portefeuille
immobilier et a notre asset management actif.
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Fonds

Le taux de vacance du portefeuille, qui se situait
a 5 % au début de I'exercice en raison de deux
acquisitions fort inoccupées, a pu étre baissé

a moins de 3 % vers la fin de |'exercice, grace

a des mesures de location ciblées et a un

asset management actif. Le taux de vacance
sur I'ensemble de I'exercice cloturé s'éleve

en moyenne a 4.06 %. Le taux de vacance a la
date de référence a pu étre réduit a fin mars
202332.72 %.

Répartition géographique des immeubles du portefeuille

Base de carte: © BFS GEOSTAT / L+T

Numérotation selon inventaire des immeubles (voir pages 20-21)



Gestion des actifs

Wohlen, Zentralstrasse 20

Cette surface bien desservie de 246 m?, sise au
rez-de-chaussée, a pu étre louée au 1¢ janvier
2023 a une creche pour une durée de cing ans,
et se trouve actuellement en aménagement.
L'immeuble est ainsi entierement loué et fournit
avec cet usage une contribution importante

a la durabilité sociale du quartier.

Olten, Baslerstrasse 37/Ringstrasse 1
Grace a la location du dernier espace de
bureaux de 160 m2 au 1¢" décembre 2022,
I'immeuble est entierement loué et jouit d'un
mélange de locataires diversifié. Il dispose d'une
excellente qualité de places de travail, grace a
un éclairage généreux des surfaces, un aména-
gement intérieur attractif et un excellent empla-
cement, a 500 metres seulement de la gare
d'Olten.

Liestal, Grammetstrasse 14

Acheté en mars 2022, ce centre d'innovation et
de start-ups datant des années 90 est trans-
formé au moyen d'un repositionnement actif en
lieu de rendez-vous de PME locales. Le concept
de durabilité est poursuivi par I'extension des
installations photovoltaiques existantes et la
réalisation de bornes de recharge bivalentes
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pour véhicules électriques. Dans le cadre d'un
concept d'utilisation bien congu, des espaces de
rencontre socialement durables sont créés.

Zurich, Dohlenweg 2, 4 et 6

Les trois immeubles d’habitation datant de
1927 se trouvent a cing minutes a pied de la
gare d'Oerlikon et disposent d'une réserve d'ex-
ploitation qui a été analysée dans le cadre d'une
étude de faisabilité en trois variantes de projet:

« variante 1: rénovation légere des batiments

existants avec construction complémentaire;
+ variante 2: rénovation complete avec annexe;
- variante 3: nouvelle construction.

La variante 1, privilégiée, qui aurait consisté a
compléter les plus petits appartements existants
par de plus grands appartements en un «pavil-
lon», a d étre écartée en raison d'une condition
imposée par |'Office des déchets, de I'eau, de
I'énergie et de I'air du canton de Zurich (AWEL)
concernant la distance a respecter par rapport au
ruisseau canalisé de Binzmiihle. A présent, c'est
la variante 2 qui sera réalisée, car en termes
d’émissions de CO, et de consommation d’éner-
gie, il est plus écologique de conserver et de
compléter les batiments existants que de les dé-
molir pour en construire de nouveaux. L'objectif
est de commencer les travaux a I'automne 2024.




Acquisitions

Lugano (TI), Via Francesco Borromini 29
Cet immeuble d’habitation se trouve dans un
quartier résidentiel calme et prisé, situé a
quelques pas de la gare et du centre de Lugano,
avec toutes sortes de commerces et de restau-
rants. Datant de 1991, il a été acheté en juin
pour un prix d'environ CHF 11.7 millions, se
trouve en bon état et dispose d'un mélange
équilibré composé d'appartements de 2.5 a

4.5 piéces ainsi que d'une solide matérialisa-
tion. Les appartements ont été rénovés en per-
manence et offrent un potentiel d'augmenta-
tion des loyers réalisable a moyen terme. Sur

le toit plat du batiment, une installation photo-
voltaique a été posée en 2015. Le taux de
vacance de 5 % a pu étre entierement supprimé
au cours de |'exercice.
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Granges (SO), Bettlachstrasse 64/66
Construits en 2019, ces deux immeubles locatifs
entierement loués ont également été achetés
en juin pour un prix d'environ CHF 11.8 mil-
lions. lls sont a quelques enjambées du centre
et de la gare de Grenchen Sud ainsi qu’a proxi-
mité immédiate d'un arrét de bus. L'immeuble
dispose de 18 appartements de haut standing,
répartis en 3.5 et 4.5 pieces. Les agencements
faciles a meubler disposent d'un éclairage géné-
reux et sont chauffés par une pompe a chaleur
a sonde géothermique.

Dietlikon (ZH), Claridenstrasse 3

Cet immeuble locatif entierement loué de seize
petits appartements datant de 1965 est situé
dans un quartier résidentiel bien entretenu,
directement a c6té de la gare. Différents com-
merces, cabinets médicaux et établissements
scolaires se situent a quelques pas. L'immeuble
est divisé en deux parcelles présentant au-
jourd’hui déja un grand potentiel d'exploitation.
En raison de I'assainissement de la gare CFF et
du nouveau tracé du tram, la commune exa-
mine un reclassement dans le cadre d’un pro-
cessus politique. L'immeuble a été acquis

en juillet pour quelque CHF 8.7 millions.

Bahnhofstrasse, Oberburg



Thoune (BE), Frutigenstrasse 4/6

Ces immeubles commerciaux et résidentiels
proches du centre ont été acquis en décembre
pour CHF 16,5 millions. lls sont situés non loin
de la gare de Thoune, avec divers commerces a
proximité immédiate. Construits en 1970 et
1991, les deux immeubles sont en bon état.
Différents magasins et un restaurant sont loca-
taires du rez-de-chaussée. Les étages supérieurs
offrent des surfaces de bureaux et de cabinets
médicaux,

et les combles abritent cing appartements. La
combinaison des différents types d’utilisation et
tailles d’appartements procure un mélange de
locataires durable et une bonne intégration au
quartier. Le coquet rendement apporte une
grande plus-value au fonds.

Hallwylstrasse, Zurich
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Therwil (BL), Alemannenstrasse 14-18

Cet immeuble locatif construit en 1970, entiere-
ment loué, acquis pour CHF 11.7 millions, est
bien entretenu et se situe dans un quartier
résidentiel tranquille non loin d'une station de
tram. Zones de promenade, services quotidiens
ainsi qu’écoles et jardins d’enfants sont a
quelques pas. L'immeuble dispose de 24 appar-
tements, répartis en 3.5 et 4.5 pieces. Il sera
prochainement raccordé au réseau de chauf-
fage urbain existant. La commune de Therwil a
élaboré il y a peu un nouveau plan directeur, sur
la base duquel le plan de zones doit étre adapté
pour mettre en ceuvre adéquatement la densifi-
cation intérieure prescrite. Ceci pourrait générer
a plus long terme un potentiel d’exploitation
complémentaire pour la parcelle.




Durabilité

Le changement climatique se fait sentir par
divers phénomenes, dans le monde entier mais
aussi dans notre pays. L'utilisation de combus-
tibles fossiles, le déboisement et I'élevage a
grande échelle influencent de plus en plus le
climat de notre planéte. L'énergie est un bien
précieux qu'il convient de produire de maniere
aussi efficace que possible, et de préférence
renouvelable.

Déja depuis son lancement en 2014, le
Raiffeisen Futura Immo Fonds a pour objectif
d'investir dans des projets de nouvelles
constructions, des constructions existantes et
des transformations durables ainsi que des
biens fonciers et autres placements immobiliers

susceptibles d'augmenter le niveau de durabilité.

Le fonds entend contribuer a la résolution des
déséquilibres écologiques et aborde le theme
de la durabilité dans le cadre d'une stratégie

globale que nous développons continuellement.

Extension contrat de fonds

Afin de protéger les investisseurs notamment
du greenwashing (promesse fallacieuse de
placer des fonds dans des investissements
durables), I'Autorité fédérale de surveillance des
marchés financiers (FINMA) recommande aux
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fonds établissant des rapports de durabilité
d'intégrer ceux-ci également a leur documenta-
tion. Pour cette raison, nous avons précise notre
stratégie de durabilité et I'avons expliquée en
détail dans le prospectus et le contrat du fonds.

Stratégie principale

Approche globale

Le Raiffeisen Futura Immo Fonds poursuit dans
son approche durable des critéres de placement
ESG les trois dimensions de la durabilité:
économie, écologie et société, aussi bien lors
de I'achat d'immeubles et lors de nouvelles
constructions que sur I'ensemble du cycle de
vie de ses immeubles.

Amélioration constante

Nous estimons que nous devons améliorer

les immeubles existants en ce qui a trait a la
durabilité afin d'atteindre la neutralité clima-
tique du parc immobilier suisse. Nous voyons
notre contribution dans la transformation et
dans I'amélioration permanente de notre porte-
feuille immobilier. Pour cette raison, le fonds
investit aussi dans des immeubles qui ne ré-
pondent pas encore a ses critéres de durabilité,
avec I'objectif d'y déployer ces criteres et la
stratégie appropriée.

Grammetstrasse, Liestal



Efficience des ressources

Les mesures de durabilité sont choisies selon
leur efficacité et leur efficience, priorisées et
mises en ceuvre dans la planification plurian-
nuelle.

Approche Life Cycle

Nous intégrons nos mesures de durabilité dans
une planification pluriannuelle globale, afin de
réduire les colts de /ife cycle du bien immobi-
lier. En optimisant I'ensemble du portefeuille,
nous pouvons ainsi planifier I'utilisation la plus
efficiente des ressources.

Objectifs principaux

Les objectifs principaux du Raiffeisen Futura
Immo Fonds comprennent les trois catégories
de la durabilite:

Economie:
+ longs cycles de vie des batiments, par
exemple grace a la planification de nouvelles

constructions dotées d'une flexibilité d’utilisa-

tion maximale et a I'emploi de produits et
matériaux durables;

« architecture contemporaine de qualité des
nouvelles constructions grace a une procé-
dure d'assurance qualité dans le développe-
ment et la planification;

Grammetstrasse, Liestal
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bas colts de construction et de cycle de vie
pour les nouvelles constructions grace a une
conception de batiment hypotechnologique
et a une méthode de construction optimi-
sant l'espace.

Ecologie:

réduction des émissions de CO, et de la
consommation d’énergie par des projets

de construction et d'assainissement et des
optimisations de I'exploitation courante;
aspirer a ce que chaque immeuble soit
climatiquement neutre au plus tard 20 ans
apres son achat;

aménagements extérieurs proches de la
nature ou toits végetalisés pour les batiments
existants et neufs.

Société:

création d'espaces de rencontre dans les
nouvelles constructions ou dans le cadre de
rénovations complétes.

Pour les projets de nouvelles constructions,
on aspire a une mixité maximale des utilisa-
tions et des logements.




Plan de modernisation obligatoire

lors de I'acquisition

Lors de I'acquisition d'immeubles existants,
I'amélioration du niveau de durabilité est pri-
mordiale. Elle est définie au moyen d'un plan de
modernisation obligatoire. Le respect de nos
criteres de durabilité est contrélé avant chaque
acquisition par I'agence de notation indépen-
dante Inrate AG. Les critéres détaillés sont énu-
meérés dans le prospectus du Raiffeisen Futura
Immo Fonds. Lors de I'acquisition de nouvelles
constructions, nous mettons I'accent sur un
niveau de durabilité élevé, déja réalisé selon
notre notation.

Prise en compte de la durabilité dans le
cadre de la planification de I'entretien
Pour chaque immeuble, une stratégie liee a
I'objet et une planification de I'entretien sont
définies dans le cadre de la gestion des actifs.
Celles-ci contiennent, outre les mesures d’entre-
tien requises pour le maintien et I'augmentation
de la valeur immobiliere, les thémes de durabili-
té du plan de modernisation.

Rapport annuel 2022/2023
Raiffeisen Futura Immo Fonds

Monitoring de la performance de durabilité
Avec nos notations et les relevés correspon-
dants, nous voulons améliorer constamment
notre portefeuille en matiere de durabilité et
créer de la transparence par la comparabilité.

Pour le fonds, nous utilisons les notations

suivantes:

+ Swiss Sustainable Real Estate Index: évalua-
tion de I'ensemble du portefeuille en ce qui
a trait a la durabilité et positionnement relatif
par rapport a un portefeuille comparatif;

+ évaluation Signa-Terre: examen du porte-
feuille en relation avec les émissions de CO,
et la consommation de chaleur avec un
facteur temps pour I'amélioration du porte-
feuille;

- évaluation SPIN Inrate: évaluation de |'objet
individuel comme critére pour I'achat et
positionnement relatif du portefeuille par
rapport a un portefeuille comparatif.

Evaluation du portefeuille par Inrate AG en comparaison avec son indice de référence

Note de durabilité (0 a 100)
100 —

Raiffeisen Futura Immo Fonds**
Moyenne pondérée par la valeur de marché au 31.03.2023
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* Benchmark: évaluation SPIN d'un portefeuille de comparaison composé de constructions suisses moyennes dans lequel les parts de
valeur marchande compte tenu de I'utilisation des batiments et des périodes de construction sont égales a celles du portefeuille

de Raiffeisen Futura Immo Fonds (état au 1¢ trimestre 2023).

** Le fonds comprend deux autres objets (Zurich, Dohlenweg, valeur de marché CHF 12 millions et Dietlikon, Claridenstrasse 3,
valeur de marché CHF 8 millions) qui ne figurent pas dans le graphique. Les projets de nouvelle construction/développement
seront évalués apres leur construction et représentés dans le portefeuille.



Mesures de durabilité réalisées 2022/2023
Les projets suivants montrent comment nous
vivons la durabilité:

Olten (SO), Gartenstrasse 26/28/30,
Zelglistrasse 7/9, et Wohlen (AG),
Wilerzelgstrasse 2/2a/4

Pour les immeubles a Olten et Wohlen, les
chauffages existants ont été remplacés au
moyen d'un modele de contracting par des
pompes a chaleur avec sondes géothermiques.
Des installations photovoltaiques ont été posées
sur les toits, les garages complétés par des
bornes de recharge pour véhicules électriques
et les plafonds de caves isolés. En outre, a
Olten, les alentours ont été revalorisés selon les
principes de la durabilité écologique et sociale:
des prés fleuris et un hotel a insectes sou-
tiennent la biodiversité; espaces de séjours cou-
verts, aires de jeux et lieux de rencontre encou-
ragent I'échange et la cohésion sociale. Au
niveau de I'exploitation, outre le remplacement
complet des ampoules par des LED, I'éclairage
extérieur a été optimisé pour les riverains.

Trajectoire de réduction du CO, selon Signa-Terre
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Oberburg (BE), Bahnhofstrasse 7,
Kdltberggdssli 12/14/16

Pour I'immeuble d'Oberburg, dix places de parc
munies de bornes de recharge pour véhicules
électriques ont été installées dans le garage
existant.

Liestal (BL), Grammetstrasse 14

Le chauffage a copeaux de bois vétuste de
I'immeuble de Liestal a été remplacé a la fin de
I'année derniere par une installation moderne.
Pour I'exercice a venir, nous visons |'extension
de I'installation photovoltaique, ainsi que I'amé-
nagement de bornes de recharge bivalentes
pour véhicules électriques.

Perspectives 2023/ 2024

D’autres projets avec des installations photovol-
taiques et le remplacement du chauffage sont a
I'étude pour le prochain exercice dans le cadre
de la planification pluriannuelle et du plan de
modernisation. Ceux-ci comprennent pour I'été
2023 une installation photovoltaique pour
I'immeuble de Bottighofen ainsi que le rempla-
cement d'un chauffage au mazout par une
installation a copeaux de bois pour I'immeuble
de Capriasca.

. . ]
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Indice de consommation de chaleur [MJ/m?]

Parc immobilier ) Moyenne portefeuille Signa-Terre @ Moyenne portefeuille immobilier propre @ Moyenne Suisse

Objectif 2030 [l Objectif 2050

La figure montre la répartition des batiments selon leur consommation de chaleur (par le biais de I'indice de consommation de chaleur)
et leurs émissions de CO, par m2 (pour le courant thermique et général). La taille de la bulle est proportionnelle a la surface de réfé-
rence énergétique (SRE). Les deux rectangles montrent les objectifs pour 2030 et 2050 en relation avec la Stratégie énergétique de la

Confédération.
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Explications relatives au compte de fortune et de résultat

52.7%
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1.7%
3.0%

Appartements
Bureau
Parking

Vente
Gastronomie
Autres

Compte de fortune

La fortune globale du fonds a augmenté de
CHF 53.17 millions et s'éléve au 31.03.2023
a CHF 462.21 millions. Le portefeuille d'im-
meubles s'est accru de CHF 51.8 millions,

a CHF 455.91 millions. Cette augmentation
se compose de |'achat de cing immeubles et
d’une légére dévalorisation du portefeuille de
CHF 11.2 millions. Celle-ci est due principale-
ment a une hausse de |'attente de rendement
sur le marché, qui accroit le taux d'escompte et
réduit en conséquence la valeur marchande.

Apres deduction des engagements de

CHF 91.74 millions et des impdts estimatifs de
liquidation de CHF 10.81 millions, on obtient
une fortune nette du fonds de CHF 359.66 mil-
lions, qui a donc augmenté de 7.45 %

(CHF 24.93 millions) par rapport a I'année
précédente.

En septembre 2022, la direction du fonds

a procedé pour celui-ci a une augmentation

de capital de CHF 35.46 millions. Au total,
357814 nouvelles parts ont été émises, ce qui
correspond a un taux de souscription de 8: 1.

A la date de référence, 3'740'016 parts au total
sont donc en circulation.

La valeur nette d'inventaire par part a chute de
CHF 98.97 a CHF 96.16, ce qui, compte tenu
de la distribution de CHF 2.60 par part, corres-
pond a un rendement des placements de
—0.22 %. Cette réduction est due avant tout a
la dévalorisation déja mentionnée du porte-
feuille d'immeubles.

Revenu locatif en pourcentage
du loyer net cible par utilisation
(au 31.03.2023)

,\‘

\

Compte de résultat

Les recettes locatives ont augmenté de

CHF 1.63 million, a CHF 15.88 millions. Les
nouveaux immeubles achetés durant I'exercice
et I'asset management actif de la direction du
fonds ont contribué a cette évolution positive.
Avec 4.06 %, le taux de pertes de loyer est
|égerement supérieur a celui de I'année précé-
dente, et le taux de vacance ne s'éléve qu‘a
2.72 % a la date de référence.

Les dépenses totales ont grimpé de

CHF 850020, a CHF 6.67 millions. Cette aug-
mentation est due principalement aux intéréts
hypothécaires, qui ont grimpé de CHF 458’540,
a CHF 632'158. Cela se reflete également dans
la rémunération moyenne du financement
externe au 31.03.2023, de 1.66 % (année preé-
cédente 0.09 %). Les colts pour I'entretien et
les réparations ont augmenté de CHF 295398,
a CHF 1.571 million. Les impots sur le capital

et le bénéfice ont reculé de CHF 325'202 et
s'élevaient a CHF 525'418. Les rémunérations
réglementaires ont augmenté de CHF 365741,
a CHF 3.08 millions.

Avec 0.73 %, le Total Expense Ratio (TER),
rapporté a la fortune globale du fonds (GAV),
a pu étre stabilisé par rapport a I'année précé-
dente (0.72 %).

Le revenu net qui en a résulté s'élevait a

CHF 9.67 millions. Les pertes de capital non
réalisées se sont élevées dans I'exercice a

CHF 10.42 millions, ce qui aboutit a un résultat
global de CHF —=755'976. Les pertes de capital
non réalisées sont dues aux dévalorisations déja
expliquées du portefeuille.

Dividende

Dans le résultat final, le fonds a réalisé un reve-
nu net de CHF 9.67 millions. Le bénéfice reporté
de I'année précédente, de CHF 382'559, aug-
mente le résultat réalisable pour la distribution a
CHF 10.05 millions, ou CHF 2.69 par part. La
direction du fonds a décidé de procéder pour
I'exercice écoulé a une distribution inchangée
de CHF 2.60 par part, respectivement CHF 9.72
millions. La quote-part de distribution corres-
pond donc a 100.61 %. Le rendement de distri-
bution sur la base du cours hors bourse (état
31.03.2023) s'éleve a 2.47 %, la valeur liquida-
tive donnant un rendement de 2.70 %.



Comptes annuels

Compte de fortune
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Actifs et pa ssifs (en CHF) 31.03.2023 31.03.2022
Avoirs bancaires

—avue 560’751 613'138
Biens fonciers

— immeubles d'habitation 269°330'000 230°585'000
—immeubles a usage commercial 129'990'000 115'280'000
— constructions a usage mixte 56'590'000 58'245'000
— terrains a batir, y ¢. batiments a démolir et constructions commencées - -
Autres actifs 5'735'853 4'314'138

Fortune totale du fonds

462'206'604

409'037'276

Engagements a court terme

- hypotheques productives d'intéréts a court terme et autres engagements garantis

par des hypotheques —64'060'000 —55'480'000
— préts et crédits productifs d'intéréts a court terme - -
— autres engagements a court terme ~7'676'122 -7'236'072
- Engagements a long terme
— hypotheques productives d'intéréts a long terme et autres engagements garantis

par des hypothéques -

- préts et crédits productifs d'intéréts a long terme

—20'000'000

— autres engagements a long terme

Fortune nette du fonds avant imp6ts estimatifs de liquidation

370°470'482

346'321'204

/. impdts estimatifs de liquidation

-10'812'412

—-11'595'998

Fortune nette du fonds

359'658'070

334'725'206

01.04.2022-31.03.2023

01.04.2021-31.03.2022

Modification de la fortune nette du fonds (en CHF) (12 mois) (12 mois)
Fortune nette du fonds au début de la période sous revue 334'725'206 283'833'116
/. dividende -8'793'725 -7'694'510
Solde des mouvements de parts 34'482'565 39'449'135
Résultat global -755'976 19'137'466

Fortune nette du fonds a la fin de la période sous revue

359'658'070

334'725'206

01.04.2022-31.03.2023

01.04.2021-31.03.2022

Nombre de parts en circulation (12 mois) (12 mois)
Etat au début de la période sous revue 3'382'202 2'959'427
Parts émises 357'814 422'775
Parts reprises - -
Etat a la fin de la période sous revue 3'740'016 3'382'202
/e .
Valeur nette d'inventaire par part (en CHF) 31.03.2023 31.03.2022
Valeur nette d'inventaire par part 96.16 98.97
Informations sur le compte de fortune 31.03.2023 31.03.2022
Montant du compte d'amortissement des biens fonciers en CHF - -
Montant du compte de provisions pour réparations futures en CHF 167'451 167'862
Montant du compte des revenus retenus aux fins de réinvestissement en CHF - -
Nombre de parts annoncées pour la fin du prochain exercice comptable - -
Valeur d'assurance des immeubles en CHF 315'927'813 255'111"102




Comptes annuels

Compte de résultat

01.04.2022-31.03.2023
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01.04.2021-31.03.2022

Résultat (en CH F) (12 mois) (12 mois)
Rendements des avoirs bancaires - -
Intéréts négatifs -1'399 -26'019
Recettes locatives 15'884'828 14'250'724
Autres revenus - -
Rachat des revenus nets lors de I'émission de parts 450'846 486'191
Total revenus 16'334'275 14'710'896
Intéréts hypothécaires et intéréts d’engagements garantis par des hypothéques 632'158 173'618
Entretien et réparations 1'511'109 1'215'711
Gérance d'immeubles

— charges immobiliéres 762'371 762'118
- charges administratives - -
Impdts sur le capital et le bénéfice 525'418 850'620
Charges d'estimation et d'audit 146'374 91'452
Frais bancaires 6'595 10102
Amortissements de biens fonciers - -
Provisions pour réparations futures - -
Rémunérations réglementaires a:

— direction du fonds 677'781 609'643
- banque dépositaire 158'163 139’384
— gérance immobiliere 661'894 601'105
— distributeur/advisory 1'463'726 1'202'791
— autres services 119’326 162'226
Autres dépenses 3'875 -
Versement des revenus nets en cours lors de la reprise de parts - -
Total dépenses 6'668'789 5'818'769
Revenu net 9'665'486 8'892'127
Gains/Pertes de capital réalisé(e)s - 182'876
Résultat réalisé 9'665'486 9075003
Gains/Pertes de capital non réalisé(e)s y c. impdts de liquidation -10'421'462 10'062'463
Rachat de gains/pertes de capital courant(e)s non réalisé(e)s lors de I'émission de parts - -
Résultat global -755'976 19137466

01.04.2022-31.03.2023

01.04.2021-31.03.2022

Emploi du résultat (en CHF) (12 mois) (12 mois)
Résultat net de I'exercice comptable 9'665'486 8'892'127
Gains en capital destinés a la distribution de I'exercice comptable - 182'876
Gains en capital destinés a la distribution d'exercices comptables écoulés - -
Report de |'année précédente 382'559 101281
Résultat disponible pour la distribution 10'048'045 9'176'284
Résultat destiné a la distribution aux investisseurs 9'724'042 8'793'725
Revenu retenu aux fins de réinvestissement - -
Report sur le nouvel exercice 324'003 382'559
L , .

Dividende pour |'exercice

Comptes ordinaires

Date ex 12.07.2023 23.06.2022
Payable 17.07.2023 28.06.2022
Dividende brut par part (en CHF) 2.60 2.60
exempt d'imp6t 2.60 2.60
imposable - -
Moins 35 % impot anticipé féd. - -
Dividende net par part 2.60 2.60




Inventaire des immeubles

Portefeuille immobilier au 31 mars 2023
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Quantité
N° de Rapport de Année de  Surface du  Quantité de de places Surface Recettes locatives Recettes locatives Taux de perte
Localité, adresse carte  propriété  construction bien foncier logements de parc locative Codts de revient Valeur vénale nettes (visées) nettes (réelles) sur loyer
m? m? CHF % CHF % CHF % CHF % CHF %
Immeubles d’habitation
9450 Altstatten Propriété
Churerstrasse 5/7 4 exclusive 2015 1'440 23 32 2'161 10'607'999 2.3 9'780'000 2.2 435'334 2.6 404'043 2.5 31291 7.2
8305 Dietlikon Propriété
Claridenstrasse 3 25 exclusive 1965 2'108 16 14 660 8'720'246 1.9 8'200'000 1.8 169'978 1.0 167'880 1.1 2'098 1.2
4460 Gelterkinden Propriété
Zelgwasserweg 21/23 8 exclusive 2018 2'632 24 31 1'899 11'142'229 2.5 12'600°000 2.8 491'592 3.0 479'326 3.0 12266 2.5
6596 Gordola Propriété
Via Francesca 6a—c 6 exclusive 1986 7'089 53 70 4'839 16'651'843 3.7 16'850'000 3.7 806'588 4.9 773'971 4.9 32'618 4.0
2540 Granges Propriété
Bettlachstrasse 64/66 23 exclusive 2019 2'697 18 29 1916 11'796'950 2.6 11'340'000 2.5 298'119 1.8 298'119 1.9 - 0.0
9620 Lichtensteig Propriété
Schleusenstrasse 1-4 7 exclusive 1956 3'247 27 38 2'546 9'226'990 2.0 8150000 1.8 383156 2.3 353485 2.2 29'671 7.7
6900 Lugano Propriété
Via Francesco Borromini 29 24 exclusive 1991 1'825 23 23 1'846 11'699'545 2.6 11'220'000 2.5 272'198 1.6 269'033 1.7 3165 1.2
6850 Mendrisio Propriété
Via al Gas 12/12a—g 10 exclusive 2019 6'281 86 94 3'686 28'719'108 6.3 30'060'000 6.6 1'128'484 6.8 1'011'236 6.4 117248 10.4
8932 Mettmenstetten Propriété
Obere Fischbachstrasse 10/14 14 exclusive 2006 2'097 16 23 2'053 10'724'786 2.4 10'675'000 2.3 408'924 2.5 404'498 2.5 4'426 1.1
3414 Oberburg Propriété
Bahnhofstrasse 7, Kaltberggdssli 12/14/16 9 exclusive 2019 2'539 44 39 2'704 15'710'845 3.5 18'220'000 4.0 698266 4.2 696'956 4.4 1'310 0.2
4600 Olten Propriété
Gartenstrasse 26/28/30, Zelglistrasse 7/9 19 exclusive 1974 5591 56 83 4'916 20152239 4.5 20'610'000 4.5 825'093 5.0 774'858 4.9 50'234 6.1
2542 Pieterlen Propriété
Kénelmattenweg 14, Brihlweg 11/13 1 exclusive 2016 4'773 51 61 4'768 21'474'485 4.7 21'640'000 4.8 926'637 5.6 909481 5.7 17'156 1.9
8370 Sirnach Propriété
Im Brlel 6/6a 5 exclusive 2017 2'001 22 30 1'929 8'797'169 1.9 10'810'000 2.4 443'148 2.7 432'688 2.7 10460 2.4
4106 Therwil Propriété
Alemannenstrasse 14-18 27 exclusive 1970 4'878 24 29 1'940 11'738'718 2.6 11'830'000 2.6 106'581 0.6 95431 0.6 11'150 10.5
6943 Vezia Propriété
Via ai Platani 2/4/6 17 exclusive 1986 13'151 24 62 3291 15'481°011 3.4 14'715'000 3.2 569382 34 554'837 3.5 14'545 2.6
5610 Wohlen Propriété
Wilerzelgstrasse 2/2a/4 13 exclusive 1995 3'207 23 27 2'246 10'050"183 2.2 10'045'000 2.2 422'056 2.5 403'165 2.5 18'891 4.5
8832 Wollerau Propriété
Wachlenstrasse 13/15/17 15 exclusive 2002 2'235 21 37 2'194 20250223 4.5 20'785'000 4.6 693'897 4.2 687'807 4.3 6'090 0.9
8050 Zurich Propriété
Dohlenweg 2/4/6 20 exclusive 1927 2'188 17 - 1'080 16'556'702 3.7 21'800°000 4.8 207312 1.3 207312 1.3 - 0.0
Total immeubles d’habitation 69’979 568 722 46’674 259'501°269 57.3 269°330'000 59.1 9'286'743 56.1 8924125 56.2 362617 3.9
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uantité
N° de Rapport de Année de  Surface du Quantité de dQe places Surface Recettes locatives Recettes locatives Taux de perte
Localité, adresse carte  propriété  construction bien foncier logements de parc locative Codts de revient Valeur vénale nettes (visées) nettes (réelles) sur loyer
m? m? CHF % CHF % CHF % CHF % CHF %
Immeubles a usage commercial
4051 Bale Propriété
Baumleingasse 22 11 exclusive 1929 374 - - 1'638 10'468'257 2.3 10'825'000 2.4 411'750 2.5 410'768 2.6 982 0.2
8598 Bottighofen Propriété
Bahnweg 8/10 2 exclusive 2012 2'369 - 116 3'335 18'226'004 4.0 16'900'000 3.7 1'052"152 6.4 1'052'152 6.6 - 0.0
6950 Capriasca Propriété
Via Battaglini 1 16 exclusive 1991 2'397 1 58 2'542 9'856'445 2.2 9'250'000 2.0 483'598 2.9 481'970 3.0 1'628 0.3
4900 Langenthal Propriété
Marktgasse 18 18 exclusive 1971 746 - 6 2'442 9'968'979 2.2 9'830'000 2.2 444’056 2.7 444’070 2.8 =15 0.0
4410 Liestal Propriété
Grammetstrasse 14 22 exclusive 1991 2'535 1 60 3'229 11'815'628 2.6 11'750'000 2.6 655'696 4.0 446'917 2.8 208779 31.8
4600 Olten Propriété
Baslerstrasse 37, Ringstrasse 1 19 exclusive 1954 813 1 1 3'644 17'599'397 3.9 17'235'000 3.8 751’804 4.5 709'669 45 42'135 5.6
3600 Thoune Propriété
Frutigenstrasse 4/6 26 exclusive 1971 855 5 34 4'166 16'478'273 3.6 16'760'000 3.7 186399 1.1 178'749 1.1 7'650 4.1
8004 Zurich Propriété
Hallwylstrasse 71 20 exclusive 1962 829 - 20 3711 36'835'762 8.1 37'440'000 8.2 1'052'702 6.4 1'052'702 6.6 - 0.0
Total immeubles a usage commercial 10918 8 295 24'707 131'248'745 29.0 129'990°000 28.5 5'038'156 30.4 4'776'997 30.1 261'159 5.2
Constructions a usage mixte
4058 Bale Propriété
Rosentalstrasse 71, Schwarzwaldallee 183 11 exclusive 1913 1016 18 - 2'843 17'555'912 3.9 16'810'000 3.7 604'138 3.6 582'028 3.7 22'110 3.7
8600 Dubendorf Propriété
Uberlandstrasse 199a—c 12 exclusive 1955 2'691 19 46 2'587 12'268'027 2.7 12'650'000 2.8 499121 3.0 499121 3.1 - 0.0
8840 Einsiedeln Propriété
Hauptstrasse 73/75/77/79 3 exclusive 2014 1212 19 10 2'611 20'339'884 4.5 14'620'000 3.2 587'456 3.5 581321 3.7 6'135 1.0
5610 Wohlen Propriété
Zentralstrasse 20a—c 13 par étages  1904/1956 3111 10 61 3'353 12'214'850 2.7 12'510°000 2.7 540'916 3.3 521236 3.3 19'680 3.6
Total constructions a usage mixte 8’030 66 117 11’394 62'378'672 13.8 56'590°000 12.4 2'231'631 13.5 2'183'706 13.7 47'925 2.1
dont en propriété par étages 3111 10 61 3353 12'214'850 2.7 12510000 2.7 540916 3.3 521236 3.3  19'680 3.6
Total 88’927 642 1134 82’775 453'128'686 100.0 455'910°000 100.0 16°556'530 100.0 15'884'828 100.0 671'702 4.1
dont en propriété par étages 3111 10 61 3353 12'214'850 2.7 12510000 2.7 540916 3.3 521236 3.3 19’680 3.6

Valeur vénale par usage

B 67.9% Usage d’habitation
B 32.1% Usage commercial

Valeurs vénales au 31.03.2023

Valeur vénale par type d’utilisation

\

B 59.1% Immeubles d’habitation
W 12.4% Immeubles a usage mixte

B 2859% Immeubles a usage commercial

Valeur vénale par région

I\

L g

18.9%
18.0%
25.4%
19.9%
10.0%

7.8%

Suisse du Nord-Ouest

Tessin

Espace Mittelland

Zurich

Suisse orientale
Suisse centrale
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Hypotheques et autres engagements garantis par des hypothéques

Hypothéques et autres engagements garantis par des hypothéques
ainsi que préts et crédits avec échéance d’un a cinq ans

Type de crédit Durée Montant Taux d’intérét

en CHF en %
Avance a terme fixe 09.01.2023-10.04.2023 9'000'000 1.41 %
Avance a terme fixe 09.03.2023-14.04.2023 6'900'000 1.73 %
Avance a terme fixe 31.12.2022-20.06.2023 12'000'000 1.25 %
Avance a terme fixe 08.03.2023-15.09.2023 9'400'000 1.95 %
Avance a terme fixe 17.03.2023-15.09.2023 26'760'000 1.80 %
Hypothéque a taux fixe 30.06.2022-01.07.2027 11'000°000 1.60 %
Hypothéques et autres engagements garantis par des hypotheéques
ainsi que préts et crédits avec échéance aprés cing ans

Montant Taux d’intérét

Type de crédit Durée en CHF en %
Avance a terme fixe 28.06.2022-28.06.2028 9'000'000 1.75 %
Total 84'060'000
@ durée résiduelle (années) 1.35
Remboursement hypotheques et autres engagements garantis par des hypothéques
ainsi que préts et crédits
Type de crédit Durée Montant Taux d’intérét

en CHF en %
Avance a terme fixe 27.01.2022-27.04.2022 21100000 0.06 %
Avance a terme fixe 28.02.2022~-27.05.2022 6'000'000 0.06 %
Avance a terme fixe 03.03.2022-03.06.2022 900°000 0.05 %
Avance a terme fixe 08.03.2022-08.06.2022 12'000'000 0.05 %
Avance a terme fixe 30.11.2021-30.06.2022 4'480'000 033 %
Avance a terme fixe 29.03.2022-30.06.2022 11'000'000 0.09 %
Avance a terme fixe 27.04.2022-27.07.2022 21100000 0.11 %
Avance a terme fixe 30.06.2022-29.07.2022 3'000'000 0.28 %
Avance a terme fixe 21.06.2022-30.09.2022 12'000'000 0.27 %
Avance a terme fixe 30.09.2022-31.12.2022 12'000'000 0.80 %
Avance a terme fixe 27.07.2022-27.09.2022 21'100'000 0.29 %
Avance a terme fixe 27.05.2022-27.09.2022 6'000'000 0.12 %
Avance a terme fixe 03.06.2022-27.09.2022 900’000 0.12 %
Avance a terme fixe 08.06.2022-27.09.2022 12'000°000 0.12 %
Avance a terme fixe 30.06.2022-27.09.2022 11'000'000 0.28 %
Avance a terme fixe 29.07.2022-29.09.2022 2'700'000 0.30 %
Avance a terme fixe 08.08.2022-08.11.2022 500'000 0.48 %
Avance a terme fixe 08.08.2022-08.11.2022 8'000'000 0.35%
Avance a terme fixe 29.09.2022-08.11.2022 2'700°000 0.79 %
Avance a terme fixe 08.11.2022-08.12.2022 9'500'000 0.84 %
Avance a terme fixe 27.09.2022-09.01.2023 8'000'000 1.00 %
Avance a terme fixe 27.09.2022-09.01.2023 9'000'000 0.96 %
Avance a terme fixe 08.12.2022-08.03.2023 9'400'000 1.22 %
Avance a terme fixe 09.01.2023-09.03.2023 8'000'000 1.39 %
Avance a terme fixe 15.12.2022-17.03.2023 11'460'000 1.25%
Avance a terme fixe 16.12.2022-17.03.2023 15'300'000 1.30 %
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Liste des achats et ventes de biens fonciers dans la période sous revue
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Achats Type de batiment N° RF Surface du bien foncier en m?
Lugano, Via Francesco Borromini 29 Immeubles d'habitation 1714 1'825
Granges, Bettlachstrasse 64/66 Immeubles d'habitation 4417 2'697
Dietlikon, Claridenstrasse 3 Immeubles d'habitation 3251, 3274 2108
Thoune, Frutigenstrasse 4/6 Immeubles a usage commercial 405, 1515 855
Therwil, Alemannenstrasse 14 Immeubles d'habitation 514, 2504, 2507 4'878
Ventes Type de batiment N° RF Surface du bien foncier en m?
Aucune

Cinq principaux locataires

HolidayCheck AG, Bottighofen (contrat de bail >5 % des recettes locatives totales)
Schweizerische Textilfachschule, Zurich (contrat de bail >5 % des recettes locatives totales)
Coop Societa Cooperativa Direzione Immobili, Capriasca

SRO Spital Region Oberaargau AG, Langenthal

Bader AG Buro Design, Langenthal
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Annexe

Informations sur les produits dérivés
Aucune

Rémunérations et frais annexes a la charge des investisseurs
(Extrait du § 18 du contrat de fonds)

maximale effective
Commission d'émission en faveur de la direction du fonds, de la banque dépositaire et/ou du distributeur
en Suisse et a |I'étranger 3.00 % 1.50 %
Commission de rachat en faveur de la direction du fonds, de la banque dépositaire et/ou du distributeur
en Suisse et a |'étranger 2.00 % n.a.
Rémunérations et frais annexes a la charge de la fortune du fonds
(Extrait du § 19 du contrat de fonds)

maximale effective
Commission de gérance de la direction du fonds (en % de la fortune globale du fonds au prorata temporis
lors du calcul de I'inventaire net, débit trimestriel).
Celle-ci est utilisée pour la direction, la gestion des actifs et |'exploitation du fonds immobilier. 0.80 % I'an 0.55 % I'an
Outre la commission de gérance, la direction du fonds a droit a
(Extrait du § 19 du contrat de fonds):

maximale effective
Commission de développement et de construction (en % des frais de construction) 2.00 % 2.00 %
Indemnité de courtage (en % du prix de vente ou d'achat) 1.00 % 1.00 %
Commission de gérance d'immeubles (en % des recettes locatives annuelles brutes) 5.00 % 4.00 %

Soft Commissions
La direction du fonds n'a pas conclu d'accord concernant la rétrocession de «soft commissions.

Obligations contractuelles de paiement aprés la date de cl6ture du bilan pour les achats de biens fonciers
ainsi que pour les contrats de construction et les investissements dans des immeubles

31.03.2023
Achats de biens fonciers 28'900'000
Contrats de construction et investissements dans des immeubles 1'960'000

Principes d’évaluation et de calcul de la valeur nette d'inventaire

1.

La valeur nette d'inventaire du fonds immobilier est calculée a la valeur vénale pour la fin de I'exercice comptable ainsi
qu’a chaque émission de parts, en francs suisses.

La direction du fonds fait contréler la valeur vénale des biens fonciers appartenant au fonds immobilier par des experts
en estimation indépendants pour la cléture de I'exercice comptable ainsi que lors de I'émission de parts. A cet effet,

la direction du fonds mandate, avec |'approbation de I'autorité de surveillance, au moins deux personnes physiques ou
une personne morale comme experts en estimation indépendants. L'inspection des biens fonciers par les experts en esti-
mation est répétée au moins tous les trois ans.

Les évaluations des immeubles pour le fonds sont effectuées selon la méthode discounted cash flow (DCF). A cet effet,
la valeur de marché d'un immeuble est déterminée par la somme de tous les revenus nets attendus a I'avenir, escomptés
a la date de référence. L'escompte est effectué par immeuble en fonction du marché et avec un ajustement au risque,
C'est-a-dire en tenant compte de ses chances et risques individuels. Pour les «constructions commencéesy, la méthode
DCF s’applique également. Elle se base sur |I"évaluation du projet a I'achévement établie dans la phase préparatoire, étant
précisé que le moment est avancé a la date actuelle d'évaluation et que les frais de construction encore a échoir ainsi
que les revenus locatifs ne rentrant qu’ultérieurement sont pris en considération dans la période sous revue.
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4.  Les placements négociés en bourse ou dans un autre marché réglementé ouvert au public sont évalués aux cours actuels
payés sur le marché principal. Les autres placements ou ceux pour lesquels aucun cours actuel n’est disponible sont
évalués au prix qui serait probablement réalisé en cas de vente effectuée avec soin au moment de |'estimation. Dans ce
cas, la direction du fonds applique pour le calcul de la valeur vénale des modéles et principes d'évaluation convenables
et reconnus dans la pratique.

5. Les placements collectifs ouverts sont évalués a leur prix de rachat ou leur valeur nette d’inventaire. S'ils sont négociés
régulierement en bourse ou sur un autre marché réglementé ouvert au public, la direction du fonds peut les évaluer
conformément au ch. 4.

6. Le montant des valeurs mobilieres a court terme servant un intérét fixe qui ne sont pas négociées en bourse ou dans un
autre marché réglementé ouvert au public est déterminé comme suit: le prix d'évaluation de tels placements est ensuite
ajusté au prix de remboursement sur la base du prix d'acquisition net en maintenant constamment le rendement de place-
ment calculé sur cette base. En cas de modifications importantes des conditions du marché, la base d’évaluation des
différents placements est adaptée au nouveau rendement du marché. A cet effet, on se fonde en régle générale, a défaut
de prix du marché, sur I"évaluation d'instruments du marché monétaire revétant les mémes caractéristiques (qualité et
siege de I'émetteur, monnaie d'émission, durée).

7. Les avoirs postaux et bancaires sont évalués avec le montant de leur créance plus les intéréts échus. En cas de modifica-
tions importantes des conditions du marché ou de la qualité de crédit, la base d'évaluation des avoirs bancaires a terme
est adaptée a la nouvelle situation.

8.  Lavaleur nette d'inventaire d'une part découle de la valeur vénale de la fortune du fonds, moins les éventuels engagements
du fonds immobilier et les impdts dus selon toute vraisemblance en cas de liquidation du fonds immobilier, le résultat
étant divisé par le nombre de parts en circulation. Elle est arrondie a 1/100 de I'unité de compte.

9. Lattestation d'évaluation des experts en estimation se trouve aux pages 28-30.

Taux d'escompte
Le taux d’escompte nominal moyen de tous les immeubles évalués au 31 mars 2023 s’éléve a 3.76 %, le plus bas étant de
3.22 % et le plus haut de 5.05 %.

Questions revétant une importance économique ou juridique particuliére

«  Alex Jenny et Markus Fuchs ont été élus au 23.05.2022 au conseil d'administration de la direction du fonds, assurant ainsi
la succession de Thomas Wetzel (président) et Matthaus Den Otter, qui ont quitté le conseil d'administration. La prési-
dence a été assumée par Michéle Landtwing Leupi.

« Depuis le 01.03.2023, Renato Hausler est CIO, assurant ainsi la succession de Michael Kirschner, qui a quitté la direction
du fonds le 28.02.2023.

«  Depuis le 01.03.2023, Sandra Schmied est CFO, assurant ainsi la succession de Ueli Wildhaber, qui a quitté la direction
du fonds le 31.01.2023.

«  Les colts de la suppression des défauts de I'immeuble d’Einsiedeln sont réclamés au vendeur. Le proces y relatif a com-
mencé en avril 2021. Des paiements d’indemnités résultant d'un gain de cause dans ce proces entraineraient un gain en
capital non réalisé pour le fonds.
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Rapport de la société d’audit

Rapport abrégé de la société d'audit sur les comptes annuels
du fonds de placement au 31 mars 2023

Rapport abrégé de la société d’audit
selon la loi sur les placements collec-
tifs

a lattention du Conseil d’administration de la direction de fonds VERIT In-
vestment Management AG, Ziirich

Rapport abrégé sur 'audit des comptes annuels

Opinion d’audit

Nous avons effectué I'audit des comptes annuels du fonds de placement Raiffeisen Futura Immo Fonds — comprenant le
compte de fortune au 31 mars 2023, le compte de résultat pour I'exercice clos a cette date, les indications relatives a I'utili-
sation du résultat et a la présentation des colts ainsi que les informations supplémentaires selon I'art. 89, al. 1, let. b—h et
I'art. 90 de la loi suisse sur les placements collectifs (LPCC) (pages 4,5 et 18 a 25 du rapport annuel).

Selon notre appréciation, les comptes annuels ci-joints sont conformes a la loi suisse sur les placements collectifs, aux or-
donnances y relatives ainsi qu’au contrat de fonds et au prospectus.

Fondement de I'opinion d’audit

Nous avons effectué notre audit conformément a la loi suisse et aux Normes suisses d’audit des états financiers (NA-CH).
Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces dispositions et de ces normes sont plus amplement décrites dans la
section « Responsabilités de la société d’audit selon la loi sur les placements collectifs relatives a I'audit des comptes an-
nuels » de notre rapport. Nous sommes indépendants du fonds de placement ainsi que de la direction de fonds, conformé-
ment aux dispositions légales suisses et aux exigences de la profession, et avons satisfait aux autres obligations éthiques
professionnelles qui nous incombent dans le respect de ces exigences.

Nous estimons que les éléments probants recueillis sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Autres informations

La responsabilité des autres informations incombe au Conseil d’administration de la direction de fonds. Les autres informa-
tions comprennent toutes les informations présentées dans le rapport annuel, a I'exception des comptes annuels et de notre
rapport correspondant.

Notre opinion sur les comptes annuels ne s’étend pas aux autres informations et nous n’exprimons aucune conclusion d’au-
dit sous quelque forme que ce soit sur ces informations.

Dans le cadre de notre audit des états financiers, notre responsabilité consiste a lire les autres informations et, ce faisant, a
apprécier si elles présentent des incohérences significatives par rapport aux comptes annuels ou aux connaissances que
nous avons acquises au cours de notre audit ou si elles semblent par ailleurs comporter des anomalies significatives.

Si, sur la base des travaux que nous avons effectués, nous arrivons a la conclusion que les autres informations présentent
une anomalie significative, nous sommes tenus de le déclarer. Nous n’avons aucune remarque a formuler a cet égard.

Responsabilités du Conseil d’administration de la direction de fonds relatives aux comptes annuels

Le Conseil d’administration de la direction de fonds est responsable de I'établissement des comptes annuels conformément
a la loi suisse sur les placements collectifs, aux ordonnances y relatives ainsi qu’au contrat de fonds et au prospectus. Il est
en outre responsable des controles internes qu'il juge nécessaires pour permettre I'établissement de comptes annuels ne
comportant pas d’anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs.

PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, Postfach, 8050 Ziirich
Telefon: +41 58 792 44 00, www.pwc.ch

PricewaterhouseCoopers AG est membre d'un réseau mondial de sociétés juridiquement autonomes et indépendantes les unes des autres.
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Responsabilités de la société d’audit selon la loi sur les placements collectifs relatives a 'audit des comptes an-
nuels

Notre objectif est d’obtenir 'assurance raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas
d’anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, et de délivrer un rapport contenant
notre opinion. L’assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d’assurance, mais ne garantit toutefois pas qu’un au-
dit réalisé conformément a la loi suisse et aux NA-CH permettra de toujours détecter toute anomalie significative qui pourrait
exister. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et elles sont considérées comme significatives
lorsqu'’il est raisonnable de s’attendre a ce que, prises individuellement ou dans leur ensembile, elles puissent influencer les
décisions économiques que les utilisateurs des comptes annuels prennent en se fondant sur ceux-ci.

Dans le cadre d’'un audit conforme a la loi suisse et aux NA-CH, nous exergons notre jugement professionnel tout au long
de l'audit et faisons preuve d’esprit critique. En outre:

® Nous identifions et évaluons les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives, que celles-ci
proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, concevons et mettons en ceuvre des procédures d’audit en réponse a ces
risques, et réunissons des éléments probants suffisants et appropriés pour fonder notre opinion d’audit. Le risque de
non-détection d’'une anomalie significative provenant de fraudes est plus élevé que celui d'une anomalie significative ré-
sultant d’une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, des omissions volontaires, de fausses décla-
rations ou le contournement de contrdles internes.

® Nous acquérons une compréhension du systéeme de contrdle interne de la direction de fonds pertinent pour I'audit afin de
concevoir des procédures d’audit appropriées aux circonstances, mais non dans le but d’exprimer une opinion sur I'effi-
cacité du systeme de contréle interne du fonds de placement.

® Nous évaluons le caractére approprié des méthodes comptables appliquées et le caractére raisonnable des estimations
comptables ainsi que des informations y afférentes.

Nous communiquons au Conseil d’administration de la direction de fonds, notamment I'étendue des travaux d’audit et le
calendrier de réalisation prévus et nos constatations d’audit importantes, y compris toute déficience majeure dans le sys-
téme de contréle interne, relevée au cours de notre audit.

PricewaterhouseCoopers AG

Andreas Scheibli Sascha Hirling

Expert-réviseur agréé Expert-réviseur agréé
Auditeur responsable

Zurich, 28 juin 2023

3 VERIT Investment Management AG | Rapport abrégé de la société d’audit selon la loi sur les placements collectifs a
I'attention du Conseil d’administration
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Estimation de la valeur de marché des immeubles
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CBRE (Zurich) AG

Bérengasse 29

CH-8001 Zurich

Telefon +41 (0) 44 226 30 00
Fax +41 (0) 44 226 30 10

www.cbre.com

CERTIFICAT D'EVALUATION
Mission

Raiffeisen Futura Immo Fonds a mandaté CBRE (Zirich) AG pour préparer une premiére estimation de
valeur de marché et un rapport d’expertise limité en allemand pour 30 objets immobiliers. L'évaluation est
effectuée dans le cadre de reporting financier et avec pour date de valorisation le 31.03.2023.

Standards d’évaluation

Les expertises ont été effectuées dans le but de déterminer la valeur de marché actuelle (valeur vénale) des
différents immeubles au sens de l'art. 92 de l'ordonnance sur les placements collectifs de capitaux et des
directives pour les fonds immobiliers de I'association Swiss Funds & Asset Management (SFAMA). Ces
valeurs de marché sont également conformes a la définition du Swiss Valuation Standard (SVS). Les projets
en cours de construction sont évalués "a leur juste valeur" comme stipulé dans l'art. 86 KKV-FINMA.

Méthode d’évaluation

Les objets a évaluer sont des immeubles de rendement. La valeur de marché de ces objets de rendement a
été estimée selon la méthode des flux de trésorerie actualisés (DCF).

Selon la méthode DCF, tous les colts et revenus générés par linvestissement immobilier au cours de la
période sous revue (dans notre cas 10 ans) sont pris en compte afin de déterminer le revenu net (Cash Flow)
de l'objet pour chaque année. Différents paramétres sont considérés pour I'ensemble de la période sous
revue, tels que la modification des loyers par rapport aux négociations de baux ou de I'évolution des loyers
de marché, les frais d'entretien, les réparations ou les autres rénovations, les périodes de vacance, etc. Le
revenu locatif annuel potentiel est estimé sur la période de 10 ans en considérant les loyers réalisables et
les hausses de loyer. Ensuite, les colts liés aux pertes de loyers et a la vacance, les colits d'exploitation
(frais administratifs et d'assurance, etc.) et les couts liés au batiment (coGts d'entretien et rénovations) sont
déduits du revenu locatif annuel potentiel. Les flux de trésorerie nets annuels qui en résultent sont
actualisés a la date d'évaluation. Pour établir la valeur résiduelle a partir de la onziéme année, une valeur
escomptée a la date de I'évaluation est calculée.

La méthode DCF est également utilisée pour les "constructions en cours”. Les futurs loyers sont pris en
compte pour estimer la valeur du projet fini, puis les colits de construction restant a engager sont pris en
compte pour estimer la valeur du projet en date d’évaluation.

Résultats de ’évaluation

Sous condition qu'il n'existe pas de circonstances inhabituelles dont nous n'avons pas connaissance et sur
la base des commentaires et hypothéses formulés dans les expertises, CBRE estime les valeurs de marché
arrondies a CHF 455'910'000 a la date de valorisation du 31 mars 2023. La valeur de chaque propriété est
listée ci-dessous:
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No Propriété Valeur de Marché CHF
L-00001 2542  Pieterlen Brihlweg, Kéanelmattenweg 14 18'220'000
L-00002 8840 Einsiedeln Hauptstrasse 73/75/77/79 30'060'000
L-00003 8370  Sirnach Im Briiel 6/6a 10'825'000
L-00004 9450  Altstatten Churerstrasse 5/7 16'810'000
L-00005 6596 Gordola Via Francesca 6 12'650'000
L-00006 8598 Bottighofen Bahnweg 8/10 10'045'000
L-00007 9620 Lichtensteig Schleusenstrasse 1-4 20'785'000
L-00008 4460  Gelterkinden Zelgwasserweg 21/23 10'675'000
L-00009 3414 Oberburg Bahnhofstrasse 5,7 12'510'000
L-00010 6850 Mendrisio Via al Gas 12 9'250'000
L-000M 4051 Basel Baumleingasse 22 14'715'000
L-00013 4058 Basel Rosentalstrasse 71 9'830'000
L-00014 8600 Dubendorf Uberlandstrasse 199a,b,c 20'610'000
L-00015 5610 Wohlen Wilerzelgstrasse 2,2a, 4 37'440'000
L-00016 8832  Wollerau Waéchlenstrasse 13,15,17 21'800'000
L-00017 8932 Mettmenstetten Obere Fischbachstrasse 10/14 17'235'000
L-00018 5610  Wohlen Zentralstrasse 20 1'750'000
L-00019 6950 Capriasca Via Battaglini 1 11'220'000
L-00020 6943 Vezia Via ai Platani 2/4/6 11'340'000
L-00021 4900 Langenthal Marktgasse 18 8'200'000
L-00022 4600 Olten Zelglistrasse 7,9/Gartenstrassen 26,28,30 16'760'000
L-00023 8004 Zlrich Hallwylstr. 71 1'830'000
L-00024 8050 Zurich Dohlenweg 2,4,6 18'220'000
L-00025 4600 Olten Baslerstrasse 37 30'060'000
L-00026 4410  Liestal Grammetstrasse 14 10'825'000
L-00027 6900 Lugano Via Francesco Borromini 29 16'810'000
L-00028 2540 Grenchen Bettlachstrasse 64,66 12'650'000
L-00029 8305 Dietlikon Claridenstrasse 3 10'045'000
L-00030 3600 Thun Frutigenstrasse 4,6 20'785'000
L-00031 4106 Therwil Alemannstrasse 14,18 10'675'000
Total 455'910'000

Au 31.03.2022, 25 immeubles ont été évalués. 5 immeubles ont été ajoutés au portefeuille depuis.
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Commentaire de I'expert sur I'évolution des valeurs

Afin de lutter contre l'inflation en Suisse, la BNS a relevé les taux directeurs pour la premiére fois en juin
2022 aprés des années de politique de taux négatifs. A la date de référence du 31 mars 2023, le taux
directeur est de 1,5% - ce taux a donc été relevé de 225 points de base en moins d'un an.

Le paysage des taux d'intérét exerce une influence significative sur les marchés immobiliers. Il est
vraisemblable que les placements alternatifs deviennent plus attractifs - en termes relatifs - alors que les
couts de financement de limmobilier augmentent. Ceci peut entrainer une baisse de l'attractivité des
placements immobiliers.

La chute des cours sur les marchés des actions au cours de I'année 2022 a conduit certains investisseurs
institutionnels en Suisse a dépasser la quote-part maximale autorisée pour l'immobilier. L'incertitude liée a
la hausse des taux d'intérét ainsi que des augmentations de capital plus difficiles a placer ont entrainé une
nette augmentation du volume des offres auprés d'un cercle d'investisseurs désormais plus restreint.

En outre, les colits de financement plus élevés, les exigences accrues en matiere d'efficacité énergétique et
la nette augmentation des colits de construction ont entrainé une hausse des rendements a l'achat et donc
une baisse des prix des transactions par rapport a l'année précédente.

Dans l'ensemble, cela répond a la logique fondamentale selon laquelle les prix de I'immobilier ont tendance
a étre sous pression en cas de hausse des taux d'intérét. Néanmoins, a la date de référence du 31 décembre
2022, des rendements positifs ont pu étre observés dans les rapports d'activité de certains investisseurs
institutionnels. Il convient de noter que de telles variations de valeur positives en 2022 sont principalement
dues a l'achévement de mesures de remise en état, a I'achevement de projets de développement ou, dans
certains cas, a des effets de rattrapage.

Pour le présent portefeuille, ces circonstances d'augmentation de valeur n'existent que dans une faible
mesure. La variation de valeur négative calculée ne permet en aucun cas de se prononcer sur la qualité des
immeubles ou des activités d'asset management, mais refléte simplement de maniére cohérente les
changements sur le marché immobilier.

Volatilité accrue du marché

Nous attirons votre attention sur le fait que la combinaison des pressions inflationnistes mondiales
(entrainant une hausse des taux d'intérét) et des récents événements géopolitiques en Ukraine - en plus
des effets persistants de la pandémie mondiale de Covid-19, sur certains marchés - a renforcé le potentiel
de volatilité accrue des marchés immobiliers & court et moyen terme. L'expérience passée a montré que le
comportement des consommateurs et des investisseurs peut rapidement changer pendant les périodes de
volatilité. Nous attirons ainsi votre attention sur le fait que les conclusions présentées dans ce rapport ne
sont valables qu'ala date d'évaluation et que toute décision de prét ou d'investissement doit en tenir compte.
Le cas échéant, nous recommandons que cette évaluation soit étroitement surveillée, dans la mesure ol
nous continuons a suivre la fagon dont les acteurs du marché réagissent aux événements actuels.

Considérations sur la durabilité
La durabilité et les questions environnementales font partie intégrante de l'approche d'évaluation.

Par "durabilité”, on entend la prise en compte de sujets tels que l'environnement, les changements
climatiques, la santé, le bien-étre ainsi que la responsabilité des entreprises. Ces éléments peuvent impacter
ou impactent I'évaluation d'un actif.
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Dans un contexte d'évaluation, elle englobe un large éventail de facteurs physiques, sociaux,
environnementaux et économiques. L'étendue des enjeux comprend les principaux risques
environnementaux tels que les inondations, l'efficacité énergétique, le climat, ainsi que les problématiques
de conception, de configuration, d'accessibilité, de Iégislation, de gestion et de considérations fiscales, de
méme que l'utilisation actuelle et passée des terrains.

La durabilité a un impact sur la valeur d'un actif méme si elle n'est pas explicitement reconnue. Les
évaluateurs observent et restituent les marchés, ils ne les influencent pas. Lorsque nous reconnaissons les
impacts de la durabilité sur la valeur, nous reflétons notre compréhension de la maniére dont les acteurs du
marché tiennent compte des exigences en matiere de durabilité dans leurs offres et leurs impacts sur les
valeurs de marché.

Indépendance et confidentialité

CBRE (Zurich) AG confirme que les évaluations des immeubles, représentants une partie du portefeuille de
Raiffeisen Futura Immo Fund, ont été effectuées sans l'influence de tiers et uniquement conformément au
mandat décrit ci-dessus. Nous confirmons que les honoraires de Raiffeisen Futura Immo Fund ne dépassent
pas 10% du chiffre d'affaires de CBRE (Zurich) AG.

Zurich, 1 Avril 2023

Julian SLICKERS Sonke THIEDEMANN, CFA, FRICS

Associate Director Senior Director
Bewertungsexperte SVIT RICS Registered Valuer
T: +41 61204 40 60 T: +41 44 226 30 08

E: julian.slickers@cbre.com E: soenke.thiedemann@cbre.com
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Evaluation de la durabilité

SSREI-STATEMENT
Vérification de la valorisation du portefeuille immobilier Raiffeisen Futura Immo Fonds
de VERIT Investment Management AG

CHAMP D’APPLICATION ET METHODOLOGIE

SSREI SA a été chargée par VERIT Investment Management AG d’effectuer une vérification indé-
pendante de son portefeuille immobilier conformément & la taxonomie sur lagquelle repose le
SSREI (Swiss Sustainable Real Estate Index).

Le champ d’application comprend 24 immeubles avec une surface utile principale (SUP) de
68466 m2 au total, soit 84% du portefeuille total.

Les données enregistrées par le client dans I'outil d’évaluation du portefeuille SSREI ont servi de
base & I'évaluation. Celle-ci repose sur 36 indicateurs de méme pondération. Pour chague indica-
teur, une note maximale de 3 peut étre obtenue. L’exactitude des documents mis & disposition
par le client pour vérification a été présumée et non vérifiée.

La Vvérification comprenait les étapes suivantes :

« VERIFICATION NIVEAU 2 : une vérification aléatoire du portefeuille immobilier a été effectuée,
couvrant =17% du champ d’application. L’échantillon constitue une sélection représentative
du portefeuille immobilier en termes de taille, d’utilisation, d’ége et de région.

¢ CERTIFICATION processus de vérification par IYAssociation Suisse pour Systémes de Qualité et
de Management (SQS).

COMPETENCES ET INDEPENDANCE DE L’'ORGANISME DE VERIFICATION

L'organisme de vérification est composé d’experts reconnus dans les différents domaines d’éva-
luation. Nous confirmons par la présente gu’aucun membre de l'organisme n‘a participé a la véri-
fication et/ou d I'auto-évaluation du portefeuille immobilier par le client.

RESULTAT
Le portefeuille immobilier Raiffeisen Futura Immo Fonds de VERIT Investment Management AG a
atteint une valeur SSREI de 1.80 le 3 mai 2023.

AVIS DE VERIFICATION

Sur la base de la méthodologie qualitative décrite ci-dessus, il n‘a pas été possible d’identifier des
faits qui permettraient de conclure gue I'évaluation divulguée par VERIT Investment Management
AG n‘est pas correcte. Tous les écarts entre I'auto-évaluation de base et I'évaluation de I'orga-
nisme de vérification ont été traités et résolus au cours du processus de Vérification,

Elvira Bieri, directrice générale, SSREI SA

SSREI SA Mainaustrasse 34, 8008 Zurich  E-Mail : info@ssreich  Téléphone : +4143 499 24 99  Site web : www.ssreich  1juin 2023
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