Aumento di capitale
Raiffeisen Futura Immo Fonds

Agosto 2026 Per investitori in Svizzera




Investment Case
Perché il Raiffeisen Futura Immo Fonds

Focus residenziale e diversificazione Ottima performance
Oltre il 60% dei ricavi proviene dal segmento Rendimento dell'investimento 6.38%,
i residenziale, 46 immobili in tutte le grandi regioni NAV +3.5% a CHF 100.45 — sostenuto
della Svizzera — difensivo e ampiamente diversificato. da proventi e rivalutazione.
Valutazione conveniente Distribuzione stabile
@ Aggio del 12.25% — ben al di sotto dei valori di [é CHF 2.60 per quota, costante da sette
riferimento dei fondi immobiliari svizzeri quotati. anni; quota di distribuzione 81% con

riserva accumulate.

Sostenibilita con impatto Solida struttura

-14% di CO, a 9.88 kg/m?, 47.5% di rinnovabili, Regolamentazione FINMA, basso TER
adesione alla REIDA, rating Inrate B- superiore alla dello 0.62%, banca depositaria ZKB,
media di mercato. revisione PwC.

Dati al 31 marzo 2026
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Perché I'aumento di capitale?
Tre ragioni per cui I'emissione e sensata proprio ora

Crescita del portafoglio e rapporto di indebitamento

800 40% . .
Il portafoglio é cresciuto notevolmente
32.2% 2 +27 0/() Valore di mercato a CHF 758 milioni, dieci acquisizioni in un
E 600 30% % anno, reddito da affitti +21%
: : —~—
LL (]
W 400 20% 3 finanziato con capitale di terzi
g 1‘52 32 - 2 (yo Il rapporto di indebitamento & quindi aumentato dal 26.1%
o S al 32.2%
s e :
T 200 10% £
> S v
g
o
. 348 404 456 510 598 758 0% L'aumento di capitale crea flessibilita
31.03.21 31.03.22 31.03.23 31.03.24 31.03.25 31.03.26 ~200/0 Diretta grado di indebitamento verso la fascia target e

finanzia i prossimi acquisti

Valore venale (CHF min.) ==@=Rapporto di indeb. esterno Limite legale 33.3%

L'aumento di capitale rafforza la base finanziaria del Fondo e crea nuova flessibilita per proseguire il lavoro di successo della
direzione del fondo degli ultimi anni e per sviluppare in modo coerente la strategia di crescita.
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Emissione 2026

Dettagli

Tipo di emissione L'emissione viene effettuata su commissione (sulla base di un «best effort») nell'ambito di un'offerta di
sottoscrizione in Svizzera

Impiego dei proventi dell'emissione * Riduzione del finanziamento di terzi
« Sfruttare interessanti opportunita d'investimento per un ampliamento mirato del portafoglio

immobiliare

Volume di emissione max. CHF 99'627'299

Numero di quote esistenti 4'930'580

Numero di nuove quote max. 986'116 nuove quote

Prezzo di acquisto CHF 101.03

Negoziazione dei diritti di opzione Nessuna negoziazione ufficiale dei diritti di opzione

Periodo di sottoscrizione ed esercizio dal 1° al 21 settembre 2026
dell'opzione

Liberazione 29 settembre 2026

Esercizio contabile dal 1° aprile al 31 marzo

Impiego dei proventi Distribuzione

Valore / ISIN 22 518 230/ CH0225182309

Cerchia degli investitori Investitori privati e istituzionali in Svizzera

Negoziazione Negoziazione periodica e fuori borsa delle quote tramite Raiffeisen Svizzera
Banca depositaria Banca Cantonale di Zurigo

5 Agosto 2026 Raiffeisen Svizzera | Investire | Raiffeisen Futura Immo Fonds RAI F F E I S EN



Idea d'investimento Immobili Svizzera
Indice

a Aumento di capitale 2026
a Situazione attuale del mercato immobiliare

e Attuazione: Raiffeisen Futura Immo Fonds

RAIFFEISEN

6 Agosto 2026 Raiffeisen Svizzera | Investire | Raiffeisen Futura Immo Fonds



La carenza di alloggi spinge al rialzo gli affitti
Gli affitti registrano I'incremento piu marcato degli ultimi anni

Andamento degli affitti offerti e dell'indice degli affitti UST, indicizzati

160 - Gli affitti offerti continuano a registrare

150 un forte aumento a causa della
persistente carenza di spazi abitativi.

140  L'indice degli affitti calcolato

130 dall'Ufficio federale di statistica, che
comprende gli affitti offerti e quelli

120 esistenti, € aumentato di oltre il 40%
dal 2000.

110

* Questa dinamica continuera anche nel

100 prossimo futuro, dato che lo spazio abi-
tativo in Svizzera continua a scarseggiare.

90 I T T T T T

2000 2005 2010 2015 2020 2025

Indice degli affitti offerti = |ndice degli affitti

Al 30 giugno 2026

Fonti: Ufficio federale di statistica UST, Raiffeisen Svizzera Economic Research
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Prospettive promettenti per i locatori
Si profila la fine della stabilizzazione dei prezzi sul mercato della
locazione residenziale

* Persistente squilibrio tra domanda e offerta nel mercato residenziale.

* Storicamente, in genere un livello di sfitti cosi basso come quello attuale va di pari
passo con aumenti degli affitti molto maggiori. Inoltre, 'aumento dei prezzi
dell'energia a causa del conflitto in Medio Oriente dovrebbe rapidamente tradursi in
un aumento dei costi di costruzione.

* Anche il mercato delle superfici retail si dimostra solido nonostante le persistenti
sfide. Grazie a una domanda sostenuta, spesso anche esterna al settore, le superfici
di vendita sfitte continuano a essere affittate a prezzi ragionevoli.

» Cio e dovuto anche al fatto che, nel segmento delle superfici di vendita, da
tempo si costruisce poco, anche in risposta ai cambiamenti strutturali del settore.

» La domanda eterogenea ma solida, abbinata alla bassa attivita edilizia, sostiene
anche I'evoluzione positiva dei canoni di locazione.

Fonte: Raiffeisen Svizzera Economic Research
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La regolamentazione edilizia frena I'edilizia residenziale
La scarsita sembra destinata a continuare

* Da alcuni anni la scarsita e il tema dominante sul mercato residenziale svizzero.

 Tuttavia, la realizzazione di nuovi spazi abitativi rimane insufficiente e |'attivita di
pianificazione e costruzione si mantiene su un livello molto basso.

« Oltre alla pianificazione del territorio, I'attivita edilizia € frenata anche da altri requisiti
in costante aumento per i nuovi edifici. | requisiti sociali in aumento, associati a
normative edilizie piu complesse e a un numero crescente di norme nel settore,
accrescono sempre di piu gli ostacoli per I'attivita di costruzione.

* Mentre gia da alcuni anni i privati si ritirano sempre piu dall'edilizia residenziale,
anche gli operatori professionali risentono dell'inasprirsi degli ostacoli normativi.

* Di conseguenza, lo squilibrio tra domanda e offerta non si bilancera nel breve
periodo ed é prevedibile un ulteriore aumento dei costi abitativi.

Fonte: Raiffeisen Svizzera Economic Research ~——
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| tassi in Svizzera rimangono a zero
Basso livello dei tassi di interesse sostiene gli investimenti immobiliari

Andamento dei tassi di riferimento, incluse le previsioni Raiffeisen

6%
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4% 3.75%
L XX
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2.25%
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2.25%
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0% I 1 I T “ T T T T T e
r 0.00%
-1%
-2%
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026
Svizzera Eurozona USA ceeceee Previsione di consenso ® Previsione Raiffeisen Svizzera

Al 31 luglio 2026

Fonti: Bloomberg, Raiffeisen Svizzera CIO Office
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* A marzo 2024 la Banca nazionale
svizzera (BNS) ha avviato l'inversione
dei tassi, abbassando da allora il livello
dei tassi dall'1.75% allo 0%.

* Anche la Banca Centrale Europea
(BCE) e la banca centrale statuni-
tense Fed hanno ridotto il loro tasso di
riferimento dalla meta del 2024 al 2025.
Di recente, la BCE ha aumentato
leggermente il suo livello dei tassi.

* Al momento non prevediamo ulteriori
interventi sui tassi né in Svizzera, né
nell'Eurozona e negli Stati Uniti.
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Strategia del fondo Raiffeisen Futura Immo Fonds
Immobili residenziali core-plus con basso indebitamento garantiscono rendimenti sostenibili

Ubicazione Buoni microcontesti in comuni con piu di 4'500 abitanti o vicino a centri urbani, con buoni
collegamenti di trasporto pubblico

Tipi di utilizzo Quota residenziale minima del 60%, usi commerciali per rafforzare il rendimento del cash flow

Tipi di immobili Immobili esistenti con potenziale di rivalutazione, immobili nuovi e progetti di costruzione approvati

Entita A partire da CHF 10 milioni, entita target tra CHF 15 e CHF 50 milioni

Valutazione della
sostenibilita

Rispetto di tutti i criteri di esclusione e SPIN di Inrate SA per le acquisizioni, nonché nuova verifica e
valutazione annuale per quanto riguarda le emissioni di CO, e il consumo energetico

Profilo rischio-rendimento

Immobili Core Plus, buon mix di criteri tra macro e microcontesto nonché di qualita degli oggetti e
dei prodotti, immobili sostenibili ovvero immobili con potenziale di trasformazione

Aspettativa di rendimento

Conseguimento di un rapporto tra rischio e rendimento in linea con il mercato per tutte le strategie
d'investimento

Finanziamento con capitale
di terzi

Obiettivo strategico medio di ca. 25% (+/- 5%)
(massimo regolamentare 1/3 del valore venale del portafoglio)
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Performance ed evoluzione del NAV

Il reddito corrente e le rivalutazioni trainano il rendimento complessivo

Rendimento dell'investimento per esercizio

Valore netto d'inventario per quota, in CHF

8%
0,
6.07% 6.38%
6%
4.49%
4%
2.02%
2%
0%
-0.22%

-2%

2021/22 2022/23 2023/24 2024/25 2025/26

5.94% 6.38%
Performance 2025/26 Rendimento dell'investimento

Fonte: VERIT Investment Management AG
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Rendimento netto degli edifici finiti

72.23%

Margine EBIT

2025/26
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Posizionamento sul mercato
Raiffeisen Futura Immo Fonds (RFIF) a confronto con I'indice SWIIT (fondi immobiliari quotati)

RFIF 2025/26 SWIIT / fondi di confronto Inquadramento
Aggio 12.25% ~30% (fondi residenziali >40%) aggio molto piu basso
Rendimento distribuito 2.31% ~2.27% (ponderato) in linea con il mercato
Renfllmen’_co 6.38% ~6% — 9% (fondi migliori) nella fascia superiore
dell'investimento
TERgg: (PCF) 0.62% ~0.7% — 0.8% inferiore alla media
Quqta di f_|nanz_|amento con 32.18% max. reg. 33.3% sul margine superiore
capitale di terzi
Quota residenziale >70% segmento «residenziale» posizionamento difensivo

Conclusione per gli investitori: il Raiffeisen Futura Immo Fonds combina i solidi fondamentali di un fondo residenziale difensivo

con un aggio nettamente inferiore alla media di mercato — un interessante profilo d’ingresso e un premio di rendimento attrattivo
rispetto ai titoli della Confederazione.

Valori di mercato SWIIT indicativi, al T1 2026 (fonti: SIX/SWIIT, alphaprop, investrends). RFIF non & quotato; I'aggio si riferisce al corso del mercato secondario non quotato in borsa.
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Il fondo in sintesi
Scheda informativa al 31 marzo 2026

CHF 769.9 CHF 757.8 CHF 100.45
mIn. mln. Valore netto

d'inventario/quota

Patrimonio complessivo Valore venale
del fondo (PCF) portafoglio
0
638 /0 >700/0 46
Rendimento

Quota residenziale al

Immobili
valore venale

dell'investimento
2025/26

Obiettivo d'investimento: conseguire redditi correnti stabili e conservazione del capitale a lungo termine grazie a una
gestione attiva di immobili residenziali e commerciali sostenibili in tutta la Svizzera.

Fonte: VERIT Investment Management AG
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Rendimento lordo 4.13%
Rendimento netto degli edifici finiti 3.38%
Locali sfitti (al 31 luglio 2026) 2.56%
Reddito da affitti annualizzato CHF 31.3 min,
Numero di appartamenti 1'210
Variazione di valore like-for-like +2.52%
@ tasso di capitalizzazione reale 2.80%
Intervallo 2.40% - 3.50%
Potenziale di affitto in portafoglio ~10%

RAIFFEISEN



Portafoglio immobiliare
Panoramica attuale al 31 luglio 2026

Ripartizione* per regione

,‘

Altopiano (24.9%)

= Svizzera nordoccidentale (23.6%)
Svizzera orientale (18.4%)
Zurigo (14.4%)

m Ticino (10.5%)

m Svizzera centrale (8.1%)

* Ripartizione per valore venale

Fonti: Raiffeisen Svizzera, VERIT Investment Management AG

Valore venale per utilizzo

Uso residenziale (71.9%)

m Uso commerciale (28.1%)
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Ripartizione per tipi di utilizzo
(Base reddito da affitti teorico al 31 luglio 2026)

\|

4

Abitazioni (61.9%)
m Uffici (13.1%)
Commercio (7.7%)
m Salute e formazione (7.3%)
Parcheggi (6.5%)
= Altro (2.1%)
Gastronomia (1.4%)
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Raiffeisen Futura Immo Fonds
Allocazione geografica

ZH I 109 min.

AG I 105 min.
BE I 103 min.
SO I—— 86 min.
T — 80 min.
TG I—— 66 min.
SG I 43 min.
BS I 39 min.
SZ . 38 min.
BL s 35 min.
GR . 31 min.
LU 23 min.
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Servizi e competenze
Track record: gestione del portafoglio

Andamento del valore di mercato (in milioni di CHF), rendimento netto e percentuale di abitazioni vuote (portafoglio)

800

700

600

500

400

300

200

100

0

D=

2021/2022 2022/2023 2023/2024 2024/2025

Valore di mercato immobili =@-Rendimento netto

Fonte: VERIT Investment Management AG
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(31.03.2026)

=@ ocali sfitti

5.5%

5.0%

4.5%

4.0%

3.5%

3.0%

2.5%

2.0%

Aumento del valore di mercato del
portafoglio nel corso di un esercizio
del 27% a circa CHF 758 milioni, in
particolare grazie ad acquisizioni.

Nonostante la forte crescita e
I'aumento della quota residenziale,
attualmente il rendimento netto si €
stabilizzato al 3.38%.

Lieve aumento dei locali sfitti
all'inizio dell'esercizio a causa del
cambio di gestione.

2.56% di locali sfitti a luglio 2026.
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Andamento dei proventi
Tendenza rialzista per ricavi da affitti e ricavi netti

Ricavi da affitti (ricavi lordi), in milioni di CHF

" 6.9 * Ricavi da affitti +20% a CHF 26.9
milioni — sostenuti da acquisizioni e
? 22.4 da gestione attiva del portafoglio
- 18.9 immobiliare
16.4 * Ricavo netto CHF 16.4 milioni
15 (+34%); risultato complessivo CHF

122 29.7 milioni rispetto ai CHF 18.5
10 milioni dell'esercizio precedente
» Costi +2% soltanto, grazie a tassi
> ipotecari piu bassi e alla disciplina dei
costi
0
2023/24 2024/25 2025/26 » Tasso di distribuzione dell'81% -

riserva da utili di circa CHF 4.2 milioni
riportata a nuovo

Ricavi da affitti B Ricavo netto

Fonte: VERIT Investment Management AG
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Sostenibilita (ESG)

Progressi misurabili e chiaro percorso di riduzione

9.88 47.5% 96.11 B-

kg CO,eq/m? - Scope 1+2 di energie rinnovabili kWh/m? di intensita energetica Rating ESG Inrate
-14.1% rispetto all'esercizio Esercizio precedente: 28.2% Esercizio precedente: 106.05 superiore alla media svizzera (C+)
precedente

* Obiettivi di sostenibilita: Scope 1+2 -50% entro il 2035 (<5.5 kg CO,/m?), Scope 1 zero emissioni nette entro il 2045, 50% di
rinnovabili entro il 2035, nuove costruzioni secondo lo standard SNBS

» Adesione alla REIDA a gennaio 2026; partecipazione al benchmark CO, e certificazione secondo la metodologia REIDA
consentono un confronto di mercato

» Valutazione indipendente da parte di Inrate SA (ESG-IRRE, SPIN) e Signa Terre (monitoraggio energetico); percorso di riduzione
fino al 2040 sancito nella pianificazione pluriennale

 Label «Futura» — La sostenibilita € un principio guida vincolante lungo I'intero ciclo di vita (focus sulla trasformazione anziché
preferenza per le nuove costruzioni)
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Servizi e competenze
Track record: asset management
Creazione di plusvalore, immobile di Hallwylstrasse 71, Zurigo

Andamento dell'affitto, in milioni di CHF e Aumento del valore di mercato di
CHF 6 milioni dall'acquisto nel 2020

1.4
* Incremento dell'affitto del 23% a
1.2 . CHF 1.29 milioni
1.0 » Al 1° agosto 2025 il WAULT* é stato
aumentato a 20 anni.
0.8
0.6
0.4
Punti chiave:
0.2
 Chiara strategia dell'oggetto
0.0 .
Affitto  Variazione Al 1° ago. » Asset Management strategico
1° sett. 2025 « Elevata competenza di negoziazione
2020 P 9

* WAULT é I'acronimo di Weighted Average Unexpired Lease Term (ponderato in base al reddito da locazione residuo) e misura la durata residua media in anni dei contratti di locazione nel mercato immobiliare commerciale

Fonte: VERIT Investment Management AG
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Servizi e competenze
Acquisizioni nell'esercizio 2025/26

q = ‘; \— A < ~7"' nmi-—
Miunchwilen TG Binz ZH

atto pubblico atto pubblico
siglato siglato

Berna Lugano

Fonte: VERIT Investment Management AG
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10 acquisti conclusi nell'esercizio 2025/26 con un valore
venale di ~ CHF 145 milioni (rendimento lordo 3.92%).

Incremento della quota di immobili residenziali (in base al
valore venale) dall'esercizio 2025/26 del 4.7% al 71.9%.

Gli immobili con potenziale di trasformazione (sostenibile
ed economica) offrono a medio termine ulteriore potenziale
di investimento in portafoglio.

La quota é stata ridotta nelle regioni Svizzera
nordoccidentale e Ticino, ulteriormente aumentata in
Svizzera orientale, Zurigo e Svizzera centrale.

Potenziale di affitto cumulato sui 10 immobili di circa CHF
1.2 milioni (~21.5%).

Altri due immobili sono giunti all'atto notarile.
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Acquisizioni T4 2025

Burgdorf BE: immobile residenziale e commerciale

B Data di acquisto T4 2025
f& Anno di costruzione 1955
0 i
ﬂ%e Numero di | 12
appartamenti
1T Superﬂae_ 1'360 m?
commerciale
% Redgllto da affitti CHE 457'404
teorico
Locali sfitti 0% @ Motivazione dell’acquisto: immobile residenziale
ﬂ _ . . e commerciale in posizione centrale con un ottimo
Valore di mercato CHF 8'750°000 mix di utilizzo e rendimento interessante
@ Rendimento lordo 5239 Sostenibilita: microcontesto e mix di utilizzo
(calcolato al valore di mercato) ) molto buoni, sistema di riscaldamento sostenibile
Ce] Costo di acquisto CHF 8'328'991 HH PSS G SIS Kt
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Acquisizioni T4 2025
Binz ZH: stabile abitativo

% Data di acquisto T4 2025

fé Anno di costruzione 1966

-8, Numero di

®  appartament; 30
[0 Superficie _
commerciale
% Reddito da affitti CHE 576'806
teorico
LocaIi sfitti 1.9%

ﬂ Valore di mercato ~ CHF 19'050'000

4 Rendimento lordo 3.03%

(calcolato al valore di mercato)

o

[*] Costo di acquisto CHF 16'494'588

Motivazione dell’'acquisto: interessante
stabile abitativo con molto potenziale di
affitto situato in un'ottima posizione

Sostenibilita: elevata qualita della plani-
metria, sistema di riscaldamento sostenibile
in programma a medio termine
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Acquisizioni T4 2025
Elgg ZH: stabile abitativo

EF Data di acquisto T4 2025
f& Anno di costruzione 1966
"3'329 Numero di | 29
appartamenti
[0 Superficie _
commerciale
Redghto da affitti CHE 529'968
teorico
Locali sfitti 4.6%

ﬂ Valore di mercato ~ CHF 14'060'000

4 Rendimento lordo 3.77%

(calcolato al valore di mercato)

2
[*] Costo di acquisto CHF 12'888'272

Motivazione dell’acquisto: immobile in
buona posizione con un elevato potenziale
di trasformazione sostenibile

Sostenibilita: modalita di costruzione
compatta, sistema di riscaldamento sosteni-
bile in programma a medio termine
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Acquisizioni T4 2025

Staufen AG: immobile residenziale e commerciale

EF Data di acquisto T4 2025
fé Anno di costruzione 2018
"329 Numero di | 15
appartamenti
I Superﬂag 296 m?2
commerciale
Redghto da affitti CHE 304'434
teorico
Locali sfitti 0.2%

ﬂ Valore di mercato CHF 8'500'000

4 Rendimento lordo 3.58%

(calcolato al valore di mercato)

2
[*] Costo di acquisto CHF 8'385'723

Motivazione dell’acquisto: stabile
abitativo e commerciale interessante in
ottimo stato in posizione centrale

Sostenibilita: valutazione della sostenibilita
molto buona (riscaldamento: pompa di
calore)

26 Agosto 2026 Raiffeisen Svizzera | Investire | Raiffeisen Futura Immo Fonds

RAIFFEISEN



Acquisizioni T4 2025

Miuiinchwilen TG: stabile abitativo

% Data di acquisto T4 2025
P Anno di costruzione 1994
:_:{ZG Numero di | a4
appartamenti
[0 Superficie _
commerciale
Redghto da affitti 826'065
teorico
Locali sfitti 0.7%

ﬂ Valore di mercato ~ CHF 22'300'000

4 Rendimento lordo 3.70%

(calcolato al valore di mercato)

2
Ce] Costo di acquisto CHF 22'395'287

Motivazione dell’acquisto: interessante
stabile abitativo in un buon microcontesto
con bassi costi di manutenzione

Sostenibilita: mix di utilizzo piuttosto vario,
sistema di riscaldamento sostenibile in
programma a medio termine
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Acquisizioni T4 2025
Altstatten SG: stabile abitativo

% Data di acquisto T4 2025
P Anno di costruzione 1964
:_:{ZG Numero di | 10
appartamenti
[0 Superficie _
commerciale
Redghto da affitti 511'920
teorico
Locali sfitti 0.3%

ﬂ Valore di mercato ~ CHF 12'000'000

4 Rendimento lordo 4.26%

(calcolato al valore di mercato)

2
Ce] Costo di acquisto CHF 11'952'769

28 Agosto 2026

Motivazione dell’acquisto: stabile
abitativo con un buon mix di utilizzo e un
rendimento interessante

Sostenibilita: planimetrie compatte,
allacciamento al teleriscaldamento in
programma a medio termine
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VERIT Investment Management AG NVERIT

MANAGEMENT
Team

Nils Linsi Renato Hausler Sandra Schmied Shayma Lamsallak
CEO clo CFO Controller Immobili

Milan Jarrell Samira Ben Brahim Marius Hildebrandt Melanie Walty
Portfolio & Asset Manager Asset & Transaction Asset & Transaction Assistente della Direzione
Manager Manager
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Contatto e ulteriori informazioni

Raiffeisen Svizzera VERIT Investment Management AG
Centro Investimenti & Previdenza Nils Linsi (CEO)

Raiffeisenplatz nils.linsi@verit-invest.ch

9001 San Gallo Renato Hausler (CIO)

vertrieb anlagen@raiffeisen.ch renato.haeusler@verit-invest.ch
www.raiffeisen.ch/fondo-immobiliare Sandra Schmied (CFO)

sandra.schmied@verit-invest.ch
Klausstrasse 48

8008 Zurigo
WWW.verit-invest.ch
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Informazioni legali

Il presente documento ha finalita esclusivamente pubblicitarie e informative di carattere generale e non € redatto in base alla situazione individuale del destinatario. Il destinatario rimane personalmente responsabile di richiedere eventuali chiarimenti, effettuare verifiche e
consultare esperti (ad es. consulente fiscale, assicurativo o legale). Le spiegazioni, le indicazioni e gli esempi menzionati hanno carattere generale e possono in alcuni casi discostarsi da quanto riportato. Gli arrotondamenti possono infatti dare luogo a differenze rispetto
ai valori effettivi. Con il termine «Futura» si designano strumenti e servizi finanziari sostenibili. Le informazioni sul tema degli investimenti sostenibili sono riportate nell'opuscolo «Investire in modo sostenibile presso Raiffeisen».

Il presente documento non costituisce una consulenza agli investimenti o una raccomandazione personale né un'offerta, un invito o una raccomandazione all'acquisto o all‘alienazione di strumenti finanziari. | fondi citati sono fondi di diritto svizzero. In particolare il documento
non costituisce né un prospetto né un foglio informativo di base ai sensi degli art. 35 segg. e art. 58 segg. LSerFi. Le sole condizioni complete facenti fede e le informazioni dettagliate sui rischi degli strumenti finanziari citati sono contenute nei rispettivi documenti di
vendita giuridicamente vincolanti (ad es. prospetto, contratto del fondo, foglio informativo di base (FIB) o rapporti annuali e semestrali). Questi documenti possono essere ottenuti gratuitamente presso Raiffeisen Svizzera societa cooperativa, Raiffeisenplatz, 9001 San Gallo,
presso le Banche Raiffeisen (di seguito denominate congiuntamente «Raiffeisen») o all'indirizzo raiffeisen.ch/fondi e da VERIT Investment Management AG, Klausstrasse 48, 8008 Zurigo (di seguito «VERIT»). Gli strumenti finanziari andrebbero acquistati solo a seguito
di una consulenza personale e dopo aver letto attentamente i documenti di vendita giuridicamente vincolanti e I'opuscolo «Rischi nel commercio di strumenti finanziari» dell'Associazione Svizzera dei Banchieri (ASB). Le decisioni prese in base al presente documento sono
a rischio esclusivo del destinatario. A causa delle restrizioni legali vigenti in alcuni Paesi, le presenti informazioni non sono rivolte a persone la cui nazionalita, sede o domicilio si trovi in un Paese in cui gli strumenti finanziari o i servizi finanziari descritti nel presente documento
sono autorizzati in misura limitata. Il presente documento non puo essere messo a disposizione o consegnato a US Person né diffuso negli USA. | fondi di cui al presente documento non sono ammessi alla distribuzione negli USA, e non possono esservi offerti, venduti e
consegnati. | dati di performance indicati sono dati storici da cui non € possibile trarre conclusioni sull'andamento attuale o futuro. Per il calcolo dei dati relativi alla performance del fondo non si & tenuto conto delle commissioni e dei costi sostenuti al momento dell'emissione
ed eventualmente del riscatto delle quote.

Il presente documento contiene affermazioni previsionali che si basano su stime, ipotesi e aspettative formulate da Raiffeisen al momento della redazione. In seguito al subentrare di rischi, incertezze e altri fattori, i risultati futuri potrebbero discostarsi dalle dichiarazioni
previsionali. Di conseguenza tali dichiarazioni non costituiscono una garanzia di risultati e andamenti futuri. Tra i rischi e le incertezze si annoverano anche quelli descritti nel rispettivo rapporto di gestione del Gruppo Raiffeisen.

Il presente documento non € il risultato di un‘analisi finanziaria. Le «Direttive per la salvaguardia dell'indipendenza dell'analisi finanziaria» dell'Associazione Svizzera dei Banchieri (ASB) non trovano pertanto applicazione in questo documento. Raiffeisen e VERIT adottano
ogni misura ragionevole per garantire |'affidabilita dei dati e dei contenuti presentati. Declinano perd qualsiasi responsabilita in merito all'attualita, esattezza e completezza delle informazioni pubblicate nel presente documento e non rispondono di eventuali perdite o
danni (diretti, indiretti e conseguenti) che dovessero derivare dalla diffusione e dall'utilizzo del presente documento o del suo contenuto. In particolare non rispondono di eventuali perdite derivanti dai rischi intrinseci ai mercati finanziari. Le opinioni espresse in questo
documento sono quelle di Raiffeisen o di VERIT al momento della stesura e possono cambiare in qualsiasi momento e senza ulteriore comunicazione. Raiffeisen e VERIT non sono tenuti ad aggiornare il presente documento. Si declina qualsiasi responsabilita per eventuali
conseguenze fiscali che dovessero verificarsi. Senza |'approvazione scritta di Raiffeisen il presente documento non puo essere riprodotto né trasmesso ad altri né in tutto né in parte.
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Pianificazione pluriennale/Capex

Progetti edilizi nei prossimi anni

Cantone Localita

Indirizzo

Progetto

Stima dei

costi attuale

2026/27

2027/28

2028/29

2029/30

2030/31 2031/32

BE Langenthal Marktgasse 18 Impianto fotovoltaico 03_Progetto edilizio 100’000 100’000

BE Langenthal Marktgasse 18 Sostituzione del riscaldamento 03_Progetto edilizio 800’000 300'000 500000

TG Aadorf Friedaustrasse 11 - 15 Sost. del riscaldamento e impianto fotovol. '03_Progetto edilizio 750'000 750’000

ZH Dibendorf Uberlandstrasse 199a/199b/199¢ Ristrutturazione 7)2_Progetto preliminare 6’000'000 1'500'000 4’000°000 500’000

Tl Gordola Via Francesca 6a/6b/6c Riscaldamento/fotovoltaico/tetto '()Z_Progetto preliminare 1800°000 900’000 900’000

BE Pieterlen Brihlweg 11/13, Kdnelmattenweg 14 Impianto fotovoltaico 'Ol_Studio di fattibilita 590’000 590’000

Sz Wollerau Wichlenstrasse 13/15/17 Sostituzione del riscaldamento 'Ol_Studio di fattibilita 750’000 50’000 700’000

ZH Mettmenstetten Obere Fischbachstr. 10/14 Sostituzione del riscaldamento '01_Studio di fattibilita 500’000 50’000 450’000

Tl Vezia Via ai Platani 2/4/6 Sostituzione del riscaldamento 'Ol_Studio di fattibilita 500’000 50’000 450’000

BS Basel Rosentalstrasse 71, Schwarzwaldallee 183  Sostituzione del riscaldamento 'Ol_Studio di fattibilita 500’000 50’000 450000

ZH Dietlikon Claridenstrasse 3 Costruzione 7)1_Studio di fattibilita 8’000’000 250'000 2’500°000 3’500’000 1'750'000

BE Thun Frutigenstrasse 4/6 Sostituzione del riscaldamento 'Ol_Studio di fattibilita 250’000 250’000

BE Thun Frutigenstrasse 4/6 Ristrutturazione appartamento 'Ol_Studio di fattibilita 250000 250000

SG Buchs Bahnhofstrasse 35a/37, Griinaustrasse 24  Conversione d'uso 'Ol_Studio di fattibilita 200'000 200'000

SO Solothurn Fichtenweg 30-36 Impianto fotovoltaico 'Ol_Studio di fattibilita 500’000 500’000

BE Biel Florastrasse 1-5 Sostituzione del riscaldamento 'Ol_Studio di fattibilita 150°000 150’000

BE Thun Malerweg 4 Sostituzione del riscaldamento 'Ol_Studio di fattibilita 250’000 250'000

LU Malters Muoshofstrasse 14/18/20/22/24 Ristrutturazione 'Ol_Studio di fattibilita 10°000’000 500’000 4’500'000 4’500'000 500’000

TG Minchwilen Buchenacker 22-28, Unterer Buchenacker 7 Sostituzione del riscaldamento 'Ol_Studio di fattibilita 500’000 500’000

SG Altstatten Nordstrasse 12 Sostituzione del riscaldamento '01_Studio di fattibilita 220'000 20'000 200'000

ZH Binz Zurichstrasse 244-246 Ristrutturazione complete 'OO_Pianificazione strategica 4’500°000 500’000 3’000'000 1’000'000
Portafoglio Biodiversita 'Ol_Studio di fattibilita 300'000 50'000 50'000 50’000 50’000 50’000 50’000
Portafoglio Ottimizzazione 7)1_Studio di fattibilita 850’000 500’000 350'000

38'260’'000 4620000  11'040°000 9’500’000 7'550'000 4’500'000 1'050'000

Nota: i costi di costruzione della pianificazione pluriennale sono da intendersi come stima e possono variare nell'ambito dei progetti di costruzione.

Fonte: VERIT Investment Management AG
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Contesto di mercato e prospettive
Supporto dal contesto dei tassi e dalla carenza di abitazioni

Contesto dei tassi Mercato immobiliare residenziale Settore e fondo

* Tasso di riferimento BNS allo 0% -  Carenza strutturale; appartamenti sfitti  Afflussi di capitale record nel 2025
confermato da giugno 2025 ~1.0% (~CHF 9 miliardi); aggio SWIT ~30%
* L'impennata dei prezzi dell'energia « Affitti offerti in ulteriore aumento, * Lo yield spread rispetto ai titoli della
mantiene leggermente elevati i tassi attivita di nuova costruzione Confederazione (~0.3%) rimane
sul mercato dei capitali; per il insufficiente interessante
momento | tassi negativi sono fuori « L'immigrazione sostiene la domanda « L'attenzione si sposta su qualita e
discussione per diversi anni forza operativa

* | bassi costi di finanziamento rendono
gli immobili piu interessanti

Prospettiva: solide condizioni quadro, un portafoglio diversificato a livello qualitativo e geografico e una strategia disciplinata
e orientata al lungo periodo costituiscono la base per un ulteriore sviluppo sostenibile.
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Raiffeisen Futura Immo Fonds
Indici chiusura annuale al 31 marzo 2026 e confronto quinquennale

Indici dei rapporti annuali revisionati 31.03.2026 31.03.2025 31.03.2024 31.03.2023 31.03.2022 31.03.2021
Valore netto d'inventario per quota (CHF) 100.45 97.02 95.45 96.16 98.97 95.91
Distribuzione per quota (CHF) 2.60 2.60 2.60 2.60 2.60 2.60
Rendimento distribuito 2.31% 2.35% 2.49%* 2.47% 2.30% 2.28%
Performance 5.94% 9.77% 2.02% -4.01% 3.69% 10.32%
Aggio 12.25% 13.90% 9.22% 9.45% 14.43% 18.86%
Rendimento dell'investimento 6.38% 4.49% 2.02% -0.22% 6.07% 3.90%
Margine di utile operativo (margine EBIT) 72.23% 69.61% 69.99% 65.30% 66.17% 67.93%
TER ger (PCF) 0.62% 0.63% 0.71% 0.73% 0.72% 0.74%
Quota di finanziamento con capitale di terzi 32.18% 26.07% 28.28% 18.44% 13.73% 17.42%
(%) rel_nunera-zif)ne- del finanziamento con capitale di terzi 1.04% 1.56% 2 14% 1.66% 0.09% 0.41%
(al giorno di riferimento)
aD:;;ta residua dei finanziamenti con capitale di terzi (in 0.76 156 181 135 0.14 0.08
* incl. distribuzione da utile di capitale real.
Fonte: VERIT Investment Management AG
RAIFFEISEN
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Raiffeisen Futura Immo Fonds
Opportunita e rischi

e OPPORTUNITA

e RISCHI

* Partecipazione: il fondo offre la possibilita di partecipare in modo semplice all'andamento
del mercato immobiliare svizzero.

* Diversificazione: il fondo investe principalmente in stabili abitativi (almeno il 60%) e, ai
fini della diversificazione, anche in costruzioni a uso promiscuo e in immobili a uso
commerciale.

* Proprieta fondiaria diretta: la tassazione avviene esclusivamente a livello di fondo. Per la
parte investita in immobili, gli investitori privati con domicilio fiscale in Svizzera sono esenti
dall'imposta sulla sostanza e, in caso di distribuzioni, dall'imposta sul reddito.

* Gestione attiva: il fondo e gestito da affermati esperti immobiliari di VERIT Investment
Management AG.

* Protezione degli investitori: il fondo & soggetto alla Legge sugli investimenti collettivi e il
capitale investito &€ considerato patrimonio speciale, il che vi tutela in quanto investitori.

* Sostenibilita: il fondo investe solo in immobili che soddisfano i chiari requisiti di sostenibilita.

* Negoziabilita: tramite un market maker & garantita una regolare negoziazione fuori borsa
delle quote.

* Possibilita di restituzione: le quote possono essere restituite alla fine di ogni anno, nel
rispetto di un termine di disdetta di 12 mesi, al valore intrinseco (NAV) di quel dato momento.
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* Oscillazioni di valore: sono possibili cali del valore degli immobili a seguito di rialzi dei
tassi, riduzioni degli affitti, aumenti della percentuale di locali sfitti, altri fattori specifici al
mercato e novita normative.

* Mancanza di trasparenza: gliimmobili e i fondi sono oggetti unici il cui valore puo essere
stimato solo approssimativamente, compito che spetta ai periti indipendenti. A causa della
mancanza di trasparenza del mercato immobiliare, € necessaria una conoscenza precisa
delle condizioni locali.

* Valore della quota: il valore della quota del fondo pud scendere sotto il prezzo d'acquisto
cui lI'avete acquisita.

* llliquidita: gli immobili sono una classe d'investimento illiquida che richiede un periodo
di vendita adeguato e che ¢ difficile vendere in un contesto di mercato negativo.
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