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Sur la voie de la stabi-
lité — investir dans
I'immobilier avec cir-
conspection

Cheres investisseuses, chers investisseurs

Quiconque a déja fait de la voile connait cette sensation: il y a quelques
instants, le bateau glissait tranquillement sur I'eau, puis le vent s’est
soudainement levé et a tourné ou bien, il s’est complétement calmé.
C'est dans ces moments-la que I'on voit qui est vraiment capable de te-
nir le cap, non pas parce que le vent est de la partie, mais parce que
I'on sait comment bien hisser les voiles. Dans le monde de la finance
aussi, nous assistons régulierement a de tels changements: des événe-
ments imprévisibles, de nouveaux défis, un changement de contexte.
Mais comme en mer, la régle est la méme: ce n’est pas la tempéte qui
décide de I'objectif, mais la réaction a celle-ci.

Dans la présente lettre aux investisseurs, accompagnez-nous dans une
petite croisiére informative a travers I'univers du Raiffeisen Futura Immo
Fonds.

Situation actuelle du marché

En comparaison internationale, I'économie suisse s'avére résistante,
portée par un secteur tertiaire dynamique, tandis que I'industrie reste
sous pression en raison des incertitudes mondiales. La baisse continue
des taux d'intérét en Suisse crée un contexte de financement particulie-
rement avantageux, qui stimule notamment le marché du logement
tendu — une forte immigration se heurte ici a une activité de construc-
tion structurellement insuffisante, ce qui renforce encore la demande.
Alors que la demande de surfaces de bureaux se redresse légerement a
la suite de I'augmentation des obligations de présence, le commerce de
détail reste en revanche confronté a des défis structurels, malgré des
gains modérés du pouvoir d'achat.

«Le Raiffeisen Futura Immo Fonds permet aux investis-
seurs de participer activement a la transformation et
au développement dans une phase immobiliére forte.»

Le marché de I'immobilier continue de faire preuve de robustesse, sur-
tout en Suisse, et bénéficie de nombreuses augmentations de capital ré-
ussies. L'indice SWIIT évolue a un niveau durablement élevé, tandis que
la hausse des loyers proposés et le recul des taux de vacance sont de
plus en plus visibles, méme dans les emplacements des catégories B et
C. Ce sont des conditions idéales pour le Raiffeisen Futura Immo Fonds,
qui a enregistré une excellente évolution I'an dernier.

Raiffeisen Futura Immo Fonds: rétrospective du rapport annuel
Les revenus ont augmenté de 15% par rapport a I'année précédente
pour atteindre 23,5 millions de francs, principalement grace a des re-
cettes de loyer plus élevées a la suite de I'adaptation des taux d'intérét
de référence et des loyers conformes au marché ainsi que des achats
supplémentaires d'immeubles. Grace a la distribution constante de
2.60 francs par part, un total de 11,5 millions de francs a été versé aux
investisseurs, avec un taux de distribution de 90,4%.
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La valeur de marché du portefeuille a progressé de 17% au cours de
I'exercice 2024~2025 pour atteindre pres de 600 millions de francs.
Cette augmentation est due a une appréciation modérée du portefeuille
ainsi qu’a quatre nouvelles acquisitions. Dans I'ensemble, ces évolutions
reflétent une croissance réussie et une gestion de portefeuille active.

Des progrés ont également été réalisés dans le domaine de la durabilité:
des optimisations énergétiques ciblées ont permis d’augmenter de 14%
la part des énergies renouvelables dans le portefeuille immobilier du
fonds. Parallélement, I'utilisation de combustibles fossiles — mazout et
gaz de chauffage — a été considérablement réduite, respectivement de
49% et 16%. Malgré ces évolutions positives, il y a eu une légere aug-
mentation de 5% des émissions de CO,. Celle-ci est essentiellement due
a I'acquisition d'un immeuble a Suhr, qui disposait encore d’une instal-
lation de chauffage au gaz au moment de I'acquisition.

Dans la partie suivante, nous vous présenterons un peu plus en détail
les transformations de cet immeuble.

Gros plan sur un bien immobilier: Suhr

L'immeuble acquis en été 2023 a Suhr — repris a I'origine avec un
chauffage au gaz et un taux de vacance de 5% — a été transformé en
peu de temps par la direction du fonds, tant sur le plan énergétique que
social. L'immeuble était déja entiérement loué au bout de six mois et le
raccordement au réseau de chauffage urbain a pu étre réalisé en

16 mois. La production décentralisée d’eau chaude dans les différents
logements améliore encore I'efficacité énergétique, car les pertes de
chaleur et d’eau sont réduites de maniére ciblée.

Dans I'optique d'une compréhension globale de la durabilité, I'offre de
soutien pour les locataires a également été poursuivie en coopération
avec un partenaire local. Cette offre comprend des services de traduc-
tion, des aides pratiques au quotidien ainsi que des ateliers.

De tels processus de transformation ciblés illustrent la grande compé-
tence de la direction du fonds en matiére de mise en ceuvre et mon-
trent comment une gestion professionnelle peut contribuer concréete-
ment au renouvellement durable du parc immobilier suisse.

Votre opportunité: augmentation du capital en 2025

Le Raiffeisen Futura Immo Fonds prévoit de procéder a une augmenta-
tion du capital d’environ 45 a 50 millions de francs a la fin de

I'été 2025. L'objectif consiste a poursuivre I'extension du portefeuille
axé sur I'immobilier durable, a continuer de développer les immeubles
en préservant leur valeur et a réduire de maniere ciblée certaines posi-
tions de capitaux étrangers.

Les investisseuses et les investisseurs ont ainsi la possibilité de faire par-
tie d'une stratégie de placement tournée vers |'avenir et de contribuer
activement au développement durable du fonds.



«Nous ne pouvons pas changer la direction du vent, mais nous
pouvons changer la position des voiles.»

Cette citation résume parfaitement ce qui nous guide dans un contexte
de marché difficile: la capacité de piloter avec circonspection et flexibi-
lité, méme si nous ne pouvons pas changer les conditions cadres exté-
rieures. Nous avons mis les voiles en connaissance de cause: en optant
pour des mesures stratégiques ciblées, des allocations prévisionnelles et
un développement cohérent. Nous nous assurons ainsi que le fonds
maintienne un cap stable, méme lorsque les vents changent, en étant
prét a saisir de nouvelles opportunités et a naviguer en toute sécurité
dans des eaux agitées.

Votre direction de fonds,
VERIT Investment Management AG
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e OPPORTUNITES

e RISQUES

¢ Participation
Le fonds permet de participer facilement a I'évolution du marché im-
mobilier suisse.

Diversification

Le fonds investit surtout dans les immeubles d"habitations (au moins
60%) mais aussi, a des fins de diversification, dans des immeubles a
usage mixte et des biens a usage commercial.

Propriété fonciére directe

L'imposition a lieu uniquement au niveau du fonds. Les investisseurs
privés sont exonérés de I'impAt sur la fortune et, en cas de distribution,
de I'impdt sur le revenu pour la part investie dans I'immobilier.

o Gestion active

Le fonds est géré par des experts chevronnés de I'immobilier de VERIT

Investment Management AG.

Protection des investisseurs

Le fonds est soumis a la loi sur les placements collectifs et le capital
investi est réputé patrimoine spécial, ce qui vous protége en qualité
d’investisseur.

Durabilité
Le fonds investit uniquement dans des immeubles qui répondent a
des exigences strictes en termes de durabilité.

Négociabilité
Un négoce hors bourse régulier des parts sociales par un market maker
est garanti.

Possibilité de restitution

Les parts sociales peuvent étre restituées en respectant un délai de ré-

siliation de 12 mois pour la fin d'une année et a la valeur intrinseque
(VNI) a ce moment-la.

Fluctuations de valeurs

Des valeurs immobilieres baissieres sont possibles en raison de la
hausse des taux d'intérét, de la baisse des loyers, de I'augmentation
du nombre de locaux vacants, d’autres facteurs spécifiques au marché
et de changements des réglementations.

Manque de transparence

Les immeubles et terrains sont des biens uniques dont la valeur est
évaluée uniquement a titre approximatif par les experts chargés des
estimations. En raison du manque de transparence du marché immobi-
lier, des connaissances précises de la situation locale sont nécessaires.

Valeur des parts

La valeur des parts du fonds peut passer au-dessous du prix dachat
auquel vous avez acquis votre part.

lliquidité

Catégorie de placement non liquide. Les biens immobiliers nécessitent
une période de vente appropriée et sont difficiles a vendre dans un
contexte de marché défavorable.

Vous trouverez des chiffres plus détaillés sur votre fonds dans la factsheet correspondante

Raiffeisen Futura Immo Fonds

N’hésitez pas non plus a parcourir nos autres publications. Vous trouverez le rapport annuel actuel, la fiche produit, la fiche d'informations de base (FIB)
ainsi que d'autres informations sur le fonds dans la zone de téléchargement du Raiffeisen Futura Immo Fonds sous raiffeisen.ch/f/immofonds ainsi que

chez Swiss Fund Data.

Pour toute question, merci de bien vouloir vous adresser a votre conseillere ou votre conseiller clientéle.


https://www.raiffeisen.ch/content/dam/www/rch/pdf/raiffeisen-anlagefonds/factsheets-fonds/fr/FuturaImmoFonds-f.pdf
https://www.raiffeisen.ch/rch/fr/clients-prives/placer/marches-opinions/publications-research-macro.html
https://www.raiffeisen.ch/f/immofonds
https://www.swissfunddata.ch/sfdpub/fr/document/documents?text=Raiffeisen+Futura+Immo+Fonds&docType=&promoter=&representative=&search=search
https://www.raiffeisen.ch/rch/fr/clients-prives/placer/fonds-de-placement.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/fr/clients-prives/placer/fonds-de-placement.html
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Mentions légales

Ce document est destiné a des fins publicitaires et d'information générales et n’est pas adapté a la situation individuelle du destinataire. En I'espéce, il appartient au destinataire d'obtenir les précisions et
d'effectuer les examens nécessaires et de recourir a des spécialistes (par ex. conseillers fiscaux, en assurances ou juridiques). Les exemples, informations et remarques mentionnés sont fournis a titre
indicatif et peuvent par conséquent varier au cas par cas. Des différences par rapport aux valeurs effectives peuvent survenir en raison d'arrondis. «Futura» est utilisé pour désigner les instruments et
services financiers durables. Vous trouverez de plus amples informations concernant la thématique «Placements durables chez Raiffeisen» dans la brochure correspondante.

Ce document ne constitue ni un conseil en placement, ni une recommandation personnelle, ni une offre, ni une incitation ou un conseil d'achat ou de vente d'instruments financiers. Les fonds mentionnés
sont des fonds de droit suisse. Ce document en particulier nest ni un prospectus, ni une feuille d'information de base au sens des art. 35 et s. ou 58 et s. de la LSFin. Les conditions complétes ainsi que les
informations détaillées sur les risques inhérents aux différents instruments financiers mentionnés, qui sont seules déterminantes, figurent dans les documents de vente juridiqguement contraignants respec-
tifs (par exemple le prospectus, le contrat de fonds et la fiche d'informations de base (FIB), accompagnés a chaque fois des rapports annuels et semestriels). Ces documents peuvent étre obtenus gratuite-
ment aupres de Raiffeisen Suisse société coopérative, Raiffeisenplatz, 9001 Saint-Gall («Raiffeisen Suisse») ou sur raiffeisen.ch/f/fonds ou aupres de VERIT Investment Management AG, Klausstrasse 48,
8008 Zurich (ci-aprés «VERIT»). Il est recommandé d’acheter des instruments financiers uniquement aprés avoir obtenu un conseil personnalisé et étudié les documents de vente juridiquement contrai-
gnants ainsi que la brochure «Risques inhérents au commerce d'instruments financiers» de I'Association suisse des banquiers (ASB). Toute décision prise sur la base du présent document I'est au seul
risque du destinataire. En raison des restrictions légales en vigueur dans certains Etats, les présentes informations ne sont pas destinées aux ressortissantes et aux ressortissants d'un Etat dans lequel la
distribution des instruments ou des services financiers mentionnés dans le présent document est limitée, ni aux personnes ayant leur siege ou leur domicile dans un tel Etat. Ce document ne doit pas étre
mis a la disposition ou remis a des personnes US ni étre diffusé aux Etats-Unis. Les fonds mentionnés dans le présent document ne peuvent étre distribués aux Etats-Unis et ne doivent pas y étre proposés,
vendus, ou livrés. Les performances indiquées se basent sur des données historiques ne permettant pas d'évaluer les évolutions présentes ou futures. Les commissions et frais prélevés lors de I'émission et,
le cas échéant, lors du rachat des parts n'ont pas été pris en considération dans le calcul des données de performance de fonds.

Le présent document contient des déclarations prospectives qui refletent les estimations, hypotheses et prévisions de Raiffeisen Suisse au moment de son élaboration. En raison des risques, incertitudes et
autres facteurs, les résultats futurs sont susceptibles de diverger des déclarations prospectives. Par conséquent, ces déclarations ne représentent aucune garantie concernant les performances et évolutions
futures. Les risques et incertitudes comprennent notamment ceux décrits dans le rapport de gestion du Groupe Raiffeisen.

Ce document ne repose pas sur une analyse financiére. Les «Directives visant a garantir I'indépendance de I'analyse financiere» telles que définies par I'Association suisse des banquiers (ASB) ne s'appli-
quent donc pas au présent document. Raiffeisen Suisse et les Banques Raiffeisen ainsi que VERIT font tout ce qui est en leur pouvoir pour garantir la fiabilité des données et contenus présentés. Cepen-
dant, elles ne garantissent pas I'actualité, I'exactitude ni I'exhaustivité des informations fournies dans le présent document et déclinent toute responsabilité en cas de pertes ou dommages (directs, indi-
rects et consécutifs) découlant de la distribution et de I'utilisation du présent document ou de son contenu. Elles ne sauraient par ailleurs étre tenues responsables des pertes résultant des risques
inhérents aux marchés financiers. Les avis exprimés dans le présent document sont ceux de Raiffeisen Suisse ou VERIT au moment de la rédaction et peuvent changer a tout moment et sans préavis.
Raiffeisen Suisse n’est pas tenue d'actualiser le présent document. Toute responsabilité quant aux conséquences fiscales éventuelles est exclue. Il est interdit de reproduire et/ou diffuser le présent docu-
ment en tout ou partie sans I'autorisation écrite de Raiffeisen Suisse.
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