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Strategia di sostenibilita Immobili diretti

1. Premessa

In linea con i propri principi guida, la Raiffeisen Cassa pen-
sioni persegue una strategia di sostenibilita globale, che si
riflette nella definizione della strategia delle prestazioni, nelle
attivita di investimento e nelle strutture e nei processi interni.
Sul fronte degli investimenti, I'obiettivo € quello di ottenere
un rendimento sostenibile e in linea con il mercato, al fine di
garantire sul lungo termine gli obblighi di prestazioni.

| principi della nostra politica d'investimento sostenibile sono
definiti nel Regolamento d'investimento:

a) La sostenibilita viene considerata in tutte le classi d'inve-
stimento.

b) Le norme globali sono al centro della strategia di sosteni-
bilita.

) Il dialogo e, se necessario, le esclusioni fanno parte della
strategia.

In linea col proprio obbligo di diligenza fiduciario, la Raiffei-
sen Cassa pensioni & consapevole della propria responsabilita
economica, ecologica e sociale, nonché dell'importanza

di una gestione aziendale responsabile anche per quanto
riguarda I'amministrazione del patrimonio previdenziale.

Nel nostro ruolo di investitore istituzionale, ci assumiamo
la responsabilita della sostenibilita con misure mirate nei
seguenti ambiti:

« Active Ownership: dialogo attivo con le aziende (engage-
ment) ed esercizio consapevole dei diritti di voto associati
agli investimenti (esercizio dei diritti di voto)

« Composizione del portafoglio: integrazione di aspetti ESG
in tutte le categorie d'investimento ed esclusioni

« Rendicontazione

Gli sforzi della Raiffeisen Cassa pensioni tesi a integrare gl
aspetti ESG nella composizione del portafoglio d'investi-
mento sono pil evidenti nel portafoglio immobiliare diretto.
Teniamo costantemente conto degli aspetti di sostenibilita
nell'acquisizione, pianificazione, realizzazione e gestione
degli investimenti immobiliari.

La presente «Strategia di sostenibilita Immobili diretti» funge
da guida generale e garantisce che il portafoglio immobiliare
supporti gli obiettivi dichiarati nei nostri principi guida.

2. Dai principi generali all'attuazione concreta

Per quanto riguarda gli investimenti immobiliari diretti, viene
perseguita una strategia basata su principi chiaramente
definiti. Dall'obiettivo d'investimento generale e dalla tutela
degli interessi degli assicurati, deriva |'esigenza di generare
un rendimento sostenibile e adeguato al rischio, che a sua
volta va a beneficio degli assicurati. Partendo da questo con-
cetto centrale, perseguiamo principi che si concentrano sulla
responsabilita ecologica, sugli aspetti sociali e sulle decisioni
d'investimento a lungo termine:

« Viene perseguita una riduzione costante dell'impron-
ta ecologica: attraverso metodi di costruzione efficienti
dal punto di vista energetico, I'uso di materiali sostenibili
e di tecnologie innovative, nonché dei buoni collegamenti
alla rete dei trasporti pubblici, si fornisce un contributo
attivo alla protezione del clima.

« Il benessere degli inquilini & fondamentale: il posi-
zionamento dell'immobile in una buona classe di ubica-
zione, con qualita infrastrutturali positive, un‘architettura
attraente, flessibile e adattabile alle esigenze future, unito
a un'assistenza professionale agli inquilini, promuove atti-
vamente la loro soddisfazione e il loro benessere a lungo
termine.

« Gli investimenti vengono effettuati con lungimiran-
za: le decisioni vengono prese tenendo complessivamente
conto degli aspetti economici, ecologici e sociali e sulla
base di un'analisi del ciclo di vita.

3. Indici e obiettivi

Sulla scorta di un‘analisi di materialita condotta in collabo-
razione con uno specialista esterno e al fine di misurare e
migliorare efficacemente gli sforzi in materia di sostenibi-
lita, sono stati definiti i sequenti indici e obiettivi. Questi si
basano in gran parte sulle raccomandazioni di reporting ESG
dell'Associazione svizzera degli istituti di previdenza ASIP:



Intensita di CO2 (kgCO2e/m2 SRE)

Indice/misura Unita* 2020 2023 Obiettivo 2035 Obiettivo 2050

(CECE 2024)
Intensita energetica kWh/m? SRE 86,1 78,3 -30% 40
(Scope 1 e 2)** vs. 2020
Intensita di CO, kg CO,e/m? SRE 8,8/7,0%** 7,0/6,1%** -50% 0,3/0,0***
(Scope 1 e 2)** vs. 2020
Quota di fonti % m? SRE 53% 71% +50% 100%
energetiche rinnovabili vs. 2020
CECE % m? SRE : 66% 100%
(efficienza energetica 1 12% RNo
complessiva) 1%

1 12%

*  SRE: superficie di riferimento energetico. Area di un edificio utilizzata per calcolare il consumo energetico e le emissioni. kWh/m?
SRE: consumo energetico del portafoglio in chilowattora per metro quadro di superficie di riferimento energetico ovvero di super-
ficie affittabile e anno. kg CO,e/m? SRE: intensita media ponderata di carbonio del portafoglio in chilogrammi di CO, equivalenti
CO,e (unita di misura che indica I'effetto dei vari gas serra sul riscaldamento globale in relazione alla quantita di CO,). % m? SRE:
quota di energie rinnovabili o delle singole classi CECE in percentuale sulla superficie di riferimento energetica totale del portafoglio.

** Per l'intensita energetica e I'intensita di CO2 vengono raccolti i dati relativi agli Scope 1 e 2: le emissioni dello Scope 1 sono le
emissioni dirette che si verificano durante il funzionamento di un edificio. Un esempio di Scope 1 sono le emissioni causate dalla
combustione del petrolio nell'edificio per il riscaldamento degli ambienti e I'acqua calda. Le emissioni dello Scope 2 sono quelle
che si verificano durante la produzione di energia elettrica se questa & necessaria per far funzionare la fonte energetica di un edificio
(ad esempio, la produzione di energia elettrica necessaria per far funzionare sistemi di riscaldamento rinnovabili come le pompe di

calore o i sistemi di riscaldamento elettrico).

*** L'intensita di CO, viene riportata in base a due approcci (location-based/market-based). L'approccio «location-based» prende in
considerazione i valori medi svizzeri delle emissioni relative all'approvvigionamento di gas, elettricita e teleriscaldamento (a breve e a
lunga distanza); I'approccio «market-based», invece, prende in considerazione i prodotti energetici effettivamente acquistati.

3.1 Percorso di riduzione del CO,

Per determinare e misurare |'efficacia della riduzione mirata
dell'intensita di CO, & stato creato un apposito percorso

di riduzione. Per noi era importante tracciare un percorso
realistico e compatibile con I'obiettivo d'investimento gene-
rale. Questo percorso si basa sull'attuale pianificazione delle
misure di manutenzione per i prossimi 10 anni, integrate da
ulteriori misure di ottimizzazione energetica come l'instal-
lazione di impianti fotovoltaici e I'ottimizzazione operativa.
Poiché il portafoglio esistente & relativamente giovane e gli
aspetti della sostenibilita sono stati presi in considerazione
gia prima di essere messi per iscritto, il percorso di riduzione
inizia gia con valori bassi, inferiori a 10 kg di CO,e/m? SRE.

Si evidenzia che gli obiettivi fissati per il 2035 e il 2050 sono
realizzabili secondo le stime attuali e che il nostro percorso di
riduzione € ben al di sotto del benchmark REIDA (cfr. illustra-
zione 1in basso).
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(market-based) Fonte: pom+

*  REIDA: la Real Estate Investment Data Association & un'organizzazione senza
scopo di lucro, il cui obiettivo & quello di migliorare continuamente la situa-
zione dei dati di mercato e la conoscenza del mercato stesso. L'indice REIDA
CO,e-benchmark tiene conto dell'approccio «location-based».
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3.2. CECE

Per 'intero portafoglio sono disponibili i Certificati Energetici
Cantonali degli Edifici (CECE) o analisi simili. Due terzi delle
superfici presentano lo standard piu elevato in termini di
efficienza energetica complessiva (cfr. illustrazione 2, dati
aggiornati a fine 2024). Per gli edifici con classificazione C e
D sono disponibili piani dettagliati per le misure di ristruttu-
razione.
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4. Misure e attuazione
Le seguenti misure sono gia state attuate nell'ambito della
sostenibilita degli investimenti immobiliari diretti:

» 2020: esecuzione di un'analisi di materialita, accompa-
gnata da uno specialista esterno, che funge da base per
gli obiettivi in conformita al Capitolo 3 di cui sopra.

« 2023: implementazione di una segmentazione del porta-
foglio energetico.

« 2024: implementazione di un programma di ottimizzazio-
ne operativa per gli immobili ad alta intensita energetica.

+ 2024: realizzazione di analisi energetiche (CECE).



« 2025: sviluppo e funzionamento di un sistema di monito-
raggio energetico.

« 2025: sviluppo e aggiornamento di un percorso di ridu-
zione delle emissioni di CO, per I'intero portafoglio e per i
singoli immobili.

« In corso: investimenti in fonti di energia rinnovabili, pro-
grammi di efficienza energetica, sforzi tesi alla costituzio-
ne di partnership e cooperazioni.

+ In corso: attuazione coerente sulla base della gestione dei
progetti e verifica periodica della gestione del portafoglio.

- Aggiornamento annuale della pianificazione degli inve-
stimenti per le misure di manutenzione sulla base dei
rapporti di ispezione e sullo stato (orizzonte: 10 anni).

5. Monitoring e Reporting

Per misurare i progressi dei singoli indici & stato implemen-
tato un sistema di monitoraggio energetico professionale,
che consente di effettuare analisi e valutazioni dettagliate
in merito al consumo energetico e alle emissioni di CO,. Il
fulcro della rilevazione consiste attualmente nella trasmis-
sione mensile e automatica dei dati energetici a un partner
esterno. Questa procedura garantisce un'elevata qualita dei
dati e consente di determinare gli indici in conformita allo
standard di settore di REIDA e alle raccomandazioni dell' ASIP.
| CECE vengono ricalcolati e aggiornati dopo i risanamenti
energetici.

Nell'ambito del processo di rendicontazione annuale vengo-
no aggiornati e pubblicati tutti gli indici
(www.raiffeisen.ch/cassa-pensioni/sostenibilita).

6. Approvazione

La presente Strategia di sostenibilita Immobili diretti € stata
discussa in via preliminare dalla Commissione d'investimento
e approvata dal Consiglio di amministrazione il 18 settem-
bre 2025.
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