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Ausschuttungsberechtigung

Bezugsrechtsaustbung

Schweiz

VERIT Investment Management AG, Zirich
Zurcher Kantonalbank, Zurich

Maximal 493’058 neue Anteile

Die Emission wird kommissionsweise (,best effort” Methode) im Rah-
men eines Bezugsangebotes in der Schweiz durchgefiihrt. Die ge-
naue Anzahl der auszugebenden Anteile ergibt sich aus der Anzahl
der eingegangenen Zeichnungen. Nicht gezeichnete Anteile werden
nicht emittiert, wodurch sich das angegebene Maximum der neu aus-
zugebenden Anteile sowie der Emissionsbetrag reduzieren kénnen.

4. September 2025 bis 23. September 2025, 12.00 Uhr (MESZ)
9 bisherige Anteile berechtigen zum Bezug von einem neuen Anteil
CHF 97.49 netto je neuen Anteil

Die neuen Anteile sind fiur das Geschéftsjahr 2025/26 voll ausschut-
tungsberechtigt.

Die Bezugsrechte werden den bisherigen Anlegern durch die Depot-
bank eingebucht, wobei jedem bisherigen Anteil ein Bezugsrecht zu-
geteilt wird. Die Ausubung der Bezugsrechte hat gemass den Instruk-
tionen der Depotbank zu erfolgen.

Wahrend der Bezugsfrist nicht ausgelbte Bezugsrechte werden in
dem Umfang entgolten, wie durch Neuinvestoren Anteile Gber die
freie Zeichnung gezeichnet werden.

Die Fondsleitung behalt sich das Recht vor, am Ende der Bezugsfrist
Uber Bezugsrechte, die nicht von bestehenden Anlegern selbst aus-
gelbt oder fir die freie Zeichnung von Neuinvestoren verwendet wur-
den, frei zu verfigen und die Anteile, die mit diesen Bezugsrechten
gezeichnet werden kdnnen, zu Ubernehmen oder diese zusammen
mit der Depotbank oder Dritten nach freiem Ermessen mit der gebo-
tenen Sorgfalt im Markt zu platzieren.



Liberierung 29. September 2025

Vertrieb Der Vertrieb der Fondsanteile ist ausschliesslich in der Schweiz vor-
gesehen.
Valor / ISIN Anteile 22 518 230/ CH0225182309

Bezugsrechte 147 671 374 / CH1476713743

Dieser Emissionsprospekt, bestehend aus den Angebotsbedingungen und dem Prospekt mit integrier-
tem Fondsvertrag (zusammen ,der Emissionsprospekt®), bildet die ausschliessliche Grundlage fiir alle
Zeichnungen im Rahmen der Emission von Anteilen des Raiffeisen Futura Immo Fonds (,Immobilien-
fonds®). Am Erwerb von Anteilen des Immobilienfonds interessierte Anleger werden aufgefordert, den
Emissionsprospekt sorgfaltig zu studieren und nétigenfalls qualifizierte Berater beizuziehen.

Gultigkeit haben nur Informationen, die im Emissionsprospekt oder im Fondsvertrag enthalten sind.

Dieser Emissionsprospekt wurde in Ubereinstimmung mit der Fachinformation Ausgabe von Immobili-
enfondsanteilen der Asset Management Association Switzerland (AMAS) vom 25. Mai 2010 (Stand
Stand 15. April 2025) erstellt und wurde auf der Grundlage von Art. 51 Abs. 3 des Finanzdienstleis-
tungsgesetzes (FIDLEG) von keiner schweizerischen Priifstelle gemass Art. 52 FIDLEG geprift oder
genehmigt.
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Zeichnungsangebot

Rechtsgrundlage

Die VERIT Investment Management AG als Fondsleitung des Raiffeisen Futura Immo Fonds hat be-
schlossen, maximal 493’058 Anteile des Raiffeisen Futura Immo Fonds auszugeben. Damit erhdht
sich die Anzahl umlaufender Anteile von 4'437°522 auf maximal 4'930’580.

Die neuen Anteile werden den bisherigen Inhabern von Anteilen des Raiffeisen Futura Immo Fonds zum
Bezugspreis und, soweit bisherige Anleger ihr Bezugsrecht nicht ausiben, Neuinvestoren Uber eine
freie Zeichnung zu dann festzulegenden Konditionen (welche den Bezugspreis zuziglich des Wertes
des Bezugsrechts reflektieren) sowie zu den nachstehend genannten Bedingungen angeboten.

Zudem behalt sich die Fondsleitung das Recht vor, am Ende der Bezugsfrist Uber Bezugsrechte, die
nicht von bestehenden Anlegern selbst ausgetibt oder fiir die freie Zeichnung von Neuinvestoren ver-
wendet wurden, frei zu verfigen und die Anteile, die mit diesen Bezugsrechten gezeichnet werden kon-
nen, zu Ubernehmen oder diese zusammen mit der Depotbank oder Dritten nach freiem Ermessen mit
der gebotenen Sorgfalt im Markt zu platzieren.

Art der Emission

Die Emission wird kommissionsweise (,best effort* Methode) im Rahmen eines Bezugsangebotes in der
Schweiz durchgefiihrt. Die genaue Anzahl der auszugebenden Anteile ergibt sich aus der Anzahl der
eingegangenen Zeichnungen. Nicht gezeichnete Anteile werden nicht emittiert, wodurch sich das ange-
gebene Maximum der neu auszugebenden Anteile reduzieren kann.

Zeichnungsauftrage von Anlegern / Neuinvestoren werden wahrend der Bezugsfrist von deren jeweili-
gen Banken entgegengenommen. Nach dem Ende der Bezugsfrist gibt die Fondsleitung die Anzahl der
effektiv zu emittierenden Anteile bekannt.

Bezugsfrist

4. September 2025 bis 23. September 2025, 12.00 Uhr (MESZ) spater eingereichte Ausiibungserkla-
rungen / Zeichnungen kénnen nicht mehr berlcksichtigt werden. Die Ausibung der Bezugsrechte ist
unwiderruflich.

Die VERIT Investment Management AG behalt sich das Recht vor, die Bezugsfrist vorzeitig zu beenden.

Bezugsverhaltnis

9 bisherige Anteile berechtigen zum Bezug von einem neuen Anteil gegen Bezahlung des Bezugsprei-
ses.

Bezugspreis

CHF 97.49 netto je neuen Anteil

Der Bezugspreis fir die neuen Anteile wird gemass § 17 des Fondsvertrags festgelegt. Er basiert auf
dem Nettoinventarwert je Anteil per 31. Marz 2025 und schliesst den Einkauf in den laufenden Ertrag
fur die Periode vom 1. April 2025 bis zur Liberierung am 29. September 2025 sowie die Ausgabekom-
mission zugunsten der Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Vertriebstragern von 1.5% ein. Der
Bezugspreis wird auf 1/100 der Rechnungseinheit gerundet.

Die Liegenschaften des Fonds wurden durch die unabhangigen Schatzungsexperten per 31. Marz 2025
geschatzt.

Der Jahresbericht des Raiffeisen Futura Immo Fonds per 31. Marz 2025 mit ausgewiesenem Nettoin-
ventarwert wurde durch die Prifgesellschaft testiert.
Ausschiittungsberechtigung

Die neuen Anteile sind fiir das Geschaftsjahr 2025/2026 voll ausschiittungsberechtigt.



Handel der Anteile

Ein ausserborslicher Handel der Anteile erfolgt tiber die Raiffeisen Schweiz Genossenschaft, St. Gallen.
Fir Details wird auf Ziffer 1.6 des Prospekts mit integriertem Fondsvertrag vom 17. Marz 2025 verwie-
sen.

Zuteilung Bezugsrechte

Stichtag fur die Zuteilung der Bezugsrechte ist der 3. September 2025 (nach Handelsschluss); ab dem
4. September 2025 werden die Anteile ex Bezugsrecht gehandelt.

Ausiibung des Bezugsrechts

Die Bezugsrechte werden den bisherigen Anlegern durch die Depotbank eingebucht, wobei jedem bis-
herigen Anteil ein Bezugsrecht zugeteilt wird. Die Auslibung der Bezugsrechte hat gemass den Instruk-
tionen der Depotbank zu erfolgen.

Nicht ausgeiibte Bezugsrechte

Wahrend der Bezugsfrist nicht ausgelibte Bezugsrechte werden in dem Umfang entgolten, wie durch
Neuinvestoren Uber die freie Zeichnung Anteile gezeichnet werden. Werden nicht alle Anteile innerhalb
der Bezugsfrist von Neuinvestoren gezeichnet, so erfolgt die Abgeltung der nicht ausgelibten Bezugs-
rechte auf einer pro-rata Basis. Die Abgeltung berechnet sich gemass den Ausfiihrungen im Abschnitt
"Preis des Bezugsrechts fiir Neuinvestoren".

Bezugsrechtshandel

Es findet kein offizieller Bezugsrechtshandel statt.

Preis des Bezugsrechts fir Neuinvestoren

Grundlage fir die Berechnung des Bezugsrechtspreises fiir Neuinvestoren ist der Durchschnitt der in
der Zeit vom 4. September 2025 bis 23. September 2025 (Bezugsfrist) im ausserbdrslichen Handel
bezahlten Schlusskurse der Anteile des Raiffeisen Futura Immo Fonds. Wird an einem Tag kein bezahl-
ter Kurs erzielt, wird als Ersatz der Durchschnitt von Geldkurs und Briefkurs anstelle des fehlenden
bezahlten Kurses verwendet. Sollte kein Briefkurs gestellt werden, so wird nur der Geldkurs bericksich-
tigt. Sollte kein Geldkurs gestellt werden, so wird nur der Briefkurs berlcksichtigt. Der Bezugsrechts-
preis wird auf 1/100 der Rechnungseinheit gerundet.

Durchschnittspreis bisherige Anteile - Bezugspreis neue Anteile
Bezugsverhaltnis

Bezugsrechtspreis* =

*Ergibt diese Formel keinen positiven Wert, dann ist der Wert des Bezugsrechtes null. Der Bezugs-
rechtspreis kann nicht negativ sein.

Werden Uber die freie Zeichnung weniger Anteile gezeichnet, als verfligbar sind, wird der Betrag, wel-
cher durch Neuinvestoren flir die Bezugsrechte flir Zeichnungen von Anteilen bezahlt wird, pro-rata auf
die nicht ausgelibten Bezugsrechte verteilt.



Zuteilung der Anteile

Uber die Zuteilung und allféllige Kiirzungen entscheidet die Fondsleitung. Das Bezugsrecht der bishe-
rigen Anleger ist jedoch gewabhrt.

Liberierung
29. September 2025

Verurkundung / Titellieferung

Die neuen Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig auf den Namen des Anlegers gefihrt.
Der Anleger ist nicht berechtigt, die Aushandigung eines Anteils zu verlangen. Im Rahmen dieser Emis-
sion werden nur ganze Anteile ausgegeben (keine Fraktionen mdglich).

Die Anteile sind SIX SIS AG-fahig und kénnen daher Uber die SIX SIS AG geliefert werden.

Handel der Anteile

Nach der Liberierung konnen die neuen Anteile des Raiffeisen Futura Immo Fonds gehandelt werden.
Die Fondsleitung stellt Gber die Raiffeisen Schweiz Genossenschaft, St. Gallen, einen regelmassigen
ausserbdrslichen Handel der Anteile sicher.

Die genaue Anzahl der effektiv neu zu emittierenden Anteile wird am 25. September 2025 durch die
Fondsleitung auf der elektronischen Plattform «www.swissfunddata.ch» bekannt gegeben.

Verwendung des Emissionserloses

Der Emissionserlés wird im Rahmen der Anlagepolitik vorwiegend direkt in nachhaltige Immobilienwerte
in der ganzen Schweiz investiert (§ 8 des Fondsvertrags).

Ziel der Kapitalerhéhung ist die Gewinnung zusétzlicher Mittel. Der Emissionserlds soll fir den weiteren
Ausbau des Immobilienportfolios sowie fiir die gezielte nachhaltige Entwicklung der Liegenschaften ver-
wendet werden.

Dariiber hinaus soll das Kapital eingesetzt werden fir die Riickfiihrung von Fremdfinanzierungen.

Verkaufsrestriktionen
Der Vertrieb der Fondsanteile ist ausschliesslich in der Schweiz vorgesehen.

Bei der Ausgabe und Ricknahme von Anteilen dieses Immobilienfonds im Ausland kommen die dort
geltenden Bestimmungen zur Anwendung.

Anteile dieses Immobilienfonds dirfen innerhalb der USA und ihren Territorien weder angeboten, ver-
kauft noch ausgeliefert werden. Anteile des Immobilienfonds durfen Birgern der USA oder Personen
mit Wohnsitz oder Sitz in den USA und/oder anderen natirlichen oder juristischen Personen, deren
Einkommen und/oder Ertrage, ungeachtet der Herkunft, der US-Einkommenssteuer unterliegen, sowie
Personen, die gemass Regulation S des US Securities Acts von 1933 und/oder dem US Commodity
Exchange Act in der jeweils gultigen Fassung als US-Personen gelten, weder angeboten, verkauft noch
ausgeliefert werden.

Die Fondsleitung und die Depotbank konnen gegenuber naturlichen oder juristischen Personen in be-
stimmten Landern und Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder Ubertragung von Anteilen unter-
sagen oder beschranken.

Valorennummer / ISIN

Raiffeisen Futura Immo Fonds Fondsanteile Bezugsrechte

Valorennummer 22 518 230 147 671 374

ISIN CH0225182309 CH1476713743
Depotbank

Zurcher Kantonalbank, Zrich



Anwendbares Recht / Gerichtsstand

Schweizer Recht, Ziirich

Force Majeure

Die Fondsleitung sowie die Raiffeisen Schweiz Genossenschaft als Vertriebstrager haben das Recht,
jederzeit vor dem Liberierungsdatum aufgrund von bedeutenden Ereignissen nationaler oder internati-
onaler, wahrungspolitischer, finanzieller, wirtschaftlicher, politischer oder abwicklungstechnischer Natur
oder bei Eintreten von Vorkommnissen anderer Art, die den Erfolg des Angebots ernsthaft in Frage
stellen wirden, die Emission der neuen Anteile auf einen spateren Zeitpunkt zu verschieben bzw. auf
diese ganzlich zu verzichten.

Terminiibersicht

Zuteilung Bezugsrechte (nach Handelsschluss) 3. September 2025

Handel Anteile Ex-Bezugsrecht 4. September 2025

Beginn Bezugsfrist 4. September 2025

Ende Bezugsfrist 23. September 2025, 12.00 Uhr (MESZ)
Bekanntgabe effektive Anzahl neuer Anteile 25. September 2025

Liberierung 29. September 2025



Angaben uber den Raiffeisen Futura Immo Fonds

Allgemeine Angaben zum Fonds

Der Raiffeisen Futura Immo Fonds ist ein vertraglicher Anlagefonds schweizerischen Rechts der Art
~Immobilienfonds” im Sinne von Art. 25 ff i.V.m. Art. 58 ff. des Bundesgesetzes (ber die kollektiven
Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006 (KAG).

Der Fonds basiert auf einem Kollektivanlagevertrag. In diesem verpflichtet sich die Fondsleitung, den
Anleger nach Massgabe der von ihm erworbenen Anteile am Fonds zu beteiligen und den Fonds ge-
mass den Bestimmungen von Gesetz und Fondsvertrag zu verwalten. Die Depotbank nimmt nach Mas-
sgabe der ihr durch Gesetz und Fondsvertrag tbertragenen Aufgaben am Vertrag teil.

Anlegerkreis

Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt (§ 5 des Fondsvertrags).

Anlageziel und Anlagepolitik

Das Anlageziel des ,Raiffeisen Futura Immo Fonds® besteht hauptsachlich darin, einen stabilen laufen-
den Ertrag verbunden mit langfristiger Erhaltung des Kapitals zu erzielen.

Dieser Immobilienfonds investiert in erster Linie in nachhaltige Neubauprojekte, bestehende Bauten und
Umbauten sowie in Grundstlicke und andere gemass Fondsvertrag zuldssige nachhaltige Immobilien-
anlagen, insbesondere in Wohnliegenschaften in der gesamten Schweiz, unter Wahrung des Grundsat-
zes der Risikoverteilung. Er muss seine Anlagen insbesondere nach Objekten, Nutzungsart, Alter, Bau-
substanz, Lage und Regionen verteilen. Die Anlagen erfolgen Uiberwiegend direkt, nicht Gber Immobili-
engesellschaften.

Die Nachhaltigkeit der Immobilienanlagen stutzt sich auf die Beurteilung einer unabhangigen Ratinga-
gentur, zurzeit die Inrate AG, Freiburg. Diese Begutachtung hat periodisch zu erfolgen. Die dabei unter
anderem angewandten Kriterien sind in Ziffer 1.9.2.2 des Prospektes aufgefiihrt.

Detaillierte Angaben zu den Anlagegrundséatzen sind in den § 7 bis 15 des Fondsvertrags enthalten.

Fondsvolumen
Nettofondsvermdgen per 31. Marz 2025: CHF 430'510'133

Verkehrswert der Liegenschaften
Verkehrswert der Liegenschaften per 31. Marz 2025: CHF 597'529'000

Weitere Kennzahlen

Nettoinventarwert eines Anteils per 31. Marz 2025: CHF 97.02
Anzahl Anteile im Umlauf per 31. Marz 2025: 4'437°522
Hypothekarbelastung per 31. Marz 2025: CHF 155'802’500

Kapitalveranderungen seit Griindung

Der Fonds wurde am 5. Marz 2014 mit einem Zeichnungsvolumen von rund CHF 70 Mio. lanciert.
Es haben seither die folgenden Kapitalerh6hungen stattgefunden:

3. Juli 2015 (Liberierungsdatum) um rund CHF 52 Mio.

- 10. Juli 2017 (Liberierungsdatum) um rund CHF 70 Mio.

- 18. September 2018 (Liberierungsdatum) um rund CHF 56 Mio.

- 17. September 2020 (Liberierungsdatum) um rund CHF 40 Mio.

- 23. September 2021 (Liberierungsdatum) um rund CHF 40 Mio.

- 27. September 2022 (Liberierungsdatum) um rund CHF 35 Mio.



- 29.September 2023 (Liberierungsdatum) um rund CHF 20 Mio.
- 26. September 2024 (Liberierungsdatum) um rund CHF 47 Mio.

Entwicklung Nettoinventarwert, ausserborslicher Kurs und Ausschiittung pro Anteil

Datum NAV Kurs im ausserborslichen Handel | Ausschiittung

?Li-r?fi’éﬁ?rjg‘t 100.00 CHF/Anteil | 101.00 CHF/Anteil keine

31.03.2015 | 100.58 CHF/Anteil | 109.25 CHF/Anteil 1.00 CHF/Anteil (28.05.2015)
31.03.2016 | 100.34 CHF/Anteil | 114.00 CHF/Anteil 0.80 CHF/Anteil (20.06.2016)
31.03.2017 | 96.65 CHF/Anteil | 114.75 CHF/Anteil 0.85 CHF/Anteil (20.06.2017)
31.03.2018 | 94.25 CHF/Anteil | 109.25 CHF/Anteil 1.35 CHF/Anteil (19.06.2018)
31.03.2019 | 94.26 CHF/Anteil | 105.00 CHF/Anteil 2.20 CHF/Anteil (18.06.2019)
31.03.2020 | 94.91 CHF/Anteil | 105.75 CHF/Anteil 2.60 CHF/Anteil (16.06.2020)
31.03.2021 | 95.91 CHF/Anteil | 114.00 CHF/Anteil 2.60 CHF/Anteil (25.06.2021)
31.03.2022 | 98.97 CHF/Anteil | 113.25 CHF/Anteil 2.60 CHF/Anteil (23.06.2022)
31.03.2023 | 96.16 CHF/Anteil | 105.25 CHF/Anteil 2.60 CHF/Anteil (12.07.2023)
31.03.2024 | 95.45 CHF/Anteil | 104.25 CHF/Anteil 2.60 CHF/Anteil (15.07.2024)
31.03.2025 | 97.02 CHF/Anteil | 110.25 CHF/Anteil 2.60 CHF/Anteil (17.07.2025)

Ein regelmassiger ausserbdrslicher Handel der Fondsanteile ist seit dem 5. Marz 2014 Gber die Raiffe-
isen Schweiz Genossenschaft, St.Gallen sichergestellt.
Fondsdomizil

Schweiz

Vergiitungen

Vergutungen von Fondsleitung und Depotbank richten sich nach § 18 und 19 des Fondsvertrags.

Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. April bis 31. Marz.

Verwendung des Erfolgs

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spatestens innerhalb von vier Monaten nach Ab-
schluss des Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit Schweizer Franken an die Anleger ausgeschiit-
tet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenausschuttungen aus den Ertragen vornehmen.

Bis zu 30% des Nettoertrages des laufenden Geschéftsjahres inklusive vorgetragene Ertrage aus friihe-
ren Rechnungsjahren des Immobilienfonds kdnnen auf neue Rechnung vorgetragen werden. In jedem
Fall werden mindestens 70% des jahrlichen Nettoertrages inklusive der vorgetragenen Ertrége friherer
Rechnungsjahre ausgeschuttet. Auf eine Ausschittung kann verzichtet werden und der gesamte Net-
toertrag kann auf neue Rechnung des Immobilienfonds vorgetragen werden, wenn



- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friiheren Rech-
nungsjahren des Immobilienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwertes des Immobilienfonds
betragt, und

- der Nettoertrag des laufenden Geschéftsjahres und die vorgetragenen Ertrage aus friheren Rech-
nungsjahren des Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungseinheit des Immobilien-
fonds pro Anteil betragt.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sachen und Rechten kénnen von der Fondslei-
tung ganz oder teilweise ausgeschuttet oder ganz oder teilweise zur Wiederanlage zuriickbehalten wer-
den.

Bekanntmachungen

Weitere Informationen Gber den Fonds kénnen im Internet Gber «www.raiffeisen.ch/immofonds» abge-
rufen werden. Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag und der letzte Jahresbericht per 31. Marz
2025 kdénnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und bei allen Vertriebstragern kostenlos bezogen
werden. Den Immobilienfonds betreffende Bekanntmachungen erfolgen auf der Internet-Plattform
«www.swissfunddata.chy.

Weitere Angaben zum Fonds

Fir weitere, ausfuhrlichere Angaben zum Raiffeisen Futura Immo Fonds verweisen wir auf den gelten-
den Prospekt mit integriertem Fondsvertrag vom 17. Marz 2025 (siehe Anhang 1).
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Angaben uber die Fondsleitung

Fir die Fondsleitung zeichnet die VERIT Investment Management AG verantwortlich. Sie wurde im
Jahre 1963 gegriindet und ist eine Aktiengesellschaft mit Sitz in Zirich. Fir den Raiffeisen Futura Immo
Fonds ist sie seit dessen Lancierung Anfang 2014 fiir die Vermdgensverwaltung verantwortlich. Am 1.
April 2017 hat sie zusatzlich die Fondsleitung des Immobilienfonds Gibernommen.

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondsleitung betragt am 1. August 2025 CHF
2'500'000.00. Das Aktienkapital ist in 25‘000 Namenaktien a CHF 100.00 eingeteilt und voll liberiert.
Alleinaktionarin der Fondsleitung ist die VERIT Holding AG, Zirich.

Verwaltungsrat der Fondsleitung:

- Michéle Landtwing Leupi
- Ralph Kretschmer

- Alexander Jenny

- Markus Fuchs

Die Geschaftsleitung obliegt Nils Linsi, Renato Hausler und Sandra Schmied.

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz per 1. April 2025 nur den Raiffeisen Futura Immo Fonds,
dessen Gesamtfondsvermogen per 31. Marz 2025 rund CHF 608 Mio. betragt.

Die Fondsleitung erbringt keine Dienstleistungen fiir kollektive Kapitalanlagen, die durch andere Fonds-
leitungen verwaltet werden.

Fir weitere, ausflihrlichere Angaben zur Fondsleitung verweisen wir auf den geltenden Prospekt mit
integriertem Fondsvertrag vom 17. Marz 2025 (siehe Anhang 1).
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Angaben uber die Depotbank

Als Depotbank fungiert die Zurcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, 8001 Zdrich.

Sie ist eine selbstandige Anstalt des kantonalen 6ffentlichen Rechts mit Sitz in Zirich und wurde am 15.
Februar 1870 gegrindet.

Die Zurcher Kantonalbank tatigt die Geschafte einer Universalbank. Sie schliesst keine Eigengeschafte
ab, bei denen unverhaltnismassige Risiken eingegangen werden.

Der Geschéftsbereich umfasst in geografischer Hinsicht in erster Linie den Wirtschaftsraum Zirich. Ge-
schéafte in der Ubrigen Schweiz und im Ausland sind zulassig, sofern der Bank daraus keine unverhalt-
nismassigen Risiken erwachsen. Die Einzelheiten der Geschéftstatigkeit werden durch das Geschéfts-
reglement geregelt.

Angaben uber Dritte

Zahlstellen

Zurcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, CH-8001 Zdrich.
Postadresse: Postfach, CH-8010 Zurich

Telefon: 044 293 93 93

E-Mail: serviceline@zkb.ch

Vertreiber
Raiffeisen Schweiz Genossenschaft, Raiffeisenplatz, CH-9001 St. Gallen.

Diese kann Untervertriebstrager ernennen.

Priifgesellschaft
Als Prifgesellschaft amtet PricewaterhouseCoopers AG, Birchstrasse 160, CH-8050 Ziirich.

Schétzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbehérde CBRE (Schweiz) AG und Wuest Partner
AG als standige und unabhangige Schatzungsexperten beauftragt. Die Schatzungsexperten zeichnen
sich durch langjahrige Erfahrung im Schatzungswesen aus. Die genaue Ausfuhrung des Auftrages re-
gelt ein zwischen der VERIT Investment Management AG, Zirich, und den Schatzungsexperten abge-
schlossener Vertrag.
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Risiken

Investitionsrisiken

Der Raiffeisen Futura Immo Fonds untersteht den Anlegerschutzvorschriften des Bundesgesetzes Uiber
die kollektiven Kapitalanlagen (KAG) vom 23. Juni 2006. Diese Vorschriften kdnnen die erwahnten Ri-
siken allenfalls mindern, nicht jedoch ausschliessen.

Anleger, die im Zusammenhang mit dieser Emission den Kauf von Immobilienfondsanteilen des Raiffe-
isen Futura Immo Fonds in Erwagung ziehen, sollten die nachstehenden, spezifischen, jedoch nicht
abschliessenden Risikofaktoren berlcksichtigen. Solche Risiken kénnen einzeln oder in Kombination
die Ertragslage des Fonds und die Bewertung des Fondsvermdgens negativ beeinflussen und zu einer
Verminderung des Anteilswertes flhren.

Abhéangigkeit von konjunkturellen Entwicklungen und Wirtschaftsrisiken

Der Raiffeisen Futura Immo Fonds investiert ausschliesslich in Immobilien in der Schweiz, deren Wert
von der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung sowie von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen in der Schweiz abhangig ist.

Veranderungen des schweizerischen Immobilienmarktes

Zyklische Schwankungen von Angebot und Nachfrage konnen sowohl auf dem Mieter- als auch auf
dem Eigentimermarkt auftreten. Diese Schwankungen missen nicht notwendigerweise mit der allge-
meinen konjunkturellen Entwicklung einhergehen. Uberangebote kénnen zu einer Reduktion der Mie-
tertrage und der Immobilienpreise, eine Verknappung des Angebots dagegen zu deren Erhéhung flh-
ren. Zudem ist nicht auszuschliessen, dass die Wertentwicklung von Immobilien je nach ihrem Standort
sehr unterschiedlich ausfallt.

Beschrankte Liquiditat

Der schweizerische Immobilienmarkt zeichnet sich grundsatzlich durch eine eingeschrankte Liquiditat
aus, die mehr oder weniger ausgepragt sein kann und sich negativ auf die Preisentwicklung auswirken
kann. Aufgrund der beschrankten Liquiditat besteht ebenso das Risiko, dass insbesondere ein kurzfris-
tiger Kauf bzw. Verkauf (z.B. durch die Kiindigung zahlreicher Anteile) von einzelnen Liegenschaften,
grosseren Objekten oder grdsseren Immobilienbestdnden, unter ungunstigen Voraussetzungen
und/oder in einer ungunstigen Marktlage, nicht oder nur mit entsprechenden Preiszugestédndnissen
mdglich ist.

Zinsentwicklung / Inflation

Veranderungen der Kapitalmarktzinsen, insbesondere des Hypothekarzinssatzes, und der Inflation bzw.
Inflationserwartungen kdnnen einen massgeblichen Einfluss auf den Wert und den Preis der Immobilien
sowie auf die Entwicklung der Mietertrage und die Finanzierungskosten haben. Gemass Fondsvertrag
darf allerdings die maximale Belastung aller Grundstiicke im Durchschnitt einen Drittel des Verkehrs-
werts nicht Ubersteigen, jedoch kann zur Wahrung der Liquiditat die Belastung voriibergehend und aus-
nahmsweise auf die Halfte des Verkehrswertes erhoht werden, sofern die Interessen der Anleger ge-
wahrt bleiben.

Bewertung der Immobilien

Die Bewertung von Immobilien ist von zahlreichen Faktoren abhangig (wie z.B. Mietzinsentwicklung,
Bonitatsrisiken der Mieter, Leerstandrisiken) und unterliegt nicht zuletzt einer gewissen subjektiven Ein-
schatzung dieser Faktoren. Die vom Fonds per jeweiligem Stichtag festgelegten und von den unabhéan-
gigen Schatzungsexperten gepriften Werte der Liegenschaften kdnnen deshalb von dem bei einem
Verkauf der Liegenschaft zu erzielenden Preis abweichen. Der Verkaufspreis richtet sich jeweils nach
Angebot und Nachfrage zum Zeitpunkt des Verkaufes.

Trotz der im Fondsvertrag statuierten Diversifikation des Immobilienportfolios kdnnen Veranderungen
der Bonitatsrisiken der Mieter, der Leerstandsrisiken sowie der Mietzinsentwicklung und anderer Fak-
toren einen bedeutsamen Einfluss auf die Bewertung des Fondsvermoégens und der Anteile haben.

13



Erstellen von Bauten

Mit dem Erstellen von Bauten sind alle inharenten Risiken (Qualitats-, Kosten- und Terminrisiken) einer
Bauplanung und Bauausfiihrung verbunden. Zudem kénnen die Investitionen bis zur Fertigstellung er-
hebliche Mittel Gber einen langeren Zeitraum erfordern und es kann langere Zeit dauern, bis diese Bau-
ten einen Ertrag abwerfen.

Umweltrisiken

Die Fondsleitung pruft die Immobilien und Projekte beim Erwerb auf umweltrelevante Risiken. Die Mog-
lichkeit von unbekannten, erst nach dem Kauf zutage tretenden Altlasten kann aber nicht ausgeschlos-
sen werden.

Anderungen von Gesetzen und Vorschriften

Mégliche zukiinftige Anderungen von Gesetzen, sonstigen Vorschriften oder der Praxis von Behdrden,
insbesondere im Bereich des Steuer-, Miet-, Umweltschutz-, Raumplanungs- und Baurechts, kénnen
einen Einfluss auf Immobilienpreise, Kosten sowie Ertrage haben und somit auf die Bewertung des
Fondsvermdgens und der Anteile.

Mogliche Interessenkonflikte

Die VERIT Investment Management AG hat interne Weisungen erlassen und die notwendigen Mass-
nahmen getroffen, um Interessenskonflikte zu verhindern beziehungsweise frihzeitig zu identifizieren
und zu entscharfen. Trotzdem kdnnen Interessenskonflikte nicht ganz ausgeschlossen werden.

Preisbildung

Obwohl ein regelmassiger ausserborslicher Handel tber die Raiffeisen Schweiz Genossenschaft als
Market Maker sichergestellt ist, gibt es keine Gewissheit, dass stets ein gentigend liquider Markt fur die
Anteile vorhanden ist. Eine ungenlgende Liquiditdt kann die Handelbarkeit und Kurse der Anteile ne-
gativ beeinflussen sowie zu einer erhohten Volatilitdt der Kurse flihren. Es kann nicht gewahrleistet
werden, dass die Anteile zum oder Uber dem Ausgabepreis oder Nettoinventarwert gehandelt werden;
der Anteilskurs kann unter Umstanden erheblich vom Nettoinventarwert des Anteils abweichen
(Agio/Disagio). Grossere Preisveranderungen sind jederzeit moglich, insbesondere auch im Falle einer
Verschiebung oder Nichtdurchfiihrung dieser Emission.

Bisherige Wertentwicklung

Eine Steigerung des Anteilskurses in der Vergangenheit stellt keinen Indikator fur die laufende und zu-
kinftige Entwicklung dar. Performancedaten lassen die bei der Ausgabe und Ricknahme der Anteile
erhobenen Kommissionen und Kosten unbertcksichtigt.

Risiken aufgrund der «best effort» Emission

Die Emission wird kommissionsweise (,best effort* Methode) im Rahmen eines Bezugsangebotes in der
Schweiz durchgefihrt. Sofern nicht alle Bezugsrechte ausgeiibt werden und in der Folge nicht die ma-
ximale Anzahl von Anteilen emittiert wird, wird das Bezugsverhaltnis (in Ubereinstimmung mit der
Fachinformation «Ausgabe von Immobilienfondsanteilen» der Asset Management Association Switzer-
land (AMAS) vom 25. Mai 2010 (Stand 15. April 2025) nicht angepasst, weshalb der fir die Fondsanteile
angebotene Preis (ex Bezugsrecht) rickblickend als nicht angemessen erscheinen kdnnte. Mit Ab-
schluss der Emission entfallt eine mogliche Beeinflussung des Preises/Kurses durch das Bezugsver-
haltnis.
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Weitere Informationen

Akquisitionen nach dem Bilanzstichtag 31.03.2025

Seit dem Fonds-Jahresabschluss per 31. Marz 2025 wurden folgende Immobilien beurkundet:
e Florastrasse 1-5 in Biel, Marktwert CHF 9'800'000, Besitzesantritt 01.05.2025
e Malerweg 4 in Thun, Marktwert CHF 15'020'000, Besitzesantritt 30.06.2025
e Friedaustrasse 11-15 in Aadorf, Marktwert CHF 12'950'000, Besitzesantritt 30.07.2025

Verantwortung fiir den Prospekt

VERIT Investment Management AG tibernimmt die Verantwortung fiir den Inhalt dieses Emissionspros-
pektes und erklart hiermit, dass ihres Wissens die Angaben in diesem Emissionsprospekt richtig und
keine wesentlichen Umstande ausgelassen sind.

Dokumente

Dieser Emissionsprospekt, der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag und der letzte Jahresbericht per
31. Marz 2025 kénnen im Internet unter «www.raiffeisen.ch/immofonds» und «www.swissfunddata.ch»
abgerufen werden.

Zirich, 29. August 2025

Die Fondsleitung

VERIT Investment Management AG
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Teil 1: Prospekt

Dieser Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Ba-
sisinformationsblatt und der letzte Jahres- bzw. Halbjah-
resbericht (falls nach dem letzten Jahresbericht vertffent-
licht) sind Grundlage fur alle Zeichnungen von Anteilen
des Immobilienfonds.

Gultigkeit haben nur Informationen, die im Prospekt, im
Basisinformationsblatt oder im Fondsvertrag enthalten
sind.

1. Informationen liber den
Immobilienfonds

1.1.  Griindung des Immobilienfonds
in der Schweiz

Der «Raiffeisen Futura Immo Fonds» ist ein Anlagefonds
schweizerischen Rechts der Art «immobilienfonds» ge-
mass Bundesgesetz uber die kollektiven Kapitalanlagen
vom 23. Juni 2006 (KAG). Der Fondsvertrag wurde erst-
mals am 2. September 2013 von der eidgendssischen Fi-
nanzmarktaufsicht FINMA genehmigt.

1.2. Fiir den Immobilienfonds rele-
vante Steuervorschriften

Der Immobilienfonds besitzt in der Schweiz keine Rechts-
personlichkeit. Er unterliegt grundsatzlich weder einer Er-
trags- noch einer Kapitalsteuer. Eine Ausnahme bilden
Immobilienfonds mit direktem Grundbesitz. Die Ertrage
aus direktem Grundbesitz unterliegen gemass dem Bun-
desgesetz Uber die direkte Bundessteuer der Besteuerung
beim Immobilienfonds selbst und sind daflir beim Anteil-
inhaber steuerfrei. Kapitalgewinne aus direktem Grund-

besitz sind ebenfalls nur beim Immobilienfonds steuerbar.

Die im Immobilienfonds auf inlandischen Ertrdgen abge-
zogene eidgendssische Verrechnungssteuer kann von der
Fondsleitung fiir den Immobilienfonds vollumfanglich zu-
riickgefordert werden.

Die Ertragsausschittungen des Immobilienfonds (an in
der Schweiz und im Ausland domizilierte Anleger) unter-
liegen der eidgendssischen Verrechnungssteuer (Quellen-
steuer) von 35%. Die je mit separatem Coupon ausge-
schutteten Ertrage und Kapitalgewinne aus direktem
Grundbesitz und Kapitalgewinne aus der Verausserung
von Beteiligungen und Ubrigen Vermégenswerten unter-
liegen keiner Verrechnungssteuer.
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In der Schweiz domizilierte Anleger kénnen die in Abzug
gebrachte Verrechnungssteuer durch Deklaration in der
Steuererklarung resp. mit separatem Verrechnungssteuer-
antrag zuruckfordern.

Im Ausland domizilierte Anleger kdnnen die Verrech-
nungssteuer nach dem allfallig zwischen der Schweiz und
ihrem Domizilland bestehenden Doppelbesteuerungsab-
kommen zurtickfordern. Bei fehlendem Abkommen be-
steht keine Ruckforderungsmaglichkeit.

Die Besteuerung und die ubrigen steuerlichen Auswirkun-
gen fur den Anleger beim Halten bzw. Kaufen oder Ver-
kaufen von Fondsanteilen richten sich nach den steuerge-
setzlichen Vorschriften im Domizilland des Anlegers. Flr
diesbezugliche Auskunfte wenden sich Anleger an ihren
Steuerberater.

Der Immobilienfonds hat folgenden Steuerstatus:

Internationaler automatischer Informationsaustausch in
Steuersachen (automatischer Informationsaustausch): Der
Immobilienfonds qualifiziert fur die Zwecke des automati-
schen Informationsaustausches im Sinne des gemeinsa-
men Melde- und Sorgfaltsstandard der Organisation fur
wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD)
fur Informationen Uber Finanzkonten (GMS) bei der Eid-
gendssischen Steuerverwaltung (ESTV) als nicht melden-
des Finanzinstitut.

FATCA:

Der Immobilienfonds ist bei den US-Steuerbehdrden als
Registered Deemed-Compliant Foreign Financial Institu-
tion im Sinne der Sections 1471-1474 des U.S. Internal
Revenue Code (Foreign Account Tax Compliance Act, ein-
schliesslich diesbezlglicher Erlasse, «FATCA») angemel-
det.

Ferner konnen sowohl Ertrage als auch Kapitalgewinne,
ob ausgeschuittet oder thesauriert, je nach Person, wel-
che die Anteile direkt oder indirekt halt, teilweise oder
ganz einer sogenannten Zahlstellensteuer (bspw. Foreign
Account Tax Compliance Act) unterliegen.

Die steuerlichen Ausfihrungen gehen von der derzeit be-
kannten Rechtslage und Praxis aus. Anderungen der Ge-
setzgebung, Rechtsprechung bzw. Erlasse und Praxis der
Steuerbehorden bleiben ausdricklich vorbehalten.

1.3. Rechnungsjahr

Das Rechnungsjahr lauft jeweils von 1. April bis 31. Marz.



1.4. Priifgesellschaft

Prufgesellschaft ist PricewaterhouseCoopers AG, Birch-
strasse 160, 8050 Zrich.

1.5. Anteile

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern buchmassig
geflhrt. Die Aushandigung eines auf den Namen oder
auf den Inhaber lautenden Anteilscheines kann nicht ver-
langt werden.

Gemass Fondsvertrag steht der Fondsleitung das Recht
zu, mit Zustimmung der Depotbank und Genehmigung
der Aufsichtsbehdrde, jederzeit verschiedene Anteilsklas-
sen zu schaffen, aufzuheben oder zu vereinigen.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen unterteilt.

1.6. Kotierung und Handel

Die Fondsleitung stellt einen regelmassigen ausserborsli-
chen Handel der Immobilienfondsanteile uber die Raiffei-
sen Schweiz Genossenschaft, St. Gallen, als Market Ma-

ker sicher. Der Handel erfolgt taglich gemass den offiziel-
len SIX Swiss Exchange Offnungszeiten.

Die Fondsleitung veroffentlicht den Verkehrswert des
Fondsvermdgens und den sich daraus ergebenden Netto-
inventarwert der Fondsanteile gleichzeitig mit der Be-
kanntgabe an die mit dem regelmassigen ausserborsli-
chen Handel der Anteile betrauten Bank auf der elektro-
nischen Plattform «swissfunddata.ch».

An jedem Handelstag werden die Preise des regelmassi-
gen ausserborslichen Handels der Anteile durch den Mar-
ket Maker auf der Website von Raiffeisen Schweiz Genos-
senschaft, «raiffeisen.ch», publiziert.

Es ist zu beachten, dass die sich marktmassig bildenden
Kurse von den Nettoinventarwerten der Anteile abwei-
chen koénnen. Hinzu tritt, dass die Entwicklung der
Marktpreise der Anteile haufig die allgemeine Entwick-
lung der Kapital- und Immobilienmarkte, nicht die spezifi-
sche Entwicklung des Portefeuilles des Immobilienfonds
reflektiert.
1.7.  Bedingungen fiir die Ausgabe
und Riicknahme von Fondsantei-
len

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich. Sie darf
nur tranchenweise erfolgen. Die Fondsleitung bestimmt
die Anzahl der neu auszugebenden Anteile, das Bezugs-
verhaltnis flr die bisherigen Anleger, die
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Emissionsmethode fir das Bezugsrecht und die Gbrigen
Bedingungen in einem separaten Emissionsprospekt.

Der Anleger kann seinen Anteil jeweils auf das Ende eines
Rechnungsjahres, unter Einhaltung einer Kindigungsfrist
von 12 Monaten kundigen. Die Fondsleitung kann unter
bestimmten Bedingungen die wahrend eines Rechnungs-
jahres geklindigten Anteile vorzeitig zurtickzahlen (vgl. §
17 Ziff. 2 Fondsvertrags). Falls der Anleger die vorzeitige
Riickzahlung wiinscht, so hat er dies bei der Kindigung
schriftlich zu verlangen. Die ordentliche, wie auch die
vorzeitige Rickzahlung erfolgt innerhalb von drei Mona-
ten nach Abschluss des Rechnungsjahres (vgl. § 5 Ziff. 5
Fondsvertrags).

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum
Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres und bei je-
der Ausgabe von Anteilen berechnet.

Der Ausgabepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf die
Ausgabe berechneten Nettoinventarwert, zuzlglich der
Ausgabekommission. Die Hohe der Ausgabekommission
ist aus der nachfolgenden Ziff. 1.11 des Prospekts er-
sichtlich.

Der Rucknahmepreis ergibt sich aus dem im Hinblick auf
die Ricknahme berechneten Nettoinventarwert, abzug-
lich der Rlicknahmekommission. Die Hohe der Riicknah-
mekommission ist aus der nachfolgenden ziff. 1.11 des

Prospekts ersichtlich.

Die Nebenkosten fir den An- und Verkauf der Anlagen
(Handanderungssteuern, Notariatskosten, Gebuhren,
marktkonforme Courtagen, Abgaben, usw.), die dem Im-
mobilienfonds aus der Anlage des einbezahlten Betrages
bzw. aus dem Verkauf eines dem gekiindigten Anteil ent-
sprechenden Teils der Anlagen erwachsen, werden dem
Fondsvermdgen belastet.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile jederzeit
einstellen sowie Antrage auf Zeichnung oder Umtausch
von Anteilen zurtickweisen.

1.8. Verwendung der Ertrage

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahrlich spa-
testens innerhalb von vier Monaten nach Abschluss eines
Rechnungsjahres in der Rechnungseinheit an die Anleger
ausgeschuttet. Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwi-
schenausschiittungen aus den Ertragen vornehmen.

Bis zu 30% des Nettoertrages des laufenden Geschafts-
jahres inklusive vorgetragene Ertrage aus friheren Rech-
nungsjahren des Immobilienfonds kdnnen auf neue Rech-
nung vorgetragen werden. In jedem Fall werden



mindestens 70% des jahrlichen Nettoertrages inklusive
der vorgetragenen Ertrage friiherer Rechnungsjahre aus-
geschuttet. Auf eine Ausschiittung kann verzichtet wer-
den und der gesamte Nettoertrag kann auf neue Rech-
nung des Immobilienfonds vorgetragen werden, wenn:

- der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die
vorgetragenen Ertrédge aus friheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als 1% des Nettoinventarwer-
tes des Immobilienfonds betragt und

- der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjahres und die
vorgetragenen Ertrage aus friheren Rechnungsjahren des
Immobilienfonds weniger als eine Einheit der Rechnungs-
einheit des Immobilienfonds pro Anteil betragt.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung von Sa-
chen und Rechten kénnen von der Fondsleitung ausge-
schuttet oder zur Wiederanlage zuruckbehalten werden.

1.9.  Anlageziel und Anlagepolitik des
Immobilienfonds
1.9.1. Anlageziel

Das Anlageziel des «Raiffeisen Futura Immo Fonds» be-
steht unter Berlcksichtigung der nachstehend beschrie-
benen Nachhaltigkeitsziele hauptsachlich darin, einen
stabilen laufenden Ertrag verbunden mit langfristiger Er-
haltung des Kapitals zu erzielen.

Die Ressourcen und die Tragfahigkeit der Erde werden
heute Uberbeansprucht, was unter anderem entschei-
dend zum Klimawandel und zum Verlust der biologischen
Vielfalt beitragt. Ebenso bestehen in vielen sozialen Berei-
chen Ungleichgewichte und Defizite.

Der Fonds will einen Beitrag zur Losung der oben ge-
nannten Probleme leisten. Er setzt das Thema Nachhaltig-
keit mit einem ganzheitlichen und zukunftsgerichteten
Ansatz um und entwickelt es laufend weiter.

Dabei zeichnet sich immer deutlicher ab, dass Unterneh-
men und Organisationen mit einem Geschaftsmodell, das
Lésungen in Form von Produkten oder Dienstleistungen
fir den Ubergang zu einer nachhaltigen Wirtschaftsweise
anbietet, aus Sicht von Investoren besser positioniert
sind. Dies gilt insbesondere auch im Bereich der Immobi-
lienanlagen. Daher ist die Fondsleitung Uberzeugt, dass
Unternehmen, Vermogenswerte und Anlagestrategien,
die zur Nachhaltigkeitstransformation beitragen, auch wi-
derstandsfahiger gegentiber den damit verbundenen Ver-
anderungen sind als traditionelle Akteure und Produkte.
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Die einzelnen Nachhaltigkeitsziele und Ausschlusskrite-
rien werden weiter unten in Ziff. 1.9.2.1 und 1.9.2.2 de-
tailliert dargestellt.

1.9.2. Anlagepolitik

Dieser Immobilienfonds investiert in erster Linie in nach-
haltige Neubauprojekte, bestehende Bauten und Umbau-
ten sowie in Grundstucke und andere gemass Fondsver-
trag zulassige nachhaltige Immobilienanlagen, insbeson-
dere in Wohnliegenschaften in der gesamten Schweiz,
unter Wahrung des Grundsatzes der Risikoverteilung. Er
muss seine Anlagen insbesondere nach Objekten, Nut-
zungsart, Alter, Bausubstanz, Lage und Regionen vertei-
len. Die Anlagen erfolgen Uberwiegend direkt, nicht Uber
Immobiliengesellschaften.

1.9.2.1. Einbezug der ESG-Kriterien in den
Anlageprozess

Der Fonds verfolgt einen Nachhaltigkeitsansatz auf der
Basis von ESG-Anlagekriterien. Das Klrzel ESG steht hier-
bei fUr Kriterien bei der Geldanlage in den Dimensionen
Umwelt (Environment), Soziales (Social) und verantwor-
tungsvolle Unternehmensfiihrung (Governance). Der
Fonds berticksichtigt dabei alle drei Dimensionen der
Nachhaltigkeit.

Er hat die ESG-Anlagekriterien sowohl beim Kauf oder
Neubau einer Liegenschaft als auch wahrend des gesam-
ten Lebenszyklus der Immobilien in den Anlageprozess in-
tegriert. Die ESG-Integration betrifft hierbei alle Arten
von Liegenschaften.

Die ESG-Umsetzung kann im Rahmen eines hierflir ausge-
arbeiteten Modernisierungsplanes zeitlich gestaffelt erfol-
gen.

Die Nachhaltigkeit der Immobilienanlagen stitzt sich auf
die Beurteilung von unabhangigen Ratingagenturen und
Datenquellen. Die dabei unter anderem angewandten
Kriterien sind in Ziff. 1.9.2.2 des Prospekts genannt.

1.9.2.2. Selektion, Unterhalt und Moderni-
sierung der Fondsliegenschaften

Ausschlusskriterien

Der Raiffeisen Futura Immo Fonds investiert ausschliess-
lich in Gebaude mit hohem Nachhaltigkeitsniveau oder in
Gebaude, bei denen durch Modernisierungsmassnahmen
eine substanzielle Steigerung des Nachhaltigkeitsniveaus
erreicht werden kann. Bei Neubauten wird ein hohes
Nachhaltigkeitsniveau und eine hohe Zukunftsfahigkeit
der Objekte angestrebt, wahrend beim Erwerb von



Bestandesliegenschaften die Verbesserung der Nachhal-
tigkeitsqualitat im Vordergrund steht.

Jede Bestandesliegenschaft muss beim Erwerb einem
Mindeststandard in Bezug auf Nachhaltigkeit gentigen,
sofern die entsprechenden Abweichungen nicht im Rah-
men eines Modernisierungsplanes behoben werden kon-
nen.

Vor jedem Kauf werden durch eine unabhangige Nach-
haltigkeitsratingagentur (Inrate AG) die Einhaltung der
folgenden Ausschlusskriterien Gberprift:

»_Mangelnder Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr:
Ausschluss, falls die Distanz der Immobilie zu Bus-, Tram-
haltestelle grosser als 600 Meter und die Distanz zu
Bahnstation grosser als 1000 Meter ist.

» Geringe Grosse und Dichte des Siedlungsgebiets: Aus-
schluss, falls sich das Objekt nicht in einem zusammen-
hangenden Siedlungsgebiet mit mehr als 2'000 Einwoh-
nern befindet.

« Radonrisiko: Ausschluss, falls das Radonrisiko gemass
BAG ,mittel” (Wahrscheinlichkeit einer Uberschreitung
des Radonreferenzwertes von 300 Bg/m3 in Gebauden 1-
20%) oder ,hoch” (Wahrscheinlichkeit einer Uberschrei-
tung des Radonreferenzwertes von 300 Bg/m3 in Gebau-
den grésser als 20%) und falls Empfehlungen des BAG
fur bauliche Gegenmassnahmen sowie Messungen nicht
nachweislich umgesetzt wurden respektive umgesetzt
werden.

» Gefdhrdung durch Naturgefahren: Ausschlusskriterium
bei erheblicher Gefahrdung (Naturgefahren).

« Altlasten: Ausschluss, falls belastet (ausser wenn keine
schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten
sind).

« Ungenugende Energieeffizienz:

» Bestandsbauten: Ausschluss, falls der Heizwarmebedarf
Qh (Standard) nach SIA 380/1:2009 des Objekts den
Neubau-Grenzwerte Qh,li der MuKEn 2014 Uberschrei-
ten, die Luftdichtigkeit nicht nachgewiesen ist und es
keine kontrollierte Aussenluftzufuhr gibt, ein Teil der
Raume (Wohnbau) oder ein Grossteil der Raume (Ge-
schaftsbauten) klimatisiert sind und keine energieeffizien-
ten Gerate und Anlagen installiert sind, es sei denn, es
wird fUr das Gebaude ein entsprechender Sanierungs-
/Modernisierungsplan erstellt, welcher in den Objektle-
benszyklus integriert wird.

' Abkirzung fir «Sustainable Property Investment», vgl. im De-
tail www.raiffeisen.ch unter

« Nicht nachhaltige gewerbliche Nutzung: Ausschluss,
falls nicht nachhaltige gewerbliche Nutzung (z.B. Dienst-
leistungen fur Erwachsene oder Verkauf von Waffen).

Es besteht zudem noch ein Ausschlusskriterium, welches
durch die Fondsleitung selbst Gberwacht wird:

» Energieversorgung:

+ Neubauten: Ausschluss, falls der Hauptwarmeerzeuger
fossile Energien nutzt (Heizdl, Erdgas) und keine ergan-
zende, regenerative Warmequelle genutzt wird, mit wel-
cher ein relevanter Anteil des Warmebedarfs gedeckt
wird (ca. 50% des Warmwasserbedarfs respektive 30%
des Raumwarmebedarfs; Lésungen zur Nutzung von Ab-
warme sind ebenfalls mdglich).

- Bestandsbauten: Ausschluss, falls die Warmeversor-
gung des Objekts nicht mindestens die Anforderungen an
Neubauten erfillt, es sei denn, es wird fur das Gebaude
ein entsprechender Modernisierungsplan erstellt.

Bestehen Abweichungen in Bezug auf die Erflllung der
Ausschlusskriterien, so kénnen diese durch einen verbind-
lichen Modernisierungsplan behoben werden. Dieser Mo-
dernisierungsplan schreibt eine Verbesserung bzw. einen
Austausch, der fur die Erfillung der Ausschlusskriterien
erforderlichen Gebdudebauteile gemass deren Lebenszyk-
lus verbindlich vor. So ist ein Ausgleich zwischen einer
Verbesserung des Nachhaltigkeitsniveaus des Gebaudes
und einer Verschwendung von Ressourcen (graue Ener-
gie) sichergestellt.

Im Anschluss an die Prifung der Ausschlusskriterien wird
die Immobilie anhand eines Kriterienkatalogs mit rund 30
gewichteten Kriterien bewertet (SPIN-Bewertung’). Liegt
die resultierende «Nachhaltigkeitsnote» — eine Punktzahl
zwischen 1 und 100 — hoher als fur eine herkdmmliche
Liegenschaft (Schweizer Durchschnitt) mit gleicher Nut-
zung (Wohnen, Geschaft, Mischnutzung), kann die Im-
mobilie in den Fonds aufgenommen werden. So wird si-
chergestellt, dass sich die Liegenschaften diesbezlglich
vom Schweizer Durchschnitt abheben.

Bei Bestandsbauten mussen die Modernisierungsmass-
nahmen verbindlich innerhalb der im Modernisierungs-
plan gesetzten Frist umgesetzt werden, damit sie in der
Nachhaltigkeitsbewertung berticksichtigt werden kon-
nen. Die Bewertungen aller Liegenschaften werden zu-
dem regelmassig Uberprift und bei Bedarf angepasst, um
allfalligen Modernisierungsmassnahmen oder verander-
ten Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen.

«Privatkunden/Anleger/Anlageprodukte /Anlagefonds/Immobili-
enfonds/Nachhaltige Immobilienfonds».
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Die erreichte Nachhaltigkeitspunktzahl je Liegenschaft
wird mit den aktuellen Marktwerten der Immobilien ge-
wichtet, um das Fondsportfolio als Ganzes zu bewerten.
Die Portfoliobewertung wird regelmdassig aktualisiert, ins-
besondere dann, wenn neue Liegenschaften erworben
oder bei Gebauden im Fondsbestand umfangreiche bauli-
che Massnahmen umgesetzt werden.

Die oben aufgefiihrten Ausschlusskriterien gelten auch
als Vorgabe fur Neubauten. Fir diese hat die Fondslei-
tung zudem einen baulichen Leitfaden entwickelt. Dieser
basiert auf der Norm SIA 112/1? und den ecoBKP-Merk-
blattern fir 6kologisches Bauen?.

Die Fondsleitung orientiert sich bei allen Baumassnahmen
an diesem Leitfaden, um zu entscheiden, welche Materia-
lien und Bauteile eingesetzt und welche Massnahmen mit
welcher Prioritat getroffen werden sollen. Im baulichen
Leitfaden werden als negativ beurteilte Materialien und
Bauteile von der Verwendung ausgeschlossen, wenn dies
technisch machbar ist. Es gelten beispielsweise die fol-
genden Auflagen fir Baumaterialien:

* Beton: Grundsatzlich soll fir alle Anwendungen - so-
fern technisch moglich — Recycling-Beton eingesetzt wer-
den, falls dieser im Umkreis von 25 km verflgbar ist.

« Holz und Holzwerkstoffe: Holz und Holzwerkstoffe
stammen aus Schweizer oder aus nachhaltiger europai-
scher Produktion.

 Anstrichstoffe und Putze: Als Anstrichstoffe sind was-
serverdiinnbare Produkte oder — wo technisch machbar —
Produkte ohne Losemittel zu verwenden. Anstrichstoffe
im Innenbereich dirfen nicht mit Biozidwirkstoffen (Algi-
zide, Fungizide) zur Filmkonservierung ausgerustet sein.
Flr bitumindse Voranstriche sind Produkte auf Wasserba-
sis zu verwenden.

« Dammungen: Warmedammstoffe aus Kunststoffen
durfen keine halogenierten Treibmittel enthalten. Bleihal-
tige Schwerfolien und Schallddmmplatten ddrfen nicht
eingesetzt werden.

Erganzend zur SPIN-Bewertung wird daruber hinaus von
der Inrate AG ein «ESG Impact Rating for Real Estate»? flr
Immobilienportfolios erstellt.

2 Norm des Schweizerischen Architekten und Ingenieurvereins
«Nachhaltiges Bauen - Hochbau - Verstandigungsnorm zu SIA
112».

3 Merkblatter 6kologisches und gesundes Bauen nach Baukos-
tenplan (BKP)» des Vereins ecobau.

4 Kurz «ESG-IRRE»

> www.signa-terre.ch
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Das Hauptziel der Inrate AG ist es, mit dem Rating die
ESG-Auswirkungen von Schweizer Immobilienportfolios
zu analysieren, zu bewerten und innerhalb des Immobili-
ensektors wie auch anderen Anlageklassen vergleichbar
zu machen.

Asset Management

Fir jede Liegenschaft wird im Rahmen des Asset Mana-
gements eine Objektstrategie und eine Unterhaltspla-
nung erarbeitet (in Ergdnzung zu dem auf eine Verbesse-
rung des Nachhaltigkeitsniveaus fokussierten Modernisie-
rungsplan). Diese beinhaltet neben den fir einen Werter-
halt und eine Steigerung des Immobilienwertes erforderli-
chen Unterhaltsmassnahmen auch die Nachhaltigkeits-
themen des Modernisierungsplanes.

Die Fondsleitung setzt das Budget fiir die Modernisie-
rungsmassnahmen so ein, dass deren Wirkung Uber das
gesamte Portfolio maximiert wird.

Der Fonds ist Teil des «ESG-IRRE» der unabhangigen
Nachhaltigkeitsagentur Inrate AG. Die jéhrliche Bewer-
tung wird von der Inrate AG unabhangig durchgefuhrt.
Die Bewertung erfolgt anhand verschiedener Indikatoren,
die die Dimensionen Umwelt (Environmental Impact), So-
ziales (Social Impact) und verantwortungsvolle Unterneh-
mensflhrung (Governance) umfassen. Die Indikatoren
werden gewichtet und das Resultat wird auf einer Skala
von A (starker positiver Einfluss auf Umwelt und Gesell-
schaft) bis D (starker negativer Einfluss auf Umwelt und
Gesellschaft) dargestellt.

Die Fondsleitung flhrt zusammen mit Signa Terre®, einer
Genfer Beratungsfirma im Bereich Energiemanagement,
ein jahrliches Monitoring (Immo Label) durch. Im Rahmen
dieses Monitorings wird eine quantifizierte Analyse der
CO,-Emissionen (Scope 19), des Energieverbrauchs er-
stellt. So kann das Fondsportfolio mit dem gesamten von
Signa Terre betreuten Liegenschaftsportfolio in der
Schweiz verglichen werden und die Fondsleitung Verbes-
serungspotenziale identifizieren und diese im Rahmen
des Asset Managements umsetzen.

6 Grundlage dafur bietet die Terminologie des Green House Gas
Protokolls. Diese umfasst nicht nur die direkten Emissionen der
Fondsliegenschaften («Scope 1»), sondern auch die indirekten
Emissionen aus eingekaufter Energie («<Scope 2»). Vgl. https://al-
lianz-entwicklung-klima.de/toolbox/was-sind-scopes-gel-
tungsbe-
reiche-bei-der-berechnung-der-unternehmensbezogenen-treib-
hausgasemissionen.



Die Fondsleitung hat folgende Themen identifiziert, auf
welche sie bei den Bestandsliegenschaften Schwerpunkte
setzt:

« Ersatz aller mit fossilen Brennstoffen betriebenen Anla-
gen fur Heizung und Warmwasser sowie Verbesserung
der Dammung;

« Einsatz von Photovoltaikanlagen;

« Erhalt von Gebaudesubstanz (graue Energie) und Einbe-
zug der Mieterschaft bei Renovationen und Umbauten;

» Verbesserung der Qualitat von Grinflachen durch Ver-
wendung einheimischer Pflanzen, Verzicht auf Pestizide,

Anlegen von Mager-/Blumenwiesen, generelle Férderung
der Biodiversitat und Steigerung der Attraktivitat der Um-
gebung fir die Mieterschaft;

+ Regelmassiges Energie- und CO,-Verbrauchsmonito-
ring;

« Berlcksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten im Rah-
men des ordentlichen Unterhalts (z. B. Verwendung um-
weltfreundlicher Materialien).

Nachhaltigkeitsziele

Die Fondsleitung berticksichtigt sowohl bei Bestandeslie-
genschaften als auch bei Neubauten alle drei Dimensio-
nen der Nachhaltigkeit (Okologie, Okonomie, Gesell-
schaft). Durch diese ESG-Integration strebt die Fondslei-
tung unter anderem die folgenden Ziele an:

a) Okologie:

 Reduktion des CO,-Ausstosses und des Energiever-
brauchs im Betrieb wie auch bei Bau- und Sanierungsvor-
haben z. B. durch energieeffiziente Bauweise, energeti-
sche Sanierungsmassnahmen, Ersatz von fossiler Warme-
erzeugung und der Nutzung erneuerbarer Energien

« Es wird angestrebt, dass jede Liegenschaft bis spates-
tens 20 Jahre nach deren Kauf klimaneutral sein soll

« Naturnahe Umgebungsgestaltung oder Dachbegrinun-
gen bei Bestands- und Neubauten

b) Okonomie:

» Tiefe Bau- und Lebenszykluskosten bei Neubauten
durch technikarme Gebaudekonzeption und flacheneffizi-
ente Bauweise

’ Bei Neubauten, insbesondere bei Entwicklungsprojekten, wel-
che von einer langer dauernden kommunalen Nutzungsplanung
betroffen sind, lasst sich die konkrete Zeitdauer bis zur
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+ Lange Lebenszyklen der Gebaude z. B. durch Planung
von Neubauten mit moéglichst hoher Nutzungsflexibilitat
sowie der Nutzung langlebiger Produkte und Materialien

c) Gesellschaft:

« Hochwertige und zeitgemasse Architektur bei Neubau-
ten durch Qualitatssicherungsverfahren in der Entwick-
lung und Planung

« Bereitstellung von Begegnungszonen bei Neubauten
oder im Rahmen von Gesamtsanierungen

« Bei Neubauprojekten wird eine maglichst breite Durch-
mischung der Nutzungen und des Wohnungsmixes ange-
strebt

Die angestrebten Ziele werden durch die Fondsleitung ei-
nerseits durch die oben aufgefliihrten Ausschlusskriterien
im Anlageprozess und andererseits durch spatere bauli-
che Massnahmen sowie Verbesserungen im Betrieb um-
gesetzt. Anderseits entwickelt die Fondsleitung das
Thema Nachhaltigkeit permanent weiter und passt den
Anlageprozess laufend an neue Erkenntnisse an.

Kann die Sanierung nicht innerhalb des im Modernisie-
rungsplan vorgesehen Zeitraumes realisiert werden, so
wird ein Verkauf der Liegenschaft unter Berlicksichtigung
der Interessen der Anleger geprift’.

Messung und Berichterstattung

Im Jahresbericht werden die flir den Fonds als am wich-
tigsten erachteten Nachhaltigkeitsthemen besprochen
sowie einzelne Messgrossen und die jahrlichen Bewer-
tungsergebnisse aufgezeigt. Der Jahresbericht umfasst
insbesondere:

a) Das Ratingergebnis der jahrlichen Bewertung fur das
Fondsportfolio des Raiffeisen Futura Immo Fonds im Rah-
men des «ESG-IRRE» der Inrate AG;

b) Die relative Positionierung des Portfolios im Vergleich
zu anderen von Signa-Terre bewerteten Immobilienport-
folios in Bezug auf den CO,-Ausstoss und den Warmever-
brauch im Rahmen des jahrlichen Monitorings (Immo La-
bel);

¢) Eine zusammenfassende Darstellung der von Inrate AG
erstellten SPIN-Bewertung aller Bestandsliegenschaften
des Portfolios im Vergleich zu einem Vergleichsportfolio
aus Schweizer Durchschnittsbauten, in dem die Markt-
wertanteile hinsichtlich Gebaudenutzungen und

Umsetzung von Nachhaltigkeitsmassnahmen im Voraus nur
sehr schwer abschatzen.



Bauperioden gleich hoch sind, wie im Portfolio des Raiff-
eisen Futura Immo Fonds.

1.9.3. Der Einsatz von Derivaten

Die Fondsleitung setzt keine Derivate ein.

1.10. Nettoinventarwert

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem
Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allfal-
lige Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die
bei einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds
wabhrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert durch die
Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf
1/100 gerundet.

1.11. Vergitungen und Nebenkosten

1.11.1. Vergiitungen und Nebenkosten zu-
lasten des Fondsvermogens (Auszug
aus 8§19 des Fondsvertrags)

Pauschale Verwaltungskom-
mission der Fondsleitung

Max. 0.80% p.a. des Ge-
samtfondsvermdgens

Die Kommission wird verwendet fur die Leitung, die Ver-
mogensverwaltung und die Férderung des Absatzes des
Immobilienfonds, fur das Advisory, fur die Entschadigung
der Depotbank fir die von ihr erbrachten Dienstleistun-
gen, wie die Aufbewahrung des Fondsvermdgens, die
Besorgung des Zahlungsverkehrs und die sonstigen in §
19 des Fondsvertrags aufgefuhrten Aufgaben.

Eine detaillierte Aufstellung der in der pauschalen Ver-
waltungskommission enthaltenen Vergutungen und Ne-
benkosten ist aus § 19 des Fondsvertrags ersichtlich.

Die Fondsleitung hat zusatzlich zur pauschalen Verwal-
tungskommission gemass § 19 des Fondsvertrags An-

spruch auf folgende Vergitungen, welche nicht in der
pauschalen Verwaltungskommission enthalten sind:

Max. 1% des Kauf- bzw.
Verkaufspreises

Kauf und Verkauf von Grund-
stlicken

Bau- und Entwicklungskom- Max. 2% der Baukosten

mission

Liegenschaftsverwaltungs-
kommission

Max. 5% der jahrlichen
Bruttomietzinseinnahmen

Zusatzlich konnen dem Immobilienfonds die weiteren in
§ 19 des Fondsvertrags aufgefuhrten Vergiitungen und
Nebenkosten in Rechnung gestellt werden.

Der effektiv angewandte Satz der pauschalen Verwal-
tungskommission ist jeweils aus dem Jahres- und Halb-
jahresbericht ersichtlich.

1.11.2. Total Expense Ratio

Der Koeffizient der gesamten, laufend dem Fondsvermo-
gen belasteten Kosten (Total Expense Ratio — TER REF)
betrug:

Geschaftsjahr TER REF GAV TER REF MV
2023/24 0.71% 0.95%
2022/23 0.73% 0.83%
2021/22 0.72% 0.78%
2020/21 0.74% 0.83%

1.11.3. Zahlung von Retrozessionen und Ra-
batten

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kénnen Retro-
zessionen zur Entschadigung der Absatzférderungs- und
Vermittlungstatigkeit von Immobilienfondsanteilen in der
Schweiz oder von der Schweiz aus bezahlen. Als hierfir
vorausgesetzte Absatzforderung gilt insbesondere jede
Tatigkeit, die darauf abzielt, den Absatz oder die Vermitt-
lung von Fondsanteilen zu fordern, wie die Organisation
von Road Shows, die Teilnahme an Veranstaltungen und
Messen, die Herstellung von Werbematerial, die Schulung
von Mitarbeitenden, etc.

Retrozessionen gelten nicht als Rabatte, auch wenn sie
ganz oder teilweise letztendlich an die Anleger weiterge-
leitet werden.

Die Empfanger der Retrozessionen gewahrleisten eine
transparente Offenlegung und informieren den Anleger
von sich aus kostenlos Uber die Hohe der Entschadigun-
gen, die sie fur die Absatzférderungstatigkeit erhalten
kénnen.

Auf Anfrage legen die Empfanger der Retrozessionen die
effektiv erhaltenen Betrage, welche sie fir die Absatzfor-
derung in Bezug auf die kollektiven Kapitalanlagen dieser
Anleger erhalten, offen.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte zahlen in Bezug
auf die Absatzforderungstatigkeit in der Schweiz oder
von der Schweiz aus keine Rabatte um die auf den Anle-
ger entfallenden, dem Immobilienfonds belasteten Ge-
blhren und Kosten zu reduzieren.
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1.11.4. Vergitungen und Nebenkosten zu-
lasten der Anleger (Auszug aus §18
des Fondsvertrags)

Ausgabekommission zugunsten der Fondsleitung, Depot-
bank und/oder Vertreiber im In- und Ausland max. 3%.

Rucknahmekommission zugunsten der Fondsleitung, De-
potbank und/oder der Beauftragten flr die Absatzforde-
rung im In- und Ausland max. 2%.

1.11.5. Gebiihrenteilungsvereinbarungen
(«commission sharing agreements»)
und geldwerte Vorteile («soft com-
missions»)

Die Fondsleitung hat keine Gebuhrenteilungsvereinbarun-
gen («commission sharing agreements») geschlossen.

Die Fondsleitung hat keine Vereinbarungen bezuglich so-
genannten «soft commissions» geschlossen.

1.12. Einsicht der Berichte

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das Basisin-
formationsblatt und die Jahres- bzw. Halbjahresberichte
konnen bei der Fondsleitung, der Depotbank und allen

Vertreibern kostenlos in digitaler Form bezogen werden.

1.13. Rechtsform des Anlagefonds

Der Anlagefonds ist ein Anlagefonds schweizerischen
Rechts der Art "Immobilienfonds" gemass Bundesgesetz
Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni 2006.

Der Immobilienfonds basiert auf einem Kollektivanlage-
vertrag (Fondsvertrag), in dem sich die Fondsleitung ver-
pflichtet, den Anleger nach Massgabe der von ihm er-
worbenen Fondsanteile am Immobilienfonds zu beteili-
gen und diesen gemass den Bestimmungen von Gesetz
und Fondsvertrag selbstandig und im eigenen Namen zu
verwalten. Die Depotbank nimmt nach Massgabe der ihr
durch Gesetz und Fondsvertrag Ubertragenen Aufgaben
am Fondsvertrag teil.

1.14. Die wesentlichen Risiken

Die wesentlichen Risiken des Immobilienfonds bestehen
in der Abhangigkeit von konjunkturellen Entwicklungen,
Veranderungen des Angebots und der Nachfrage im
schweizerischen Immobilienmarkt, beschrankter Liquidi-
tat des schweizerischen Immobilienmarktes, insbeson-
dere bei grosseren Immobilienprojekten, Veranderung
der Kapitalmarkt- und Hypothekarzinsen, der subjektiven
Bewertung der Immobilien, inharenten Risiken beim

Erstellen von Bauten, Umweltrisiken (u. a. Altlasten), der
ungewissen Entwicklung des Wettbewerbs im Immobili-
enmarkt, der Anderung von Gesetzen und/oder sonstigen
Vorschriften sowie moglichen Interessenkonflikten. Zu-
dem besteht das Risiko, dass die unter Ziff. 1.9.2.1 und
1.9.2.2 dargestellten Nachhaltigkeitsziele nicht oder nicht
vollstandig umgesetzt werden kénnen. Uberdies muss
beachtet werden, dass eine Steigerung des Anteilskurses
kein Indiz fUr eine entsprechende Entwicklung in der Zu-
kunft ist.

Nachhaltigkeitsrisiken

Die in Ziffer 1.9.2.1 und 1.9.2.2 dargelegten Nachhaltig-
keitsaspekte werden im Rahmen des Risikomanagements
durch die Fondsleitung systematisch sowohl auf der
Ebene der einzelnen Liegenschaft als auch auf Portfolio-
ebene berucksichtigt. Die Fondsleitung berucksichtigt da-
bei auch die Risiken, die sich aus der Berlcksichtigung
von Nachhaltigkeitskriterien fir das Fondsmanagement
ergeben. Dabei gehért das Risiko, dass die vorstehend er-
wahnten Datenquellen und Ratings die Anforderungen
an Objektivitat, Unabhangigkeit, Offenlegung, Ressour-
cen und Glaubwiurdigkeit nicht mehr erflllen und/oder
einzelne Bewertungen sich als zu subjektiv, fehlerhaft
oder ungenau erweisen.

Durch die Fondsleitung werden laufend verschiedene Ri-
siko-Szenarien analysiert und in ihrer Auswirkung auf das
Portfolio eingeschatzt.

Aus heutiger Sicht ist insbesondere der Klimaschutz von
hoher Relevanz. Der Fonds wird einerseits durch die zu
erwartende Verscharfung von gesetzlichen und regulato-
rischen Vorschriften tangiert. Andererseits bestehen
mogliche negative Auswirkungen auf die laufenden Un-
terhaltskosten und damit den Wert der Liegenschaften.
So kdnnte beispielsweise ein rascherer Ersatz von Anla-
gen fur Heizung und Warmwasser auf Basis fossiler
Brennstoffe vorgeschrieben werden. Extremwetter
kdnnte zusatzliche bauliche Massnahmen erfordern. Wei-
tere Aspekte liegen im Bereich der Mobilitat (Vermietbar-
keit von Parkplatzen, Verflgbarkeit von Elektroladestatio-
nen) und der Versorgung mit Elektrizitat (Netzstabilitat,
zeitweiser Stromausfall).

Sonstige wichtige Themen aus der Risikoperspektive sind
der Ubergang zur Kreislaufwirtschaft, welche beispiels-
weise Auswirkungen auf die Materialisierung (Einzelmate-
rialien und deren Kombination) haben und zu héheren,
impliziten Rickbaukosten flihren kénnte. Der Schutz der
Biodiversitat kann ebenfalls zu zusatzlichen gesetzlichen
Vorgaben fihren (bspw. Bekampfung invasiver Arten).
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Die einzelnen Risiken werden entweder vermieden, in
dem eine spezifische Liegenschaft gar nicht erst erwor-
ben wird (Ausschlusskriterien) oder reduziert, indem
durch die Fondsleitung gezielt und proaktiv Modernisie-
rungsmassnahmen auf der Ebene der einzelnen Liegen-
schaft oder auf Portfolioebene getroffen werden.

1.15. Liquiditatsrisikomanagement

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquiditatsma-
nagement sicher. Die Fondsleitung beurteilt die Liquiditat
des Anlagefonds monatlich.

2. Informationen uber die
Fondsleitung

2.1.  Allgemeinte Angaben zur Fonds-
leitung

Die Fondsleitung ist die VERIT Investment Management
AG, Zlrich, welche 1963 gegrindet wurde. Sie ist eine
Aktiengesellschaft mit Sitz in Zurich und seit 2014 im
Fondsgeschaft tatig.

2.2.  Weitere Angaben zur Fondslei-
tung

Die Fondsleitung verwaltet in der Schweiz eine kollektive
Kapitalanlage, wobei sich die Summe der verwalteten
Vermdgen per 30. September 2024 auf rund CHF 535.5
Mio. belief.

Adresse und Internetseite der Fondsleitung sind:
« Klausstrasse 48, 8008 Zurich
« www.verit-invest.ch

2.3. Verwaltungs- und Leitorgane

Verwaltungsrat:

» Michéle Landtwing Leupi, Verwaltungsratsprasidentin
« Ralph Kretschmer, Vizeprasident

« Alexander Jenny

« Markus Fuchs

Geschaftsleitung:

« Alexander Jenny, CEO a.i.
 Renato Hausler, CIO

- Sandra Schmied, CFO

8 Die Raiffeisen Schweiz Genossenschaft, St. Gallen kann Unter-
beauftragte ernennen.

Gezeichnetes und einbezahltes
Kapital

2.4.

Die Hohe des gezeichneten Aktienkapitals der Fondslei-
tung betragt CHF 2.5 Mio. Das Aktienkapital ist in Na-
mensaktien eingeteilt und zu 100% einbezahlt. Die VERIT
Holding AG, Zirich, ist Alleinaktionarin der Fondsleitung.

2.5. Ubertragung der Anlageent-
scheide und weiterer Teilaufga-

ben
Delegierte Tatigkeit Partner
Bewirtschaftung der Liegen- Privera AG
schaften
Absatzforderung Raiffeisen Schweiz Ge-

nossenschaft, St. Gallen®

Definition der Nachhaltig-
keitskriterien und die Uberpri-
fung des Nachhaltigkeits-
ratings der Immobilien

Inrate AG, Freiburg

Huwiler Treuhand AG,
Ostermundigen

Fondsbuchhaltung

Raiffeisen Schweiz Ge-
nossenschaft, St. Gallen

Advisory (Beratung ohne Ent-
scheidungsfahigkeit),

Die gewahlten Partner zeichnen sich durch langjahrige
Erfahrung und Expertise in ihren Gebieten aus.

Die genaue Ausflihrung der Auftrage regelt ein zwischen
der Fondsleitung und den jeweiligen Partnern abge-
schlossener Vertrag.

Der Fondsleitung steht es frei, im Rahmen der Gesetzge-
bung weitere Tatigkeiten an Dritte zu delegieren.

2.6.  Ausuibung von Mitgliedschafts-

und Glaubigerrechten

Die Fondsleitung tbt die mit den Anlagen der verwalte-
ten Fonds verbundenen Mitgliedschafts- und Glaubiger-
rechte unabhangig und ausschliesslich im Interesse der
Anleger aus. Die Anleger erhalten auf Wunsch bei der
Fondsleitung Auskunft Uber die Ausibung der Mitglied-
schafts- und Glaubigerrechte.

Bei anstehenden Routinegeschaften ist es der Fondslei-
tung freigestellt, die Mitgliedschafts- und Glaubiger-
rechte selbst auszuliben oder die Auslibung an die De-
potbank oder Dritte zu Ubertragen, sowie auf die
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Ausubung der Mitgliedschafts- und Glaubigerrechte zu
verzichten.

Bei allen sonstigen Traktanden, welche die Interessen der
Anleger nachhaltig tangieren kénnten, wie namentlich
bei der Austibung von Mitgliedschafts- und Glaubiger-
rechten, welche der Fondsleitung als Aktionarin oder
Glaubigerin der Depotbank oder sonstiger ihr naheste-
hender juristischer Personen zustehen, bt die Fondslei-
tung das Stimmrecht selbst aus oder erteilt ausdrickliche
Weisungen. Sie darf sich dabei auf Informationen abstut-
zen, die sie von der Depotbank, dem Vermogensverwal-
ter, der Gesellschaft oder Dritten erhalt oder aus der
Presse erfahrt.

3. Informationen uber die
Depotbank

3.1.  Allgemeine Angaben zur Depot-
bank

Depotbank ist die Zlircher Kantonalbank. Sie ist eine selb-
standige Anstalt des kantonalen 6ffentlichen Rechts mit
Sitz in Zurich. Die Zircher Kantonalbank wurde am 15.
Februar 1870 gegriindet und ist als Universalbank tatig.

3.2.  Weitere Angaben zur Depotbank

Die Zurcher Kantonalbank deckt alle Bereiche des Bank-
geschafts ab, namentlich auch die Vermdgensverwal-
tung.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer im In-
und Ausland mit der Aufbewahrung des Fondsvermdgens
beauftragen, soweit dies im Interesse einer sachgerech-
ten Verwahrung liegt. Flr Finanzinstrumente darf die
Ubertragung nur an beaufsichtigte Dritt- und Zentralver-
wahrer erfolgen. Davon ausgenommen ist die zwingende
Verwahrung an einem Ort, an dem die Ubertragung an
beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht méglich
ist, wie insbesondere aufgrund zwingender Rechtsvor-
schriften oder der Modalitaten des Anlageprodukts.

Die Dritt- und Zentralverwahrung, soweit sie bei diesem
Fonds zur Anwendung gelangt, bringt es mit sich, dass
die Fondsleitung an den hinterlegten Wertpapieren nicht
mehr das Allein-, sondern nur noch das Miteigentum hat.
Sind die Dritt- und Zentralverwahrer iberdies nicht be-
aufsichtigt, so durften sie organisatorisch nicht den An-
forderungen genligen, welche an Schweizer Banken ge-
stellt werden.

Die Depotbank haftet fiur den durch den Beauftragten
verursachten Schaden, sofern sie nicht nachweisen kann,
dass sie bei der Auswahl, Instruktion und Uberwachung
die nach den Umstanden gebotene Sorgfalt angewendet
hat.

Die Depotbank ist bei den US-Steuerbehdrden als Report-
ing Swiss Financial Institution im Sinne der Sections
1471-1474 des U.S. Internal Revenue Code (Foreign Ac-
count Tax Compliance Act, einschliesslich diesbezlglicher
Erlasse, «<FATCA») angemeldet.

4. Informationen uber
Dritte
4.1. Zahlstellen

Zlrcher Kantonalbank, Bahnhofstrasse 9, 8001 Zurich:
« Postadresse: Postfach, 8010 Zurich

« Telefon: 044 293 93 93

« Telefax: 044 292 38 02

« E-Mail: serviceline@zkb.ch
4.2. Vertreiber

Mit der Forderung der Absatztatigkeit in Bezug auf den
Immobilienfonds sind folgende Institute beauftragt wor-
den:

Raiffeisen Schweiz Genossenschaft, Raiffeisenplatz, 9001
St. Gallen

Diese kann ihrerseits Unterbeauftragte fir die Absatzfor-
derung ernennen.

4.3. Schatzungsexperten

Die Fondsleitung hat mit Genehmigung der Aufsichtsbe-
horde folgende unabhangige Schatzungsexperten beauf-
tragt:

« CBRE (Zurich) AG, Zurich (verantwortliche Personen in-
nerhalb der juristischen Person: Julian Slickers und S6nke
Thiedemann)

« Wiuest Partner AG, ZUrich (verantwortliche Personen in-
nerhalb der juristischen Person: Matthias Weber, Julia
Selberherr)

Die Schatzungsexperten zeichnen sich durch langjahrige
Erfahrung im Schatzungswesen aus. Die genaue Ausfih-
rung des Auftrages regelt ein zwischen der Fondsleitung
und den Schatzungsexperten abgeschlossener Vertrag.
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5. Weitere Informationen

5.1. Nitzliche Hinweise

22518230/ CH0225182309
Schweizer Franken

Valorennummer / ISIN:
Rechnungseinheit:

Publikationen des Immobilien-
fonds

5.2.

Weitere Informationen Uber den Immobilienfonds sind im
letzten Jahres- bzw. Halbjahresbericht enthalten. Zudem
konnen aktuelle Informationen im Internet unter «raiffei-
sen.ch» abgerufen werden.

Bei einer Fondsvertragsanderung, einem Wechsel der
Fondsleitung oder der Depotbank sowie der Auflosung
des Immobilienfonds erfolgt die Verdffentlichung durch
die Fondsleitung auf der elektronischen Plattform «swiss-
funddata.cho.

Die Veroffentlichung des Preises auf dem Sekundarmarkt
(Geld- und Briefkurs des Market Makers) erfolgt monat-
lich auf der elektronischen Plattform «swissfunddata.ch»
und an jedem Handelstag auf der Website von Raiffeisen
Schweiz Genossenschaft, «raiffeisen.ch».

5.3.  Versicherungen der Immobilien

Die sich im Eigentum dieses Immobilienfonds befindli-
chen Immobilien sind grundséatzlich gegen Feuer- und
Wasserschaden sowie Schaden infolge haftpflichtrecht-
lich relevanter Ursachen versichert. Mietertragsausfalle
als Folgekosten von Feuer- und Wasserschaden sind in
diesem Versicherungsschutz eingeschlossen.

5.4. Verkaufsrestriktionen

Bei der Ausgabe und Rucknahme von Anteilen dieses Im-
mobilienfonds im Ausland kommen die dort geltenden
Bestimmungen zur Anwendung.

a) Fur folgende Lander liegt eine Bewilligung fr die Ab-
satzforderung vor: Schweiz.

b) Anteile dieses Immobilienfonds durfen innerhalb der
USA weder angeboten, verkauft noch ausgeliefert wer-
den.

Anteile dieses Immobilienfonds durfen Burgern der USA
oder Personen mit Wohnsitz in den USA oder anderen
natirlichen oder juristischen Personen, deren Einkommen
und/oder Ertrag, ungeachtet der Herkunft, der US-Ein-
kommensteuer unterliegt, sowie Personen, die gemass
Regulation S des US Securities Act von 1933 und/oder
dem US Commodity Exchange Act in der jeweils aktuellen

Fassung als US-Personen gelten, weder angeboten noch
verkauft oder ausgeliefert werden.

Die Fondsleitung und die Depotbank kénnen gegenlber
naturlichen oder juristischen Personen in bestimmten

Landern und Gebieten den Verkauf, die Vermittlung oder
Ubertragung von Anteilen untersagen oder beschranken.

6. Weitere Anlageinforma-
tionen

6.1.

Der Immobilienfonds eignet sich fir Anleger mit einem
mittel- bis langfristigen Anlagehorizont, mit Fokus in ers-
ter Linie auf einen laufenden Ertrag. Die Anleger kdnnen
zeitweilige Schwankungen des Inventarwertes der
Fondsanteile verkraften und sind nicht auf einen be-
stimmten Termin hin auf eine Realisierung der Anlage an-
gewiesen.

Profil des typischen Anlegers

7. Ausfiihrliche Bestimmun-
gen

Alle weiteren Angaben zum Immobilienfonds wie zum

Bei- spiel die Bewertung des Fondsvermdgens, die Auf-
fuhrung samtlicher dem Anleger und dem Immobilien-

fonds belasteten Vergutungen und Nebenkosten sowie
die Verwendung des Erfolges gehen im Detail aus dem
Fondsvertrag hervor.
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Teil 2: Fondsvertrag

§1

§2

Grundlagen

Bezeichnung; Firma und Sitz
von Fondsleitung und De-
potbank

Unter der Bezeichnung «Raiffeisen Futura Immo
Fonds» besteht ein vertraglicher Anlagefonds der
Art «Immobilienfonds» (der «immobilienfonds»)
im Sinne von Art. 25 ff. i.V.m. Art. 58 ff. des
Bundesgesetzes Uber die kollektiven Kapitalanla-
gen vom 23. Juni 2006 (KAG).

Fondsleitung ist die VERIT Investment Manage-
ment AG, Zurich.

Depotbank ist die Zurcher Kantonalbank, ZUrich.

Rechte und Pflichten der
Vertragsparteien

Der Fondsvertrag

Die Rechtsbeziehungen zwischen Anlegern ei-
nerseits und Fondsleitung sowie Depotbank an-
dererseits werden durch den vorliegenden
Fondsvertrag und die einschlagigen Bestimmun-
gen der Kollektivanlagengesetzgebung geord-
net.

§ 3 Die Fondsleitung

1.

Die Fondsleitung verwaltet den Immobilienfonds
fur Rechnung der Anleger selbstandig und in ei-
genem Namen. Sie entscheidet insbesondere
Uber die Ausgabe von Anteilen, die Anlagen und
deren Bewertung. Sie berechnet den Nettoinven-
tarwert und setzt Ausgabe- und Riucknahme-
preise sowie Gewinnausschittungen fest. Sie
macht alle zum Immobilienfonds gehérenden
Rechte geltend.

Die Fondsleitung und ihre Beauftragten unterlie-
gen der Treue-, Sorgfalts- und Informations-
pflicht. Sie handeln unabhéngig und wahren
ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie
treffen die organisatorischen Massnahmen, die
fur eine einwandfreie Geschaftsfihrung erfor-
derlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Uber die
von ihnen verwalteten kollektiven

Kapitalanlagen und informieren Gber samtliche
den Anlegern direkt oder indirekt belasteten Ge-
buhren und Kosten sowie (ber von Dritten zuge-
flossenen Entschadigungen, insbesondere Provi-
sionen, Rabatte oder sonstige Vermégenswerte
Vorteile.

Die Fondsleitung darf Anlageentscheide sowie
Teilaufgaben Dritten Ubertragen, soweit dies im
Interesse einer sachgerechten Verwaltung liegt.
Sie beauftragt ausschliesslich Personen, die tber
die fir diese Tatigkeit notwendigen Fahigkeiten,
Kenntnisse und Erfahrungen und Ulber die erfor-
derlichen Bewilligungen verfligen. Sie instruiert
und Uberwacht die beigezogenen Dritten sorg-
faltig. Die Fondsleitung bleibt fur die Erfullung
der aufsichtsrechtlichen Pflichten verantwortlich
und wahrt bei der Ubertragung von Aufgaben
die Interessen der Anleger. Fur Handlungen der
Personen, denen die Fondsleitung Aufgaben
Ubertragen hat, haftet sie wie fir eigenes Han-
deln. Die Anlageentscheide diirfen nur an Ver-
mogensverwalter Ubertragen werden, die Uber
die erforderlichen Bewilligungen verfligen.

Verlangt das auslandische Recht eine Vereinba-
rung Uber Zusammenarbeit und Informationsaus-
tausch mit den auslandischen Aufsichtsbehor-
den, so darf die Fondsleitung die Anlageent-
scheide nur an einen Vermogensverwalter im
Ausland delegieren, wenn eine solche Vereinba-
rung zwischen der FINMA und den fir die be-
treffenden Anlageentscheide relevanten auslan-
dischen Aufsichtsbehorden besteht.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der De-
potbank eine Anderung dieses Fondsvertrags bei
der Aufsichtsbehorde zur Genehmigung einrei-
chen (siehe § 27).

Die Fondsleitung kann den Immobilienfonds mit
anderen Immobilienfonds gemass den Bestim-
mungen von § 24 vereinigen, gemass Bestim-
mungen von §25 in eine andere Rechtsform ei-
ner kollektiven Kapitalanlage umwandeln oder
gemass den Bestimmungen von § 26 auflosen.

Die Fondsleitung hat Anspruch auf die in den §§
18 und 19 des Fondsvertrags vorgesehenen Ver-
gutungen, auf Befreiung von den Verbindlichkei-
ten, die sie in richtiger Erfullung ihrer Aufgaben
eingegangen ist, und auf Ersatz der Aufwendun-
gen, die sie zur Erflllung dieser Verbindlichkei-
ten gemacht hat.
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Die Fondsleitung haftet dem Anleger dafur, dass
die Immobiliengesellschaften, die zum Immobili-
enfonds gehdéren, die Vorschriften des KAG und
des Fondsvertrags einhalten.

Die Fondsleitung sowie deren Beauftragte und
die ihnen nahestehenden naturlichen und juristi-
schen Personen dirfen vom Immobilienfonds
keine Immobilienwerte Gbernehmen oder ihm
abtreten.

Die Aufsichtsbehorde kann in begriindeten Ein-
zelfallen Ausnahmen vom Verbot von Geschaf-
ten mit nahestehenden Personen bewilligen,
wenn die Ausnahme im Interesse des Anlegers
ist und zusatzlich zur Schatzung der standigen
Schatzungsexperten des Immobilienfonds ein
von diesen beziehungsweise deren Arbeitgeber
und von der Fondsleitung sowie der Depotbank
des Immobilienfonds unabhangiger Schatzungs-
experte die Marktkonformitat des Kaufs- und
Verkaufspreises des Immobilienwertes sowie der
Transaktionskosten bestatigt.

Nach Abschluss der Transaktion erstellt die
Fondsleitung einen Bericht mit Angaben zu den
einzelnen bernommenen oder Ubertragenen
Immobilienwerten und deren Wert am Stichtag
der Ubernahme oder Abtretung, mit dem Schat-
zungsbericht der standigen Schatzungsexperten
sowie dem Bericht Uber die Marktkonformitat
des Kaufs- oder Verkaufspreises des unabhangi-
gen Schatzungsexperten im Sinne von Art. 32a
Abs. 1 Bst. ¢ KKV.

Die Prufgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer
Prifung der Fondsleitung die Einhaltung der be-
sonderen Treuepflicht bei Immobilienanlagen.
Die Fondsleitung erwahnt im Jahresbericht des
Immobilienfonds die bewilligten Geschafte mit
nahestehenden Personen.

Die Depotbank

Die Depotbank bewahrt das Fondsvermogen
auf, insbesondere die unbelehnten Schuldbriefe
sowie die Aktien der Immobiliengesellschaften.
Sie besorgt die Ausgabe und Ricknahme der
Fondsanteile sowie den Zahlungsverkehr fur den
Immobilienfonds. Fur die laufende Verwaltung
von Immobilienwerten kann sie Konten von Drit-
ten fuhren lassen.

Die Depotbank gewahrleistet, dass ihr bei Ge-
schaften, die sich auf das Vermégen des Immo-
bilienfonds beziehen, der Gegenwert innert der
Ublichen Fristen Ubertragen wird. Sie benachrich-
tigt die Fondsleitung, falls der Gegenwert nicht
innert der Ublichen Frist erstattet wird, und for-
dert von der Gegenpartei Ersatz fir den betroffe-
nen Vermdgenswert, sofern dies mdglich ist.

Die Depotbank fuhrt die erforderlichen Aufzeich-
nungen und Konten, so dass sie jederzeit die ver-
wahrten Vermdgensgegenstande der einzelnen
Anlagefonds voneinander unterscheiden kann.
Die Depotbank pruft bei Vermdgensgegenstan-
den, die nicht in Verwahrung genommen wer-
den kénnen, das Eigentum der Fondsleitung und
fuhrt dariber Aufzeichnungen.

Die Depotbank und ihre Beauftragten unterlie-
gen der Treue-, Sorgfalts- und Informations-
pflicht. Sie handeln unabhangig und wahren
ausschliesslich die Interessen der Anleger. Sie
treffen die organisatorischen Massnahmen, die
fur eine einwandfreie Geschaftsfihrung erfor-
derlich sind. Sie legen Rechenschaft ab Uber die
von ihnen aufbewahrten kollektiven Kapitalanla-
gen und informieren Uber samtliche den Anle-
gern direkt oder indirekt belasteten Geblhren
und Kosten sowie Uiber von Dritten zugeflosse-
nen Entschadigungen, insbesondere Provisionen,
Rabatte oder sonstige Vermogenswerte Vorteile.

Die Depotbank kann Dritt- und Zentralverwahrer
im In- oder Ausland mit der Aufbewahrung des
Fondsvermdgens beauftragen, soweit dies im In-
teresse einer sachgerechten Verwahrung liegt.
Sie pruft und Uberwacht, ob der von ihr beauf-
tragte Dritt- oder Zentralverwahrer:

a) Uber eine angemessene Betriebsorganisa-
tion, finanzielle Garantien und die fachli-
chen Qualifikationen verflgt, die fur die Art
und die Komplexitat der Vermdgensgegen-
stande, die ihm anvertraut wurden, erfor-
derlich sind;

b) einer regelmassigen externen Prifung un-
terzogen und damit sichergestellt wird, dass
sich die Finanzinstrumente in seinem Besitz
befinden;

¢) die von der Depotbank erhaltenen Vermo-
gensgegenstande so verwahrt, dass sie von
der Depotbank durch regelmassige
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Bestandesabgleiche zu jeder Zeit eindeutig
als zum Fondsvermdgen gehérend identifi-
ziert werden konnen;

d) die fur die Depotbank geltenden Vorschrif-
ten hinsichtlich der Wahrnehmung ihrer de-
legierten Aufgaben und der Vermeidung
von Interessenkollisionen einhalt.

Die Depotbank haftet fur den durch den Beauf-
tragten verursachten Schaden, sofern sie nicht

nachweisen kann, dass sie bei der Auswahl, In-
struktion und Uberwachung die nach den Um-

standen gebotene Sorgfalt angewendet hat.

Der Prospekt enthalt Ausflihrungen zu den mit
der Ubertragung der Aufbewahrung auf Dritt-
und Zentralverwahrer verbundenen Risiken.

FUr Finanzinstrumente darf die Ubertragung im
Sinne des vorstehenden Absatzes nur an beauf-
sichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer erfolgen.
Davon ausgenommen ist die zwingende Verwah-
rung an einem Ort, an dem die Ubertragung an
beaufsichtigte Dritt- oder Zentralverwahrer nicht
maoglich ist, wie insbesondere aufgrund zwingen-
der Rechtsvorschriften oder der Modalitaten des
Anlageprodukts. Die Anleger sind im Prospekt
Uber die Aufbewahrung durch nicht beaufsich-
tigte Dritt- oder Zentralverwahrer zu informieren.

Die Depotbank sorgt dafir, dass die Fondslei-
tung das Gesetz und den Fondsvertrag beachtet.
Sie prift, ob die Berechnung des Nettoinventar-
wertes und der Ausgabe- und Riicknahmepreise
der Anteile sowie die Anlageentscheide Gesetz
und Fondsvertrag entsprechen und, ob der Er-
folg nach Massgabe des Fondsvertrags verwen-
det wird. Fur die Auswahl der Anlagen, welche
die Fondsleitung im Rahmen der Anlagevor-
schriften trifft, ist die Depotbank nicht verant-
wortlich.

Die Depotbank hat Anspruch auf die in den §§
18 und 19 vorgesehenen Vergltungen, auf Be-
freiung von den Verbindlichkeiten, die sie in rich-
tiger Erfullung ihrer Aufgaben eingegangen ist
und auf Ersatz der Aufwendungen, die sie zur Er-
fullung dieser Verbindlichkeiten gemacht hat.

Die Depotbank sowie deren Beauftragte und die
ihnen nahestehenden naturlichen und juristi-
schen Personen diurfen vom Immobilienfonds
keine Immobilienwerte Gbernehmen oder ihm
abtreten. Die Aufsichtsbehorde kann in

begriindeten Einzelfallen Ausnahmen vom Ver-
bot von Geschaften mit nahe stehenden Perso-
nen bewilligen, wenn die Ausnahme im Interesse
des Anlegers ist und zusatzlich zur Schatzung der
standigen Schatzungsexperten des Immobilien-
fonds ein von diesen beziehungsweise deren Ar-
beitgeber und von der Fondsleitung sowie der
Depotbank des Immobilienfonds unabhangiger
Schatzungsexperte die Marktkonformitat des
Kaufs- und Verkaufspreises des Immobilienwer-
tes sowie der Transaktionskosten bestatigt. Die
Prifgesellschaft bestatigt im Rahmen ihrer Pri-
fung der Fondsleitung die Einhaltung der beson-
deren Treuepflicht bei Immobilienanlagen.

Die Anleger
Der Kreis der Anleger ist nicht beschrankt.

Die Anleger erwerben mit Vertragsabschluss und
der Einzahlung in bar eine Forderung gegen die
Fondsleitung auf Beteiligung am Vermdgen und
am Ertrag des Immobilienfonds. Die Forderung
der Anleger ist in Anteilen begrindet.

Die Anleger sind nur zur Einzahlung des von
ihnen gezeichneten Anteils in den Immobilien-
fonds verpflichtet. Ihre persénliche Haftung fur
Verbindlichkeiten des Immobilienfonds ist ausge-
schlossen.

Die Anleger erhalten bei der Fondsleitung jeder-
zeit Auskunft Gber die Grundlagen fiir die Be-
rechnung des Nettoinventarwertes pro Anteil.
Machen die Anleger ein Interesse an naheren
Angaben Uber einzelne Geschafte der Fondslei-
tung wie die Ausubung von Mitgliedschafts- und
Glaubigerrechten oder uber das Riskmanage-
ment geltend, so erteilt ihnen die Fondsleitung
auch darUber jederzeit Auskunft. Die Anleger
koénnen beim Gericht am Sitz der Fondsleitung
verlangen, dass die Prifgesellschaft oder eine
andere sachverstandige Person den abklarungs-
bedirftigen Sachverhalt untersucht und ihnen
darlber Bericht erstattet.

Die Anleger kénnen den Fondsvertrag jeweils
auf das Ende eines Rechnungsjahres unter Ein-
haltung einer Kindigungsfrist von 12 Monaten
kundigen und die Auszahlung ihres Anteils am
Immobilienfonds in bar verlangen.

Die Fondsleitung kann unter bestimmten Bedin-
gungen die wahrend eines Rechnungsjahrs
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§6

gekundigten Anteile nach Abschluss desselben
vorzeitig zuruckzahlen (vgl. § 17 Ziff. 2).

Die ordentliche, wie auch die vorzeitige Ruckzah-
lung, erfolgen innerhalb von drei Monaten nach
Abschluss des Rechnungsjahres.

Die Anleger sind verpflichtet, der Fondsleitung,
der Depotbank und ihren Beauftragten gegen-
Uber auf Verlangen nachzuweisen, dass sie die
gesetzlichen oder fondsvertraglichen Vorausset-
zungen fir die Beteiligung am Immobilienfonds
erfllen bzw. nach wie vor erfillen. Uberdies
sind sie verpflichtet, die Fondsleitung, die Depot-
bank und deren Beauftragte umgehend zu infor-
mieren, sobald sie diese Voraussetzungen nicht
mehr erflllen.

Die Anteile eines Anlegers mussen durch die
Fondsleitung in Zusammenarbeit mit der Depot-
bank zum jeweiligen Rucknahmepreis zwangs-
weise zurlickgenommen werden, wenn:

a) dies zur Wahrung des Rufes des Finanzplat-
zes, namentlich zur Bekdmpfung der Geld-
wascherei, erforderlich ist;

b) der Anleger die gesetzlichen oder vertragli-
chen Voraussetzungen zur Teilnahme an
diesem Immobilienfonds nicht mehr erfillt.

Zusatzlich kdnnen die Anteile eines Anlegers
durch die Fondsleitung in Zusammenarbeit mit
der Depotbank zum jeweiligen Rucknahmepreis
zwangsweise zurlickgenommen werden, wenn:

a) die Beteiligung des Anlegers am Immobilien-
fonds geeignet ist, die wirtschaftlichen Inte-
ressen der Ubrigen Anleger massgeblich zu
beeintrachtigen, insbesondere wenn die Be-
teiligung steuerliche Nachteile fir den Immo-
bilienfonds im In- oder Ausland zeitigen
kann;

b) Anleger ihre Anteile in Verletzung von Best-
immungen eines auf sie anwendbaren in-
oder auslandischen Gesetzes, dieses Fonds-
vertrags oder des Prospekts erworben haben
oder halten.

Anteile und Anteilsklassen

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der De-
potbank und Genehmigung der Aufsichtsbe-
horde jederzeit verschiedene Anteilsklassen
schaffen, aufheben oder vereinigen. Alle

Anteilsklassen berechtigen zur Beteiligung am
ungeteilten Fondsvermogen, welches seinerseits
nicht segmentiert ist. Diese Beteiligung kann auf-
grund klassenspezifischer Kostenbelastungen
oder Ausschiittungen oder aufgrund klassenspe-
zifischer Ertrage unterschiedlich ausfallen und
die verschiedenen Anteilsklassen konnen deshalb
einen unterschiedlichen Nettoinventarwert pro
Anteil aufweisen. Fur klassenspezifische Kosten-
belastungen haftet das Vermogen des Immobili-
enfonds als Ganzes.

Die Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von
Anteilsklassen wird im Publikationsorgan be-
kannt gemacht. Nur die Vereinigung gilt als An-
derung des Fondsvertrags im Sinne von § 27.

Die verschiedenen Anteilsklassen kédnnen sich
namentlich hinsichtlich Kostenstruktur, Refe-
renzwahrung, Wahrungsabsicherung, Ausscht-
tung oder Thesaurierung der Ertrage, Mindestan-
lage sowie Anlegerkreis unterscheiden.

Vergltungen und Kosten werden nur derjenigen
Anteilsklasse belastet, der eine bestimmte Leis-
tung zukommt. Vergutungen und Kosten, die
nicht eindeutig einer Anteilsklasse zugeordnet
werden konnen, werden den einzelnen Anteils-
klassen im Verhaltnis zum Fondsvermdgen belas-
tet.

Der Immobilienfonds ist nicht in Anteilsklassen
unterteilt.

Die Anteile werden nicht verbrieft, sondern
buchmassig gefuhrt. Der Anleger ist nicht be-
rechtigt, die Aushandigung eines Anteilscheines
zu verlangen.

Richtlinien der Anlage-
politik

A. Anlagegrundsatze

§7

Einhaltung der Anlagevor-
schriften

Bei der Auswahl der einzelnen Anlagen und zur
Umsetzung der Anlagepolitik gemass § 8 beach-
tet die Fondsleitung im Sinne einer ausgewoge-
nen Risikoverteilung die nachfolgend aufgefthr-
ten Grundsatze und prozentualen Beschrankun-
gen. Diese beziehen sich auf das Fondsvermdgen
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zu Verkehrswerten und sind standig einzuhalten.
Dieser Immobilienfonds muss die Anlagebe-
schrankungen drei Jahre nach Ablauf der Zeich-
nungsfrist (Lancierung) erfullen.

Werden die Beschrankungen durch Marktveran-

derungen uberschritten, so mussen die Anlagen

unter Wahrung der Interessen der Anleger inner-
halb einer angemessenen Frist auf das zuldssige

Mass zurlickgefuhrt werden.

§ 8 Anlagepolitik und Nachhal-

tigkeitsziele

Die Fondsleitung investiert das Vermogen dieses
Immobilienfonds vorwiegend direkt in nachhal-
tige Immobilienwerte in der ganzen Schweiz.

Sie strebt an, durch die Integration von Nachhal-
tigkeitskriterien (ESG-Kriterien) in den Anlagepro-
zess die Nachhaltigkeit der Fondsliegenschaften
zu steigern und sicherzustellen, dass der Fonds
den jeweiligen ESG-Standards — gemass Prospekt
— entspricht. Die angestrebten Nachhaltigkeits-
ziele und -risiken werden im Prospekt beschrie-
ben.

Umsetzung der Anlagepolitik: Die ESG-Anlagekri-
terien kommen sowohl beim Kauf oder Neubau
einer Liegenschaft zur Anwendung als auch
wahrend des gesamten Lebenszyklus' der Immo-
bilien. Die ESG-Integration betrifft somit alle Ar-
ten von Liegenschaften.

Ausschlusskriterien: Der Fonds investiert in Ge-
baude mit hohem Nachhaltigkeitsniveau oder in
Gebaude, bei denen durch Modernisierungs-
massnahmen eine substanzielle Steigerung des
Nachhaltigkeitsniveaus erreicht werden kann.

a) Jede Bestandesliegenschaft muss beim Er-
werb einem Mindeststandard in Bezug auf
Nachhaltigkeit genligen. Vor jedem Kauf
werden durch eine im Prospekt genannte,
unabhangige Nachhaltigkeitsratingagentur
die Einhaltung der Ausschlusskriterien ge-
praft.

b) Die Ausschlusskriterien werden im Prospekt
aufgefuhrt und laufend an den aktuellen
Stand der Forschung angepasst. lhre ge-
naue Beschreibung ist im Prospekt enthal-
ten.

) Trotz Vorliegens eines Ausschlusskriteriums
ist der Erwerb einer Liegenschaft unter der
Bedingung méglich, dass ein entsprechen-
der verbindlicher Modernisierungsplan er-
stellt wird.

d) Jede Bestandsimmobilie, welche der Fonds
erwerben mochte, muss zudem durch un-
abhangige Fachexpertinnen und -experten
in Bezug auf Nachhaltigkeit anhand von
verschiedenen Kriterien bewertet werden
und definierten Mindestanforderungen ge-
nugen. Die Mindestanforderungen orientie-
ren sich an den Durchschnittswerten flr Be-
standes- und Neubauten in der Schweiz.
Liegenschaften, welche der Fonds erwerben
mochte, mussen diese Durchschnittswerte
Uberschreiten.

e)  Sollte durch bauliche und / oder sonstige
Massnahmen eine nachtragliche Verbesse-
rung der Nachhaltigkeitsbewertung auf das
erforderliche Mass moglich sein, ist der Er-
werb der Liegenschaft trotzdem moglich.
Neubauten mussen nach Fertigstellung
ebenfalls den oben aufgefiihrten Kriterien
genugen.

4. Nachhaltigkeitsbewertung: Die Fondsleitung

lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahrs die
Nachhaltigkeit der zum Immobilienfonds geho-
renden Bestandesliegenschaften durch im Pros-
pekt genannte unabhangige Fachexpertinnen
und -experten bewerten.

Asset Management: Die Fondsleitung analysiert
im Rahmen des Portfolio- und Asset Manage-
ments laufend Verbesserungspotenziale des Im-
mobilienportfolios bei verschiedenen Faktoren
der Nachhaltigkeit und kann dazu auch unab-
héngige Fachexpertinnen und -experten beizie-
hen. Hierbei werden einerseits die einzelnen Be-
standsliegenschaften des Portfolios untereinan-
der verglichen. Andererseits wird das Portfolio
als Ganzes mit relevanten Branchen-Vergleichs-
werten (Benchmarks) verglichen. Die genaue In-
tegration der Nachhaltigkeitsfaktoren in den An-
lageprozess und die Benchmarks sind im Pros-
pekt dargestellt.

Als Anlagen dieses Immobilienfonds sind zuge-
lassen:
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a) Inlandische Grundstlicke einschliesslich Zu-
gehor

Als Grundstucke gelten:

e  Wohnbauten im Sinne von Liegenschaften,
welche zu Wohnzwecken dienen;

e Liegenschaften, die ausschliesslich oder zu
einem Uberwiegenden Teil kommerziellen
Zwecken dienen; uberwiegend ist der kom-
merzielle Anteil, wenn der Ertrag daraus
mindestens 60% des Liegenschaftsertrages
ausmacht (kommerziell genutzte Liegen-
schaft);

e  Bauten mit gemischter Nutzung, die sowohl
Wohn- als auch kommerziellen Zwecken
dienen; eine gemischte Nutzung liegt vor,
wenn der Ertrag aus dem kommerziellen
Anteil mehr als 20%, aber weniger als 60%
des Liegenschaftsertrages ausmacht;

) Stockwerkeigentum;

e  Bauland (inkl. Abbruchobjekte) und ange-
fangene Bauten; unbebaute Grundstucke
mussen erschlossen und fir eine umge-
hende Uberbauung geeignet sein sowie
Uber eine rechtskraftige Baubewilligung fur
deren Uberbauung verfiigen. Mit der Aus-
fuhrung der Bauarbeiten muss vor Ablauf
der Gultigkeitsdauer der jeweiligen Baube-
willigung begonnen werden kénnen;

e  Baurechtsgrundstiicke.

Gewohnliches Miteigentum an Grundsticken ist
zulassig, sofern die Fondsleitung einen beherr-
schenden Einfluss ausiiben kann, d.h. wenn sie
Uber die Mehrheit der Miteigentumsanteile und
Stimmen verflgt.

b) Beteiligungen an und Forderungen gegen
Immobiliengesellschaften mit Sitz in der
Schweiz, deren Zweck einzig der Erwerb
und Verkauf oder die Vermietung und Ver-
pachtung eigener Grundstucke im Inland
ist, sofern mindestens zwei Drittel ihres Ka-
pitals und der Stimmen im Immobilienfonds
vereinigt sind.

¢) Anteile an anderen schweizerischen Immo-
bilienfonds (einschliesslich Real Estate In-
vestment Trusts) sowie schweizerische Im-
mobilieninvestmentgesellschaften und Zerti-
fikate, die an einer Borse oder an einem

10.

anderen geregelten, dem Publikum offen-
stehenden Markt gehandelt werden.

d) Schuldbriefe oder andere vertragliche
Grundpfand- rechte auf inlandische Grund-
stlicke. Die Grundstlicke sind auf den Na-
men der Fondsleitung unter Anmerkung der
Zugehorigkeit zum Immobilienfonds im
Grundbuch eingetragen.

Die Fondsleitung darf keine Anteile bzw. Aktien
anderer kollektiven Kapitalanlagen erwerben, die
unmittelbar oder mittelbar von ihr selbst oder
von einer Gesellschaft verwaltet werden, mit der
sie durch gemeinsame Verwaltung oder Beherr-
schung oder durch eine wesentliche direkte oder
indirekte Beteiligung verbunden ist (verbundene
Zielfonds).

Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Fonds
Bauten erstellen lassen. Sie darf in diesem Fall
fur die Zeit der Vorbereitung, des Baus oder der
Gebaudesanierung der Ertragsrechnung des Im-
mobilienfonds fur Bauland und angefangene
Bauten einen Bauzins zum marktlblichen Satz
gutschreiben, sofern dadurch die Kosten den ge-
schatzten Verkehrswert nicht Gbersteigen.

Mindestens 60% des Immobilienvermdgens wer-
den in Wohnliegenschaften investiert. Dabei gel-
ten als Wohnliegenschaften bestehende oder
angefangene Bauten, Bauland, Baurechtsgrund-
sticke, Miteigentum sowie Stockwerkeigentum,
deren Soll-Ertrag aus nicht-kommerziellen Nut-
zungen (Wohnnutzungen) mindestens 80% be-
tragt. Anderenfalls erfolgt eine anteilige Zurech-
nung der Immobilienanlage zu den Wohnliegen-
schaften entsprechend ihrem prozentualen Soll-
Ertrag aus nichtkommerziellen Nutzungen
(Wohnnutzungen). Altersheime, Pflegeheime,
Wohnheime, Seniorenresidenzen, Serviced Ap-
partments, etc. werden den nichtkommerziellen
Nutzungen (Wohnnutzungen) zugerechnet.

Die Immobilienfonds und Immobilieninvestment-
gesellschaften gem. § 8 Ziff. 6 Bst. ¢ des Fonds-
vertrags mussen zu mindestens 90% in inlandi-
sche Grundstlicke investieren.

Die Fondsleitung stellt ein angemessenes Liquidi-
tatsmanagement sicher. Die Einzelheiten werden
im Prospekt offengelegt.
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§ 11

Sicherstellung der Verbind-
lichkeiten und kurzfristig
verfligbare Mittel

Die Fondsleitung muss zur Sicherstellung der
Verbindlichkeiten einen angemessenen Teil des
Fondsvermdégens in kurzfristig verfugbaren Mit-
teln halten. Sie darf diese Effekten und Mittel in
der Rechnungseinheit des Immobilienfonds so-
wie in anderen Wahrungen, auf welche die Ver-
bindlichkeiten lauten, halten.

Als Verbindlichkeiten gelten aufgenommene Kre-
dite, Verpflichtungen aus dem Geschaftsgang
sowie samtliche Verpflichtungen aus gekindig-
ten Anteilen.

Als kurzfristig festverzinsliche Effekten gelten
Forderungsrechte mit einer Laufzeit oder Rest-
laufzeit bis zu 12 Monaten.

Als kurzfristig verfigbare Mittel gelten Kasse
und Bankguthaben auf Sicht und Zeit mit Lauf-
zeiten bis zu 12 Monaten sowie fest zugesagte
Kreditlimiten einer Bank bis zu 10% des Netto-
fondsvermdgens. Die Kreditlimiten sind der
Hochstgrenze der zulassigen Verpfandung nach
§ 14 Ziff. 2 des Fondsvertrags anzurechnen.

Zur Sicherstellung von bevorstehenden Bauvor-
haben konnen festverzinsliche Effekten mit einer
Laufzeit oder Restlaufzeit von bis zu 24 Monaten
gehalten werden.

B. Anlagetechniken und -instru-

mente

§ 10 Effektenleihe

Die Fondsleitung tatigt keine Effektenleihege-
schafte.

Pensionsgeschafte

Die Fondsleitung tatigt keine Pensionsgeschafte.

§ 12 Derivate

Die Fondsleitung tatigt keine Derivatgeschafte.

§ 13 Aufnahme und Gewahrung

1.

von Krediten

Die Fondsleitung darf fur Rechnung des Immobi-
lienfonds keine Kredite gewahren, mit Aus-
nahme von Forderungen gegen Immobilienge-
sellschaften, Schuldbriefen oder anderen ver-
traglichen Grundpfandrechten.

Die Fondsleitung darf fir Rechnung des Immobi-
lienfonds Kredite aufnehmen.

§ 14 Belastung der Grundstiicke

1.

Die Fondsleitung darf Grundstlcke verpfanden
und die Pfandrechte zur Sicherung Ubereignen.

Die Belastung aller Grundsttcke darf jedoch im
Durchschnitt einen Drittel des Verkehrswertes
nicht ubersteigen. Zur Wahrung der Liquiditat
kann die Belastung vortbergehend und aus-
nahmsweise auf die Halfte des Verkehrswertes
erhéht werden, sofern die Interessen der Anle-
ger gewahrt bleiben. In diesem Fall hat die Prif-
gesellschaft im Rahmen der Priifung des Immobi-
lienfonds zu den Voraussetzungen gemass Art.
96 Abs. 1bis KKV Stellung zu nehmen.

C. Anlagebeschrankungen

§ 15 Risikoverteilung und deren

Beschrankungen

Die Anlagen sind nach Objekten, deren Nut-
zungsart, Alter, Bausubstanz, Lage und Regionen
zu verteilen.

Die Anlagen sind auf mindestens zehn Grundstu-
cke zu verteilen. Siedlungen, die nach den glei-
chen baulichen Grundsatzen erstellt worden
sind, sowie aneinandergrenzende Parzellen gel-
ten als ein einziges Grundstuick.

Der Verkehrswert eines Grundstlcks darf nicht
mehr als 25% des Fondsvermogens betragen.

Im Weiteren beachtet die Fondsleitung bei der
Verfolgung der Anlagepolitik gemass § 8 fol-
gende Anlagebeschrankungen bezogen auf das
Fondsvermdgen:

a) Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte,
und angefangene Bauten bis hochstens
30%;
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b)  Baurechtsgrundsticke bis hdchstens 30%;

¢)  Schuldbriefe und andere vertragliche
Grundpfandrechte bis hochstens 10%;

d) Anteile an anderen Immobilienfonds und
Immobilieninvestmentgesellschaften bis
hochstens 25%;

e) Anlagen nach Bst. a und b vorstehend zu-
sammen bis hochstens 40%.

IV. Berechnung des Nettoin-

ventarwertes sowie Aus-
gabe und Rucknahme
von Anteilen und Schat-
zungsexperten

§ 16 Berechnung des Nettoinven-

tarwertes und Beizug von
Schatzungsexperten

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird
zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjah-
res sowie bei jeder Ausgabe von Anteilen in
Schweizer Franken berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes
Rechnungsjahrs sowie bei der Ausgabe von An-
teilen den Verkehrswert der zum Immobilien-
fonds gehdérenden Grundstiicke durch unabhan-
gige Schatzungsexperten Uberprifen. Dazu be-
auftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der
Aufsichtsbehdrde mindestens zwei natirliche
oder eine juristische Person als unabhangige
Schatzungsexperten.

Die Besichtigung der Grundstlicke durch die
Schatzungsexperten ist mindestens alle drei
Jahre zu wiederholen. Bei Erwerb / Verausserung
von Grundstlcken lasst die Fondsleitung die
Grundstiicke vorgangig schatzen. Bei Verausse-
rungen ist eine neue Schatzung nicht nétig, so-
fern die bestehende Schatzung nicht alter als 3
Monate ist und sich die Verhaltnisse nicht we-
sentlich geandert haben.

An einer Borse oder an einem anderen geregel-
ten, dem Publikum offenstehenden Markt ge-
handelte Anlagen sind mit den am Hauptmarkt
bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten. Andere
Anlagen oder Anlagen, fur die keine aktuellen

Kurse verfligbar sind, sind mit dem Preis zu be-
werten, der bei sorgfaltigem Verkauf im Zeit-
punkt der Schatzung wahrscheinlich erzielt
wurde (Verkehrswert). Die Fondsleitung wendet
in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswertes
angemessene und in der Praxis anerkannte Be-
wertungsmodelle und -grundsatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ih-
rem Ricknahmepreis bzw. Nettoinventarwert
bewertet. Werden sie regelmassig an einer Borse
oder an einem anderen geregelten, dem Publi-
kum offenstehenden Markt gehandelt, so kann
die Fondsleitung diese gemass Ziff. 3 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Ef-
fekten, welche nicht an einer Borse oder an ei-
nem anderen geregelten, dem Publikum offen-
stehenden Markt gehandelt werden, wird wie
folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher An-
lagen wird, ausgehend vom Nettoerwerbspreis,
unter Konstanthaltung der daraus berechneten
Anlagerendite, sukzessiv dem Rlckzahlungspreis
angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen der
Marktbedingungen wird die Bewertungsgrund-
lage der einzelnen Anlagen der neuen Marktren-
dite angepasst. Dabei wird bei fehlendem aktuel-
lem Marktpreis in der Regel auf die Bewertung
von Geldmarktinstrumenten mit gleichen Merk-
malen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausga-
bewahrung, Laufzeit) abgestellt.

Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbe-
trag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei we-
sentlichen Anderungen der Marktbedingungen
oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage
fur Bankguthaben auf Zeit den neuen Verhaltnis-
sen angepasst.

Die Bewertung der Grundsttcke fir den Immobi-
lienfonds erfolgt nach der aktuellen AMAS Richt-
linie fur die Immobilienfonds.

Die Bewertung unbebauter Grundstiicke erfolgt
nach dem Prinzip der effektiv entstandenen Kos-
ten. Angefangene Bauten sind zum Verkehrs-
wert zu bewerten. Diese Bewertung wird jahrlich
einer Werthaltigkeitsprifung unterzogen.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich
aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens,
vermindert um allfallige Verbindlichkeiten des
Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalli-
gen Liquidation des Immobilienfonds
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10.

wahrscheinlich anfallenden Steuern, dividiert
durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen An-
teile. Er wird auf 1/100 gerundet.

Die Bewertungen der Liegenschaften fir den
Fonds erfolgen nach der Discounted-Cashflow-
Methode (DCF). Dabei wird der Marktwert einer
Immobilie durch die Summe aller in der Zukunft
zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten
Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung er-
folgt pro Liegenschaft marktgerecht und risiko-
adjustiert, d.h. unter Berucksichtigung ihrer indi-
viduellen Chancen und Risiken.

§ 17 Ausgabe und Riicknahme

von Anteilen sowie Handel

Die Ausgabe von Anteilen ist jederzeit moglich,
doch darf sie nur tranchenweise erfolgen. Die
Fondsleitung bietet neue Anteile zuerst den bis-
herigen Anlegern an.

Die Riicknahme von Anteilen erfolgt in Uberein-
stimmung mit § 5 Ziff. 5. Die Fondsleitung kann
die wahrend eines Rechnungsjahrs gekiindigten
Anteile nach Abschluss desselben vorzeitig zu-
rickzahlen, wenn:

a) der Anleger dies bei der Kiindigung schriftlich
verlangt;

b) samtliche Anleger, die eine vorzeitige Ruck-
zahlung gewd(nscht haben, befriedigt werden
konnen.

Ferner stellt die Fondsleitung Uber eine Bank
oder einen Effektenhandler einen regelmassigen
borslichen oder ausserborslichen Handel der Im-
mobilienfondsanteile sicher. Der Prospekt regelt
die Einzelheiten.

Der Ausgabe- und Riicknahmepreis der Anteile
basiert auf dem gemass § 16 berechneten Net-
toinventarwert je Anteil.

Bei der Ausgabe und Rucknahme von Anteilen
kann zum Nettoinventarwert eine Ausgabekom-
mission gemass § 18 zugeschlagen resp. eine
Rucknahmekommission gemass § 18 vom Netto-
inventarwert abgezogen werden.

Die Nebenkosten fir den An- und Verkauf der
Anlagen (namentlich marktubliche Courtagen,
Kommissionen, Steuern, Abgaben, Anwaltsho-
norare, Notar- und Mutationsgebuhren), die

dem Immobilienfonds aus der Anlage des einbe-
zahlten Betrages bzw. aus dem Verkauf eines
dem gekundigten Anteil entsprechenden Teils
der Anlagen erwachsen, werden dem Fondsver-
maogen belastet.

Die Fondsleitung kann die Ausgabe der Anteile
jederzeit einstellen sowie Antrage auf Zeichnung
oder Umtausch von Anteilen zurlickweisen.

Die Fondsleitung kann im Interesse der Gesamt-
heit der Anleger die Riickzahlung der Anteile vo-
ribergehend und ausnahmsweise aufschieben,
wenn:

a) ein Markt, welcher Grundlage fir die Be-
wertung eines wesentlichen Teils des
Fondsvermdgens bildet, geschlossen ist
oder wenn der Handel an einem solchen
Markt beschrankt oder ausgesetzt ist;

b) ein politischer, wirtschaftlicher, militari-
scher, monetarer oder anderer Notfall vor-
liegt;

) wegen Beschrankungen des Devisenver-
kehrs oder Beschrankungen sonstiger Uber-
tragungen von Vermodgenswerten Ge-
schafte fir den Immobilienfonds undurch-
fuhrbar werden;

d) zahlreiche Anteile geklindigt werden und
dadurch die Interessen der Ubrigen Anleger
wesentlich beeintrachtigt werden kénnen.

Die Fondsleitung teilt den Entscheid Uber den
Aufschub unverziglich der Prifgesellschaft, der
Aufsichtsbehdrde sowie in angemessener Weise
den Anlegern mit.

Solange die Rlckzahlung der Anteile aus den un-
ter § 17 Ziff. 5 Bst. a bis c genannten Grlinden
aufgeschoben ist, findet keine Ausgabe von An-
teilen statt.

V. Vergiitungen und Ne-

benkosten

§ 18 Vergutungen und Neben-

kosten zulasten der Anleger

Bei der Ausgabe von Anteilen kann dem Anleger
eine Ausgabekommission zugunsten der Fonds-
leitung, der Depotbank und/oder von Vertrei-
bern im In- und Ausland von zusammen maximal
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3% des Nettoinventarwertes belastet werden.
Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus dem
Prospekt ersichtlich.

Bei der Riicknahme von Anteilen kann dem Anle-
ger eine Rucknahmekommission zugunsten der
Fondsleitung, der Depotbank und/oder von Ver-
treibern im In- und Ausland von zusammen ma-
ximal 2% des Nettoinventarwertes belastet wer-
den. Der zurzeit massgebliche Hochstsatz ist aus
dem Prospekt ersichtlich.

§ 19 Vergutungen und Neben-

kosten zulasten des Fonds-
vermogens

Die Fondsleitung stellt zulasten des Immobilien-
fonds eine pauschale Verwaltungskommission
von jahrlich maximal 0.80% des Gesamtfonds-
vermdgens in Rechnung, die pro rata temporis
bei jeder Berechnung des Nettoinventarwertes
dem Fondsvermdgen belastet und vierteljahrlich
ausbezahlt wird.

Der effektiv angewandte Satz der Verwaltungs-
kommission ist jeweils aus dem Jahres- und
Halbjahresbericht ersichtlich.

In der pauschalen Verwaltungskommission sind
folgende Leistungen enthalten:

e Kommission flr die Leitung des Immobilien-
fonds und der Immobiliengesellschaften;

e Kommission fur die Vermogensverwaltung
des Immobilienfonds;

e Kommission fur die Forderung des Absatzes
des Immobilienfonds;

e Kommission fur das Advisory des Immobilien-
fonds;

e Kommissionen der Depotbank fur die Ver-
wahrung des Fondsvermdgens, die Besor-
gung des Zahlungsverkehrs, der Auszahlung
des Jahresertrages an die Anleger und die
sonstigen in § 4 des Fondsvertrags aufgefihr-
ten Aufgaben;

e Kommissionen flr die Nachhaltigkeitsbeurtei-
lungen;

e jahrliche Gebuhren und Kosten fur Bewilli-
gungen und die Aufsicht Gber den Immobili-
enfonds in der Schweiz;

e andere GebUhren der Aufsichtsbehorden;

e Druckkosten juristischer Dokumente sowie
der Jahres- und Halbjahresberichte;

e Preispublikationen und Veroffentlichungen
von Mitteilungen an die Anleger;

e Gebuhren, die im Zusammenhang mit einer
allfalligen Kotierung des Immobilienfonds an-
fallen;

e Honorare der Prifgesellschaft;
e Werbekosten.

Die Leistungen der Immobiliengesellschaften an
die Mitglieder ihrer Verwaltung, die Geschafts-
fuhrung und das Personal sind auf die VergUtun-
gen anzurechnen, auf welche die Fondsleitung
nach § 19 Anspruch hat.

Die Fondsleitung hat zusatzlich zur pauschalen
Verwaltungskommission gemass § 19 Ziff. 1 An-
spruch auf folgende Vergltungen, welche nicht
in der pauschalen Verwaltungskommission ent-
halten sind:

a) eine Bau- und Entwicklungskommission zu-
lasten des Immobilienfonds von maximal
2% der Baukosten fur die Bemihungen bei
der Erstellung von Bauten, bei Renovatio-
nen und Umbauten;

b) eine Vermittlungsentschadigung zulasten
des Immobilienfonds von maximal 1% des
Kauf- bzw. Verkaufspreises flr die Bemu-
hungen beim Kauf und Verkauf von Grund-
stlicken, sofern damit nicht ein Dritter be-
auftragt wird;

¢) eine Liegenschaftsverwaltungskommissio-
nen zulasten des Immobilienfonds von ma-
ximal 5% der jahrlichen Bruttomietzinsein-
nahmen als Entschadigung fur die Verwal-
tung der einzelnen Liegenschaften.

Die effektiv angewandten Satze der Bau- und
Entwicklungskommissionen, der Vermittlungs-
entschadigung sowie der Liegenschaftsverwal-
tungskommissionen sind jeweils aus dem Jahres-
bericht ersichtlich.

Fondsleitung und Depotbank haben ausserdem
Anspruch auf:

a) Rlckerstattung der branchenublichen Kom-
missionen Dritter beim Kauf und Verkauf
von Grundstticken sowie fur Erstvermietun-
gen;
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b)  Ruckerstattung der Honorare der unabhan-
gigen Schatzungsexperten;

¢)  Ruckerstattung der Lohne, Sozialleistungen
und offentlich-rechtlichen Abgaben fir die
Hauswarte;

d) Ruckerstattung der Kosten flr ausseror-
dentliche Dispositionen, die sie im Interesse
der Anleger treffen, insbesondere Anwalts-
und Gerichtskosten im Zusammenhang mit
der Geltendmachung von Rechten und For-
derungen, welche dem Immobilienfonds zu-
stehen;

e) Rulckerstattung der Honorare Dritter (z. B.
Bauherrenvertretung, Qualitatsprifung,
etc.) bei der Erstellung von Bauten, bei Re-
novationen und Umbauten.

Zusatzlich tragt der Immobilienfonds samtliche,
aus der Verwaltung des Fondsvermdgens er-
wachsenden Nebenkosten fur den An- und Ver-
kauf der Anlagen (namentlich marktibliche
Courtagen, Kommissionen, Steuern, Abgaben,
Anwaltshonorare, Notar- und Mutationsgebiih-
ren) sowie gegebenenfalls Aufwendungen fur
Due Diligence in Verbindung mit dem Kauf
und/oder Verkauf von Grundstucken oder Immo-
biliengesellschaften, sofern und soweit es sich
um Belange handelt, die das Leistungsprofil der
Fondsleitung Ubersteigen und den Beizug von
Spezialisten bedingen (z. B. Umwelt-, Altlasten-
oder Nachhaltigkeitsstudien).

Diese Kosten werden direkt mit dem Einstands-
bzw. Verkaufswert der betreffenden Anlagen
verrechnet.

Die Fondsleitung und deren Beauftragte kdnnen
Retrozessionen zur Deckung der Absatzforde-
rungs- und Vermittlungstatigkeit des Immobilien-
fonds bezahlen. Im Prospekt legt die Fondslei-
tung offen, ob und unter welchen Voraussetzun-
gen Retrozessionen bezahlt werden. Die Fonds-
leitung und deren Beauftragte zahlen keine Ra-
batte zwecks Reduktion der dem Fonds belaste-
ten GebUlhr und Kosten.

VI.

Rechenschaftsablage
und Prifung

§ 20 Rechenschaftsablage

1.

§ 21

Die Rechnungseinheit des Immobilienfonds ist
Schweizer Franken.

Das Rechnungsjahr lauft jeweils vom 1. April bis
31. Marz.

Innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des
Rechnungsjahres veréffentlicht die Fondsleitung
einen gepruften Jahresbericht des Immobilien-
fonds.

Innerhalb von zwei Monaten nach Ablauf der
ersten Halfte des Rechnungsjahres verdffentlicht
die Fondsleitung einen Halbjahresbericht.

Das Auskunftsrecht des Anlegers gemass § 5
Ziff. 4 bleibt vorbehalten.

Prifung

Die Prufgesellschaft pruft, ob die Fondsleitung
und die Depotbank die Vorschriften des Fonds-
vertrags, des KAG und der Standesregeln der A-
MAS eingehalten haben. Ein Kurzbericht der
Prufgesellschaft zur publizierten Jahresrechnung
erscheint im Jahresbericht.

VIl. Verwendung des Erfol-

ges und Ausschuttungen

§ 22

1.

Der Nettoertrag des Immobilienfonds wird jahr-
lich spatestens innerhalb von vier Monaten nach
Abschluss des Rechnungsjahres in der Rech-
nungseinheit Schweizer Franken an die Anleger
ausgeschdittet.

Die Fondsleitung kann zusatzlich Zwischenaus-
schuttungen aus den Ertrdgen vornehmen.

Bis zu 30% des Nettoertrages des laufenden Ge-
schaftsjahres inklusive vorgetragene Ertrage aus
fruheren Rechnungsjahren des Immobilienfonds
kénnen auf neue Rechnung vorgetragen wer-
den. In jedem Fall werden mindestens 70% des
jahrlichen Nettoertrages inklusive der vorgetra-
genen Ertrage friherer Rechnungsjahre ausge-
schuttet. Auf eine Ausschittung kann verzichtet
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werden und der gesamte Nettoertrag kann auf
neue Rechnung des Immobilienfonds vorgetra-
gen werden, wenn:

e der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjah-
res und die vorgetragenen Ertrage aus friihe-
ren Rechnungsjahren des Immobilienfonds
weniger als 1% des Nettoinventarwertes des
Immobilienfonds betragt und

o der Nettoertrag des laufenden Geschaftsjah-
res und die vorgetragenen Ertrage aus friihe-
ren Rechnungsjahren des Immobilienfonds
weniger als eine Einheit der Rechnungsein-
heit des Immobilienfonds pro Anteil betragt.

Realisierte Kapitalgewinne aus der Verausserung
von Sachen und Rechten kdnnen von der Fonds-
leitung ganz oder teilweise ausgeschuttet oder
ganz oder teilweise zur Wiederanlage zuruckbe-
halten werden.

VIll. Publikationen des Immo-

bilienfonds

§ 23

1.

Publikationsorgan des Immobilienfonds ist das
im Prospekt genannte Printmedien oder elektro-
nischen Medium. Der Wechsel eines Publikati-
onsorgans ist im Publikationsorgan anzuzeigen.

Im Publikationsorgan werden insbesondere Zu-
sammenfassungen wesentlicher Anderungen des
Fondsvertrags unter Hinweis auf die Stellen, bei
denen die Anderungen im Wortlaut kostenlos
bezogen werden kénnen, der Wechsel der
Fondsleitung und/oder der Depotbank, die
Schaffung, Aufhebung oder Vereinigung von An-
teilsklassen sowie die Liquidation des Immobili-
enfonds veréffentlicht. Anderungen, die von Ge-
setzes wegen erforderlich sind, welche die
Rechte der Anleger nicht beriihren oder die aus-
schliesslich formeller Natur sind, kbnnen mit Zu-
stimmung der Aufsichtsbehérde von der Publika-
tionspflicht ausgenommen werden.

Die Fondsleitung publiziert die Ausgabe- und
Rucknahmepreise bzw. den Nettoinventarwert
des Immobilienfonds mit dem Hinweis «exklusive
Kommissionen» bei jeder Ausgabe und Ruick-
nahme von Anteilen in den im Prospekt genann-
ten Print- oder elektronischen Medium. Die

Nettoinventarwerte sind jederzeit in dem im
Prospekt genannten elektronischen Medium ein-
sehbar und werden halbjahrlich nach Vorliegen
des Jahres-, bzw. Halbjahresabschlusses aktuali-
siert.

Der Prospekt mit integriertem Fondsvertrag, das
Basisinformationsblatt sowie die jeweiligen Jah-
res- und Halbjahresberichte kénnen bei der
Fondsleitung, der Depotbank und bei allen Ver-
treibern kostenlos bezogen werden.

IX. Umstrukturierung und

Auflosung

§ 24 Vereinigung

1.

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der De-
potbank Immobilienfonds vereinigen, indem sie
auf den Zeitpunkt der Vereinigung die Vermo-
genswerte und Verbindlichkeiten des bzw. der
zu Ubertragenden Immobilienfonds auf den
Ubernehmenden Immobilienfonds tbertragt. Die
Anleger des Ubertragenden Immobilienfonds er-
halten Anteile am Ubernehmenden Immobilien-
fonds in entsprechender Hohe. Auf den Zeit-
punkt der Vereinigung wird der Ubertragende
Immobilienfonds ohne Liquidation aufgeldst und
der Fondsvertrag des (ibernehmenden Immobili-
enfonds gilt auch fur den Ubertragenden Immo-
bilienfonds.

Immobilienfonds kénnen nur vereinigt werden,
sofern:

a) die entsprechenden Fondsvertrage dies vor-
sehen;

b) sie von der gleichen Fondsleitung verwaltet
werden;

c) die entsprechenden Fondsvertrage beziig-
lich folgender Bestimmungen grundsatzlich
Ubereinstimmen:

o die Anlagepolitik, die Anlagetechniken, die
Risikoverteilung sowie die mit der Anlage
verbundenen Risiken,

¢ die Verwendung des Nettoertrages und der
Kapitalgewinne,

e die Art, die Hohe und die Berechnung aller
Vergutungen, die Ausgabe- und Rucknah-
mekommissionen sowie die Nebenkosten
fur den An- und Verkauf von Anlagen
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(Courtagen, Gebuhren, Abgaben), die dem
Fondsvermogen oder den Anlegern belastet
werden drfen,

e die Rucknahmebedingungen,

e die Laufzeit des Vertrags und die Vorausset-
zungen der Auflésung,

d) am gleichen Tag die Vermogen der beteilig-
ten Immobilienfonds bewertet, das Um-
tauschverhaltnis berechnet und die Verméo-
genswerte und Verbindlichkeiten Gbernom-
men werden;

e) weder den Immobilienfonds noch den Anle-
gern daraus Kosten erwachsen.

Wenn die Vereinigung voraussichtlich mehr als
einen Tag in Anspruch nimmt, kann die Auf-
sichtsbehorde einen befristeten Aufschub der
Ruckzahlung der Anteile der beteiligten Immobi-
lienfonds bewilligen.

Die Fondsleitung legt mindestens einen Monat
vor der geplanten Ver6ffentlichung die beabsich-
tigten Anderungen des Fondsvertrags sowie die
beabsichtigte Vereinigung zusammen mit dem
Vereinigungsplan der Aufsichtsbehorde zur
Uberpriifung vor. Der Vereinigungsplan enthalt
Angaben zu den Griinden der Vereinigung, zur
Anlagepolitik der beteiligten Immobilienfonds
und den allfalligen Unterschieden zwischen dem
Ubernehmenden und dem Ubertragenden Immo-
bilienfonds, zur Berechnung des Umtauschver-
haltnisses, zu allfalligen Unterschieden in den
Verglitungen, zu allfalligen Steuerfolgen fir die
Immobilienfonds sowie die Stellungnahme der
zustandigen kollektivanlagerechtlichen Prifge-
sellschaft.

Die Fondsleitung publiziert die beabsichtigten
Anderungen des Fondsvertrags nach § 23 Ziff. 2
sowie die beabsichtigte Vereinigung und deren
Zeitpunkt zusammen mit dem Vereinigungsplan
mindestens zwei Monate vor dem von ihr festge-
legten Stichtag in den Publikationsorganen der
beteiligten Immobilienfonds. Dabei weist sie die
Anleger darauf hin, dass diese bei der Aufsichts-
behorde innert 30 Tagen seit der letzten Publika-
tion Einwendungen gegen die beabsichtigten
Anderungen des Fondsvertrags erheben oder die
Ruckzahlung ihrer Anteile verlangen kénnen.

Die Prufgesellschaft Uberprift unmittelbar die
ordnungsgemasse Durchfuhrung der

Vereinigung und aussert sich dazu in einem Be-
richt zuhanden der Fondsleitung und der Auf-
sichtsbehorde.

Die Fondsleitung meldet der Aufsichtsbehorde
den Abschluss der Vereinigung und publiziert
den Vollzug der Vereinigung, die Bestatigung
der Priifgesellschaft zur ordnungsgemassen
Durchfiihrung sowie das Umtauschverhaltnis
ohne Verzug in den Publikationsorganen der be-
teiligten Immobilienfonds.

Die Fondsleitung erwahnt die Vereinigung im
nachsten Jahresbericht des Gbernehmenden Im-
mobilienfonds und im allféllig vorher zu erstel-
lenden Halbjahresbericht. Flr den Ubertragenden
Immobilienfonds ist ein geprifter Abschlussbe-
richt zu erstellen, falls die Vereinigung nicht auf
den ordentlichen Jahresabschluss fallt.

§ 25 Umwandlung in eine andere

Rechtsform

Die Fondsleitung kann mit Zustimmung der De-
potbank Immobilienfonds in Teilvermégen einer
SICAV nach schweizerischem Recht umwandeln,
wobei die Aktiven und Passiven des/der umge-
wandelten Immobilienfonds zum Zeitpunkt der
Umwandlung auf das Anleger-Teilvermogen ei-
ner SICAV Ubertragen werden. Die Anleger des
umgewandelten Immobilienfonds erhalten An-
teile des Anleger-Teilvermdgens der SICAV mit
einem entsprechenden Wert. Am Tag der Um-
wandlung wird der umgewandelte Immobilien-
fonds ohne Liquidation aufgelost, und das Anla-
gereglement der SICAV gilt flr die Anleger des
umgewandelten Immobilienfonds, die Anleger
des Anleger-Teilvermdgens der SICAV werden.

Der Immobilienfonds darf nur in ein Teilvermé-
gen einer SICAV umgewandelt werden, wenn:

a) Der Fondsvertrag dies vorsieht und das An-
lagereglement der SICAV dies ausdriicklich
festhalt;

b) Der Immobilienfonds und das Teilvermdgen
von der gleichen Fondsleitung verwaltet
werden;

¢) Der Fondsvertrag und das Anlagereglement
der SICAV bezlglich folgender Bestimmun-
gen grundsatzlich Gbereinstimmen:
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- die Anlagepolitik (einschliesslich Liquiditat), die
Anlagetechniken (Wertpapierleihe, Pensionsge-
schafte und umgekehrte Pensionsgeschafte, Fi-
nanzderivate), Kreditaufnahme und -vergabe,
Verpfandung von Vermdgenswerten der ge-
meinsamen Anlage, Risikoverteilung und Anlage-
risiken, die Art der kollektiven Kapitalanlage, der
Anlegerkreis, die Anteils-/Aktienklassen und die
Berechnung des Nettoinventarwertes,

- die Verwendung von Nettoerlésen und Ver-
dusserungsgewinnen aus der Verausserung von
Gegenstanden und Rechten,

- die Verwendung des Ergebnisses und die Be-
richterstattung,

- Art, Hohe und Berechnung aller Vergitungen,
Ausgabe- und Ricknahmeabschlage sowie Ne-
benkosten fir den Erwerb und die Verausserung
von Anlagen (Maklergebuhren, Abgaben, Steu-
ern), die dem Fondsvermdgen oder der SICAV,
den Anlegern oder den Aktionéren belastet wer-
den kdnnen, vorbehaltlich rechtsformspezifischer
Nebenkosten der SICAV,

- die Bedingungen fur Ausgabe und Ricknahme,
- die Laufzeit des Vertrags oder der SICAV,
- das Publikationsorgan;

d) Die Bewertung der Vermogenswerte der be-
teiligten kollektiven Kapitalanlagen, die Be-
rechnung des Umtauschverhaltnisses und
die Ubertragung der Vermégenswerte und
Verbindlichkeiten erfolgen am selben Tag;

e) Dem Immobilienfonds oder der SICAV bzw.
den Anlegern oder Aktionaren entstehen
keine Kosten.

Die FINMA kann die Aussetzung der Rucknahme
fur einen bestimmten Zeitraum genehmigen,
wenn absehbar ist, dass die Umwandlung langer
als einen Tag dauern wird.

Die Fondsleitung hat der FINMA vor der geplan-
ten Verdoffentlichung die geplanten Anderungen
des Fondsvertrags und die geplante Umwand-
lung zusammen mit dem Umwandlungsplan zur
Prifung vorzulegen. Der Umwandlungsplan ent-
halt Angaben zu den Griinden fir die Umwand-
lung, zur Anlagepolitik der betroffenen kol-
lektiven Kapitalanlagen und zu allfalligen Unter-
schieden zwischen dem umgewandelten

Immobilienfonds und dem Teilvermégen der SI-
CAV, zur Berechnung des Umtauschverhaltnis-
ses, zu allfalligen Unterschieden in der Vergu-
tung, zu allfalligen steuerlichen Folgen fir die
kollektiven Kapitalanlagen sowie die Stellung-
nahme der Priifgesellschaft des Immobilien-
fonds.

Die Fondsleitung veréffentlicht allfallige Ande-
rungen des Fondsvertrags nach § 23 Ziff. 2 so-
wie die geplante Umwandlung und den vorgese-
henen Zeitpunkt in Verbindung mit dem Um-
wandlungsplan mindestens zwei Monate vor
dem von ihr in der Publikation des umgewandel-
ten Immobilienfonds festgelegten Zeitpunkt. Da-
bei weist sie die Anleger darauf hin, dass diese
bei der Aufsichtsbehorde innert 30 Tagen nach
der Publikation bzw. Mitteilung Einwendungen
gegen die beabsichtigten Anderungen des
Fondsvertrags erheben oder die Rickzahlung ih-
rer Anteile verlangen kénnen.

Die Prufgesellschaft des Immobilienfonds bzw.
der SICAV (falls abweichend) pruft unverziglich
die ordnungsgemasse Durchfihrung der Um-
wandlung und erstattet der Fondsleitung, der SI-
CAV und der FINMA daruber Bericht.

Die Fondsleitung meldet der FINMA unverziglich
den Abschluss der Umwandlung und leitet der
FINMA die Bestatigung der Prifgesellschaft Uber
die ordnungsgemasse Durchflihrung des Ge-
schafts und den Umwandlungsbericht im Publi-
kationsorgan der beteiligten Immobilienfonds
weiter.

Die Fondsleitung oder die SICAV erwéhnt die
Umwandlung im nachsten Jahresbericht des Im-
mobilienfonds bzw. der SICAV und in einem all-
fallig fruher veroffentlichten Halbjahresbericht.

§ 26 Laufzeit des Immobilien-

fonds und Auflésung

Der Immobilienfonds besteht auf unbestimmte
Zeit.

Die Fondsleitung oder die Depotbank kénnen
die Auflésung des Immobilienfonds durch Kindi-
gung des Fondsvertrags mit einer einmonatigen
Kandigungsfrist herbeifihren.

Der Immobilienfonds kann durch Verfligung der
Aufsichtsbehorde aufgeldst werden,
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insbesondere wenn er spatestens ein Jahr nach
Ablauf der Zeichnungsfrist (Lancierung) oder ei-
ner langeren, durch die Aufsichtsbehdrde auf
Antrag der Depotbank und der Fondsleitung er-
streckten Frist nicht uber ein Nettovermdgen von
mindestens 5 Millionen Schweizer Franken (oder
Gegenwert) verfligt.

Die Fondsleitung gibt der Aufsichtsbehérde die
Auflésung unverzuglich bekannt und veroffent-
licht sie im Publikationsorgan.

Nach erfolgter Kiindigung des Fondsvertrags
darf die Fondsleitung den Immobilienfonds un-
verziglich liquidieren. Hat die Aufsichtsbehorde
die Auflésung des Immobilienfonds verfligt, so
muss dieser unverzUglich liquidiert werden. Die
Auszahlung des Liquidationserloses an die Anle-
ger ist der Depotbank Gbertragen. Sollte die Li-
quidation langere Zeit beanspruchen, kann der
Erl6s in Teilbetrdgen ausbezahlt werden. Vor der
Schlusszahlung muss die Fondsleitung die Bewil-
ligung der Aufsichtsbehdrde einholen.

X. Anderung des Fondsver-

trags

§ 27

Soll der vorliegende Fondsvertrag geandert wer-
den oder besteht die Absicht, die Fondsleitung
oder die Depotbank zu wechseln, so hat der An-
leger die Mdglichkeit, bei der Aufsichtsbehorde
innert 30 Tagen nach der entsprechenden Publi-
kation Einwendungen zu erheben. In der Publi-
kation informiert die Fondsleitung die Anleger
darlber, auf welche Fondsvertragsanderungen
sich die Prifung und die Feststellung der Geset-
zeskonformitat durch die FINMA erstrecken. Bei
einer Anderung des Fondsvertrags kénnen die
Anleger Uberdies unter Beachtung der vertragli-
chen Frist die Auszahlung ihrer Anteile in bar ver-
langen. Vorbehalten bleiben die Falle gemass §
23 Ziff. 2, welche mit Zustimmung der Aufsichts-
behorde von der Publikationspflicht ausgenom-
men sind.

XL

Anwendbares Recht und
Gerichtsstand

§ 28
1.

Der Immobilienfonds untersteht schweizeri-
schem Recht, insbesondere dem Bundesgesetz
Uber die kollektiven Kapitalanlagen vom 23. Juni
2006, der Verordnung Uber die kollektiven Kapi-
talanlagen vom 22. November 2006 sowie der
Verordnung der FINMA (ber die kollektiven Ka-
pitalanlagen vom 27. August 2014. Der Gerichts-
stand ist der Sitz der Fondsleitung.

FUr die Auslegung des Fondsvertrags ist die
deutsche Fassung massgebend.

Der vorliegende Fondsvertrag tritt am 16. Mai
2023 in Kraft und ersetzt den Fondsvertrag vom
1. Februar 2022.

Bei der Genehmigung des Fondsvertrags prift
die FINMA ausschliesslich die Bestimmungen
nach Art. 35a Abs. 1 litt. a — g KKV und stellt de-
ren Gesetzeskonformitat fest.
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Wir machen den Weg frei




Anhang 2: Geprufter Jahresbericht per 31.03.2025
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ANLAGEFONDS SCHWEIZERISCHEN RECHTS DER ART IMMOBILIENFONDS
Gepriifter Jahresbericht per 31. Marz 2025 fiir die Periode vom 1. April 2024 bis 31. Marz 2025

Die vorliegende Dokumentation ist keine Offerte zum Kauf oder zur Zeichnung von Anteilen, sondern dient lediglich zu
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mationsblatts. Ein Investment in diesen Fonds birgt Risiken, die im Prospekt erlautert sind. Alle Dokumente kénnen kostenlos
bei der Raiffeisen Schweiz Genossenschaft, St. Gallen, und bei der VERIT Investment Management AG, Zlrich (Fondsleitung),
bezogen werden. Wir empfehlen Ihnen zudem, vor jeder Anlage Ihren Kundenberater oder andere Berater zu kontaktieren.
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Organisation

Organisation und Verwaltung per 31. Marz 2025

Fondsleitung

Depotbank

Vermogensverwalter

Delegation von Teilaufgaben
Fondsbuchhaltung

Liegenschaftenverwaltung

Nachhaltigkeitsrating

Schatzungsexperten

Priifgesellschaft

Market Making

Ansprechpartner

Internet

Publikationsorgan

Fondsdaten

VERIT Investment Management AG
Klausstrasse 48, 8008 Zurich

Verwaltungsrat

Michéle Landtwing Leupi, Prasidentin
Ralph Kretschmer, Vizeprasident
Markus Fuchs

Alexander Jenny

Geschaftsleitung
Alexander Jenny, CEO a.i.
Renato Hausler, CIO
Sandra Schmied, CFO

Zurcher Kantonalbank
Bahnhofstrasse 9, 8001 Zirich

VERIT Investment Management AG
Klausstrasse 48, 8008 Zurich

Huwiler Treuhand AG
Bernstrasse 102, 3072 Ostermundigen

Privera AG
Klausstrasse 48, 8008 Zurich

Inrate AG
Rue de Romont 2, 1700 Freiburg

CBRE (ZUrich) AG
Barengasse 29, 8001 Zurich

Wouest Partner AG
Bleicherweg 5, 8001 ZUrich

PricewaterhouseCoopers AG
Birchstrasse 160, 8050 ZUrich

Raiffeisen Schweiz Genossenschaft
Raiffeisenplatz, 9001 St. Gallen

Alle Raiffeisenbanken

Raiffeisen Schweiz Genossenschaft
Raiffeisenplatz

9001 St. Gallen

Telefon +41 71 225 94 36, E-Mail: fonds@raiffeisen.ch

www.raiffeisen.ch
Link zur Website des Fonds

www.swissfunddata.ch

Lancierungsdatum: 5. Marz 2014
Valorennummer: 22518230
ISIN: CH0225182309
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Kennzahlen

Auf einen Blick
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Verkehrswert Liegenschaften

cHF 597.53 wmio.

Ausschiittung pro Anteil

cHF 2.60

Fremdfinanzierungsquote

26.07%

Anlagerendite

4.49¢;,

Mietzinsausfallrate

3.09%

TER GAV

0.63%

Nettorendite fertige Bauten

3.54

Treibhausgasemissionen
(EBF Scope 1+2)°

11.50 kg CO, pro m?

Verkehrswert
nach Nutzung

67.2% Wohnnutzung
B 32.8% Kommerzielle Nutzung

Verkehrswert
nach Nutzungsart

‘ 59.5% Wohnbauten
B 309% Kommerziell genutzte
Liegenschaften
B 9.6% Gemischte Bauten

Verkehrswert
nach Regionen

\_| 27.8% Nordwestschweiz
W 255% Espace Mittelland

15.0% Ostschweiz
W 13.3% Tessin

12.3% Zurich
B 6.1% Zentralschweiz

T Stichtag per 31.03.2025
2 Nach REIDA

Mietzinseinnahmen der
Soll-Nettomiete nach Nutzung

u 59.1% Wohnen
‘ W 15.0% Blro
7.7% Verkauf
B 69% Gesundheit & Bildung
\ 6.3% Parkierung
B 40% Sonstige

1.0% Gastronomie



Kennzahlen (in CHF)
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Eckdaten 31.03.2025 31.03.2024
Anzahl Anteile im Umlauf 4'437'522 3'944'464
Nettoinventarwert pro Anteil 97.02 95.45
Kurs Sekundarmarkt 110.50 104.25
Hochster Kurs Sekundarmarkt seit Lancierung 117.25 117.25
Tiefster Kurs Sekundarmarkt seit Lancierung 97.00 97.00
Agio/Disagio 13.90% 9.22%
Vermoégensrechnung 31.03.2025 31.03.2024
Verkehrswert der Liegenschaften 597'529'000 509'630'000
Gesamtfondsvermogen (GAV) 607'817'244 539'071'387
Aufgenommene Fremdmittel 155'802'500 144'140'000
Fremdfinanzierungsquote 26.07% 28.28%
Restlaufzeit Fremdfinanzierung in Jahren 1.56 1.81
Verzinsung Fremdfinanzierung 1.56% 2.14%
Nettofondsvermogen 430'510'133 376'510'447
Erfolgsrechnung 01.04.2024-31.03.2025 01.04.2023-31.03.2024
Soll-Nettomietzinsen (ohne Entwicklungsobjekte) 23'081'939 20'534'558
Mietausfalle 712'859 629'382
Mietzinsausfallrate 3.09% 3.06%
Unterhalt und Reparaturen 1'826'911 1'387'162
Nettoertrag 12'201'613 9'143'512
Nettorendite der fertigen Bauten 3.54% 3.54%

Rendite und Performance

01.04.2024-31.03.2025

01.04.2023-31.03.2024

Ausschittung pro Anteil 2.60 2.60
Ausschittungsrendite inkl. realisierter Kapitalgewinne' 2.35% 2.49%
Ausschittungsrendite 2.35% 2.30%
Ausschittungsquote 90.40% 103.53%
Betriebsgewinnmarge (EBIT-Marge) 69.61% 69.99%
Eigenkapitalrendite «Return on Equity» (ROE) 4.37% 1.97%
Anlagerendite 4.49% 2.02%
Performance 9.77% 2.02%
Rendite des investierten Kapitals (ROIC) 3.64% 1.89%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERger GAV) 0.63% 0.71%
Fondsbetriebsaufwandquote (TERger MV) 0.77% 0.95%

' Ausschuttungsrendite unter Berlicksichtigung der ausgeschutteten realisierten Kapitalgewinne per 31.03.2024.
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Umweltrelevante Kennzahlen'

01.01.2024-31.12.2024 01.01.2023-31.12.2023

SIA? REIDA® SIA? REIDA?
Flache
Energiebezugsflache (EBF) total 108'867 110200 82'341 83'378
Vermietbare Flache (VMF) total 91'867 91'867 69'484 69'484
Abdeckungsgrad (VMF) 94.57% 94.57% 93.96% 93.96%
EBF massgeblich 103’556 104153 77'691 78'483
VMF massgeblich 86'880 86'880 65287 65'287
Energietrager
Anteil der fossilen Energietrdger am
Gesamtenergieverbrauch n.a. 52.48% n.a. 70.55%
Anteil der erneuerbaren Energietrager am
Gesamtenergieverbrauch 25.04% 28.17%* 27.40% 24.78%
Anteil der nicht erneuerbaren Energietrager am
Gesamtenergieverbrauch 74.96% 71.83% 72.60% 75.22%
Energieverbrauch® in kWh 9'761'545 11'045'436 6'435'607 5'742'134
Energieintensitat
in kwh pro m? EBF 94.26 106.05 82.84 73.16
in kwh pro m? VMF 112.36 127.13 98.57 87.95
Treibhausgasemissionen®
Treibhausgasemissionen in kg CO,eq Scope 1 und 2 1'489'765 1'197'631 1103800 866452
Intensitat von Treibhausgasemissionen in
kg COzeq pro m? EBF Scope 1 und 2 14.39 11.50 14.21 11.04
Intensitat von Treibhausgasemissionen in
kg COszeq pro m? VMF Scope 1 und 2 17.15 13.78 16.91 13.27
Treibhausgasemissionen in kg CO,eq Scope 1 1'238'708 1'080'869 924'000 813'084
Intensitat von Treibhausgasemissionen in
kg COseq pro m? EBF Scope 1 11.96 10.38 11.90 10.36
Intensitat von Treibhausgasemissionen in
kg COseq pro m? VMF Scope 1 14.26 12.44 14.15 12.45
Treibhausgasemissionen in kg CO,eq Scope 2 251'057 116'762 179'800 53'368
Intensitat von Treibhausgasemissionen in
kg COseq pro m? EBF Scope 2 2.42 1.12 2.31 0.68
Intensitat von Treibhausgasemissionen in
kg COseq pro m? VMF Scope 2 2.89 1.34 2.75 0.82

! Berechnung und Ausweis gemass AMAS-Zirkular 04/2022 «Umweltrelevante Kennzahlen fir Immobilienfonds und AMAS-Zirkular» und
06/2023 «Best Practice zu den umweltrelevanten Kennzahlen fir Immobilienfonds», ungeprift.

2 Die Zahlen basieren auf Berechnungen von Signa Terre, die ihre Prozesse mittels «ISAE 3000 Typ 2»-Bericht zertifizieren lassen.

3 Die Zahlen basieren auf Berechnungen von Signa Terre, die Prozesse zur Berechnung nach REIDA sind nicht Teil des «ISAE 3000 Typ 2»-Berichts.

4 Der hohere Energieverbrauch bei REIDA ab 2024 ergibt sich aus der neu beriicksichtigten Umweltwarme, die im Vorjahr noch nicht einbezogen wurde.
Auf den CO,-Ausstoss hat dies keinen Einfluss, da sie als erneuerbar gilt.

> ohne Mieterstrom

¢ Die Berechnung erfolgte nach der ATD-Methodik (Akkumulierte Temperaturdifferenz), die klimatische Einflisse herausrechnet und damit eine realistische
und vergleichbare Einschatzung des Energiebedarfs erméglicht.



Vorwort der Fondsleitung

Sehr geehrte Anlegerinnen und Anleger

Als Fondsleitung des Raiffeisen Futura Immo
Fonds durfen wir auf ein ereignisreiches Ge-
schaftsjahr zurlickblicken — das elfte Jahr seit
der Lancierung des Fonds. Die Welt ist gepragt
von politischen Spannungen, Kriegen, einem
Verlust demokratischer Werte und in der Folge
von wirtschaftlicher Unsicherheit, die auch die
Schweiz nicht unberuhrt lasst. In diesem an-
spruchsvollen Umfeld hat sich unser Immobili-
enfonds als robust und gut positioniert erwie-
sen. Wir freuen uns, Ihnen ein sehr gutes
Jahresergebnis prasentieren zu kdnnen. Dieses
bestatigt nicht nur unsere Strategie, sondern
starkt auch unsere Position am Markt.

Das Geschaftsjahr war in mehrfacher Hinsicht
erfolgreich: Die Abschlusszahlen spiegeln die
klare Zielorientierung und Effektivitat unseres
Handelns wider — immer mit dem Fokus auf die
Interessen unserer Anlegerinnen und Anleger.
Durch stabile Mietertrage, eine strategische
Ausrichtung auf qualitativ hochwertige Bestan-
desliegenschaften sowie eine umsichtig gesteu-
erte Portfolioentwicklung konnten wir ein soli-
des Fundament fUr nachhaltigen Ertrag
schaffen. In diesem Zusammenhang ist beson-
ders hervorzuheben, dass die Ausschuttung
auch in diesem Jahr auf erfreulichem Niveau
gesichert ist — eine gute Leistung fur Sie, unse-
re Anlegerinnen und Anleger.

Ein besonderes Highlight war die erfolgreiche
Kapitalerhéhung im September der Berichts-
periode, die uns ermdglichte, vier attraktive
Liegenschaften zu erwerben. Diese Bestandes-
immobilien flgen sich strategisch und sinnvoll
in unser Portfolio ein und entsprechen unseren
Anforderungen an Standortqualitat, Rendite-
starke und vor allem auch Nachhaltigkeit. Sie
starken langfristig die Substanz des Fonds und
tragen massgeblich zu seiner wirtschaftlichen
Stabilitat und Ertragskraft bei.

Gleichzeitig beobachten wir die geopolitischen
Entwicklungen und wirtschaftlichen Risiken
und ihre Auswirkungen genau. Die aktuell an-
gespannte weltpolitische Lage, der zunehmen-
de Protektionismus und insbesondere die aktu-
ellen Zollstreitigkeiten zwischen verschiedenen
Akteuren der Weltwirtschaft werfen Fragen
auf, mit denen wir uns bislang nur am Rande
beschaftigen mussten. Ob und in welchem
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Ausmass sich mogliche Handelsbarrieren kunf-
tig auf den Immobiliensektor auswirken wer-
den, bleibt abzuwarten. Wir bleiben wachsam
und flexibel.

Bislang konnten diese Unsicherheiten unserem
Immobilienfonds nichts anhaben. Dies ist auf
eine breite Diversifikation, den Fokus auf Be-
standesliegenschaften sowie die vorausschau-
ende Steuerung und Optimierung unserer Ob-
jekte in den Bereichen Betrieb, Entwicklung
und Nachhaltigkeit zurtickzufihren. In unserer
Wahrnehmung bedeutet umfassende Nachhal-
tigkeit neben der Ablésung fossiler Energietra-
ger und der Reduktion des CO,-Ausstosses
auch einen fairen Umgang mit unseren Miete-
rinnen und Mietern, die Férderung der Biodi-
versitat, die Berlcksichtigung von lokalem und
qualifiziertem Gewerbe mit kurzen Transport-
wegen und vor allem eine langfristig ausgerich-
tete Strategie fUr jede einzelne Immobilie und
das gesamte Immobilienportfolio. Aus diesem
Grund liegt unser Fokus weiterhin auf dem Er-
werb und der aktiven Bewirtschaftung von Be-
standesliegenschaften mit Optimierungspoten-
zial. Wir setzen auf langfristige Werte und
investieren gezielt in den Ausbau und die Wei-
terentwicklung unseres Bestands.

Der Erfolg des Raiffeisen Futura Immo Fonds ist
nicht allein auf den sorgsamen Umgang mit
dem Immobilienbestand zurlckzufihren. Ohne
den aussergewodhnlichen Einsatz der Fonds-
leitung, der VERIT Investment Management AG,
und ohne die enge Zusammenarbeit mit den
Raiffeisenbanken ware dies nicht moglich ge-
wesen. Unser besonderer Dank gilt daher allen
Mitarbeitenden und unseren Partnern, die mit
grossem Engagement, Fachwissen und Verant-
wortung zum Gelingen dieses Geschaftsjahrs
2024/2025 beigetragen haben. Ihr Einsatz
bildet das Fundament unseres gemeinsamen
Erfolgs.

Wir danken thnen, unseren Anlegerinnen und
Anlegern, fur Ihr Vertrauen und lhre Treue.
Auch im kommenden Geschaftsjahr werden wir
alles daransetzen, umsichtig, verlasslich und mit
Weitblick im Sinne Ihrer Interessen zu handeln.

Mit freundlichen Grussen
Die Geschdftsfihrung



Raiffeisen Economic Research

MarktUberblick und Ausblick

Wirtschaftliches Umfeld

Volkswirtschaft

Die Schweizer Wirtschaft hat die jlingsten glo-
balen Krisen vergleichsweise gut gemeistert.
Getragen wird sie vom dominanten Dienstleis-
tungssektor, der ein markant héheres Gewicht
als der Industriesektor aufweist. Dank robus-
tem Beschaftigungswachstum sowie intakter
Konsumneigung bleibt der tertidre Sektor auf
Wachstumskurs. Dagegen findet der Industrie-
sektor seit Uber zwei Jahren nicht aus der glo-
balen Industrierezession heraus. Die disruptive
und erratische US-Zollpolitik droht, diese
Schwachephase der exportorientierten Indust-
rie zu verlangern und die allmahliche Erholung
der Schweizer Wirtschaft zu verzogern.

Zinsentwicklung

Auf dem Schweizer Immobilienmarkt hat ein
neuer Zyklus begonnen. Der inflationsbedingte
Zinsanstieg ist Vergangenheit. Im Verlauf des
Jahres 2024 sind die Zinsen in der Schweiz kon-
tinuierlich gesunken. Aktuell nehmen sie sogar
wieder Kurs auf die rekordtiefen Niveaus der
Vor-Corona-Zeit. Eine nur sehr schwach ausge-
pragte Preisdynamik lasst erwarten, dass die
Zinssenkungen der Schweizerischen National-
bank noch nicht abgeschlossen sind. In den
nachsten Monaten durfte die Inflation phasen-
weise ins Negative rutschen. Negativzinsen
konnen daher nicht ausgeschlossen werden.
Die Swapsatze flr Laufzeiten bis vier Jahre lie-
gen bereits im negativen Bereich. Der Immobili-
ensektor dirfte einer der Hauptprofiteure der
wieder sehr glinstigen Finanzierungsbedingun-
gen sein.
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Mietmarkte

Mietwohnungsmarkt

Die Schweizer Bevolkerung ist im Jahr 2024
erneut Uberdurchschnittlich gewachsen.

Zwar verzeichnete der Wanderungssaldo mit
87'000 Personen einen Ruckgang gegenuber
dem von Sondereffekten gepragten Vorjahr,
er erreichte aber wiederum einen Spitzenwert.
Auch im laufenden Jahr bleibt die Zuwande-
rung uberraschend robust. Sie lag im ersten
Quartal nur 3 Prozent unter Vorjahr. Die Nach-
frage nach Wohnraum durfte in den kommen-
den Jahren hoch bleiben, da die spaten
Boomer-Jahrgange in Rente gehen und ihre
Arbeitsplatze mehrheitlich durch Zuwanderer
besetzt werden.

Gleichzeitig bremsen Uber Jahre gewachsene,
hausgemachte Fehlentwicklungen den Woh-
nungsbau. Die daraus resultierende chronische
Unterversorgung wird dem Mietwohnungs-
markt auch kunftig ihren Stempel aufdriicken.
Es ist daher auf Jahre hinaus mit steigenden
Wohnungsmieten und Immobilienpreisen zu
rechnen.

Zwar lasst sich seit einigen Quartalen eine Bele-
bung der Projektierungstatigkeit im Wohnungs-
bau feststellen. Die Zahl der Wohnungen in
eingereichten Baugesuchen lag 2024 rund

7 Prozent Uber dem Vorjahreswert. Doch wer-
den langst nicht alle Baugesuche bewilligt und
ein wachsender Anteil der projektierten Woh-
nungen entfallt auf Ersatzneubauten, die unter
dem Strich nur begrenzt zusatzlichen Wohn-
raum schaffen. Die geplante Ausweitung des
Wohnungsbestandes reicht daher nicht aus,

um die Nachfrage nach Wohnraum zu befriedi-
gen, geschweige denn die herrschende Wohn-
raumknappheit zu lindern.



In der Folge ist weiterhin mit tiefen Angebots-
quoten und kurzen Insertionsdauern zu rech-
nen — klare Anzeichen fir einen anhaltenden
Nachfrageliberhang. Die Neumieten dlrften
entsprechend weiter ein Uberdurchschnittliches
Wachstum erfahren. Dahingegen durfte sich
das Preiswachstum bei den Bestandsmieten
abschwachen, da der ersten Referenzzinssatz-
senkung vom Marz 2025 im Jahresverlauf noch
eine zweite folgen dirfte. Dies ermoglicht es
gewissen Mietern, eine Mietzinssenkung zu
verlangen.

Biiroflachenmarkt

Der Trend zu Homeoffice hat seinen Hohe-
punkt Uberschritten. Inzwischen schlagt das
Pendel tendenziell wieder in Richtung verstark-
ter BUroprasenz. Steigende Burobelegungsraten
sorgen in Kombination mit dem substanziellen
Beschaftigungswachstum der letzten Jahre fir
eine spurbare Belebung der Buroflachennach-
frage. Im Jahr 2024 hat dies zu einem merkli-
chen Anstieg der Buromieten gefiihrt — nach
dreijahrigem leichtem Rickgang. Begunstigt
wird diese Entwicklung von einer unverandert
schwachen Neubautatigkeit. Nach mehreren
Jahren mit eher durchzogenen Aussichten ha-
ben sich die Perspektiven fur Blroliegenschaf-
ten damit jungst wieder merklich aufgehellt.

Fichtenweg, Solothurn
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Retailflachenmarkt

2024 konnten die Haushalte nach einer zwei-
jahrigen Durststrecke erstmals wieder reale
Kaufkraftgewinne erzielen. Diese werden sich
im laufenden Jahr noch ausweiten. Trotz einge-
tribter Konsumentenstimmung durfte das die
Umsatze im Detailhandel stutzen, wozu auch
die robuste Zuwanderung erneut einen Beitrag
liefern wird. Die strukturellen Herausforderun-
gen durch den Onlinehandel bleiben jedoch
auch 2025 bestehen — insbesondere im Non-
Food-Bereich. Die Nachfrage nach Verkaufsfla-
chen durfte daher zurlickhaltend ausfallen.
Und bei den Mieten ist nach einer Stagnation
im Jahr 2024 auch im laufenden Jahr noch
nicht mit einem Mietpreiswachstum zu rech-
nen.




Bericht der Fondsleitung

Anlage- und Nachhaltigkeitsstrategie

Der Raiffeisen Futura Immo Fonds («<Fonds»)
verfolgt das Ziel, durch Investitionen in Schwei-
zer Immobilien langfristig stabile Ertrdge zu
erzielen und gleichzeitig den Erhalt des einge-
setzten Kapitals zu sichern. Im Zentrum stehen
Bestandesliegenschaften mit Wertsteigerungs-
potenzial, erganzt durch neuwertige Objekte
und genehmigte Bauvorhaben.

Der Fonds investiert in sogenannte «Core-Plus-
Liegenschaften, also Objekte an grundsatzlich
attraktiven Lagen mit gezieltem Entwicklungs-
oder Optimierungspotenzial, die klar definierte
makro- und mikrolagebezogene Kriterien erfil-
len. Neben wirtschaftlichen Aspekten werden
auch 6kologische und soziale Nachhaltigkeits-
faktoren bertcksichtigt.

Dank der langjéhrigen Erfahrung im Bereich der
Transformation wurde ein tiefes Verstandnis fur
die Herausforderungen und Chancen solcher
Projekte erarbeitet. Diese Expertise zahlt zu den
wesentlichen Starken der Fondsleitung. Der
Fonds verbessert gezielt sanierungsbedurftige
Immobilien und erhoht deren Wert durch aus-
gewahlte Massnahmen. Dabei setzt die Fonds-
leitung auf innovative Losungen und voraus-
schauende Planung, um langfristige Erfolge zu
sichern.

Guntenfluhweg, Balsthal
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Im Rahmen der Weiterentwicklung der Nach-
haltigkeitsstrategie wurden die Nachhaltigkeits-
ziele Uberarbeitet und klarer sowie praziser
formuliert, um eine noch zielgerichtetere und
messbare Umsetzung zu ermdglichen. Diese
Anpassungen dienen dazu, die langfristige Aus-
richtung auf dkologische, soziale und 6ko-
nomische Nachhaltigkeit weiter zu starken und
den Anforderungen unserer Investoren gerecht
zu werden.

Ein zentrales Ziel ist die deutliche Senkung un-
serer direkten Emissionen. Bis 2035 streben wir
eine signifikante Reduktion der betrieblichen
Emissionen an — mit dem klaren Ziel, bis 2045
CO,-Neutralitat im Scope 1 zu erreichen. Paral-
lel dazu bauen wir den Anteil erneuerbarer
Energien in unserem Gesamtverbrauch stetig
aus und verfolgen das Ziel, diesen bis 2035 auf
mindestens die Halfte zu erhdhen.

Auch bei kiinftigen Bauprojekten setzen wir
auf integrale Nachhaltigkeitsstandards und
streben Losungen an, die 6konomische, 6ko-
logische und soziale Qualitaten miteinander
verbinden.



Portfolioiibersicht

Liegenschaftsertrag

Im Vergleich zum Vorjahr konnten die Ertrage
um 15 Prozent gesteigert werden. Diese Ent-
wicklung ist vor allem auf die Erhéhung der
Mietzinseinnahmen zurtickzufihren, die durch
die erfolgreiche Umsetzung der Referenz-
zinssatzanpassungen, marktgerechte Miet-
anpassungen sowie durch den Zukauf weiterer
Liegenschaften ermoglicht wurde.

Marktwert

Der Portfoliowert konnte um 17 Prozent auf
insgesamt CHF 597.53 Mio. erhoht werden.
Diese Entwicklung ist auf eine leichte Auf-
wertung des Bestandsportfolios sowie auf vier
Zukaufe mit einem Gesamtvolumen von

CHF 80.40 Mio. zurlickzufthren.

Leerstandsmanagement

Der bereits im Vorjahr tiefe Leerstand konnte
im Berichtsjahr mit 3.09 Prozent stabil gehalten
werden. Insbesondere im Tessin blieb der Leer-
stand auf dem angestrebten Niveau. In Liestal
gelang zu Beginn des Geschaftsjahrs eine wei-
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Portfolio des Raiffeisen Futura Immo Fonds

tere Reduktion, welche sich gegen Ende durch
zwei Kindigungen wieder auf dem Vorjahres-
niveau eingependelt hat. Mit der laufenden
Neupositionierung wird mittelfristig eine zu-
satzliche Optimierung der Vermietungsquote
angestrebt.

Bewirtschaftung

Die Zusammenarbeit mit der bisherigen Bewirt-
schaftung wurde per 31. Marz 2025 gekUlndigt
und per 1. April 2025 wird neu Schaeppi
Grundstlcke AG die Liegenschaften betreuen.
Mit diesem Wechsel soll die Qualitat der Be-
wirtschaftung weiter erhoht und die Ertrags-
optimierung auf den einzelnen Liegenschaften
weiter vorangetrieben werden.

Portfoliooptimierung

Die Nettorendite konnte trotz der Aufwertung
der Liegenschaften bei 3.54 Prozent gehalten
werden. Grundlage daflr waren ein aktives
Asset Management im Bestandsportfolio sowie
Zukaufe mit attraktiven Renditeprofilen. Auch
der Einwertungsgewinn des Portfolios konnte
durch gezielte Zukdufe deutlich erhoht werden.

Geografische Verteilung der Portfolioliegenschaften

Kartengrundlage: © BFS GEOSTAT / L+T

Nummerierung gemass Inventar der Liegenschaften (siehe Seiten 22-23)



Durch das professionelle Portfoliomanagement
der Fondsleitung konnte der Nettoertrag ge-
steigert werden, so dass trotz gleichbleibender
Ausschuttung die Ausschuttungsquote auf
90.4 Prozent gesenkt werden konnte. Das un-
terstreicht die gestiegene Qualitat des Port-
folios. Der TER/GAV wurde um 8 Basispunkte
gesenkt und liegt neu bei 0.63 Prozent.

Im Bereich Nachhaltigkeitsdaten konnten wir
mit 94.6 Prozent einen leicht hoheren Ab-
deckungsgrad erzielen als im Vorjahr. Die
Treibhausgasemissionen (in kg COzeq pro m?
EBF nach REIDA) sind von 11.04 auf 11.5 leicht
angestiegen. Dies aufgrund des Zukaufs einer
Liegenschaft in Suhr, welche mit einer gross
dimensionierten Gasheizung einen grossen Ver-
brauch verursachte. Die Liegenschaft wurde
jedoch im Herbst 2024 an die Fernwarme an-
geschlossen und somit werden sich die
CO,-Emissionen in den Folgejahren entspre-
chend wieder reduzieren.

Die Fondsleitung blickt zuversichtlich in die
Zukunft und ist bestrebt, die erfolgreiche Ent-
wicklung fortzusetzen und das Produkt im
Interesse der Anlegerinnen und Anleger konti-
nuierlich weiterzuentwickeln.

Hauptstrasse, Einsiedeln
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Asset Management

Der folgende Abschnitt bietet einen praxis-
nahen Einblick in die tdgliche Arbeit des Asset
Managements. Anhand konkreter Beispiele
wird aufgezeigt, wie Immobilienstrategien ent-
wickelt und Massnahmen zur Wertsteigerung
gezielt umgesetzt werden.

Ziirich, Hallwylstrasse 71

Der Bezug des neuen langjahrigen Mieters per
1. August 2025 steht kurz bevor. Alle erforderli-
chen Vorbereitungen fiir die Ubernahme sind
erfolgt und der geplante Mieterausbau ist in
der Bewilligungsphase. Die notwendigen Mass-
nahmen werden nun in enger Abstimmung
und nach festgelegtem Plan organisiert, um
einen reibungslosen Ubergang und eine effizi-
ente Umsetzung sicherzustellen.

Capriasca/Tesserete, Via Battaglini 1
Die Inbetriebnahme der neuen Pelletheizung
sowie der PV-Anlage erfolgte reibungslos und
die Anlagen wurde im ersten Betriebsjahr
ausserst effizient eingesetzt. Der gewlnschte
Zusatzertrag durch die PV-Anlage konnte im
Geschaftsjahr umgesetzt und der Verbrauch
reduziert werden.
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Bottighofen, Bahnweg 8/10

Durch die neu verbaute PV-Anlage konnte auch
hier ein neuer Stromabnahmevertrag abge-
schlossen werden, der sich positiv auf den Er-
trag auswirkt. Durch dieses Investment kann
der Single Tenant langfristig nachhaltigen
Strom beziehen und signalisiert somit auch die
Wichtigkeit des Standortes.

Therwil, Alemannenstrasse 14-18

Der zu Beginn des Geschaftsjahrs tendenziell
hohe Leerstand konnte stark reduziert werden
und per 31. Marz 2025 wurde die Vollvermie-
tung erzielt. Dank enger Zusammenarbeit mit
der Bewirtschaftung konnte die Liegenschaft
am Markt besser platziert und die Interessen-
ten konnten mit Einzelbesichtigungen Uber-
zeugt werden.

Aarau, Bahnhofstrasse 29/33

Die im Dezember 2024 neu akquirierte Liegen-
schaft konnte aus Mietertragssicht bereits wei-
ter optimiert werden. Eine leerstehende Lager-
flache konnte an einen Weinhéndler vermietet
und eine Buroflache mit einem bestehenden
Mieter zu attraktiven Konditionen verlangert
werden. Zudem ist man mit einem weiteren
bestehenden Mieter kurz vor einer Verlange-
rung des Mietvertrags.

Liestal, Grammetstrasse 14

Zu Beginn des Geschaftsjahrs wurde eine gros-
se Flache fur eine Laufzeit von fUnf Jahren er-
folgreich an die Stadt Liestal vermietet. Durch
zwei Klindigungen erhohte sich der Leerstand
gegen Ende des Geschéftsjahrs wieder auf

das Vorjahresniveau. Aktuell ist die Neupositio-
nierung der Liegenschaft zusammen mit der
Umsetzung der geplanten Photovoltaikanlage
in Erarbeitung. Die Fondsleitung ist zuversicht-
lich, dass durch die geplanten Massnahmen das
Marktinteresse an der Liegenschaft gesteigert
und die Vermietungsquote erhéht werden
kann.
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Akquisitionen

Solothurn (S0O), Fichtenweg 30-36
Investitionsvolumen: CHF 14.33 Mio.

Die nahezu vollvermietete Uberbauung befin-
det sich in einem gepflegten Zustand und liegt
in einem attraktiven Wohnquartier im Westen
von Solothurn, das sich durch zahlreiche Spiel-
pldtze und hohe Biodiversitat auszeichnet. Zu
Fuss erreichbar sind ein Coop, mehrere Kinder-
garten sowie der Bahnhof Bellach.

Die Uberbauung umfasst 32 Wohnungen. Die
Wohnungen bieten eine gute Grosse, einen
ausgewogenen Mietermix und eine hohe
Grundrissqualitat. Die Liegenschaft wurde
1980 erbaut und sowohl! die Gebaudehlle
(2010) als auch der Innenraum (2018) wurden
umfassend saniert. Im Zuge dieser Sanierungen
wurde die Gasheizung durch eine Warmepum-
pe ersetzt.

Basel (BS), Altkircherstrasse 8/
Herrengrabenweg 81

Investitionsvolumen: CHF 10.34 Mio.

Die Liegenschaft befindet sich an zentraler
Lage in Basel, unweit des Schutzenmattparks.
Schulen, Kindergarten und Geschafte des tagli-
chen Bedarfs sowie ¢ffentliche Verkehrsmittel
sind in unmittelbarer Nahe.

Die 1972 in Massivbauweise erstellte Liegen-
schaft wurde 2004 und 2016 umfassend sa-
niert und ist in einem ausgezeichneten Zu-
stand. In den nachsten zehn Jahren sind keine
grosseren Investitionen zu erwarten. Der An-
schluss an das lokale Fernwarmenetz, die aus-
gezeichnete Erreichbarkeit sowie die Mischnut-
zung erflllen die Nachhaltigkeitsanforderungen
des Fonds.

Die beiden aneinandergebauten Gebaude
bieten insgesamt 1’302 m? Blroflache und
acht Wohnungen.



Aarau (AG), Bahnhofstrasse 29/33
Investitionsvolumen: CHF 31.20 Mio.

Die Liegenschaft liegt an einer sehr zentralen
und gut frequentierten Lage im City-Mart-
Shopping-Zentrum, das zahlreiche Einkaufs-
moglichkeiten bietet. Der Hauptbahnhof Aarau
ist in nur vier Minuten zu Fuss erreichbar und
die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist
ausgezeichnet.

Das Gebaude wurde 1971/1985 erbaut und
laufend saniert. Dank der Fernwarmeheizung
werden die definierten Nachhaltigkeitsanforde-
rungen Ubertroffen. Aufgrund des sehr guten
Zustands sind in den nachsten zehn Jahren
keine grosseren Sanierungen zu erwarten.

Das Objekt umfasst insgesamt 2’308 m?
Blroflache (12 Einheiten) sowie 1’393 m? Ver-
kaufsflache (17 Einheiten) und ist nahezu
vollvermietet.
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Balsthal (SO), Guntenfluhweg 24-34
Investitionsvolumen: CHF 21.19 Mio.

Die nahezu vollvermietete Uberbauung liegt in
einem gepflegten Zustand in einem attraktiven
Wohnquartier in Balsthal. Der Bahnhof Thal-
bricke, Schulen sowie ein Supermarkt sind in
wenigen Minuten zu Fuss erreichbar.

Die 2015 erstellte Uberbauung umfasst sechs
Gebaude mit insgesamt 39 Wohnungen. Die
Wohnungen sind hindernisfrei zuganglich, gut
geschnitten und verfligen Uber private Aussen-
bereiche.

Dank gedammter Fassade und dreifach ver-
glaster Fenster erfullt die Liegenschaft die
Nachhaltigkeitsanforderungen des Fonds.
Mittelfristig ist der Ersatz der bestehenden Gas-
heizung durch ein nachhaltigeres Heizsystem
vorgesehen.

Bahnhofstrasse, Aarau




Nachhaltigkeitsbericht

Tatigkeitsbericht

Suhr (AG), Frohdorfli 1-24

Der geplante Anschluss an die Fernwarme
konnte erfolgreich abgeschlossen werden. Es
wurden 18 neue Unterstationen eingebaut und
zusatzlich wurde die Warmwasserversorgung
von zentral auf dezentral umgeristet. Dies
reduziert den Energieverbrauch sowie das Risiko
von Wasserverlust durch defekte Leitungen
zwischen den Gebauden erheblich.

Mit diesen Massnahmen wird der Transformati-
onsgedanke weiter vorangetrieben und die be-
stehenden Liegenschaften werden wirtschaft-
lich und nachhaltig optimiert.

Therwil (BL), Alemannenstrasse 14-18

Im Rahmen der Transformationsstrategie wurde
auch diese Liegenschaft planmassig zwei Jahre
nach dem Erwerb ans Fernwarmenetz ange-
schlossen. Diese Massnahme war bereits beim
Ankauf als Teil des Nachhaltigkeitsplans defi-
niert und konnte erfolgreich umgesetzt wer-
den. Damit wurde ein wesentliches Transfor-
mationsziel erreicht und die energetische
Effizienz der Liegenschaft deutlich verbessert.

Jahresbericht 2024/2025
Raiffeisen Futura Immo Fonds

Bottighofen (TG), Bahnweg 8/10

Die neu installierte PV-Anlage wurde effizient
und professionell umgesetzt und stellt einen
weiteren Schritt in Richtung nachhaltige Ener-
gieversorgung dar. Der erzeugte Strom wird im
Rahmen eines langfristigen Stromliefervertrags
zu attraktiven Konditionen direkt an den Single
Tenant vor Ort abgegeben. Dies sichert nicht
nur stabile Einnahmen, sondern starkt auch die
6kologische Positionierung der Liegenschaft.

PV-Anlagen sind zukunftsorientierte Investitio-
nen und tragen massgeblich zur Reduktion der
CO,-Emissionen im Portfolio bei.

Langenthal (BE), Marktgasse 18

Der Ersatz der bestehenden Gasheizung durch
eine moderne Warmepumpe ist geplant. Im
Zuge dieser Umstellung wird das bestehende
KUhlsystem ins neue Heizsystem integriert und
durch die Installation einer Photovoltaikanlage
gezielt optimiert. Dadurch kénnen die Buro-
flachen in den Sommermonaten weitgehend
durch selbst erzeugten Solarstrom gekuhlt wer-
den, was sowohl energetisch effizient als auch
okologisch vorteilhaft ist. Das Projekt befindet
sich aktuell kurz vor der Baueingabe, mit einer
geplanten Fertigstellung bis Ende Marz 2026.




Kennzahlen Nachhaltigkeit

Portfoliorating

Fir den Fonds kommen verschiedene Rating-
methoden zum Einsatz, um die Nachhaltigkeit
auf Objekt- und Portfolioebene umfassend zu
bewerten:

Inrate:

-+ «ESG-IRRE»-Portfoliorating: Bewertung des
gesamten Portfolios in Bezug auf die Nach-
haltigkeit und relative Positionierung zu
einem Vergleichsportfolio

+ Inrate-SPIN-Bewertung: Bewertung des
Einzelobjekts als Kriterium fur den Einkauf

Signa Terre:

« Energieliberwachungsbericht: Portfolio-
betrachtung in Bezug auf CO,-Ausstoss und
Warmeverbrauch mit Zeitfaktor zur Verbes-
serung des Portfolios

Inrate

Das aktuelle Inrate-Rating des Fonds liegt mit
B— klar Uber dem Schweizer Durchschnitt von
C+. Die Transformationsleistung konnte im
Vergleich zum Vorjahr auf 6 Prozent gesteigert
werden.

Diese Entwicklung ist insbesondere auf gezielte
Nachhaltigkeitsmassnahmen sowie den Zukauf
von geeigneten Liegenschaften zurlickzufih-

CO,-Absenkungspfad nach Signa Terre
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50+
404
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CO,-Emissionen [kg CO./m?EBF]
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ren. Die Objekte Olten und Bottighofen konn-
ten dank der umgesetzten Massnahmen
innerhalb des Portfolios Spitzenpositionen
einnehmen.

Durch konsequente Optimierung kénnen auch
weniger nachhaltige Liegenschaften einen
wesentlichen Beitrag zur positiven Entwicklung
des Gesamtportfolios leisten.

Signa Terre

Auch im laufenden Jahr wurde der Energie-
bericht durch unseren Partner Signa Terre
erstellt. Mit einem Abdeckungsgrad von
94.57 Prozent konnten fundierte Erkenntnisse
zur energetischen Performance des Portfolios
gewonnen werden.

Im Vergleich zum Vorjahr zeigen sich folgende

Erkenntnisse:

+ Der Anteil erneuerbarer Energien wurde um
13.67 Prozent erhoht.

+ Der Anteil des Verbrauchs durch Heizol
konnte um 48.82 Prozent und durch Heizgas
um 16.00 Prozent reduziert werden

- Die Treibhausgasemissionen erhohten sich
durch die neue Liegenschaft in Suhr (Gashei-
zung) um 4.16 Prozent auf 11.50 kg CO,/m?
EBF. Mit dem erfolgten Anschluss an die
Fernwarme wird sich der Verbrauch in den
Folgejahren stark reduzieren.

Warmeverbrauchsindex [MJ/m?]

Immobilienpark 2024 @ Durchschnitt eigener Immobilienbestand 2024 @ Durchschnitt eigener Immobilienbestand 2023

@ Durchschnittliches Gebaude im Signa-Terre-Portfolio

Die Abbildung zeigt die Verteilung der Gebaude nach ihrem Warmeverbrauch (iber den Warmeverbrauchsindex) und
ihren CO,-Emissionen pro m2 (fir den Wérme- und Allgemeinstrom). Die Grosse der Blase ist proportional zur Energie-

bezugsflache (EBF).



Die Analyse fokussiert sich insbesondere auf
die REIDA-Kennzahlen, um eine klare Vergleich-
barkeit zu gewahrleisten. Zukunftig soll der
Absenkpfad noch starker an die eigene Mehr-
jahresplanung gekoppelt werden, um den
Impact gezielter zu steuern und zu verstarken.
Durch den Transformationsgedanken kénnen
neue Liegenschaften kurzzeitig auch zu héhe-
ren Verbrauchen flhren, wichtig ist der klare
Optimierungsplan.
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Zusatzlich sind weitere Betriebsoptimierungen
geplant, mit dem Ziel, sowohl die wirtschaftli-
che Effizienz als auch die nachhaltige Wirkung
der Liegenschaften kontinuierlich zu verbes-
sern.

Nachhaltigkeitsbeurteilung Portfolio (nach ESG-Aspekten und Total)
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Die VERIT Investment Management AG,
Fondsleitung des Raiffeisen Futura Immo
Fonds, blickt auf ein solides Geschafts-
jahr 2024/25 zuriick. Es wurden vier neue
Liegenschaften erworben, die Mietzins-
einnahmen stiegen um 12 Prozent auf
CHF 22.4 Mio. und die Kapitalerhohung
in der Hohe von CHF 47.2 Mio. wurde
vollstandig gezeichnet.

Vermoégensrechnung

Im Geschaftsjahr 2024/25 ist das Gesamt-
fondsvermdgen um CHF 68.7 Mio. gewachsen
und belduft sich per 31. Marz 2025 auf

CHF 607.8 Mio. Das Liegenschaftsportfolio hat
sich aufgrund des Kaufs von vier Liegenschaften
in Solothurn, Basel, Balsthal und Aarau und Auf-
wertungen um CHF 87.9 Mio. auf CHF 597.5 Mio.
erhoht. Die sonstigen Vermdgenswerte haben
sich im Vergleich zum Vorjahr wieder auf ein
normales Niveau reduziert. Im Vorjahr enthielten
sie noch eine Restkaufpreiszahlung aus dem
Verkauf einer Liegenschaft von CHF 16.5 Mio.

Nach Abzug der Verbindlichkeiten von

CHF 163.6 Mio. und geschatzten Liquidations-
steuern von CHF 13.2 Mio. ergibt sich ein Net-
tofondsvermogen von CHF 430.5 Mio. Dieses
hat somit gegentber dem Vorjahr um 14 Pro-
zent (CHF 54 Mio.) zugenommen.

Die Fondsleitung hat im September 2024 eine
Kapitalerhohung flr den Fonds in der Hohe von
CHF 47.2 Mio. durchgefuhrt. Insgesamt wurden
493’058 neue Anteile ausgegeben, somit sind
neu total 4'437°522 Anteile im Umlauf.

Der Nettoinventarwert pro Anteil ist nach der
Ausschittung von CHF 2.60 von CHF 95.45 per
31. Méarz 2024 auf CHF 97.02 gestiegen. Dies
entspricht einer Anlagerendite von 4.5 Prozent.

Erfolgsrechnung

Die Mietzinseinnahmen erhohten sich um

CHF 2.5 Mio. auf CHF 22.4 Mio. Zu dieser posi-
tiven Entwicklung haben die im Berichtsjahr
neu gekauften Liegenschaften und das aktive
Asset Management beigetragen. Die Miet-
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Erlauterungen zur Vermdgens- und Erfolgsrechnung

zinsausfallrate liegt per 31. Marz 2025 bei
3.09 Prozent.

Die totalen Aufwendungen sind mit

CHF 11.3 Mio. trotz héheren Mietzinseinnah-
men nur sehr moderat (0.4 Prozent) angestie-
gen. Grund hierfur waren die Reduktion der
Hypothekarzinsen, tiefere Kapital- und Gewinn-
steuern und die Reduktion der pauschalen Ver-
waltungskommission (PVK). Die PVK wurde per
01.04.2024 von 0.55 Prozent des GAV auf
0.45 Prozent des GAV reduziert. Dem gegen-
Uber stehen hohere Liegenschaftsaufwande
und hohere Ausgaben flr den Unterhalt und
Reparaturen. Es wurden ausserdem erstmalig
Ruckstellungen flr kinftige Reparaturen in der
Hohe von CHF 560°700 gebildet.

Das Total Expense Ratio (TER) bezogen auf das
Gesamtfondsvermogen (GAV) konnte im
Vergleich zum Vorjahr von 0.71 Prozent auf
0.63 Prozent reduziert werden.

Der resultierende Nettoertrag belduft sich auf
CHF 12.2 Mio. Die realisierten Kapitalgewinne
belaufen sich auf rund CHF 36’000, diese stam-
men aus den 2021 und 2024 verkauften
Liegenschaften. Die nicht realisierten Kapital-
gewinne belaufen sich im Geschaftsjahr auf
CHF 6.2 Mio., was zu einem Gesamterfolg von
CHF 18.5 Mio. fuhrt (Vorjahr CHF 7.4 Mio.).

Ausschittung

Die Fondsleitung hat beschlossen, fir das ver-
gangene Geschaftsjahr eine unveranderte Aus-
schiittung von CHF 2.60 pro Anteil, d.h.

CHF 11.5 Mio., vorzunehmen und den Ubrigen
Ertrag von rund CHF 665000 auf die neue
Rechnung vorzutragen. Die Ausschuttungsquo-
te entspricht damit 90.4 Prozent. Zusammen
mit den vorgetragenen realisierten Kapital-
ertragen ergibt sich ein Vortrag auf neue Rech-
nung von CHF 5.28 Mio. Die Ausschittungs-
rendite auf Basis des ausserborslichen Kurses
(Stand 31. Marz 2025) betragt 2.35 Prozent,
auf Basis des NAV ergibt sich eine Rendite von
2.68 Prozent.
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Jahresrechnung

Vermogensrechn ung

Aktiven und Passiven (in CHF) 31.03.2025 31.03.2024
Bankguthaben

—auf Sicht 1'399'618 6'737'014
Grundstlcke

— Wohnbauten 355'630'000 312'030°000
—kommerziell genutzte Liegenschaften 184'595'000 141'260'000
— gemischte Bauten

- Bauland, einschliesslich Abbruchobjekte und angefangene Bauten

57'304'000

56'340'000

Total Grundstiicke

597'529'000

509'630'000

Sonstige Vermdgenswerte

8'888'626

22'704'373

Gesamtfondsvermogen

607'817'244

539'071'387

Kurzfristige Verbindlichkeiten

— kurzfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten —64'650'000 —60'937'500
— kurzfristige verzinsliche Darlehen und Kredite - -
— kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten -7'778'376 -8'898'756
Langfristige Verbindlichkeiten

- langfristige verzinsliche Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten -91'152'500 —83'202'500
— langfristige verzinsliche Darlehen und Kredite - -
- langfristige sonstige Verbindlichkeiten -560'700 -
Nettofondsvermdgen vor geschatzten Liquidationssteuern 443'675'668 386'032'631
./. geschatzte Liquidationssteuern -13"165'535 -9'522'184

Nettofondsvermégen

430°'510°133

376'510'447

01.04.2024-31.03.2025

Veranderung des Nettofondsvermogens (in CHF)

(12 Monate)

01.04.2023-31.03.2024
(12 Monate)

Nettofondsvermdgen zu Beginn der Berichtsperiode 376'510'447 359'658'070
./. Ausschlttung —-10'255'606 -9'724'042
Saldo aus Anteilverkehr 45'780'435 19128155
Gesamterfolg 18'474'857 7'448'264

Nettofondsvermdégen am Ende der Berichtsperiode

430°'510°133

376'510'447

01.04.2024-31.03.2025

Anzahl Anteile im Umlauf

(12 Monate)

01.04.2023-31.03.2024
(12 Monate)

Stand zu Beginn der Berichtsperiode 3'944'464 3'740'016
Ausgegebene Anteile 493'058 204'448
Zurlickgenommene Anteile - -
Stand am Ende der Berichtsperiode 4'437'522 3'944'464
Nettoinventarwert pro Anteil (in CHF) 31.03.2025 31.03.2024
Nettoinventarwert pro Anteil 97.02 95.45
Informationen zur Vermogensrechnung 31.03.2025 31.03.2024
Hohe des Abschreibungskontos der Grundstlicke in CHF - -
Hohe des Riickstellungskontos flr kiinftige Reparaturen in CHF 728'073 167'410
Hohe des Kontos der zur Wiederanlage zurlickbehaltenen Ertrage in CHF - -
Anzahl der auf Ende des nachsten Rechnungsjahres gekundigten Anteile - -
Gebaudeversicherungswert der Immobilien in CHF 464'890'797 387'384'674
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Erfolgsrechnung

Erfolg (in CHF)

01.04.2024-31.03.2025
(12 Monate)
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01.04.2023-31.03.2024
(12 Monate)

Ertrage der Bankguthaben 151'989 12
Mietzinseinnahmen 22'369'079 19'905'176
Sonstige Ertrage 220'483 209'174
Einkauf in laufende Nettoertradge bei der Ausgabe von Anteilen 749'448 276'005
Total Ertrage 23'491'000 20°390'368
Hypothekarzinsen und Zinsen aus hypothekarisch sichergestellten Verbindlichkeiten —2'665'585 -2'885'982
Baurechtszinsen' -1"'141 -945
Unterhalt und Reparaturen -1'826'911 -1'387'162
Liegenschaftenverwaltung

— Liegenschaftsaufwand —-1'204'422 -982'027
- Verwaltungsaufwand - -
Kapital- und Gewinnsteuern —-1'452'231 -2'178'296
Schatzungs- und Prifaufwand -52'850 —41'000
Bankspesen -7'557 -6'405
Abschreibungen auf Grundstiicken - -
Ruckstellungen fur kiinftige Reparaturen -560'700 -
Reglementarische Vergltungen an:

- Fondsleitung —2'492'597 -2'884'182
— Depotbank? - -
— Immobilienverwaltung -956'318 -783'434
Sonstige Aufwendungen -69'075 -97'422
Ausrichtung laufender Nettoertrage bei der Ricknahme von Anteilen - -
Total Aufwendungen -11'289'387 -11'246'855
Nettoertrag 12'201'613 9'143'512
Realisierte Kapitalgewinne/-verluste 36'067 5'368'057
Realisierter Erfolg 12'237'680 14'511'569
Nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste einschliesslich Liquidationssteuern 6'237'177 -7'063'305
Einkauf in laufende nicht realisierte Kapitalgewinne/-verluste bei der Ausgabe von Anteilen - -
Gesamterfolg 18'474'857 7'448'264

' Die Baurechtszinsen beziehen sich auf ein unterirdisches Uberbaurecht, das den Zugang zur Einstellhalle der Liegenschaft Frutigenstrasse 4/6, Thun

gewahrleistet.
2 Wird aus der reglementarischen Vergltung durch die Fondsleitung bezahlt

Verwendung des Erfolgs (in CHF)

01.04.2024-31.03.2025
(12 Monate)

01.04.2023-31.03.2024
(12 Monate)

Nettoertrag des Rechnungsjahres 12'201'613 9'143'512
Zur Ausschlttung bestimmte Kapitalgewinne des Rechnungsjahres 36'067 5'368'057
Zur Ausschlttung bestimmte Kapitalgewinne friiherer Rechnungsjahre 4'579'164

Vortrag des Vorjahres 802 324003
Zur Verteilung verfiigbarer Erfolg 16'817'646 14'835'572
Zur Ausschuttung an die Anlegerinnen und Anleger vorgesehener Erfolg -11'537'557 —10'255'606
Zur Wiederanlage zuriickbehaltener Ertrag - -
Vortrag auf neue Rechnung 5'280'088 4'579'966
Ausschuttung fur das Geschaftsjahr

Ordentliche Rechnung

Ex-Datum 14.07.2025 10.07.2024
Zahlbar 17.07.2025 15.07.2024
Ausschiittung brutto je Anteil (in CHF) 2.60 2.60
Steuerfrei 2.60 2.60
— davon aus dem Nettoertrag 2.60 2.40
— davon aus realisierten Kapitalgewinnen - 0.20
Steuerbar - -
Abzlglich 35% Eidg. Verrechnungssteuer - -
Ausschittung netto je Anteil 2.60 2.60




Inventar der Liegenschaften

Liegenschaftenbestand per 31. Marz 2025
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Karte Eigentums- Grundstiicks- Anzahl Anzahl Nettomietzins- Nettomietzins-

Ort, Adresse Nr. verhaltnis Baujahr fliche Wohnungen Parkplitze Mietflache Gestehungskosten Verkehrswert einnahmen (Soll) einnahmen (Ist) Mietausfallrate

m? m? CHF % CHF % CHF % CHF % CHF %
Wohnbauten
9450 Altstatten Allein-
Churerstrasse 5/7 4 eigentum 2015 1'440 23 32 2'161 10'607'999 1.8 10'140'000 1.7 461'647 2.0 457'530 2.0 4'117 0.9
4710 Balsthal Allein-
Guntenfluhweg 24-34/34a 32 eigentum 2015 7'239 40 61 4'100 21'189'724 3.6 22'150'000 3.7 70’820 0.3 73'270 0.3 —2'450 -3.5
8305 Dietlikon Allein-
Claridenstrasse 3 25 eigentum 1965 2'108 16 14 640 8'725'135 1.5 8'260'000 1.4 204'672 0.9 204’432 0.9 240 0.1
4460 Gelterkinden Allein-
Zelgwasserweg 21/23 8 eigentum 2018 2'632 24 31 1'899 11'142'229 1.9 13'490'000 2.3 521'008 2.3 509170 2.3 11'838 2.3
6596 Gordola Allein-
Via Francesca 6a—c 6 eigentum 1986 7'089 53 70 4'839 16'653'015 2.8 16'820'000 2.8 824'484 3.6 801262 3.6 23'222 2.8
2540 Grenchen Allein-
Bettlachstrasse 64/66 23 eigentum 2019 2'697 18 33 1'916 11'796'950 2.0 11'130'000 1.9 423'727 1.8 419'042 1.9 4'685 1.1
9620 Lichtensteig Allein-
Schleusenstrasse 1-4 7 eigentum 1956 3'247 27 38 2'546 9'352'590 1.6 8'200'000 1.4 401162 1.7 387'484 1.7 13'678 3.4
6900 Lugano Allein-
Via Francesco Borromini 29 24 eigentum 1991 1'825 23 24 1'846 11'699'545 2.0 10'620'000 1.8 391'506 1.7 378355 1.7 13"151 3.4
6850 Mendrisio Allein-
Via al Gas 12/12a—g 10 eigentum 2019 6'281 86 94 3'686 28'701'437 4.8 29'100'000 4.9 1'156'157 5.0 1'058'646 4.7 97'511 8.4
8932 Mettmenstetten Allein-
Obere Fischbachstrasse 10/14 14 eigentum 2006 2'097 16 23 2'053 10'725'699 1.8 11'260'000 1.9 444'356 1.9 441'727 2.0 2'629 0.6
3414 Oberburg Allein-
Bahnhofstrasse 5/7 9 eigentum 2019 2'539 44 39 2'704 15'710'845 2.7 19'090'000 3.2 745'382 3.2 737'296 3.3 8'086 1.1
4600 Olten Allein-
Gartenstrasse 26/28/30, Zelglistrasse 7/9 19 eigentum 1974 5591 56 83 4'916 20'399'669 3.4 20220'000 34 893’496 3.9 855'270 3.8 38226 43
2542 Pieterlen Allein-
Kanelmattenweg 14, Brihlweg 11/13 1 eigentum 2016 4'773 51 61 4'768 21'474'485 3.6 23'300'000 3.9 995’676 4.3 964'322 4.3 31'354 3.1
8370 Sirnach Allein-
Im Brlel 6/6a 5 eigentum 2017 2'001 22 41 1'929 8'797'169 1.5 11'550'000 1.9 474’815 2.1 465514 2.1 9301 2.0
4500 Solothurn Allein- 1980/
Fichtenweg 30/32/34/36 30 eigentum 2010, 2018 4'124 32 66 2'962 14'330'557 2.4 14'900'000 2.5 536'057 2.3 508'127 2.3 27'930 52
5034 Suhr Allein- 1961/1989/
Frohdorfli 1/3-24 29 eigentum 2020 20137 135 120 8'094 36'476'784 6.2 37'270'000 6.2 1'775'097 7.7 1771189 7.9 3909 0.2
4106 Therwil Allein-
Alemannenstrasse 14/16/18 27 eigentum 1970 3329 24 29 1'940 11'803'217 2.0 11'430'000 1.9 437'329 1.9 403102 1.8 34'227 7.8
6943 Vezia Allein-
Via ai Platani 2/4/6 17 eigentum 1986 13'151 24 62 3'291 15'481'011 2.6 13'950'000 2.3 574’591 2.5 565'636 2.5 8'955 1.6
5610 Wohlen Allein-
Wilerzelgstrasse 2/2a/4 13 eigentum 1995 3207 23 27 2'251 10166'159 1.7 10'620'000 1.8 448'885 1.9 444’832 2.0 4'053 0.9
8832 Wollerau Allein-
Wachlenstrasse 13/15/17 15 eigentum 2002 2'235 21 37 2'194 20'250'342 3.4 21'110'000 3.5 729'375 3.2 710722 3.2 18'653 2.6
7205 Zizers Allein- 1994/2023,
Pfarrer-Kinzleweg 10/10a/12 21 eigentum 2010, 2022 7'659 80 40 7'185 30'591'118 5.2 31'020'000 5.2 1'097'244 4.8 1'097'244 4.9 - 0.0
Total Wohnbauten 105°401 838 1'025 67'920 346'075'679 58.4 355°630°000 59.5 13'607'484 59.0 13'254'172 59.3 353’312 2.6
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Karte Eigentums- Grundstiicks- Anzahl Anzahl Nettomietzins- Nettomietzins-
Ort, Adresse Nr. verhaltnis Baujahr fliche Wohnungen Parkplitze Mietflache Gestehungskosten Verkehrswert einnahmen (Soll) einnahmen (Ist) Mietausfallrate
m? m? CHF % CHF % CHF % CHF % CHF %
Kommerziell genutzte Liegenschaften
5000 Aarau Allein-
Bahnhofstrasse 29/31/33, Kasinostrasse 40 31 eigentum 1971 1'374 - 1 4'335 31'204'307 5.3 32'760'000 5.5 394’399 1.7 377109 1.7 17'290 4.4
4054 Basel Allein- 1972/2004/
Altkircherstrasse 8, Herrengrabenweg 81 11 eigentum 2016 668 8 18 1'930 10'396'183 1.8 10'590'000 1.8 292104 1.3 292104 1.3 - 0.0
4051 Basel Allein-
Baumleingasse 22 11 eigentum 1929 374 - - 1'638 10'468'257 1.8 10"900°000 1.8 440’538 1.9 429'840 1.9 10698 2.4
8598 Bottighofen Allein-
Bahnweg 8/10 2 eigentum 2012 2'369 - 116 3335 18'549'902 3.1 17'370'000 2.9 1'084'824 4.7 1'084'824 49 - 0.0
9470 Buchs Allein- 1962/1999/
Bahnhofstrasse 35a/37, Grlinaustrasse 24 28 eigentum 2006 1240 6 16 3'013 11'278'627 1.9 11'465'000 1.9 636'460 2.8 613’860 2.7 22'600 3.6
6950 Capriasca Allein-
Via Carlo Battaglini 1 16 eigentum 1991 2'397 1 58 2'542 10184274 1.7 8'750'000 1.5 494’430 2.1 466'082 2.1 28'348 5.7
4900 Langenthal Allein-
Marktgasse 18 18 eigentum 1971 746 - 6 2'442 9'919'767 1.7 9'390'000 1.6 464'416 2.0 464'416 2.1 - 0.0
4410 Liestal Allein-
Grammetstrasse 14 22 eigentum 1991 2'535 1 64 3141 11'860'223 2.0 10'050'000 1.7 638’560 2.8 446'326 2.0 192'234 30.1
4600 Olten Allein-
Baslerstrasse 37, Ringstrasse 1 19 eigentum 1954 813 1 1 3'644 17'634'520 3.0 15'430'000 2.6 760'241 3.3 737'271 3.3 22'970 3.0
3600 Thun Allein-
Frutigenstrasse 4/6 26 eigentum 1971 855 5 31 4'036 16'147'147 2.7 16'910'000 2.8 786278 3.4 768200 3.4 18'078 2.3
8004 Zirich Allein-
Hallwylstrasse 71 20 eigentum 1962 829 - 20 3'711 36'835'762 6.2 40'980'000 6.9 1'098'549 4.8 1'098'549 4.9 - 0.0
Total kommerziell genutzte Liegenschaften 14'200 22 331 33767 184'478'967 31 184595000 31 7'090°799 31 6'778'581 30 312°218 4.4
Gemischte Bauten
4058 Basel Allein-
Rosentalstrasse 71, Schwarzwaldallee 183 11 eigentum 1913 1016 18 - 2'843 17'556'955 3.0 16'130°000 2.7 634’610 2.7 619'040 2.8 15'570 2.5
8600 DUbendorf Allein-
Uberlandstrasse 199a—c 12 eigentum 1955 2'691 19 46 2'587 12'459'556 2.1 12'900'000 2.2 526'445 2.3 521'337 2.3 5108 1.0
8840 Einsiedeln Allein-
Hauptstrasse 73/75/77/79 3 eigentum 2014 1212 19 10 2'611 20'429'884 3.4 15'600°000 2.6 640'291 2.8 633’560 2.8 6'731 1.1
5610 Wohlen Stockwerk-
Zentralstrasse 20/20a—c 13 eigentum 1904/1956 3111 10 61 3'353 12'219'986 2.1 12'674'000 2.1 579'518 2.5 560628 2.5 18'890 33
Total gemischte Bauten 8’030 66 117 11394 62'666'381 10.6 57'304'000 9.6 2'380'864 10.3 2'334'565 10.4 46'299 1.9
davon im Stockwerkeigentum 3111 10 61 3353 12'219'986 2.1 12'674'000 2.1 579518 2.5 560628 2.5 18890 3.3
Total 127'631 926 1473 113’081 593'221'027 100.0 597'529°000 100.0 23079146 100.0 22'367'318 100.0 711'829 3.1
davon im Stockwerkeigentum 3111 10 61 3’353  12'219'986 2.1 12'674'000 2.1 579’518 25 560'628 2.5 18890 3.3
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Weitere Informationen

Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten

Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten
sowie Darlehen und Kredite mit Félligkeit in den ndchsten zw6lf Monaten

Kreditart Laufzeit Betrag Zinssatz
in CHF in %
Fester Vorschuss 31.03.2025-30.04.2025 500'000 0.85%
Fester Vorschuss 20.06.2023-20.06.2025 12'000'000 2.39%
Fester Vorschuss 14.07.2023-14.07.2025 9'000'000 2.37%
Fester Vorschuss 07.03.2025-30.09.2025 10'250'000 0.89%
Fester Vorschuss 18.12.2024-30.09.2025 10'000'000 0.80%
Fester Vorschuss 27.02.2025-30.09.2025 10500000 0.92%
Festhypothek 30.11.2024-28.11.2025 2'400'000 1.25%
Fester Vorschuss 27.02.2025-27.02.2026 10'000°000 0.87%
Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten
sowie Darlehen und Kredite mit Falligkeit innerhalb von einem bis fiinf Jahren
Kreditart Laufzeit Betrag Zinssatz
in CHF in %
Fester Vorschuss 01.10.2024-30.09.2026 7'000'000 1.29%
Fester Vorschuss 30.09.2023-30.09.2026 14'202'500 2.13%
Fester Vorschuss 13.12.2024-30.09.2026 10'000'000 0.94%
Festhypothek 30.11.2024-29.11.2026 2'400'000 1.11%
Festhypothek 30.06.2022-30.06.2027 11'000"000 1.60%
Fester Vorschuss 29.09.2023-29.09.2027 10°000'000 2.14%
Festhypothek 13.12.2024-30.09.2027 9'550'000 0.95%
Festhypothek 28.06.2022-28.06.2028 9'000'000 1.75%
Fester Vorschuss 01.07.2023-30.06.2028 18'000°000 2.20%
Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten
sowie Darlehen und Kredite mit Falligkeit nach fiinf Jahren
Betrag Zinssatz
Kreditart Laufzeit in CHF in %
Keine
Total 155'802'500
@ Restlaufzeit (Jahre) 1.56
Riickzahlung Hypotheken und andere hypothekarisch sichergestellte Verbindlichkeiten
sowie Darlehen und Kredite
Kreditart Laufzeit Betrag Zinssatz
in CHF in %
Fester Vorschuss 03.01.2024-02.04.2024 5000'000 1.91%
Fester Vorschuss 15.03.2024-15.04.2024 1'600'000 2.13%
Fester Vorschuss 15.04.2024-15.05.2024 1'600'000 1.94%
Fester Vorschuss 25.05.2023-24.05.2024 28'650'000 2.19%
Fester Vorschuss 15.05.2024-14.06.2024 1'400'000 1.95%
Fester Vorschuss 30.05.2024-14.06.2024 500'000 1.95%
SARON 28.03.2024-05.07.2024 1'760'000 1.61%
Fester Vorschuss 14.06.2024-12.07.2024 1'900'000 1.87%
Fester Vorschuss 24.05.2024-15.07.2024 14'000'000 1.87%
Fester Vorschuss 15.05.2024-15.07.2024 13'850'000 1.87%
Fester Vorschuss 18.07.2023-17.07.2024 9'725'000 2.35%
Fester Vorschuss 01.09.2023-30.08.2024 14'202'500 2.23%
Fester Vorschuss 09.08.2024-09.09.2024 10°250'000 1.70%
Fester Vorschuss 15.07.2024-26.09.2024 23'850'000 1.68%
Fester Vorschuss 18.07.2024-30.09.2024 9'725'000 1.60%
Fester Vorschuss 24.05.2024-30.09.2024 14'650'000 1.87%
Fester Vorschuss 31.08.2024-30.09.2024 7'000"000 1.70%
Fester Vorschuss 31.08.2024-29.11.2024 7'200°000 1.70%
Fester Vorschuss 30.11.2024-31.12.2024 1'400'000 1.30%
Fester Vorschuss 01.01.2025-31.01.2025 1'400'000 1.10%
Fester Vorschuss 01.02.2025-28.02.2025 1'400'000 0.95%
Fester Vorschuss 01.03.2025-31.03.2025 1'000'000 0.95%
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Kaufe und Verkaufe von Grundstiicken

Aufstellung der Kaufe und Verkaufe von Grundstiicken in der Berichtsperiode

Jahresbericht 2024/2025 25
Raiffeisen Futura Immo Fonds

Kaufe Gebéaudeart GB-Nr. Grundstiicksflache in m?
Solothurn (SO), Fichtenweg 30/32/34/36 Wohnbauten 4073 4124
Basel (BS), Altkircherstrasse 8, Herrengrabenweg 81 Kommerziell genutzte Liegenschaften 1861 668
Balsthal (SO), Guntenfluhweg 24-34/34a Wohnbauten 3850 7'239
Aarau (AG), Bahnhofstrasse 29/31/33, Kasinostrasse 40 Kommerziell genutzte Liegenschaften 1504.1505 1'374
Verkaufe Gebéaudeart GB-Nr. Grundstiicksflache in m?
Keine

Fiinf grosste Mieter (kein Mietverhaltnis >5% der gesamten Mieteinnahmen)

Schweizerische Textilfachschule STF Genossenschaft, ZUrich
Tertianum AG, Zizers

HolidayCheck AG, Bottighofen

Arzthaus.ch AG, Aarau

Associazione Genitori Il Girasole, Basel



Anhang

Angaben liber Derivate
Keine

Vergiitungen und Nebenkosten zulasten der Anlegerinnen und Anleger
(Auszug aus § 18 des Fondsvertrags)

Jahresbericht 2024/2025
Raiffeisen Futura Immo Fonds

maximal effektiv
Ausgabekommission zugunsten von Fondsleitung, Depotbank und/oder Absatzférderung im In- und Ausland 3.00% 1.50%
Ricknahmekommission zugunsten von Fondsleitung, Depotbank und/oder Absatzférderung im In- und Ausland 2.00% n.a.
Vergiitungen und Nebenkosten zulasten des Fondsvermégens
(Auszug aus § 19 des Fondsvertrags)

maximal effektiv
Verwaltungskommission der Fondsleitung (in % des Gesamtfondsvermégens pro rata temporis
bei der Berechnung des Nettoinventars, Belastung vierteljahrlich).
Diese wird flir die Leitung, das Asset Management und den Betrieb des Immobilienfonds verwendet. 0.80% p.a. 0.45% p.a.
Die Fondsleitung hat neben der Verwaltungskommission Anspruch auf
(Auszug aus § 19 des Fondsvertrags):

maximal effektiv
Entwicklungs- und Baukommission (in % der Baukosten) 2.00% 2.00%
Vermittlungsentschadigung (in % des Kauf- bzw. Verkaufspreises) 1.00% 1.00%
Liegenschaftenverwaltungskommission (in % der jéhrlichen Bruttomietzinseinnahmen) 5.00% 4.14%
Soft Commissions
Die Fondsleitung hat keine Vereinbarung bezlglich Retrozessionen in Form von so genannten Soft Commissions
abgeschlossen.
Vertragliche Zahlungsverpflichtungen nach dem Bilanzstichtag fiir Grundstiickskaufe
sowie Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften

31.03.2025

Grundstlckskaufe

Bauauftrage und Investitionen in Liegenschaften
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Grundsatze fiir die Bewertung und die Berechnung des Nettoinventarwerts

1.

Der Nettoinventarwert des Immobilienfonds wird zum Verkehrswert auf Ende des Rechnungsjahres sowie bei jeder Aus-
gabe von Anteilen in Schweizer Franken berechnet.

Die Fondsleitung lasst auf den Abschluss jedes Rechnungsjahres sowie bei der Ausgabe von Anteilen den Verkehrswert
der zum Immobilienfonds gehdrenden Grundstlicke durch unabhédngige Schatzungsexpertinnen und -experten Uber-
prufen. Dazu beauftragt die Fondsleitung mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde mindestens zwei natlrliche Personen
oder eine juristische Person als unabhangige Schatzungsexpertinnen und -experten. Die Besichtigung der Grundstlcke
durch die Schatzungsexpertinnen und -experten ist mindestens alle drei Jahre zu wiederholen.

Die Bewertungen der Liegenschaften fir den Fonds erfolgen nach der Discounted-Cashflow-Methode (DCF). Dabei wird
der Marktwert einer Immobilie durch die Summe aller in der Zukunft zu erwartenden, auf den Stichtag diskontierten
Nettoertrage bestimmt. Die Diskontierung erfolgt pro Liegenschaft marktgerecht und risikoadjustiert, das heisst unter
Beruicksichtigung ihrer individuellen Chancen und Risiken. Fur die «<angefangenen Bauten» kommt ebenfalls die DCF-
Methode zur Anwendung. Die Basis bildet dabei die im Vorfeld erstellte Projektbewertung per Fertigstellung, wobei der
Zeitpunkt auf den aktuellen Bewertungsstichtag vorverschoben und die noch anfallenden Baukosten sowie die erst
spater fliessenden Mietertrage im Betrachtungszeitraum berlcksichtigt werden.

An einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelte Anlagen sind mit
den am Hauptmarkt bezahlten aktuellen Kursen zu bewerten. Andere Anlagen oder Anlagen, fir die keine aktuellen
Kurse verfugbar sind, sind zu dem Preis zu bewerten, der bei sorgfaltigem Verkauf im Zeitpunkt der Schatzung wahr-
scheinlich erzielt wirde. Die Fondsleitung wendet in diesem Fall zur Ermittlung des Verkehrswerts angemessene und

in der Praxis anerkannte Bewertungsmodelle und -grundsatze an.

Offene kollektive Kapitalanlagen werden mit ihrem Ricknahmepreis bzw. Nettoinventarwert bewertet. Werden sie regel-
massig an einer Borse oder an einem anderen geregelten, dem Publikum offenstehenden Markt gehandelt, so kann die
Fondsleitung diese gemass Ziff. 4 bewerten.

Der Wert von kurzfristigen festverzinslichen Effekten, die nicht an einer Bérse oder an einem anderen geregelten, dem
Publikum offenstehenden Markt gehandelt werden, wird wie folgt bestimmt: Der Bewertungspreis solcher Anlagen wird,
ausgehend vom Nettoerwerbspreis, unter Konstanthaltung der daraus berechneten Anlagerendite sukzessive dem Ruck-
zahlungspreis angeglichen. Bei wesentlichen Anderungen der Marktbedingungen wird die Bewertungsgrundlage der
einzelnen Anlagen der neuen Marktrendite angepasst. Dabei wird bei fehlendem aktuellem Marktpreis in der Regel auf
die Bewertung von Geldmarktinstrumenten mit gleichen Merkmalen (Qualitat und Sitz des Emittenten, Ausgabe-
wahrung, Laufzeit) abgestellt.

Post- und Bankguthaben werden mit ihrem Forderungsbetrag plus aufgelaufene Zinsen bewertet. Bei wesentlichen
Anderungen der Marktbedingungen oder der Bonitat wird die Bewertungsgrundlage fir Bankguthaben auf Zeit den
neuen Verhaltnissen angepasst.

Der Nettoinventarwert eines Anteils ergibt sich aus dem Verkehrswert des Fondsvermdgens, vermindert um allfallige
Verbindlichkeiten des Immobilienfonds sowie um die bei einer allfalligen Liquidation des Immobilienfonds wahrscheinlich
anfallenden Steuern, dividiert durch die Anzahl der im Umlauf befindlichen Anteile. Er wird auf 1/100 der Rechnungs-
einheit gerundet.

Das Bewertungstestat der Schatzungsexpertinnen und -experten ist auf den Seiten 31-33 zu finden.

Diskontierungssatz
Der durchschnittliche nominale Diskontierungszinssatz aller per 31. Mdrz 2025 bewerteten Liegenschaften liegt bei 3.81%,
wobei der tiefste bei 2.69% und der hochste bei 5.00% liegt.
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Angelegenheiten von besonderer wirtschaftlicher oder rechtlicher Bedeutung

Die Kosten fur die Mangelbehebung der Liegenschaft in Einsiedeln wurden beim Verkaufer der Liegenschaft eingeklagt.
Der Prozess diesbezuglich begann im April 2021. Erfolgreich eingeklagte Entschadigungszahlungen aus diesem Verfahren
wdrden fur den Fonds zu einem nicht realisierten Kapitalgewinn fuhren.

Zita Cotti und Janka Hemmen haben sich an der Generalversammlung vom 21.05.2024 nicht mehr zur Wiederwahl
gestellt und den Verwaltungsrat somit per 21.05.2024 verlassen.

Am 01.10.2024 hat Alexander Jenny die Rolle des CEO (ad interim) Gbernommen. Der neue CEO, Nils Linsi, wird seine
Stelle am 18.08.2025 antreten.

Die Privera AG hat per 01.07.2024 die Geschaftsaktivitaten der VERIT Immobilien AG Ubernommen und hat im
Geschaftsjahr 2024/25 das Portfolio des Raiffeisen Futura Immo Fonds betreut. Die Bewirtschaftung des Portfolios
wurde per 01.04.2025 an die Schaeppi Grundstucke AG Ubergeben.
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Bericht der Priifgesellschaft

Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Prufgesellschaft
zur Jahresrechnung per 31. Marz 2025 des Anlagefonds

_R

pwc

Kurzbericht der
kollektivanlagengesetzlichen
Priifgesellschaft

an den Verwaltungsrat der Fondsleitung VERIT Investment
Management AG, Ziirich

Kurzbericht zur Priifung der Jahresrechnung

Prifungsurteil

Wir haben die Jahresrechnung des Anlagefonds Raiffeisen Futura Immo Fonds — bestehend aus der
Vermdégensrechnung zum 31. Marz 2025, der Erfolgsrechnung fiir das dann endende Jahr, den Angaben Uber die
Verwendung des Erfolges und die Offenlegung der Kosten sowie den weiteren Angaben gemass Art. 89 Abs. 1 Bst. b-h
und Art. 90 des schweizerischen Kollektivanlagengesetzes (KAG) — gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht die Jahresrechnung (Seiten 4, 6 und 20 bis 28) dem schweizerischen
Kollektivanlagengesetz, den dazugehdrigen Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem Prospekt.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den Schweizer
Standards zur Abschlusspriifung (SA-CH) durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt «Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Prifung der
Jahresrechnung» unseres Berichts weitergehend beschrieben. Wir sind vom Anlagefonds sowie der Fondsleitung
unabhéngig in Ubereinstimmung mit den schweizerischen gesetzlichen Vorschriften und den Anforderungen des
Berufsstands, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Verhaltenspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als eine
Grundlage fir unser Priifungsurteil zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die im Jahresbericht enthaltenen Informationen, aber nicht die Jahresrechnung und unseren dazugehdrigen
Bericht.

Unser Prifungsurteil zur Jahresrechnung erstreckt sich nicht auf die sonstigen Informationen, und wir bringen keinerlei
Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu zum Ausdruck.

Im Zusammenhang mit unserer Abschlusspriifung haben wir die Verantwortlichkeit, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zur Jahresrechnung oder
unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt
erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten den Schiuss ziehen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, (iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten des Verwaltungsrats der Fondsleitung fiir die Jahresrechnung

Der Verwaltungsrat der Fondsleitung ist verantwortlich fiir die Aufstellung einer Jahresrechnung in Ubereinstimmung mit
dem schweizerischen Kollektivanlagengesetz, den dazugehdérenden Verordnungen sowie dem Fondsvertrag und dem
Prospekt und fiir die internen Kontrollen, die der Verwaltungsrat als notwendig feststellt, um die Aufstellung einer

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

PricewaterhouseCoopers AG ist Mitglied des globalen PwC-Netzwerks, einem Netzwerk von rechtlich selbstandigen und voneinander unabhéngigen Gesellschaften.
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Jahresrechnung zu ermdglichen, die frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist.

Verantwortlichkeiten der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft fiir die Priifung der Jahresrechnung

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die Jahresrechnung als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bericht
abzugeben, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mass an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH durchgefiihrte
Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kdénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich gewirdigt, wenn von ihnen
einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieser
Jahresrechnung getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit dem schweizerischen Gesetz und den SA-CH {iben wir
wahrend der gesamten Abschlusspriifung pflichtgeméasses Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Darlber hinaus:

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen in der Jahresrechnung aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist héher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen oder das Ausserkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Anlagefonds abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
dargestellten geschéatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusammenhéangenden Angaben.

Wir kommunizieren mit dem Verwaltungsrat der Fondsleitung unter anderem Uber den geplanten Umfang und die
geplante zeitliche Einteilung der Abschlusspriifung sowie Uiber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliesslich
etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung identifizieren.

PricewaterhouseCoopers AG

Andreas Scheibli Patrick Strobl
Zugelassener Revisionsexperte
Leitender Revisor

Zurich, 3. Juli 2025

2 VERIT Investment Management AG | Kurzbericht der kollektivanlagengesetzlichen Priifgesellschaft an den Verwaltungsrat
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Bewertungstestate

Marktwertschatzung der Liegenschaften

CBRE

CBRE (Zurich) AG
Barengasse 29

CH-8001 Zrich

Tel +41(0) 44 226 30
Fax +41(0) 44 226 30
www.cbre.com

BEWERTUNGSTESTAT
Auftrag

Raiffeisen Futura Immo Fonds hat die CBRE (Zurich) AG damit beauftragt, eine Marktwertschatzung in
deutscher Sprache fur die 36 Liegenschaften des Fonds zu erstellen. Die Bewertung dient der
Rechnungslegung per 31.03.2025. Die Marktwerte werden grundsatzlich einzeln, d.h. auf
Liegenschaftsebene, innerhalb des Gesamtportfolios ermittelt. Der Gesamtwert des Portfolios ergibt sich
folglich aus der Summe der zu schatzenden Einzelwerte.

Bewertungsstandards

Die Bewertungsarbeiten wurden mit dem Ziel durchgefiihrt, den aktuellen Marktwert (Verkehrswert) der
einzelnen Liegenschaften im Sinne von Art. 92 der Kollektivanlageverordnung sowie der Richtlinie fur
Immobilienfonds der Asset Management Association Switzerland (AMAS) sowie in Anlehnung an die
Definition der Swiss Valuation Standards (SVS) zu ermitteln. Die angefangenen Bauten werden geméss Art.
86 KKV-FINMA ,zum Verkehrswert“ bewertet.

Bewertungsmethode

Bei den Bewertungsgegenstdnden handelt es sich um Renditeliegenschaften. Die Marktwerte der
Renditeliegenschaften wurden mittels der Discounted-Cash Flow-Methode (DCF) geschétzt.

Bei der DCF-Methode werden sémtliche mit der Immobilieninvestition verbundenen Kosten und Ertrédge im
Betrachtungszeitraum (in unserem Fall 10 Jahre) gegenubergestellt, um die Nettoeinnahmen (Cash Flow)
des Objektes fur die einzelnen Jahre im Betrachtungszeitraum zu bestimmen. Dabei werden verschiedene
Parameter wie beispielsweise Mietdnderungen aufgrund vertraglicher Vereinbarungen und Entwicklung der
Marktmiete, Ausgaben flr laufende Instandhaltung, Reparaturen und sonstiger Renovierungen,
Leerstandszeiten, etc. fir den gesamten Betrachtungszeitraum beriicksichtigt. Ausgehend von den
erzielbaren Mieten und Mietsteigerungen werden fir die Dauer von 10 Jahren die jahrlichen
Sollmieteinnahmen ermittelt. Der jahrliche Sollmietertrag wird im nachsten Schritt um die Kosten aufgrund
Leerstand und Mietausfélle, die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Versicherungskosten, etc.) und
die Geb&udekosten (bauliche Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten) reduziert. Die hieraus
resultierenden jahrlichen Netto-Cash-Flows werden auf den Bewertungsstichtag diskontiert und
zusammengefasst. Fur die Berechnung des Restwertes ab dem elften Jahr kommt eine statische
Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren Exit-Cash Flows (mit einem realen Kapitalisierungszinssatz) zur
Anwendung. Der Restwert wird dabei auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst.

Fur die ,angefangenen Bauten“ kommt ebenfalls die DCF-Methode zur Anwendung. Basis bildet dabei die
Projektbewertung per Fertigstellung. Noch anfallende Gestehungskosten und Risikomargen,
Finanzierungskosten sowie die erst spater fliessenden Mietertrage im Betrachtungszeitraum werden dabei
gemass Zeithorizont bericksichtigt.




Jahresbericht 2024/2025
Raiffeisen Futura Immo Fonds

Bewertungsergebnisse

Unter der Annahme, dass es keine ungewohnlichen Gegebenheiten gibt, von denen wir keine Kenntnis
besitzen und unter der Massgabe der in den Gutachten aufgefiihrten Kommentare und Annahmen, schatzt
CBRE die Marktwerte auf Basis uneingeschrankter Eigentumsverhaltnisse, zum Bewertungsstichtag 31.
Mérz 2025 auf CHF 597'5629’000 und im Detail wie folgt ein:

Kennzahl 31.03.2025 31.03.2024
Marktwert CHF 597'529'000 CHF 509'630'000
Anzahl bewertete Liegenschaften 36 32
Marktwertgewichtete Bruttorendite (J1) 4.36% 4.35%
Marktwertgewichtete Nettorendite (J1) 3.52% 3.56%
Marktwertgewichteter Kapitalisierungszinssatz (real) 3.00% 3.02%

Per 31.03.2024 (Vorjahr) wurden 32 Liegenschaften bewertet. Keine Liegenschaft wurde verkauft. Neu im
Portfolio bewertet wurden Liegenschaften in Solothurn, Fichtenweg 30-36; Basel, Altkircherstrasse 8;
Aarau Bahnhofstrasse 29,33 und Balsthal, Guntenfluhweg 24-34.

Kommentar des Schitzungsexperten zur Wertentwicklung

Die Zinslandschaft der Schweiz erfuhr in einer kurzen Zeit Schwankungen. Per Stichtag 31.03.2025 steht
der Leitzins bei 0.25% (nach einer Senkung im Méarz 2025 um 25 Basispunkte). Zinsen haben einen
signifikanten Einfluss auf die Immobilienméarkte. Neben dem Leitzins sind jedoch auch andere Faktoren wie
Finanzierungsbedingungen (Basel III), die Entwicklung an den Kapital- und Gutermarkten (freier
Welthandel) & die Entwicklung von Alternativanlagen (Bundesobligationen) relevant. Es ist eine
zunehmende Volatilitdt zu beobachten.

Insgesamt ist seit dem letzten Wertermittlungsstichtag wieder vermehrt Kapital in den schweizerischen
Immobilienmarkt geflossen. Dies wirkt sich auch auf das Nachfrageverhalten bei Bieterverfahren aus. Es ist
bei «Core-Liegenschaften» & insbesondere bei Wohnliegenschaften eine erhéhte Zahlungsbereitschaft zu
beobachten. Dies liess die Immobilienwerte nach den vorangegangenen Preisriickgdngen wieder steigen.
Da die Fundamentaldaten im Wohnbereich in der Schweiz weiterhin positiv eingeschétzt werden, sind auch
die Mietzinsen entsprechend gestiegen. Andersherum sind Liegenschaften in schlechteren Lagen mit
Instandsetzungsbedarf, vornehmlich ausserhalb des Wohnsegmentes tendenziell unter Preisdruck.
Verkaufspreiserwartungen entsprechen dabei nicht immer der Zahlungsbereitschaft von Nachfragern.

Klausel zu den Marktbedingungen

Externe Faktoren wirken sich weiterhin auf einige Immobilienmarkte aus, und es besteht nach wie vor eine
gewisse Polarisierung zwischen erstklassigen und sekundéren Anlageobjekten. Es gibt aber auch
Anzeichen dafir, dass sich die Kapitalwerte in einigen Sektoren stabilisieren. Die Erfahrung hat gezeigt,
dass sich das Verhalten von Verbrauchern und Anlegern bei schwankenden Marktbedingungen schnell
andern kann. Es ist wichtig zu beachten, dass die in diesem Bericht dargelegten Schlussfolgerungen nur
zum Bewertungsstichtag glltig sind. Gegebenenfalls empfehlen wir, die Bewertung genau zu beobachten,
wéhrend wir weiterhin verfolgen, wie die Méarkte auf das aktuelle Umfeld reagieren.

Uberlegungen zur Nachhaltigkeit

Wo immer es angebracht ist, sind Nachhaltigkeits- und Umweltaspekte ein integraler Bestandteil des
Bewertungsansatzes. Unter "Nachhaltigkeit" versteht man die Berticksichtigung von Aspekten wie Umwelt
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und Klimawandel, Gesundheit und Wohlbefinden sowie Unternehmensverantwortung, die sich auf die
Bewertung eines Vermogenswerts auswirken koénnen oder tatsdchlich auswirken. In einem
Bewertungskontext umfasst Nachhaltigkeit ein breites Spektrum an physischen, sozialen, 6kologischen und
wirtschaftlichen Faktoren, die den Wert beeinflussen kénnen. Dazu gehéren wichtige Umweltrisiken wie
Hochwasser, Energieeffizienz und Klima ebenso wie Fragen der Gestaltung, Konfiguration, Zugédnglichkeit,
Gesetzgebung, Verwaltung und steuerliche Erwdgungen sowie die aktuelle und historische Bodennutzung.

Nachhaltigkeit kann sich auf den Wert eines Vermogenswerts auswirken. Wertermittler spiegeln Méarkte
wider, sie fuhren sie nicht in eine Richtung. In den Féllen, in denen wertrelevante Auswirkungen der
Nachhaltigkeit vorhanden sind, spiegeln wir unser Verstandnis davon wider, wie Marktteilnehmer
Nachhaltigkeitsanforderungen in ihre Angebote einbeziehen und welche Auswirkungen dies auf die
Marktbewertungen hat.

Unabhiéngigkeit und Vertraulichkeit

CBRE (Zurich) AG bestatigt, dass die Bewertungen der Liegenschaften des Portfolios des Raiffeisen Futura
Immo Fonds ohne Einflussnahme von Dritten und allein dem oben beschriebenen Auftrag verpflichtet
durchgefiihrt wurden. Wir bestétigen, dass das Honorar fir Raiffeisen Futura Immo Fonds den Umsatz von
10% von CBRE (Zirich) AG nicht Ubersteigt.

Zrich, 16. April 2025

Julian SLICKERS MRICS Sonke THIEDEMANN, CFA, FRICS
Director Senior Director

RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer

T: +4161204 40 60 T: +4144 226 30 08

E: julian.slickers@cbre.com E: soenke.thiedemann@cbre.com
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ESG Impact Rating: Portfolio "Raiffeisen Futura Immo Fonds"
Inrate ESG-IRRE-Bewertung

Damit eine Immobilie in den Fonds aufgenommen werden kann, wird sie hinsichtlich definierter Ausschlusskriterien gepriift und geméass der Inrate ESG
Impact Rating Methode fiir Real Estate bewertet. Einzig Objekte, welche die hohen Anforderungen in Bezug auf einen umfassenden Katalog an
Nachhaltigkeitskriterien erfiillen und nicht gegen die definierten Ausschlusskriterien verstossen, werden in den Fonds aufgenommen.

Immobilien im Fonds wurden auf folgende Ausschlusskriterien gepriift
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Der "Raiffeisen Futura Immo Fonds" erreicht ein Gesamtrating von B- fiir
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Inrate hat die Beurteilung des Portfolios "Raiffeisen Futu

Ort/Datum

Ungenligende Energieeffizienz
Gefahrdung durch Naturgefahren
Radon-Risiko

Mangelnder Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr
Geringe Grosse und Dichte des Siedlungsgebiets
Altlasten

Nicht nachhaltige gewerbliche Nutzung

Beurteilung:
Portfolio "Raiffeisen
Futura Immo Fonds"

Portfolio
Benchmark

Zum Vergleich: Durchschnitt
der Beurteilungen der
kotierten Schweizer
Immobilienfonds

das Geschaftsjahr 2024.

Pieterlen

Einsiedeln

Sirnach

Altstatten

Gordola

Bottighofen
Lichtensteig
Gelterkinden
Oberburg

Mendrisio

Basel, Baumleingasse
Basel, Rosentalstr.
Diibendorf

Wohlen, Wilerzelgstr.
Wollerau
Mettmenstetten
Wohlen, Zentralstr.

Capriasca-Tesserete

Beriicksichtigte Liegenschaften im Rating:

Vezia

Langenthal

Olten, Zelglistr.
Ziirich, Hallwylstr.
Olten, Baslerstr.
Liestal

Lugano
Grenchen
Dietlikon

Thun

Therwil

Zizers

Suhr

Buchs SG
Solothurn

Basel, Altkircherstr.
Aarau

Balsthal

e

Christoph Mdiller

mmo(onds‘ a?:: bhéangige Rating-Agentur vorgenommen.
&

(91rate

Inrate — lhr Partner fiir Nachhaltige Anlagel6sungen
Inrate AG, Binzstrasse 23, 8045 Zurich, +41 58 344 00 20, info@inrate.com
www.inrate.com
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