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Idea d'investimento Immobili Svizzera 

Aumento di capitale Raiffeisen Futura Immo 

Fonds 
Una storia di successo di oltre dieci anni passa alla fase successiva. Il Raiffeisen Futura 

Immo Fonds sostenibile prevede anche a settembre 2025 un aumento di capitale, per po-

ter trasformare ed espandere ulteriormente il portafoglio immobiliare in futuro. 

 

SCOPO DELL'AUMENTO DI 

CAPITALE 

 Affinché il fondo possa crescere anche in futuro, a settembre 2025 prevediamo un ulteriore 

aumento di capitale dell'ordine di circa CHF 45-50 milioni. I proventi dell'emissione auspicati 

saranno utilizzati per l'ulteriore espansione del portafoglio immobiliare e per la trasforma-

zione mirata e sostenibile degli immobili esistenti. Negli ultimi anni il fondo ha registrato co-

stanti afflussi di capitale e il portafoglio immobiliare è stato ampliato e ottimizzato con im-

mobili interessanti e sostenibili. Al 31 marzo 2025 il fondo comprendeva 36 immobili. 

Nell'ultimo periodo in rassegna e nell'anno corrente il fondo è stato convincente grazie a un 

andamento solido del valore e a un interessante rendimento distribuito.  

Situazione attuale 

Andamento dei tassi 

Sul mercato immobiliare svizzero è iniziato un nuovo ciclo. L'aumento dei tassi dovuto all'in-

flazione appartiene al passato: nel corso degli ultimi dodici mesi i tassi d'interesse in Svizzera 

sono costantemente diminuiti. Attualmente si sono addirittura attestati di nuovo ai livelli mi-

nimi record del periodo precedente al coronavirus. Una dinamica dei prezzi molto debole fa 

prevedere che le riduzioni dei tassi da parte della Banca nazionale svizzera potrebbero non 

essere ancora concluse, o che potrebbero rimanere all'attuale basso livello. Il settore immobi-

liare dovrebbe essere uno dei principali beneficiari delle condizioni di finanziamento di nuovo 

molto favorevoli. 

Mercato degli appartamenti in affitto 

Nel 2024 la popolazione svizzera ha fatto di nuovo registrare una crescita superiore alla me-

dia. Il saldo dei movimenti migratori, pari a circa 84'000 persone, ha evidenziato un calo ri-

spetto all'anno precedente caratterizzato da effetti straordinari, pur raggiungendo un nuovo 

picco. Anche quest'anno l'immigrazione rimane sorprendentemente elevata. Nel primo tri-

mestre è stata inferiore solo del 3 per cento rispetto all'anno precedente. La domanda di al-

loggi dovrebbe rimanere elevata nei prossimi anni, poiché gli ultimi rappresentanti dei baby 

boomer stanno andando in pensione e i loro posti di lavoro saranno occupati prevalente-

mente da immigrati. Allo stesso tempo, sviluppi errati dovuti a fattori interni, cresciuti nel 

corso degli anni, frenano l'edilizia residenziale. La conseguente carenza cronica di offerta 

continuerà a influenzare il mercato degli appartamenti in affitto anche in futuro. È quindi 

prevedibile un aumento degli affitti degli appartamenti e dei prezzi degli immobili per anni. 

Da alcuni trimestri si può certamente constatare una ripresa dell'attività di progettazione 

nell'edilizia residenziale. Nel 2024, il numero di appartamenti nelle domande di costruzione 

presentate è stato di circa il 7 per cento superiore a quello dell'anno precedente. Tuttavia, 

non tutte le domande di costruzione vengono approvate e una quota crescente degli appar-

tamenti progettati riguarda nuove costruzioni di sostituzione che, tutto sommato, offrono 

solo un numero limitato di alloggi aggiuntivi. Il previsto ampliamento del parco immobiliare 

non è quindi sufficiente a soddisfare la domanda di alloggi, né tanto meno ad alleviare l'at-

tuale scarsità di abitazioni. 

Di conseguenza si continuano a prevedere quote di offerta basse e durate degli annunci 

brevi, chiari segnali di un persistente eccesso di domanda. I nuovi affitti dovrebbero quindi 

continuare a crescere sopra la media. Per contro, l'aumento dei prezzi degli affitti in essere 

dovrebbe indebolirsi, poiché alla prima riduzione del tasso d'interesse di riferimento di marzo 

2025 dovrebbe seguirne una seconda nel corso dell'anno. Ciò consentirà ad alcuni locatari di 

esigere una riduzione dei canoni di locazione. 

 

 

 Ulteriore sviluppo del portafoglio immobiliare e 

trasformazione mirata e sostenibile degli immobili 

esistenti 

 Rimborso di capitale di terzi 

 Finanziamento di risanamenti e progetti edilizi  

 

  

 

ANDAMENTO DEL CORSO 

INDICIZZATO RAIFFEISEN FUTURA 

IMMO FONDS 
(Total Return, dalla pubblicazione) 

 

 

 

Fonti: Bloomberg, Centro Investimenti & Previdenza  
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PUNTI SALIENTI 

 Panoramica del portafoglio al 31 marzo 2025 

Al 31 marzo 2025 il fondo deteneva complessivamente 36 immobili. Nello scorso esercizio 

sono stati acquistati altri 4 immobili. Grazie alle transazioni, il portafoglio immobiliare nell'e-

sercizio 2024/2025 è cresciuto a CHF 597.53 milioni (situazione al 31 marzo 2025). Nell'eser-

cizio concluso al 31 marzo 2025 è stato possibile portare avanti l'ottimizzazione del portafo-

glio. La strategia del fondo è stata ulteriormente rafforzata e con gli acquisti a Soletta, 

Basilea Città, Aarau e Balsthal sono stati acquisiti quattro interessanti immobili con un profilo 

di rendimento allettante. Grazie agli acquisti, alla stabilità dei locali sfitti nel portafoglio, a di-

verse ottimizzazioni operative e alla costante strategia degli affitti, è stato nuovamente possi-

bile raggiungere l'interessante rendimento netto del 3.54%, nonostante il leggero aumento 

dei valori di mercato degli immobili. 

Ulteriore sviluppo del fondo 

Osserviamo con attenzione gli sviluppi geopolitici, i rischi economici e i loro effetti. L'attuale 

tensione della situazione politica mondiale, il crescente protezionismo e, in particolare, le 

controversie doganali in corso tra i diversi attori dell'economia mondiale sollevano questioni 

di cui finora abbiamo dovuto occuparci solo marginalmente. Resta da vedere se e in quale 

misura eventuali barriere commerciali avranno in futuro un impatto sul settore immobiliare. 

Rimaniamo vigili e flessibili. 

Finora queste incertezze non hanno intaccato il nostro fondo immobiliare. Ciò è riconducibile 

a un'ampia diversificazione, al focus sugli immobili esistenti nonché alla gestione previdente 

e all'ottimizzazione dei nostri oggetti nei settori gestione, sviluppo e sostenibilità. Dal nostro 

punto di vista, sostenibilità globale significa, oltre alla sostituzione delle fonti di energia fossili 

e alla riduzione delle emissioni di CO₂, anche un rapporto corretto con i nostri locatari, la 

promozione della biodiversità, l'inclusione di attività locali e qualificate con brevi distanze di 

trasporto e, soprattutto, una strategia orientata al lungo periodo per ogni singolo immobile e 

per l'intero portafoglio immobiliare. Per questo motivo continuiamo a concentrarci sull'acqui-

sto e sulla gestione attiva di immobili esistenti con potenziale di ottimizzazione. Puntiamo su 

valori a lungo termine e investiamo in modo mirato nell'espansione e nell'ulteriore sviluppo 

del nostro portafoglio. 

Caratteristiche del fondo 

• Fondo immobiliare gestito attivamente, che investe in tutta la Svizzera 

• La direzione del fondo e la gestione del portafoglio sono a cura di VERIT Investment Ma-

nagement AG 

• Inrate redige un rating di sostenibilità per ogni immobile 

• Il fondo detiene gli investimenti immobiliari in «proprietà fondiaria diretta». Ciò significa 

che la tassazione avviene principalmente a livello di fondo. In tal modo, gli investitori pri-

vati con domicilio fiscale in Svizzera sono esenti dall'imposta sulla sostanza sulla parte in-

vestita in immobili ed esenti dall'imposta sul reddito sulla distribuzione. 

Nome Raiffeisen Futura Immo Fonds 

ISIN CH0225182309 

Valuta CHF 

Performance p.a.1 3.10% 

Volatilità, annualizzata1 3.80% 

TERREF GAV2 0.63% 

Scheda informativa  

1 su 3 anni 
2 Gross Asset Value (al 31 marzo 2025) 

Fonti: scheda informativa del fondo (al 31 luglio 2025), rapporto annuale (al 31 marzo 2025) 

• Aumento di capitale di entità compresa tra circa 

CHF 45 e 50 milioni 

• Periodo di sottoscrizione: dal 4 al 23 settembre 

2025 

• Rapporto di opzione: 9 vecchie quote danno diritto 

all'acquisto di una nuova quota  

• Prezzo di acquisto: CHF 97.49 netti per ogni nuova 

quota  

• Prezzo teorico ex diritto: CHF 1.39 

• Autorizzazione di distribuzione: le nuove quote sono 

interamente autorizzate per la distribuzione per l'e-

sercizio 2025/2026  

• Liberazione: 29 settembre 2025 

L'aumento di capitale è interessante sia per gli investi-

tori nuovi sia per quelli esistenti. Gli attuali titolari di 

quote possiedono un diritto di prelazione. I nuovi in-

vestitori hanno la possibilità di acquistare diritti d'op-

zione. Per i nuovi investitori, tuttavia, in caso di forte 

domanda non vi è alcuna garanzia di piena aggiudica-

zione. 

 

  

https://www.raiffeisen.ch/content/dam/www/rch/pdf/raiffeisen-anlagefonds/factsheets-fonds/it/FuturaImmoFonds-i.pdf
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Editore 

Raiffeisen Svizzera 

Centro Investimenti & Previdenza 

Raiffeisenplatz 

9001 San Gallo 

vertrieb_anlagen@raiffeisen.ch 

Internet 

raiffeisen.ch/investire 

Pubblicazioni 

Scoprite la nostra attuale visione dei mercati finan-

ziari nelle nostre pubblicazioni 

raiffeisen.ch/mercati-opinioni 

Consulenza 

Vogliate mettervi in contatto con il vostro consulente 

investimenti oppure con la vostra Banca Raiffeisen lo-

cale: 

raiffeisen.ch/web/la+mia+banca 

Note legali 
Il presente documento ha esclusivamente finalità pubblicitarie e informative di carattere generale e non è riferito alla situazione individuale del destinatario. Il destinatario rimane direttamente responsabile 
di richiedere i necessari chiarimenti, di effettuare le necessarie verifiche e di consultare gli specialisti (ad es. consulente fiscale, assicurativo o legale). Gli esempi, le spiegazioni e le indicazioni menzionati 
hanno carattere generale e possono presentare scostamenti a seconda dei casi. Gli arrotondamenti possono infatti dare luogo a differenze rispetto ai valori effettivi. «Futura» designa strumenti e servizi 
finanziari sostenibili. Le informazioni sul tema «Investire in modo sostenibile con Raiffeisen» sono riportate nel rispettivo opuscolo. 

Il presente documento non costituisce una consulenza agli investimenti o una raccomandazione individuale né un'offerta, un invito o una raccomandazione all'acquisto o all'alienazione di strumenti 
finanziari. I fondi menzionati sono fondi soggetti al diritto svizzero. In particolare il documento non rappresenta né un prospetto né un foglio informativo di base ai sensi degli art. 35 segg. o art. 58 segg. 
LSerFi. Le sole condizioni complete facenti fede e le esaurienti avvertenze sui rischi degli strumenti finanziari citati sono contenute nei rispettivi documenti di vendita giuridicamente vincolanti (es. pro-
spetto, contratto del fondo e foglio informativo di base (FIB) rispettivamente con i rapporti annuali e semestrali). Questi documenti possono essere richiesti gratuitamente presso Raiffeisen Svizzera società 
cooperativa, Raiffeisenplatz, 9001 San Gallo («Raiffeisen Svizzera») o su raiffeisen.ch/fondi e presso VERIT Investment Management AG, Klausstrasse 48, 8008 Zurigo (di seguito «VERIT»). Gli strumenti 
finanziari andrebbero acquistati solo a seguito di una consulenza personale e dell'analisi dei documenti di vendita giuridicamente vincolanti e dell'opuscolo «Rischi nel commercio di strumenti finanziari» 
dell'Associazione Svizzera dei Banchieri (ASB). Le decisioni prese in base al presente documento sono a rischio esclusivo del destinatario. A causa delle restrizioni legali in alcuni Paesi, queste informazioni 
non sono rivolte a persone la cui nazionalità, sede o domicilio si trovi in un Paese in cui l'autorizzazione degli strumenti finanziari o dei servizi finanziari descritti nel presente documento è soggetta a 
limitazioni. Il presente documento non può essere messo a disposizione di US Person né consegnato loro o diffuso negli Stati Uniti. I fondi menzionati nel presente documento non sono autorizzati alla 
distribuzione negli Stati Uniti e non possono essere né offerti, né venduti, né consegnati negli Stati Uniti. Per quanto riguarda i dati di performance indicati si tratta di dati storici, da cui non si può ricavare 
l'andamento attuale o futuro. Per il calcolo dei dati relativi alla performance del fondo non sono state considerate le commissioni e i costi richiesti all'emissione e per l'eventuale riscatto delle quote. 

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

Il presente documento non è il risultato di un'analisi finanziaria. Le «Direttive per la salvaguardia dell'indipendenza dell'analisi finanziaria» dell'Associazione Svizzera dei Banchieri (ASB) non trovano di 
conseguenza applicazione nel presente documento. Raiffeisen Svizzera e le Banche Raiffeisen nonché VERIT adottano ogni misura ragionevole per garantire l'affidabilità dei dati e contenuti presentati. 
Declinano però qualsiasi responsabilità in merito all'attualità, esattezza e completezza delle informazioni pubblicate nel presente documento e non rispondono di eventuali perdite o danni (diretti, indiretti 
e conseguenti) che dovessero derivare dalla diffusione e dall'utilizzo del presente documento o del suo contenuto. In particolare non rispondono di eventuali perdite derivanti dai rischi intrinseci ai mercati 
finanziari. Le opinioni espresse in questo documento sono quelle di Raiffeisen Svizzera ovvero VERIT al momento della stesura e possono cambiare in qualsiasi momento e senza ulteriore comunicazione. 
Raiffeisen Svizzera non è tenuta ad aggiornare il presente documento. Si declina qualsiasi responsabilità in relazione a eventuali conseguenze fiscali che dovessero verificarsi. Senza l'approvazione scritta di 
Raiffeisen Svizzera il presente documento non può essere riprodotto né trasmesso ad altri, né in tutto né in parte. 
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