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Idea d'investimento: Immobili Svizzera 

Aumento di capitale Raiffeisen Futura Immo Fonds 
Il mercato svizzero degli immobili a uso abitativo è caratterizzato da una domanda 

strutturalmente elevata e da un'offerta esigua. Con il suo orientamento alla sostenibi-

lità, il Raiffeisen Futura Immo Fonds intende sfruttare questa condizione di mercato e, 

a settembre 2026, prevede il suo maggiore aumento di capitale finora effettuato. 

 

SCOPO DELL'AUMENTO DI 

CAPITALE 

 Situazione attuale 

Il mercato svizzero degli immobili a uso abitativo continua a essere caratterizzato da condizioni 

quadro strutturali interessanti. I recenti dibattiti politici hanno evidenziato quanto la crescita 

demografica e la conseguente domanda di spazi abitativi condizionino l'agenda pubblica. Al 

contempo, in molti luoghi le nuove costruzioni non tengono il passo con il crescente numero 

di economie domestiche. Ne conseguono bassi livelli di locali sfitti, affitti in aumento e un 

fabbisogno costantemente elevato di spazi abitativi di alta qualità. 

In questo contesto, gli immobili a uso abitativo possono offrire prospettive interessanti sul lungo 

periodo. Il Raiffeisen Futura Immo Fonds investe prevalentemente in immobili residenziali in 

località ben collegate e si posiziona pertanto in un segmento di mercato che può beneficiare 

degli attuali sviluppi. La domanda stabile di spazi abitativi supporta la redditività del portafoglio 

e costituisce una solida base per un andamento del valore sostenibile. 

L'attuale contesto dei tassi d'interesse dà ulteriore slancio alla classe d'investimento. Si prevede 

che i tassi di riferimento si mantengano bassi e tale andamento, determinando minori costi di 

finanziamento, migliora le condizioni quadro per gli investimenti immobiliari aumentandone 

l'attrattiva a confronto con molte alternative d'investimento a reddito fisso. 

Oltre ai dati fondamentali positivi, il fondo convince anche dal punto di vista della valutazione. 

Se numerosi fondi immobiliari svizzeri quotati continuano a essere negoziati con premi elevati 

rispetto al loro valore netto d'inventario, il Raiffeisen Futura Immo Fonds presenta un aggio 

moderato. Gli investitori hanno così accesso a un portafoglio immobiliare ampiamente diver-

sificato e orientato alla sostenibilità con una valutazione interessante. 

L'aumento di capitale pianificato di circa CHF 100 milioni rappresenta il maggior apporto di 

capitale finora effettuato nella storia del fondo e sottolinea l'ambiziosa evoluzione del porta-

foglio. Le risorse supplementari vengono impiegate in una prima fase per ridurre la quota di 

finanziamento con capitale di terzi. In seguito, dovranno consentire in particolare l'ulteriore 

ampliamento del portafoglio immobiliare e l'adozione di misure collegate alla trasformazione 

sostenibile degli immobili esistenti. Vi rientrano, ad esempio, risanamenti energetici, investimenti 

in energie rinnovabili e altre misure volte a mantenere il portafoglio sostenibile e a prova di 

futuro nel lungo periodo. 

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  

Management 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 

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

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

Nome Raiffeisen Futura Immo Fonds 

ISIN CH0225182309 

Valuta CHF 

Performance p.a.1 7.00% 

Volatilità, annualizzata1 3.20% 

TERREF GAV2 0.62% 

Scheda informativa  
1 su 3 anni     2 Gross Asset Value (al 31 marzo 2026) 

 Riduzione del finanziamento con capitale di terzi 

 Sfruttamento di interessanti opportunità d'investi-

mento per un ampliamento mirato del portafoglio 

immobiliare 

 

  

 

ANDAMENTO DEL CORSO 

INDICIZZATO (Total Return, dalla pubblicazione) 

 

 

 

Fonti: Bloomberg, Centro Investimenti & Previdenza  

Raiffeisen Svizzera 
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https://www.raiffeisen.ch/content/dam/www/rch/pdf/raiffeisen-anlagefonds/factsheets-fonds/it/FuturaImmoFonds-i.pdf
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PUNTI SALIENTI DELL’AUMENTO 

DI CAPITALE 

 In sintesi 

Portafoglio 

• Patrimonio del fondo: CHF 771 mln.  

• Valore venale degli immobili: CHF 757.77 mln. 

• Patrimonio netto del fondo: CHF 489 mln.  

Una solida base patrimoniale e un portafoglio immobiliare di alta qualità creano i presup-

posti per un andamento del valore sostenibile e per stabilità a lungo termine. 

Mix di utilizzo 

• Abitazione: 61.9% 

• Uffici: 13.1% 

• Vendita: 7.7% 

• Salute e formazione: 7.3% 

• Parcheggi: 6.5% 

• Gastronomia e altro: 3.5% 

Il mix di utilizzo equilibrato combina la stabilità degli immobili a uso abitativo con le op-

portunità di rendimento di diverse tipologie di utilizzo commerciali. 

Ripartizione regionale 

• Regione Mittelland: 24.9% 

• Svizzera nord-occidentale: 23.6% 

• Svizzera orientale: 18.5% 

• Zurigo: 14.4% 

• Ticino: 10.5% 

• Svizzera centrale: 8.1% 

Grazie all'ampia distribuzione geografica, il portafoglio beneficia di diversi fattori regionali 

che stimolano la domanda e la crescita. 

Indici 

• Rendimento dell'investimento: 6.4%  

• Rendimento netto degli edifici finiti: 3.4% 

• Rendimento distribuito: 2.3% 

• Quota di finanziamento con capitale di terzi: 32.2% 

• Tasso di sfitto: 3.4% 

• Aggio: 14.0% 

Redditività convincente, solida struttura di finanziamento e base di costo bassa creano i 

presupposti per una performance sostenibile. 

Fondo 

• Lancio: marzo 2014 

• Strategia immobiliare sostenibile con rating Inrate per tutti gli immobili 

• Gestione attiva a cura di VERIT Investment Management AG 

La gestione sostenibile del portafoglio coniuga efficienza energetica e attrattiva dei loca-

tari a lungo termine. 

Fonti: Scheda informativa del fondo (al 31 luglio 2026), rapporto annuale (al 31 marzo 2026) 

• Aumento di capitale pari a circa CHF 100 milioni 

• Periodo di sottoscrizione: dal 1º al 21 settembre 2026 

• Rapporto di opzione: 5 vecchie quote danno diritto 

all'acquisto di una nuova quota 

• Prezzo di acquisto: CHF 101.03 netti per ogni 

nuova quota 

• Prezzo teorico ex diritto: CHF 2.00 

• Autorizzazione di distribuzione: le nuove quote 

sono interamente autorizzate per la distribuzione 

per l'esercizio 2026/2027 

• Liberazione: 29 settembre 2026 

L'aumento di capitale si rivolge a investitori nuovi ed 

esistenti. Gli attuali titolari di quote ricevono diritti 

di opzione in conformità alle condizioni di emissione 

vigenti. I nuovi investitori possono acquistare diritti di 

opzione non esercitati con riserva della disponibilità e 

delle condizioni di assegnazione. Non è garantita la 

piena aggiudicazione. 
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Editore 

Raiffeisen Svizzera 

Centro Investimenti & Previdenza 

Raiffeisenplatz 

9001 San Gallo 

vertrieb_anlagen@raiffeisen.ch 

Internet 

raiffeisen.ch/fondo-immobiliare 

Pubblicazioni 

Scoprite la nostra attuale visione dei mercati  

finanziari nelle nostre pubblicazioni 

raiffeisen.ch/mercati-opinioni 

Consulenza 

Vogliate mettervi in contatto con il vostro  

consulente agli investimenti oppure con la  

vostra Banca Raiffeisen locale: 

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 artt. 35 e segg. e artt. 58 e 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 (ad es. prospetto, 
contratto del fondo e foglio informativo di base [FIB], rapporti annuali e semestrali). Tali documenti possono essere richiesti gratuitamente presso Raiffeisen Schweiz Genossenschaft, Raiffeisenplatz, 
9001 San Gallo, presso le Banche Raiffeisen (di seguito denominate collettivamente «Raiffeisen») o su raiffeisen.ch/i/fondi nonché 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 
vigenti in alcuni Paesi, le presenti informazioni non sono rivolte a persone la cui nazionalità, sede o domicilio si trovi in un Paese in cui gli strumenti finanziari o i servizi finanziari descritti nel presente 
documento sono autorizzati in misura limitata. Il presente documento non 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 affermazioni previsionali che si basano su stime, ipotesi e aspettative formulate da Raiffeisen Svizzera al momento della redazione. In seguito al subentrare di rischi, incertezze 
e altri fattori, i risultati futuri potrebbero discostarsi dalle dichiarazioni previsionali. Di conseguenza tali dichiarazioni non costituiscono una garanzia di risultati e andamenti futuri. Tra i rischi e le incertezze si 
annoverano anche quelli descritti nel rispettivo rapporto di gestione del Gruppo Raiffeisen. 

Il presente documento non è il risultato di un'analisi finanziaria. Le «Direttive per la salvaguardia dell'indipendenza dell'analisi finanziaria» dell'Associazione Svizzera dei Banchieri non trovano di conseguenza 
applicazione nel presente documento. Raiffeisen e 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 ovvero VERIT al momento della stesura e possono cambiare in qualsiasi momento e senza ulteriore comunicazione. Raiffeisen e VERIT non sono tenute ad aggiornare il presente documento. Si 
declina qualsiasi responsabilità per eventuali conseguenze fiscali che dovessero verificarsi. Senza l'approvazione scritta di Raiffeisen, il presente documento non può essere riprodotto né trasmesso ad altri 
né integralmente né in parte. 
 

mailto:vertrieb_anlagen@raiffeisen.ch
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/fondi-d-investimento/fondo-immobiliare.html
http://www.raiffeisen.ch/maerkte-meinungen
http://www.raiffeisen.ch/web/ihre+bank+vor+ort
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/regolamento-futura.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/fondi-d-investimento.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/downloads/opuscolo-sui-rischi.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/downloads/opuscolo-sui-rischi.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/chi-siamo/gruppo-raiffeisen/informazioni-finanziarie/rapporti-di-gestione.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/it/clientela-privata/investire/downloads/opuscolo-sui-rischi.html



