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Liebe SIV-Mitglieder, Liebe CEI-Mitglieder
Sehr geehrte Immobilienfachleute und Interessierte

Auf zu neuen Ufern! Keine Sorge, wir krempeln den SIV
nicht um. Doch ab und an schadet es nicht, Bestehendes und
Bewahrtes zu hinterfragen und gleichzeitig den Facher fur
Neues aufzuspannen. Das gilt fur Hersteller von Produkten
genauso wie fur Dienstleister — und auch fur uns Bewerter.
Was ich sagen will: Wahrend friher (hedonische) Hilfsmittel
weitgehend verpont waren, kommen wir langst nicht mehr
um sie herum. Sie sind wertvolle Instrumente, die — gezielt

- eingesetzt, Wertvolles bewirken und uns starken in unse-
rem Schatzalltag. Ein solchesTool ist der Sensor. Der SIV-Ser-
vice fur aktuelle Immobilienvergleichswerte liefert relevante
Daten - fur Anlageobjekte, Stockwerkeigentum und Einfami-
lienhauser und damit ein gutes Fundament — auch im Sinne
einer Plausibilisierung. Daneben — und daran wird sich nie
etwas andern — brauchen wir fundiertes Schatzerwissen. Wir
brauchen genaue Markt- und Lagekenntnisse und Erfahrung.
Meinen, man kénne Liegenschaften aus einem Lederses-

sel heraus bewerten, ist arrogant. Und geféhrlich. Und ganz
sicher zu kurz gedacht.

Das weiss der Markt. Und Sie, liebe Bewerterinnen und
Bewerter, wissen das noch viel besser. Nutzen Sie deshalb
die Chance. Zeigen Sie, was Sie kdnnen. Lassen Sie sich

von der Immobilienwelt, die gerade kopfsteht, nicht aus der
Ruhe bringen. Aber: Bleiben Sie auch kritisch. Mit sich und
den Methoden, die Sie anwenden. Nutzen Sie die Hilfsmit-
tel, die zur Verfigung stehen. Tauschen Sie sich unter Exper-
ten aus und bilden Sie sich weiter, zum Beispiel mit unseren
Weiterbildungsangeboten von Sirea. Eine weitere Moglich-
keit — oder gar eine Notwendigkeit — ist die Zertifizierung. Sie
bestétigt schwarz auf weiss Ihre Kompetenz. Gleichzeitig ver-
leiht sie Sicherheit und sorgt fur Transparenz. Das, was der
Markt dringend braucht.

In Zeiten der Hohenfllige tragen Sie als Bewerter eine noch
grossere Verantwortung. Nehmen Sie sie wahr - fur sich und

fur die ganze Branche.

Daniel Hengartner
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Indice dei costi di costruzione g 1,40%
Indice dei prezzi di locazione o 1,37%

anni

Indice nazionale dei prezzi al consumo g 0,53%

Gra co 1: Evoluzione 1998 = 100

capitalizzazione. Chi invece gi oggi sa
che un contratto di locazione commer-
ciale sar indicizzato solo all 80%, dovr
tenerne conto in modo differenziato nel-
la valutazione.

In quest ottica £ necessaria una pre-
visione delle attese generali di rinca-
ro (evoluzione dell indice nazionale dei
prezzi al consumo), nonchd del rinca-
ro sulle singole voci di costo e ricavo. |l
rincaro dell 1% annuo nel lungo perio-
do, ampiamente diffuso, £ ancora un
dato realistico? O il futuro ci prospetta
uno scenario giapponese ? Negli ultimi
20 anni in Giappone il rincaro ha fatto
segnare una media dello 0.1%, a fron-
te di una media svizzera paria 0.2%
negli ultimi cinque anni. Lattuale politi-
ca monetaria ultra-espansionistica alla
ne porter aun’in azione galoppante?
Ecco perch@ diventa importante la pre-
sunzione di rincaro nel lungo periodo
in particolare in caso di contratti par-
zialmente indicizzati. Se un contratto di
locazione commerciale venisse indiciz-
zato solo all 80%, con una percentua-
le di rincaro dell 1% nel lungo periodo,
risulterebbe un valore di mercato pig
basso dello 0.9%. Con il 3% il valore sa-
rebbe inferiore del 2.61%. A questo si
aggiunge anche la questione della diffe-
renziazione: le singole voci di costo e ri-
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Fonte: Uf cio federale di statistica (UST)

Esempio di immobile (semplificato)
Valore a nuovo

Proventi di locazione CHF 100000
Valore di mercato CHF 2.5 mio.
Tasso di capitalizzazione 4.0%

Tasso di sconto

(tasso base) 2.6%

CHF 18000/anno
CHF 13000/anno
CHF 69000/anno

Spese di gestione
Spese di riparazione
Cash ow netto

cavo sono esposte a tassi di rincaro di-
versi nella valutazione? Dal gra co 1
sembrerebbe proprio di s . Mentre | in-
dice nazionale dei prezzi al consumo dal
1998 al 2015 + aumentato di uno scar-
s0 10%, i costi di costruzione, e di con-
seguenza anche i necessari investimenti
in interventi ciclici di risanamento, nel-
lo stesso arco di tempo sono rincara-

ti del 27%. Dal 1998 | indice nazionale
dei prezzi al consumo t cresciuto dello
0.53% all anno, | indice dei prezzi di lo-
cazione dell 1.37% e | indice dei costi di
costruzione dell 1.40%.

Trasparenza nel rappresentare lo
scenario di rincaro

Questo particolare «sub-indice» t. adat-
to per ottenere un aspettativa di rinca-
ro? Se nel 1998 il valutatore avesse at-
tivato correttamente questa previsione,
invece di rinunciare a prendere in con-

siderazione il rincaro, e se quest ulti-
mo avesse continuato a progredire su
questa linea, allora il valutatore avreb-
be potuto indicare un valore di merca-
to maggiore dell 1,51%, a condizione
che nel tasso di interesse avesse consi-
derato un rincaro medio delle sub-voci
pari all 1,1%. Se invece avesse rinuncia-
to a tenere conto del rincaro nel tasso
di interesse, | impatto sarebbe risultato
maggiore del 4,81%. Complessit ele-
vata al quadrato, con buona pace del-
la trasparenza! Le s de che implicail
prendere in considerazione il rincaro si
possono riassumere nei seguenti termi-
ni: il modello di valutazione deve per-
mettere in ogni caso un analisi corret-
ta. Parallelamente, le presunzioni circa
il rincaro devono essere fondate e diffe-
renziate. Tenendo conto del rincaro nella
valutazione, il valutatore fa bene a rap-
presentare al committente uno scenario
di rincaro all insegna della massima tra-
sparenza e a dimostrare | in uenza con-
creta sul valore di mercato. Attraverso
un analisi di sensitivit , facilmente inte-
grabile nel programma di calcolo tabel-
lare. Cos, il fatto di considerare il rinca-
ro non solo incrementerebbe la qualit
della valutazione, ma lascerebbe anche
al committente la libert di decidere au-
tonomamente quale rincaro atteso per
il futuro sia disposto o0 meno a pagare,
e come tale rincaro potrebbe in uire sul
valore di mercato.

Andreas Hitz

Questo articolo t tratto da un interven-
to tenuto nell ambito del MAS in Ge-
stione Immobiliare presso | Universit
di Lucerna.

Hitz Andreas

*1987, valutatore immobiliare con
attestato federale e MAS in Gestio-
ne Immobiliare (i.A.), procuratore e
valutatore immobiliare presso la
Banca Cantonale di Zugo.




Wenn’s um Werte geht. Parce que les valeurs nous tiennent a cceur. | valori ci stanno a cuore.

«Ihre Immobilien-Anliegen sind bei uns in besten Hinden.»
BDO AG
else!

Depuis 20 ans au service o
de Uexpertise immobiliere SDOAG 500 Koros  BDOAG 4501 Sl

BDOAG 3001Bern BDO AG 8005 Ziirich

ACE Expertises Tel. 0800 825 000
van Zanten sarl www.expertise-immobiliere.ch Priifung | Treuhand | Steuern | Beratung

Ihr Immobiliendienstleister
im Kanton Tessin und
Graubinden.

Neue Weiterbildungsstudiengdange und die Moglichkeit,
mit einem Master of Advanced Studies abzuschliessen!

— CAS Immobilienbewertung
— CAS Areal- und Immobilienprojektentwicklung o
— CAS Immobilienmanagement : Briil hill'l_

ahb.bfh.ch/masrem

uelhart-partners.ch / +4191 6

F

H Berner
Fachhochschule
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DIE WEGWEISENDE
SOFTWARE-LOSUNG

Immobilien-Bewertung, Kostenplanung
und Portfolio Management mit VITRUV
7.2: Beeindruckende Funktionalitaten,
einfache Bedienung. Mehr Infos?
Rufen Sie einfach an.

Tools und Daten fiir den professionellen Immobilienbewerter

VITRUV AG, Todistrasse 51
CH-8002 Zurich, +41 44 700 57 47
www.fpre.ch info@vitruv.ch, www.vitruv.ch

AUF DER SUCHE
NACH NEUEN PERSPEKTIVEN?

“AVA—
Die Reseda Invest AG ist Immobilienentwicklerin und schafft

B E W E RA Wohn- und Arbeitsraume mit bleibenden Werten.

Immobilienbewertung
Immobilienberatung

Kompetent. Personlich.
Unabhéangig.
Ihre Ansprechpartner fiir Immobilienbewertungen

sowie Immobilienberatungen in der Schweiz und
dem Furstentum Liechtenstein.
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SIV=—
................................... RESEDA INVEST AG
www.bewera.com |info@bewera.com el B e B
Vaduz | Balzers | Chur | Hugelshofen | Pfaffikon | Ibach Hubstrasse 13 - CH-9500 Wil - +41 (0)71 923 70 55
info@resedainvest.ch - www.resedainvest.ch

SWiss )
./ valuation group

Bewertung von Immobilienportfolios und Einzelobjekten



Schweizer Immobilienschatzer-Verband
Associazione svizzera valutatori immobiliari
Association suisse des estimateurs immobiliers
Swiss Association of Real Estate Appraisers
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