RETTIFICA DEI VALORI SUL
MERCATO IMMOBILIARE -
INVERSIONE DITENDENZA?

Dopo i forti aumenti di prezzo degli ultimi anni, nel primo semestre 2018 il valore

degli immobili residenziali SIV é in calo. Questo —3,3 % é sinonimo di un cambiamento radicale?
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Il valore di mercato degli immobili re-
sidenziali di riferimento SIV nel pri-
mo semestre 2018 & sceso da 5,8 a 5,6
milioni di franchi, pur rimanendo di
0,3 milioni piu alto rispetto a un anno
fa. Dopo un 10% di aumenti di prez-
zo dal 2016, per la prima volta si regi-
strano segnali di distensione. Siamo di
fronte a un’inversione di tendenza? No,
perché da un’analisi piu attenta emer-
ge che si tratta piuttosto di una mano-
vra diversiva ben calcolata: il livello dei
canoni di locazione €& rimasto presso-
ché invariato e si mantiene stabilmen-
te alto dal 2015. | mancati introiti inve-
ce sono aumentati dal 2,7 % del 2016 al
3,4 %. Tuttavia, sugli immobili di riferi-
mento, questi 1500 franchi di ulteriore
perdita sui proventi incidono solo mar-
ginalmente. Anche il lieve aumento dei
costi di gestione non influisce sul con-
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to totale. | proventi netti di locazione
sono rimasti quasi invariati da un anno
e mezzo. Invece € cambiata la percezio-
ne del rischio da parte degli investito-
ri, seppure in minima parte: dal 2,91 %
di rendita netta iniziale media alla fine
del 2017 si e passati al 3,01 % del primo
semestre 2018. E proprio qui si trovano
le radici dell’attuale rettifica dei valori.
Con un livello cosi basso di rendita ini-
ziale anche le piu piccole variazioni si
ripercuotono pesantemente sul valore.

Il tema dei possibili aumenti dei
tassi € scomparso in questi ultimi
mesi, mentre & salita alla ribalta la con-
siderazione del rischio di altre clas-
si di asset. Ergo, la pressione sugli in-
vestimenti resta invariata anche per il
prossimo futuro. Da come si prospetta
attualmente, rimarra stabile e non con-
tinuera a crescere.

Livello dei ricavi piu basso e lieve
calo dei mancati introiti per gli immo-
bili commerciali SIV di riferimento

Continua la disaffezione verso gli
immobili commerciali, meno ricerca-
ti rispetto agli immobili residenziali.
Si registra una sensibile diminuzione
delle transazioni, con aspettative di
rendita rimaste praticamente invaria-
te a inizio 2018. La rendita netta inizia-
le & scesa dal 4,5% del 2015 all’attua-
le 4,4%. Intanto i ricavi sono in netta
recessione a causa dei bassi canoni
di mercato. Situazione opposta per le
superfici vuote, che fanno segnare un
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aumento delle locazioni. La percen-
tuale relativa ai mancati introiti scen-
de lentamente ma costantemente ed e
passata dell’8,6 % del 2015 al 6,8 %. Ri-
sulta evidente che i progetti che preve-
dono la creazione di nuovi posti di la-
voro nell'intero mercato immobiliare
commerciale hanno un effetto positi-
vo sull’utilizzo delle proprieta immobi-
liari gia esistenti.

Nota

| dati REIDA nuovi (e con effetto retro-
attivo) da oggi sono disponibili con
una risoluzione piu precisa e piu pun-
ti di misurazione. Nuovi anche l'indi-
cazione dello stato dell'immobile, di
facile consultazione, e i costi di investi-
mento non attivati in bilancio da parte
del proprietario. Tutti i valori sono stati
ricalcolati con effetto retroattivo, men-
tre l'indice dell’andamento dei valo-
ri degli immobili di riferimento per la
prima volta viene presentato in tran-
che semestrali. Per risultati ancora piu
precisi. Se volete saperne di piu anda-
te a pag. 18.

Felix Thurnherr

MSc in geografia;
MBA, gestione immo-
biliare internazionale,
amministratore Immo-
Compass AG, Zurigo




ANDAMENTO VALORI IMMOBILI DI RIFERIMENTO SIV
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REPORT DI MERCATO SIV

Il report di mercato offre una valutazione corrente degli im-
mobili ad uso ufficio, residenziale e misto — suddivisi per
grande, medio e piccolo centro e rappresentati negli immobili
di riferimento. Tra i dati presentati citiamo i fattori trainanti
costituiti da ricavi, costi e aspettative di rendita — in maniera
strutturata, chiara e trasparente. Grazie al report di mercato

e possibile quindi confrontare i valori con maggiore efficienza
e oggettivita. Da parte dei valutatori. Ma anche da parte del
pubblico. Il report si basa sui dati dell’associazione indipen-
dente REIDA, integrati con i dati regionali in funzione delle

specifiche caratteristiche situazionali.
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GLOSSARIO

Il rendiconto immobi-
liare e gli indici delle
rendite sono conformi
agli Swiss Valuation
Standards, sui qua-

li & orientata anche la
banca dati REIDA. Tut-
ti i valori sono unifica-
ti, laddove possibile,
in base alla superficie
locabile al metro qua-
dro ai sensi della nor-
ma SIA d_0165. Non
si tiene conto dell’ot-
timizzazione dell'IVA.
Per il calcolo del va-
lore reddituale si ap-
plica il metodo ripor-
tato nel manuale del
valutatore SIV, pagine
196-198, calcolo del
valore reddituale con
capitalizzazione net-
ta. Ai fini della rappre-
sentazione dei valori
di mercato e del cal-
colo del valore sono
stati impiegati rispet-
tivamente il quantile
30% (= da), la media e
il quantile 70% (= fino
a). Sono stati elimi-
nati i valori estremi. |
valori di mercato rap-
presentano le caratte-
ristiche tipiche dei ri-
spettivi immobili di
riferimento SIV, men-
tre I'area di riferimen-
to & la rispettiva re-
gione. La distinzione
tra grande centro, me-
dio centro e piccolo
centro si basa su un
rating valido a livello
nazionale. Fonte dei
dati: REIDA.



— Report di mercato —

OGGETTO VALORE
Affitto stimato lordo 223000 CHF/a
Affitto lordo 215000 CHF/a
— Costi di esercizio 15000 CHF/a
— Costi di manutenzione 25000 CHF/a
I M M O B I LI — Investimenti 7000 CHF/a
RES'DENZ'ALI Ricavo affitto netto 169000 CHF/a
Rendita iniziale netta 3,01 %
1.5 vani 3x30 m?
2.5 vani 3x50 m? Valore di mercato 5605000 CHF
3.5 vani 3x80 m?
4.5 vani 3x 110 m?2 Variazione del valore 3,35 %
Totale superficie 810 m? Quota relativa alle perdite 326 %
Parcheggio 12 posti dei ricavi ! ?
Affitto stimato lordo 724000 CHF/a
Affitto lordo 675000 CHF/a
—
ﬁ — Costi di esercizio 74000 CHF/a
— Costi di manutenzione 105000 CHF/a
— Investimenti 23000 CHF/a
U SOOU FFI C|O Ricavo affitto netto 473000 CHF/a
Rendita iniziale netta 441 %
Uffici 4x200 m?
Uffici 2 x 400 m?2 Valore di mercato 10718000 CHF
Uffici 1x800 m?
1 1 0,
Vi 1x400 m? Variazione ?iel valore . 6,74 %
Totale superficie 2800 m?2 Qu.ot.a rellatlva alle perdite 113 %
Parcheggio 20 posti dei ricavi
Affitto stimato lordo 433000 CHF/a
B Affitto lordo 416000 CHF/a
m — Costi di esercizio 36000 CHF/a
— Costi di manutenzione 54000 CHF/a
IMMOBILI — Investimenti 12000 CHF/a
A D U s O M l STO Ricavo affitto netto 314000 CHF/a
Vendita/Uffici  je2x 200 mZ2ciascuno Rendita iniziale netta 357 %
H 2
e Vam, DL Valore di mercato 8788000 CHF
2.5 vani 3 x50 m?
3.5 vani 3x80 m? Variazione del valore 3,95 %
H 2
LN . S Quota relativa alle perdite
Totale superficie 1610 m? L 4,53 %
i i dei ricavi
Parcheggio 5 posti
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— 2°semestre —

RICAVI AFFITTI RENDITE
—_—
350 I Nuovi contratti Rendite correnti
. Preesistente 30%Q Mediano 70%Q
300 » ‘ Rendita lorda 4,3 4,7 5,2
70 % i
rda Rendita netta 3,5 38 4,2
250 0% EuamilD Cashflow 3,4 3,8 4,2
Variazione del valore 21 3,4 4,7
200
Rendite iniziali
30%Q Mediano 70%Q
150 Rendita lorda 34 37 4,2
Rendita netta 2,8 3,0 34
100
Costi proprietari
50 m ?%/a Quota (T
precedente
CHF/m?: ..
== Evo?uzwme affitti di mercato rispetto all’anno precedente Esercizio 19.—- 10 % 20—
0 ; ) ) Manutenzione preventiva 17.- 8% 17—
Grandi Centri Centri Ri . o
cEmi el piccoli iparazione 5= 7% 13.-
550 I Nuovi contratti Rendite correnti
500 . Preesistente 30%Q Mediano 70%Q
oo ‘ Rendita lorda 4,4 5,0 54
% quantile
50 mediacl::) Rendita netta 3,8 4,4 49
400 SIOKB s Cashflow 37 4,4 438
Variazione del valore 0,1 0,6 3,2
350
300
\ Rendite iniziali
250 30%0Q Mediano 70%Q
200 Rendita lorda 4,2 5,0 5,6
Rendita netta 3,7 4,4 5,0
150
100 Costi proprietari
Anno
50 m %/a Quota precedente
CHF/m?/ ..
== g:/o\auzione affitti di mercato rispetto all'anno precedente EserCIZIO 28'_ n % 22'_
0 . . . Manutenzione preventiva 9.— 4% 13.—
Grandi Centri Centri Ri - 5
centri medi piccoli [[pRiERIEnE 6.~ 2% M-
800 N I Nuovi contratti Rendite correnti
. EressisEnie 30%Q Mediano 70%Q
700 , Rendita lorda 4,4 4,9 5,4
Z:e{;;fnme Rendita netta 3,6 4,0 4.4
600 30 % quantile Cashflow & 39 4,4
Variazione del valore 1,4 2,7 4,0
500
Rendite iniziali
400 30%Q Mediano 70%Q
Rendita lorda 3,6 41 4,4
300 . . Rendita netta 3,1 3,6 3,6
Costi proprietari
Anno
100 m %a Quota precedente
CHF/m?/a Aa
— = Evoluzione affitti di mercato rispetto all'anno precedente Esercizio 20.- 7% 21.-
0 I S — Manutenzione preventiva V= 5% 1=
randi entri entri - .
e " piccol Riparazione 14.—- 4% 12—
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