
1



L’eccesso di offerta non diminuirà
• Il canone di locazione mediano offerto presso il Central Business District (CBD) di Zurigo 

tocca un livello di CHF 450/m² netti. All’interno del CBD le locazioni possono avere 
prezzi nettamente diversi. Al di fuori del CBD il livello dei prezzi, in media, è decisamente 
più basso. In nessun grande centro tale differenza è così marcata come a Zurigo. Questa 
è stata una delle ragioni dei numerosi cambi di sede degli ultimi anni.

• Nel corso del 2015 l’offerta di superfici sul mercato zurighese delle superfici a uso ufficio 
si è stabilizzata, pur collocandosi, con un 6.4%, ancora su livelli elevati. Tale offerta 
interessa attualmente 645'000 m², ovvero circa 83'000 m² in meno rispetto all’ultimo 
picco raggiunto nel 1°trimestre 2015.

• Con un volume d’investimento autorizzato nel 2015 pari a CHF 223 milioni, 
l’ampliamento previsto si attesta del 38% al di sotto della media a lungo termine pari a 
CHF 358 milioni, situazione che però difficilmente allenterà l’eccesso di offerta.

• Non sono ancora chiari i contorni della strategia fiscale del canton Zurigo relativamente 
alla RI imprese III. Per il canton Zurigo potrebbe quindi rivelarsi necessaria una riduzione 
dell’imposta sull’utile per evitare che si ingrandisca il divario fiscale rispetto ai cantoni 
vicini. A causa della grande importanza delle persone giuridiche per il gettito fiscale si 
configurerebbe rapidamente un ammanco di entrate tributarie. Per via di questa 
complicata situazione di partenza la domanda di superfici a uso ufficio a Zurigo potrebbe 
subire ulteriori pressioni.
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L’offerta di superfici si è stabilizzata a un livello elevato
• Con prezzi mediani offerti pari a CHF 510/m² netti, il Central Business District (CBD) di 

Ginevra si riconferma come l’area commerciale più cara in Svizzera e questo sebbene,
negli ultimi anni, a Ginevra gli elevati prezzi di offerta abbiano subito un certo 
indebolimento. 

• L’offerta elevata sul mercato delle superfici a uso ufficio di Ginevra si è stabilizzata nel 
corso del 2015. Le superfici pubblicizzate in inserzioni rappresentavano, nel 4°trimestre 
2015, 346'000 m², ossia l‘8.6% delle superfici esistenti. 

• Soltanto il 5.1% delle offerte riguardava prime locazioni, a dimostrazione del fatto che il 
problema risiede sul fronte della domanda.

• Il clima di incertezza ha reso piuttosto rari gli investimenti nelle nuove costruzioni a uso 
ufficio di Ginevra. Il volume d’investimento con autorizzazione edilizia del 2014 si 
attestava del 50.1% al di sotto della media a lungo termine.

• A incidere in modo determinante sull‘andamento del mercato delle superfici a uso ufficio 
di Ginevra vi è la nuova tratta ferroviaria Cornavin–Eaux-Vives–Annemasse (CEVA), che,
a partire da fine 2019, collegherà la vicina località francese di Annemasse con la 
stazione ginevrina di Cornavin. 

• Oltre alle moderate previsioni economiche, la RI imprese III sta generando tra gli 
investitori sul mercato delle superfici a uso ufficio di Ginevra una certa incertezza. La 
diminuzione dell’aliquota fiscale effettiva ordinaria prevista al 13% comporterà quindi per 
le società a statuto fiscale speciale, che non beneficiano di una patent box, un lieve 
aumento del carico fiscale, e per tutte le società nel regime ordinario una riduzione.
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Col tempo il mercato delle superfici a uso ufficio dovrebbe riprendersi
• Fra tutti i grandi centri, il mercato delle superfici a uso ufficio di Berna possiede, insieme 

a Basilea, le superfici più convenienti. Il canone medio (netto) ponderato in funzione della 
superficie, pari a CHF 221/m², risulta inferiore di quasi il 30% rispetto al livello di Zurigo. 
In particolare l’area commerciale esterna di Berna, con un canone mediano di CHF
190/m², si presenta come il centro più conveniente rispetto ad altri centri. 

• Con i progressi a livello edilizio e la realizzazione dei grandi progetti si è potuto assistere a 
un incremento dell'offerta sul mercato delle superfici a uso ufficio di Berna. A fine 2015 
è stato raggiunto un picco massimo, finora, di 132'000 m² di superfici offerte, 
corrispondente a un tasso di offerta relativamente basso del 3.9%.

• Al 1°giugno 2015 i tassi di sfitto di Berna sono saliti vertiginosamente a 68'000 m², 
più che raddoppiandosi rispetto all’anno precedente e raggiungendo il tasso di sfitto più 
elevato dall’inizio delle rilevazioni nel 1998. 

• Altrettanto chiaramente è crollata l’attività di progettazione: il volume d’investimento 
approvato per superfici a uso ufficio si è attestato nel 2015 del 58.4% al di sotto della 
media a lungo termine. A causa di un ampliamento così limitato dell’offerta futura, il 
mercato delle superfici a uso ufficio di Berna dovrebbe inevitabilmente recuperare terreno 
con il tempo.

• Per via dell’elevata imposizione a carico delle imprese non sono previsti a Berna ulteriori 
insediamenti a seguito dell’introduzione della RI imprese III. Al fine di evitare il 
trasferimento di sedi per ragioni fiscali, anche Berna intende ridurre, entro il 2021, 
l’aliquota massima dell’imposta sull’utile, dall’attuale 21.6% al 16.4%–18%. Il centro 
non diventerà comunque competitivo al 100% in termini di attrattiva fiscale.
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A Basilea continua la febbre per i grattacieli
• Con un canone medio netto ponderato in funzione della superficie di CHF 222/m², 

Basilea rappresenta, insieme a Berna, il grande centro più conveniente in termini di prezzi 
delle superfici a uso ufficio. In particolare nel Central Business District (CBD) di Basilea il 
canone mediano ammonta a CHF 260/m², attestandosi a un livello relativamente basso 
e differenziandosi da quello dell’area commerciale esterna per soli CHF 52/m².

• Poiché, ad eccezione dei perimetri delle multinazionali farmaceutiche, sull’ansa del Reno 
di recente sono state realizzate soltanto poche superfici, quelle a uso ufficio offerte nel 
corso del 2015 sono scese a 152'000 m², mentre tale valore era stato superiore di 
17'000 m² quattro trimestri prima.

• Attualmente quello di Basilea rappresenta il mercato delle superfici a uso ufficio più 
dinamico nel raffronto fra i grandi centri elvetici. La quota di superfici disponibili in prima 
locazione rispetto all’offerta di superfici complessiva si attesta a ben il 60.6% e non 
mancano neppure idee per la realizzazione di ulteriori progetti nel segmento degli uffici.

• Oltre ai noti progetti, nel centro città di Basilea dovrebbe giungere sul mercato entro il 
2024, a seguito della progressiva riconfigurazione e compattazione dell’area di Roche, 
una cifra stimata a 70'000 m² di superfici esistenti.

• L’80% del substrato dell’imposta sull’utile e il 56% degli effettivi ricavi da imposta 
sull’utile del cantone Basilea Città sono generati dalle società a statuto fiscale speciale 
con un'imposizione privilegiata. Non vi è altro cantone che presenta una dipendenza così 
elevata da queste società.

• La patent box rappresenta un elemento importante affinché Basilea Città possa 
continuare a restare competitiva nei settori ad alta intensità di ricerca e sviluppo (R&S). 
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Superato il picco massimo nell’offerta di superfici
• Gli affitti medi netti ponderati in funzione della superficie sono, con CHF 269/m², 

inferiori di quasi il 40% a quelli della vicina Ginevra, addirittura anche nel Central 
Business District (CBD).

• Dopo aver raggiunto, nel 4°trimestre del 2014, il record di oltre 199'000 m², l’offerta 
sul mercato delle superfici a uso ufficio di Losanna ha cominciato a scendere, 
attestandosi a 172'000 m², ossia a circa il 6.8% delle superfici esistenti.

• A seguito della notevole riduzione dell’attività di progettazione nel 2013, la percentuale 
attuale di superfici offerte in prima locazione risulta, con il 7.7%, sensibilmente al di sotto 
dei valori registrati nei grandi centri della Svizzera tedesca. 

• L’eccesso di offerta di superfici, unitamente alle incertezze relative alla domanda futura, 
hanno prodotto, nel corso degli ultimi due anni, una certa titubanza fra gli investitori. 

• Come nel caso di Ginevra, neppure sul mercato degli uffici di Losanna mancano però le 
idee. Soprattutto per location di prestigio con un buon collegamento al trasporto 
pubblico, nei pressi delle stazioni di Losanna, Renens e Prilly-Malley, vi sono dei progetti 
finalizzati allo sviluppo, in parte, di grandi aree.

• A frenare la domanda sul mercato delle superfici a uso ufficio di Losanna potrebbero 
essere soprattutto le incertezze legate alla RI imprese III. Con la prevista aliquota fiscale 
effettiva Losanna potrebbe restare, nel suo complesso, una piazza imprenditoriale 
attraente e competitiva.
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