REIDA-Anlass 2019, 27. August 2019

REIDA am Markt
Bewertung von Renditeliegenschaften — Fokus: Smart Data

Rainer Marti

Fahrlander Partner AG
Raumentwicklung

Seebahnstrasse 89 Minzrain 10
R E 8003 Ziirich 3005 Bern



Ausgangslage
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Grundséatzliche Uberlegungen

— Der beste Marktwert ware der heutige Transaktionspreis einer identischen
Renditeliegenschatft.

— Der zweitbeste Marktwert wére der heutige Transaktionspreis von ahnlichen
Renditeliegenschaften, wobei ein Vergleichswert zur Anwendung gebracht werden
konnte.

— Der drittbeste Marktwert ist denn ein Marktwert basierend auf Annahmen und

Modellrechnungen.
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Benchmarks und Modelle

— Benchmarks bzw. hedonische Modelle helfen bei der Ermittlung von Wertkomponenten -
auch dort wo die Datenverfligbarkeit gering ist.

— FUr die Aktualisierung der Modelle bereiten FPRE und weitere Anbieter flr die Schweiz
und Deutschland periodisch aktualisierte Marktdaten, Freihandtransaktionen,
Mietvertragsdaten sowie Liegenschaftsabrechnungen und -kosten auf.

— Institutionelle Investoren, Bewirtschafter, Makler, Treuh&nder, Entwickler, private

Eigentimer und auch REIDA liefern Rohdaten.
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Von den Rohdaten zum Modell...

— Harmonisierung der Eigenschaften aufgrund unterschiedlicher Quellen.
— Datenanreicherung:

- Geocodierung (wo mdglich);

- Matching von Makro-Eigenschaften;

- Matching von Mikro-Eigenschaften;

- Matching von Objekteigenschaften.
— Maschinelle Ausreisser-Bereinigung.

— Auswahl der Daten flr aktuelle Schatzgleichung (Fallzahl vs. Aktualitat).
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Ertrage
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— Fir eine Mehrheit der Ortschaften, Quartiere und Weiler kbnnen die (Miet-)Preisniveaus

direkt aus den Daten geschéatzt werden.

— In den Ubrigen Gebieten mit teilweise dunner Datenlage mussen die Preisniveaus

modelliert werden.

3.5-Zimmer MWG: Nettomarktmiete in CHF/Monat (3. Quartal 2019)

Index Nettomarktmieten MWG Schweiz 2008-2019
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Quelle: IMBAS Fahrlander Partner bzw. Marktmietenindizes Fahrlander Partner.
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«Machine Learning» = EZPBRURE

Kap.
Schatzung raumlich variierender Koeffizienten:
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: NMZ BK / URE
Betriebskosten (BK) / Instandhaltung (URE)  mw-= -IS
Kap.
— Fur die Schatzung von Betriebskosten (BK) sowie die Kosten fur Unterhalt und
Reparaturen (URE) wurden Expertenmodelle entwickelt.
— Die Kostenkomponenten kdnnen als Kennziffern in Relation zum Soll-Ertrag, zur
Nutzflache oder zu den Reproduktionskosten ausgedrickt werden.
— Entscheidend ist die Logik hinter der Wertbildung. Diese wird im Wesentlichen durch
die Nutzung, Objekteigenschaften und Objektrating bestimmt.
Aktuelle Situation Marktpotential Zukunft Modellvorschlag
Abrechnungen in CHF Kennwerte Annahme Kennwerte Vorschlag Kennwerte
& % Soll CHFim?a % GVA CHF/a % Soll CHFim?*a % GVA CHF/a % Soll CHF/m*a Y GVA
Betriebskosten - - - G400 54 17 0.2 6'363 62 17 1.0
E:i'::::‘l’t“e' . t) . ! 233 73 09 25751 10.1 29 09
Instandsetzung - . - - F3300 283 &8 1.1 33845 131 4 1.2
Insgesamt 63'000 57.0 178 2.3 55'959 29.3 &6 3.0
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner.
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NMZ - BK / URE

Instandsetzung (IS) MW= K
ap.

JAY

— Das Abstltzen auf die Reproduktionskosten ist gangige Praxis.
— In den meisten (theoretisch begrindeten) Modellen werden die effektiven
Investitionen in die Instandsetzungen tberschatzt.

— Ein induktiver Ansatz ist hier zielfUhrender.
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Diskontierungssatze

NMZ - BK/ URE
MW = -
Kap.
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— Drei Modellklassen: WACC, synthetischer und analytischer Ansatz.

— Der Aufbau eines Diskontierungsmodells basierend auf einem analytischen Ansatz

bedingt eine ausreichende Datenbasis.

— Der synthetische Ansatz basiert auf einem Zuschlagsmodell. Wahrend der

Transparenzgrad hoch ist, fallt der geringere Fundierungsgrad negativ in Gewicht.

Minimale Diskontierungssétze fir Mehrfamilienhauser

Basissatz %
Liegenschaftenzuschlag %
in der Schweiz (netto, real)
Ertrage Mikrolage Objekt Vermietung Bewerter | Firma A B [ D E F G H @
wWehnen D00 L.50))% Lo 015 J% D00/ % 3. Quartal 2019 180 205 210 210 215 215 22 2% 200
Blro 1.00 % -0.40 |% -0.20 % 0.00 % 0.00 % -
leranderung ggil
Verkauf 100 % -0.40 % 0.00 % 0.00 % 0.00 % Vumuana‘ng & = N N N N > kd N N
Gewerbe 160 % 015 |% -015 % 0.00 % 0.00 |3 Anmerkung: Mittelgrosses MFH mit Mietwohnungen, praktisch Neubau, chne unginstige Eigenschafien, Top Stadiquartier in Zirich, Top Mikrotage; Die angegebenen Diskontierungssatze
Lager 175 |% 0.40 |% 0.00 % 0.00 % 0.00 |% sind aufsteigend sorfiert. Es kann somit nicht auf die Quelle geschlossen werden.
- . Pleile: Veranderung des Diskonlierungssatzes der jewedigen Firma im Vergleich zum Viorquartal. Inferpretation: 71 (Erhhung gegentber Viorquartal),  (Senkung geqenilber
Gastronomie .05 % Z0.35 % -010 % 0.00 j% 0.00])% Vorquartal), / (starke Em@hung gegenlber Vorquartal), ¥ (starke Senkung gegeniiber Vorquartal), =» (Wert vom Vorquartal beibehalten).
% % % % % Quelle: CBRE, EY, FPRE, JLL, PWC, SPG, SViG, ZKB (alphabetisch aufgefihrt).
% % % % %

Parkplatze innen 055 3% 0.00 % 0.00 % 0.00 |% 0.00 %
Parkplatze aussen 055 % 0.00 % 0.00 % 0.00 |% 0.00 %
Weitere Eintrage % % % % %
Quelle: IMBAS Fahrlander Partner.
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Fazit

— Die Bewertung von Renditeliegenschaften ist als Gesamtsystem zu verstehen.
Entscheidend sind:
- Konsistenz zwischen einzelnen Wertkomponenten,;
- Bericksichtigung von Interaktionseffekten;
- Gleicher bzw. vergleichbarer Detailierungsgrad aller Wertkomponenten.
— Eine solide Datenbasis bildet das Fundament fur intelligente Bewertungsmodelle. Die
Verfugbarkeit von Rohdaten sind jedoch (nur) der erste Schritt.
— Bewertungsmodelle entwickeln sich stetig weiter, haben in vielen Bereichen jedoch eine
hohe Modellglte erreicht.
— Grosse Datensatze per se erhdhen die Modellgiite in vielen Bereichen kaum mehr und

kbnnen gar einen negativen «impact» haben.
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Herzlichen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

Ruckfragen: rma@fpre.ch



