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Dynamische Immobilienratings

Modell flr einen bedUrfnisgerechten
Strategieentwicklungsprozess Uber den gesamten
Zyklus von Immobilien
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Ratingsysteme / Immobiliencockpits

Real Estate Management

« Darstellung des derzeitigen Zustands
* Ableitung von derzeitigem Handlungsbedarf ...
 Langfristige Immobilienstrategien?
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Wie entwickelt man eine Immobilienstrategie?
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Was ist eine Immobilienstrategie?

Real Estate Management
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Dynamisches Immobilienrating
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Vorgehensweise in einem dynamischen Immobilienrating
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Statische Ausgangslage:

« Zusammenstellung von Kriterien und Indikatoren
« Bewertung der Kriterien
« Gewichtung der Kriterien und Indikatoren

« Berlcksichtigung der Wechselwirkungen

Dvnamisierung:

» Entwicklung des Ist-Zustandes der Kriterien
« Entwicklung des Soll-Zustandes der Kriterien

« Entwicklung Wichtigkeit der Kriterien / Verhaltnis der Kriterien zueinander
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Anwendung an einer Beispielimmobilie
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Anwendung eines Dynamischen Immobilienratings | curem-cerer o

Bilrogebaude in Eigennutzung
Baujahr 2012

Versicherungswert: CHF 4’250°000
GF: 1’575 m2

Gasheizung
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Zielerreichungsgrad / Bediirfnisserfiillung
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Entwicklung Beispielimmobilie
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Entwicklung Zielerreichungsgrad: Gesamtbewertung
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Zielerreichungsgrad / Bediirfnisserfiillung

Entwicklung Nachhaltigkeit
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Entwicklung Zielerreichungsgrad: Kriterium Nachhaltigkeit
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Zielerreichungsgrad / Bediirfnisserfullung
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Entwicklung baulicher Zustand Gesamtgebaude
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Entwicklung Zielerreichungsgrad: Bauteilzustand
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Ableitung von Strategien & Massnahmen
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t0 t t2 t3 t9 10 t11 2 t13 t14 115 t16  t17 t22
Gesamtgebiude 1% 70% 68% 66% 59% 57% 63% 61% 58% 56% 53% 60% 58% 70%
Baulicher Zustand 70% 68% 66% 64% 54% 52% 67% 63% 60% 57% 55% 73% T1% 64%
Rohbau 7%  T74% T71%  T71% 71% 71% 69% 69% 69% 69% 69% 66% 66% 63%
Flachdach 74% 71% 69% 66% 49% 40% 31% 17% 86%
Fassade 88% 85% 84% 83% 82% 81% 80% 79%| 78% 76% 69%
Fenster 66% 66% 63% 60% 37% 34% 29% 23% 17% 71%
Innenausbau 53% 53% 50% 48% 26% 23% 89% 80% T4%| T71% 71% 66%
Starkstrom Anlagen 86% 83% 83% 80% 71% 71%| 69% 69% 66% 66% 63%)] 63% 60% 54%
Schwachstrom-Anlagen 69% 63% 60% 57% 23% 86%) 83% 80% 63%
Sanitar 80% 77% T7% 74% 63% 60%| 60% 57%| 54% 54% 51%) 51% 49% 20%
Transportanlagen 58% 58% 55% 53% 33% 30%| 25% 19% 71%
Wérmeerzeugung 29%  20% 63% 57%| 51% 43% 34% 29% 20% 80%
Wérmeverteilung 89% 86% 86% 86% 7% T7%)| 74% 74% 74% 71% 71%| 69% 69% 63%
Laftungsanlage Zentrale 66% 66% 63% 60% 40% 37%| 31% 26% 20% 71%
Liftungsanlage Verteilung _ 91% 88% _ 88% _ 85% 77%  T7%| 74%  74% 71%  71% _68%| 68% _ 65% 59%
Nachhaltigkeit 75% 69% 65% 61% 53% 49% 52% 47% 43% 38% 33%] 40% 37 86%
Indikator CO2-Emissionen 76% 69%| 63% 56% 49% 43% 36%| 37% 28%
Indikator Verbrauch n.e.E. 48% 45% 42% 39% 30% 25%| 21% 17%
Indikator 6kol. Baustoffe 70% 68% 66% 64% 54% 52%| 67%)| 63%| 60% 57% 55%| 73%| 71% 64%
Nutzerzufriedenheit T7% 75% 74% 73% 67% 66% T75% T3% T1% T0% 68%) 74% T73% 68%
Indikator Zust. Innenausbau 34% 34% 31% 27% 84% 72% 64%| 60% 60% 52%
Ind. Arbeitsplatzsituation 75% 75% 75% 75% 75%  75%
Burostandard 80%  80%
Bewirtschaftungskosten 67% 66% 65% 65% 61% 60%) 60% 59%| 59% 58% 58%|] 57% 56 54%
Energiekosten 60% 58% 56% 54% 45%  43%) 41% 38% 38% 38% 38%| 39% 39%
Instandhaltungskosten 77% 75% T74% 73% 67% 66%| 75%) 73% 71%  70% 68%| 74%| 73% 68%
Verwaltungskosten 67% 66% 65% 65% 61% 60%) 60% 59% 59% 58% 58%) 57% 56% 54%

51% 51% 50% 50%
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[Massnahme 1: Austausch Warmeerzeugung, Umstellung Okostrom

|Massnahme 5: Umstellung Heizsystem auf Geothermie

|Massnahme 6: Erneuerung Sanitar

[Massnahme 4: Ern. Dach & Fenstertausch, Ern. Aufzug, Austausch Liftungsanlage, Erw. Gebaudekiihlung

|Massnahme 3: Erhéhte Dachwartung / Kontrollen Dach

Massnahme 2: Erneuerung der Schwachstromanlage, Erneuerung Innenausbau & Neustrukturierung Arbeitsplitze
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Entwicklung Zielerreichungsgrad: Gesamtbewertung
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Ableitung eines Finanz- bzw. Investitionsplanes
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Cash Flows in 1'000 CHF 0 1 t2 3 ta 5 t6 t7 8 19 110 11 112 13 14 15 16 t17 18 19 120 t21 t22 123 t24 t25 126 27 128 29 130
Massnahme 1: Austausch Warmeerzeugung, U llung Okostrom
Instandsetzungkosten Warmeerzeugung -85,00
Reduktion Gaskosten +2,50  +261 +263 +265 +276  +279 +281 +284 +286 +288 +292 +295 +297 +2,99 +3,04 +3,06 +308 +3,11 +3,15  +3,17
Umstellung Okostrom (Erhdhung Stromkosten) 72 175 <178 4181 -1,96  -199 202 205 -208 -211 -217  -220 2,23 226 -232 235 238 241 247 250
Verringerung Instandhaltungkosten +0,67 +067 +0,67 +0,69 +0,67 +0,67 +0,67 7 +067 +0,67 +067 <067 +0,67 +0,67 +067 +0,67 +067 +0,67 +0,67
Massnahme 2: Erneuerung der Schwachstromanlage, Ern. Innenausbau & Neustrukturierung Arbeitsplitze
Instandsetzungkosten Schwachstromanlage -175,00
Erneuerung Innenausbau -790,00
Kosten Verbesserung Borostandard & Arbeitsplatzsituation -350,00
Veringerung Instandhaltungskosten +6,38 +6,62 +7.02 +7.48 +819 +848 +861 +861 +861 +B61 +861 +861 <861 +861 +861 +861 +861 +BE1 +861 <861
Massnahme 3: Erhéhte Dachwartung / Kontrollen Dach
Erhohung Instandhaltungskosten -350 -350 -350
Massnahme 4: Ern. Dach & Fenstertausch, Ern. Aufzug, Austausch Liiftungsanl Erw. Gebadudekiihlung
Instandsetzungkosten Flachdach -260,00
Instandsetzungkosten Fenster -450,00
Instandsetzungkosten Transportanlage -85,00
Instandsetzungkosten Loftungsanlage -135,00
Verbesserung Klimatisierung -35,00
Mehrkosten Okologische Baustoffe -50,00
Reduktion Gaskosten +158 +158 +158 +158 +158 +158 +158 +158 +158 +158 +158 +158 +1,58 +158
Veringerung Instandhaltungskosten +6,70 +6,95 +7,85 +B60 +8,91 +904 +904 +904 +904 +904 +9,04 <004 +904 +9,04
M hme 5: U llung Heizsystem auf Geothermie
Investitionskosten Geothermie -245,00
Reduktion Gaskosten +622 +630 +638 +646 +6,55 +6,64 <+6,73 +6,83 +6,94 +7.16 <728 +7.41
Erhshung Stromkosten 316 321 326 -330 335 -340 -345 -350 -354 384 389 374
Veringerung Instandhaltungskosten +1,01  +1,01  +1,01  +1,01  +101  +1,01 +101 +1,01 +1,01 +1,01  +1,01  +1,01
Massnahme 6: Erneuerung Sanitér
Instandsetzungkosten Sanitar -185,00
Veringerung Instandhaltungskosten +1,54  +154 +154 +154 +154 +154
Summe 835 +15 +15 15 1,5  #1,5 +1,5 1307 +81 +50  +54  +62 9968 +18,6 2219 +236 +24,3 +247 +248 +249 +249 1585 +265 +266 +267 +267 +268
smo ] ]
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Strategieentwicklungsprozess
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Dynamische Immobilienratings...
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... sind keine «Raketenwissenschaft».
.. zeigen nicht nur den aktuellen Zustand, sondern die zuklUnftige Entwicklung.
.. eignen sich praxisnah zur Ableitung von Immobilienstrategien.
. bieten Nachvollziehbarkeit und Transparenz von strategischen Entscheidungen.
.. verhindern/reduzieren suboptimale Adhoc-Entscheidungen.
.. berucksichtigen unterschiedlicher Entscheidungskriterien.
.. ermoglichen einen kontinuierlicher Strategieentwicklungsprozess.

.. stellen Corporate und Public Real Estate Management im Fokus.
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