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Methodische Grundlagen

Ratingbegriff

O Rating ist eine multi-dimensionale Bewertung im Hinblick auf eine bestimmte
Zielsetzung, bei der sowohl quantitative als auch qualitative Aspekte
beriicksichtigt werden. Aufgrund ihrer Bedeutung sollten Ratings
wissenschaftlich fundiert sein, nach quantitativen Regeln berechnet werden und

nachvollziehbar sein.

O Beim Rating von Immobilien handelt es sich um die Bewertung der Qualitat einer
Immobilieninvestition aus der Sicht eines Investors (Investitionsrating) unter

Beriicksichtigung der erwarteten Rendite und des Risikos.

O Investitionsratings mussen zukunftsorientiert sein. Sie basieren somit auf
Vorausschitzungen iiber die Entwicklung der Einflussfaktoren fiir die
Wertentwicklung von Immobilien. Feri verwendet fiir die Prognose explizite

Prognosesysteme.

© Feri Research GmbH = e Rl




Methodische Grundlagen

Ratingmethode
Feri Ratingklassen
O Auswahl der EinfluBfaktoren .
AAA Absolute Spitze
O Erfassung der D aten mit einem
Kriterienkatalog AA Hervorragend
O Prognose bzw. Auswertung mit Hilfe
) . 5 A Sehr gut
eines vorgegebenen Antwortrasters
B+ Weit iiberdurchschnittlich
O Berechnung des Ratings B Leicht iiberdurchschnittlich
O Skalierung der Prognosen bzw. Bewertung L
der Teilkriterien zwischen 0 (negativ) c Durchschnittlich
undglBTPoRY) D Leicht unterdurchschnittlich
O Aggregation der einzelnen Krit erien
mit einem Gewichtungsschema D- Weit unterdurchschnittlich
O Zuordnung zu einer von 10 Rating klassen E Schlecht
E- Sehr schlecht

© Feri Research GmbH
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Ratingkonzept

Determinanten der Werten

O Makrostandort

Wettbew € ituation

L
Mikrostandort

Management
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Ratingkonzept

Feri Immobilien Rating

O Das Feri Immobilien Rating ist ein wissenschaftlich basiertes System zur
Ermittlung eines nachhaltig erzielbaren Marktwertes und eines Objekt-
Ratings.

O Der Marktwertwird als Ertragswert ermittelt, bei dem die Nettoeinahmen
und Risiken unter Berlicksichtigung des Standorts und der Objekt-
attraktivitat prognostiziert werden.

O Das Rating beriicksichtigt vor allem die prognostizierte Rendite, die
Rendite-Risiko-Relation und die das Wiedervermietungsrisiko fiir das zu
bewertende Objekt.

:> Standort: Feri Immobilienmarkt Rating
Objekt: Feri Inmobilienobjekt Rating

© Feri Research GmbH
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Standortbewertung
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Feri Immobilienmarkt Rating

O Inhalt

O Wirtschaftszentren und Benchmark

Immobilien
O Prognose der Wirtschaftszentren
> Prognosemodell
> Ausgewabhlte Beispiele
O Rating der Wirtschaftszentren
> Ratingmodell

> Ausgewabhlte Beispiele

© Feri Research GmbH

Feri Immeobilienmarkt Rating - Dezember 2003

Frankfurt a. M.

Zusammenfassung

Rating

Immobilien insgesamt

Edduterung

B+

4. Quartal 2003

Durchschnitiich hohes Angebot
Sehr stabile Nachfrage
Hohe Wertzunahme

= > Weit unterdurchschnittl. Investitionsrisiko

Einzelmérkle Gewicht]Klasse] Punkts|

3% B+ 58

Weit unterdurchschnitt]. Investiionsrsika

DOFrankfurt a .M. @Deutschland

g 30% B+ 57 Weitunterdurchschnittl. Investitionsrisika
BOros 16% € 53 Durchschnitiches Investitionsrisiko
Ltden 20% A 68  Geringes Investitionsrisiko
Wirtschaftsentwicklung
Produktion Verfiigbares Monatseinkommen pro Kopf
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Frankfurt a. M. ====Dzutschland

==Gutes Wintschaftswachstum

Wirtschaftsstruktur
Produktionsanteil der Branche in % Region Deutschland
Land-, Forstwirtschaft und Produzierendes Gewerbe 18% 29%
Handel, Verkehr, Telekommunikation 25% 19%
Dienstleistungen, Banken, Versicherungen 49% N%
Offentiche und Persdnliche Dienstleistungen 1% %
Gesamiproduktion 100% 100%

== Spezialisierung auf wachstumsstarke Branchen

W
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Standortbewertung
Inhalt
O Das Feri Immobilienmarkt Rating bewertet Inmobilienstandorte Bew ertung
(Wirtschaftszentren) in bezug auf die kiinftige Wertentwicklung von von
. Standorten
Immobilien.

O Es basiert auf einer detaillierten Regionalprognose, die in das

internationale Prognosesystem fiir Lander und Branchen der Feri Konsistente

P
eingebunden ist. rognose
O Das Rating stellt die systematische Auswertung der
Regionalprognose mittels des Feri Rating Algorithmus dar und RFf_ri
ating
erlaubt es, die Wertentwicklung von Benchmark Immobilien zu Algorithmus

prognostizieren.

O Die Ergebnisse werden viertelj. veroffentlicht und stehen fir ca. 150 Vierieljhrliche

Berichte
Immobilien zur Verfiigung.
J4 /

Standorte in Amerika und Europa und fiir jeweils 9 Benchmark

© Feri Research GmbH
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Standortbewertung

Wirtschaftszentren und Benchmark-lmmobilien

Regional- .
Land Wirtschaftszentrum | 0o Regionales Umfeld
Wirtschaftszentren (149) Benchmark-immobilien (9) *
Biiroimmobilien
Deuts chland 66
Belgien 1 Innenstadtlage
Déne mark 1 Randiage
Finnland 1
Frankreich 12 Einzelhand elsimmobilien
GroRbritannien 5 1aLagen
Irl 1
rland Nebenlagen
Italien 3
Luxe mbur; 1
9 W ohnimmobilien
Niederla nde 4
Osterreich 5 Altbaumietwohnungen
Spanien 2 Neubaumietwohnungen
Polen 1
Eigentumswohnungen
Ungarn 1
Tschec hien 1 Bl LA
U.S.A. 44 Freistehende Einfamilienhauser

* Abweichende Systematikin den U.SA.
© Feri Research GmbH




Standortbewertung
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Makro

Globale Prognose
fiir mehr
als 60 Lander

Prognosemodell

Qualititssicherung

BackTesting bis 1970
Fehleranalyse der Parameter

Permanente Prognose-Ist Vergleiche

Branchen

Branchen Prognose

Regionalmodell

Individuelle 6 konometrische
Modelle fiir jede Region

mit bis zu 500 Gleichungen

Biliroimmobilien

L1

© Feri Research GmbH

Einzelhandels-
immobilien

fir mehr
als 700 Branchen

10 Jahre Prognosehorizo nt

Vierteljihrliche Aktualisierung

2 Nutzer ko nferenzen proJa hr

Wohnimmobilien




Standortbewertung
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Prognose der Wirtschaftsentwicklung: Frankfurt (Ausschnitt)

Feri Inmobilienmarkt Rating - Dezember 2003 Frankfurt a. M.
Dezember 2003 Frankfurt a. M.
Historische & Prognoseergebnisse in Zahlen Prognose
Immobilienmarkt: Biiros
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
= = = = In dem fiir Frankfurt nach wie vor wichtigen Banken- und
Mérkte fiir Gewerbeimmobilien Finanzsektor sind zwar die meisten der enwarteten
Gewerbeimmobilien Fusionen, darunter die der beiden Borsen Frankfurt und
Léden 1a-Lage London, ausgeblieben, dennoch ist in den nachsten
Mietpreise (Euro/m?) 1737 1714 1740 1790 1853 1920 1988 2055 2121 2183 Sl e I I BT DT
H geg. Vorjahr 47 13 15 29 35 36 35 34 32 29 Malinahmen werden jedo‘ch nure\‘nen Teil derAktMtaFen
Kaufpreise (Euro/m?) 41680 40882 40473 40079 42180 43620 45161 46647 48162 49671 B?gegz:"V\'/Tri):;aof;:‘eﬁ("”;53’2‘52r‘a’;:i‘;'mi:t”g’r:gmﬁ
MI\;';:‘E(J:cﬂgII;D(?/’:‘:])r gg 158 -;g ;3 Eg 2g 2; g; :535 g; H_H Hﬂﬂ.“.”. sogar noch gestérkt worden. So bildet sich Frankiurt rotz
Gesamtrenditen (vH) 56 33 39 65 82 87 88 86 85 84 der derzeifigen  Krise mehr und mehr als
Laden Nebenzentren kontinentaleuropdisches Hauptquartier fiir Finanz- und
Mistpreise (Euro/m?) 525 525 520 528 541 557 577 508 618 636 ?:’2:“‘i:f;‘e‘;‘:’;?QS”MTiﬁ“};rfn‘egb‘ﬁk‘m;’ sorgen:
K:{;‘p?zg';ig?ﬁ;,rmz) 53;:3 52:%11 Bgfo 8;562 Bi; g?;g gife ni; . o?i)i mii 006 2008 2010 2012 Jalhren 20.02 umq 2003 die Zahl der Blirobeschiftigten
VH geg. Vorjahr 07 11 01 01 15 24 30 33 34 32 wieder steigen wird.
Mistrenditen (vH) 72 71 74 72 12 73 73 74 73 73| [sehland
Gesamtrenditen (vH) 6,5 8,2 72 71 87 97 10,4 10,6 10,8 10,5
Biiros Innenstadtlage Der Anstieg der Birobeschaftigten und die hohe
Mietpreise (Euro/m?) 31,6 30,0 30,0 30,5 314 32,5 337 35,0 36,2 376 Nachfrage  der  Banken, Versicherungen und
vH geg. Vorjahr -13.4 5,2 02 17 29 3.5 3.7 3.8 37 3.6 in vH Diensieistungsunternehmen nach Biroraum haben
Kaufpreise (Euro/m?) 7224 6506 6140 6104 6219 6394 6610 6839 7086 7345 1 dazu gefiihrt, dass die Nachfrage das Angebot Ende der
vH geg. Vorjahr -15,1 -9,9 -5.6 -06 1.9 2,8 34 35 36 37 1 neunziger Jahre Uberstieg. Die Folge war ein starker
Mietrenditen (vH) 53 5,5 59 6,0 6.1 6.1 6,1 6.1 6,1 6.1 \ Riickgang der Leerstandsquote und eine Erhéhung der
Gesamtrenditen (vH) -9.8 -4.4 02 54 7.9 8,9 9,5 96 97 9.8 9 Bautatigkeit. Auch im Jahr 2001 hat sich nichts an dem
Biiros Randlage Nachfrageliberhang geandert. Erst 2002 haben die
Mietpreise (Euro/m?) 16,4 15,3 150 15,1 15,3 15,7 16,0 16.4 16,8 17.2 T Fertigstellungen und der konjunkiurell  bedingte
vH geg. Vorjahr -8.8 -6.8 -18 07 15 20 2.2 23 24 25 5 Nachfrageeinbruch dazu gefiihit, dass ausreichend
Kaufpreise (Euro/m?) 3119 2877 2708 2647 2661 2701 2753 2808 2870 2939 Biroraum zur Verfligung stand. Die Leerstandquote ist
vH geg. Vorjahr -47 7.7 59 22 0,5 15 19 20 2,2 24 3 deutlich gestiegen.  Vorerst  werden  weitere
Mietrenditen (vH) 6,3 6,4 67 69 6,9 7.0 7,0 7.0 7,0 7.0 Fertigstellungen das Angebot erhéhen. Zwar ist
Gesamtrenditen (vH) 1,6 -1,4 0,8 4.6 7.5 8.4 8.9 9.0 9.2 94 L mittelfristig mit einer wieder stirkeren Nachfrage zu

6 2008 2010 2012

I Fertigstellungen EE Absorption s ecrstandsquote, .

© Feri Research GmbH

rechnen, Flachenengpdsse wie in der Vergangenheit
sind jedoch nicht mehr zu erwarten.
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Standortbewertung

Rating der Wirtschaftszentren
nach Wertentwicklung von Immobilien

® Wachstum & Besch dftigung ® Einkommen ® Haushalte & Bevolkerung

® Beschaftigung nach Sektoren ® Einkommensverteilung ® Einkommen

® Mietpreise ® Mietpreise ® Einkommensverteilung

® Kaufpreise ® Kaufpreise ® Miet- & Kaufpreise

\ 4 \ 4 \ 4
Biiroimmobilien Einzelhandelsimmobilien Wohnimmobilien
Feri Rating Algoritimus I ~ L 1 Rating Zeitraum

2 historische und
10 prognostizierte Jahre

Skalierung, G ewichtung,
Summierung

Rating Indikator (0 - 100)

Einteilung in 10 Bewertungsklassen (AAA- E-)

© Feri Research GmbH
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Rating der Wirtschaftszentren
nach Wertentwicklung von Immobilien
Beispiel: Frankfurt

Biiros Randlage

© Feri Research GmbH

Feri Immobilienmarkt Rating - Dezember 2003

Frankfurt a. M.

Ratingergebnis - Bliros Randlage

Ratingklasse

Erlduterung des Ratingergebnisses

4. Quartal 2003

Sehr stabile Nachfrage

Durchschnitliche Wartzunahma

Weit uberdurchschnittlich hohas Angabot

=> Durchschnittliches Investitionsrisiko

Rating - Entwicklung

aqut
Vorquartal C b
S e T
schicht  dor s i e e m dm
Gewicht | A8A| AA | A B+ B 4 [1] D- B E-
Bewartung 1000 [ &34 | 714 | 6na | 554 [ sia | aca [Ta3a [ e [@a
835 | 75 | eds | s65 | 535 | 465 | 435 | ads | 285 | oo
[Gesamtergabnis 100% 50
Nachfrage 0% 58
Bruttowertschapfung 12% 70
Finanzsaktor 4% &7
Sonstige Dienstkistungen % 74
Offentlicher Sektor 1% 55
Burobeschaftigung 18% 50
Finanzsaktor 5% 44
Sonstige Dienstkistungen 1% 54
Offentlicher Sekior 2% 50
[Angebot 30% 42
Leerstandsentwicklung 15% 54
Leerstandsquote 15% 25
Mictpreisanstieg [40% 50

W
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Feri Immobilienobjekt Rating

Feri Inmobilien Bewertung

O DCF-Modell fur die

Bewertung
Immobilienobjekt Bewertung Rating A segut
Attraktivitit B+ Weit iiberdurchschnittlich
Risiko B Leichtunterdurchschnitiich
O Bewertung der Objektattraktivitat Witschatlohk et PR tevoraend
Marktw ert 95.026.278 €
- . Break EvenR endit: 6,39%
O Prognose der Mieteinnahmen investiionarendi ? 6 67%
Bewe rtung sstichtag 1. August 2002

O Prognose der Risiken

O Berechnung des Rating

© Feri Research GmbH
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DCF-Modell fur die Immobilienobjekt Bewertung

Standortattraktivitat

Wirtschaftsstruktur
Makroprognose

Branchenprognose

Berechnung des Markiwertes

Obj ektattraktivitat

Vertrage

Wettbew erbssituation
Mikrostandort

Gebadudequalitat

Mietersituation

Mietv ertrag

asmatmer] 1

| kKosten | ————| Nettoein

—| Basiszins |

nahmen Break Even Rendite

ers /

Prognose

© Feri Research GmbH
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Objektbewertung

Bewertung der Objektattrakti

a Wettbewerbssituation
N%

es&idtischquonkurreg lag
rstidtische Konkurrenzlag
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Objektbewertung

Erfassung der Daten (Beispiel)

Mikrostandort
Biiro [Biiroimmobilien Innenstadtlage] [Schreibgeschiitzt]
Name Gewicht [%]
Gesamt

i it 100,00 100,00 | S S 57.8
[ Makrostandort 60,0 B0.0) H . R E3.8
= Mikroztandart 20,00 20,0 H R N 55.9
~1=] Lagequalitat 2.0 40,0 51.1
Einzigartigkeit der Lage 0.8 10,0 . L 50.0
Exponiertheit der Lage 0.8 10,0 [ L S 55.0
Larmbelastung 1.0 13.0 I 250
Luftqualitst 1.0 130 S 25.0
Machhaltigkeit der Lage 0.9 110 . S E5.0
Prestige der Lage 1.2 150 H S S 50.0
Reprasentanzwert der Lage 1.2 15.0 I E5.0
o Umnfeldarchitekiur 1.0 13,0 S 55.0
=] Verkehrzsinfrastruktur E.0 30,0 563
(= Ferrverkshr 1.8 30,0 [ . S 742
- Mahe Autobahnanschluss 05 250 I 54.3
Mihe Bahnhof 0.4 20,0 S 75.0
Mihe Flughafen 0.5 250 S S 5.3
- Mihe ICE-Metz 0.5 30,0 [ S N <15
= Mahwerkehr 4.2 70,0 47.3
-2 Individualverkehr 25 0.0 I 288
Farkplatzzituation 1.9 75.0 I 250
“erkehrskapazitat der 2 0.6 250 S 40,0
Offentlicher Mahverkehr 17 40,0 e 75.0
~{=] Versargungsinfrastrukbur 5.0 3000 L 63,0
= Mahe Belegzchaftzdienstleizte 2.4 40,0 H . 0.0
- Einzelhandel 0.5 20,0 S S 50.0
Parkplatzsituation 0.8 350 S 50,0
Perzonalverpflegung 0.5 200 S N S E0.0
Ferzonenbezogene Dienst 0.6 250 R E0.0
‘[ Mahe Untermehmensdienstlei: 36 oy - - - - - | ER.0
- Beratungsfirmen 0.4 10,0 . S 55.0
Gebiudedienstleister 1.3 35,0 S 55.0
IT-Dienstleister 1.3 35.0 e S 55.0
Medienagenturen 0.7 20,0 [ . S 55.0

© Feri Research GmbH
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Objektbewertung
Prognose der Mieteinnahmen
Miet
Makrostandort AT F
am Standort
Objektspezifische
Wettbewerbs- | Marktmiete
situation
Zu- | Abschlag zur

Mikrostandort & Miete B

Objektqualitit [— Leerstindsrate |_| Vemarktungszeit Obj ektmiete

Mietvertrag Vertragsmiete

© Feri Research GmbH




Objektbewertung

Prognose d

Makro standort Marktrisiko
’
Mikro standort —| Gesamtrisiko
%
Objektqualit at
i'. '
Objektrisiko
Mieterbonit at

Mieter konzentration

Vertragsg estaltung



Objektbewertung

Berechnung des

Obj ektrating , Wirtschaftlichkeit

Obj ektattraktivitat Inv estitionsrendite

Break Even Rendite

Risiko

Investitionsrating
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Berechnung der Ertrags-Risiko-Relation

Wirtschaftlichkeit

Inv estitionsrendite

zUu

Break Even Rendite

© Feri Research GmbH
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Zusammenfassung
O Inhalt
V¥ Das Ferilmmobilien Rating leistet eine umfassende Bewertung der Chancen und Risiken einer

Immobilieninvestition.

O Bewertungsgrundlagen

v

Das FeriImmobilien Rating basiert auf der Ermitiung des Marktwerts einer Immobilie sowie auf

der Messung aller die Wertentwicklung beeinflussenden EinflussgroRen und Risiken.

O Eigenschaften

v

N2
N2
N7

Standardisierung und Formalisierung des Bewertungssystems.

Transparenz der Annahmen, der Einflussfaktoren, der Methodik und der Berechnungsmethoden.
Hohe Aktualitét der Datenbasis.

Gute Treffsicherheit der zugrundeliegenden Prognosen, da wissenschaftlich fundierte

und empirisch getestete Modelle verwendet werden.

Vergleichbarkeit dler Ratings gewahrieistet - sowohl zwischen verschiedenen Standorten als auch

zwischen verschiedenen Immobilientypen.

© Feri Research GmbH FE R
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Feri Immobilienmarkt Rating

Wirtschaftszentren

Deutschland: Stidte iiber 100.000 Einw ohner (66)

Baden-W iirttemberg
Freiburg
Heidelberg
Karilsruhe
Mannheim
Stuttgart
Tiibingen
Ulm

Bayern
Augsburg
Bamberg
Miinchen
Niirnberg
Passau
Regensburg
Rosenheim
Starnberg
W iirzburg

Berlin

Brandenburg
Potsdam

Bremen

Hamburg

Hessen
Darmst adt
Frankfurt
Giessen
Hochtaunus
Kassel
Maintaunus
Offenbach
W iesbaden

Mecklenburg-Vorpommern
Rostock
Sch werin

Niedersachsen
Braunsch weig
Gottingen
Hannover
Hildesheim
Oldenburg
Osnabriick

Nordrhein-W estfalen
Aachen
Bielefeld
Bochum
Bonn
Dortmund
Duisburg
Diisseldorf
Essen
Koln
Krefeld
Mettmann
Miinster
Neuss
Siegen
W uppertal

Rheinland-Pfalz
Kaiserslautern
Koblenz
Lud wigsh afen
Mainz
Trier

Saarland
Saarbriicken
Sach sen
Chemnitz
Dresden
Leipzig
Sach sen- Anhalt
Halle/Saale
Magdeburg
Schleswig-Holst ein
Kiel
Liibeck
Thiiringen
Erfurt
Jena

i~ 0 R~ ~2 - AL =L~
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Feri Immobilienmarkt Rating

Wirtschaftszentren

Europa: Metropolen (59)

Deutsch land
Berlin
Bremen
Koln
Dortmund
Dresd en
Diisseldorf
Erfurt
Essen

Hamburg
Hannover
Kiel
Leipzig
Mainz
Mannheim
Miinchen
Niirnberg
Saarbriicken
Stuttgart
W iesbaden

Frankfurt a. Main

Belgien
Briissel

Frankreich
Bordeau x
Grenoble
Lille
Lyon
Marseille
Metz
Montpellier
Nantes
Nizza
Paris
Toulouse
StraBburg

GroRbritann ien
Edinburgh
Glasgow
London (Inner City)
London (Outer City)
Manchester

Irland
Dublin

Italien
Mailand
Rom
Turin

Luxemburg
Luxemburg

Niederlande
Amsterdam
Den Haag
Rotterdam
Utrecht

Osterreich
Graz
Innsbruck
Linz
Salzburg
Wien

Spanien
Barcelona
Madrid

Danemark
Kopenhagen

Finnland
Helsin ki

Polen
W arschau

Tschechien
Prag

Ungarn
Budapest

eI S e e OO
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Wirtschaftszentren
U.S.A.: Metropolitan Areas (44)

Arizona
Phoenix
California
Los Angeles
Oakland
Orange County

Riverside- San
Bernadino

Sacramento
San Diego
San Francisco
San Jose
Colorado
Denver
District of Columbia
W ashington
Florida
Fort Lauderdale
Jacksonville
Miami
Orlando
Tampa

Georgia
Atlanta
lllinois
Chicago
Massachu setts
Boston
Michigan
Detroit
Minnesota
Minneapolis-St. Paul
Missouri
Kansas City
St. Louis
Nevada
Las Vegas
New Jersey
Middlesex- Sommer-
set-Hunterdon
Newark
NewYork
Nassau-Suffol k
NewYork

North Carolina
Charlotte
Raleigh

Ohio
Cincinnati
Cleveland
Columbus

Oregon
Portland

Pennsylvania
Philad elphia
Pittsburgh

Tennessee
Nashville

Texas
Austin
Dallas
Fort Worth
Houston
San Antonio

Utah

Salt L ake City

W ashington
Seattle

©
=
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Feri Immobilienmarkt Rating

Prognoseindikatoren

| Nachfrage |

Angebot

Demographie
Vv Fliche
Vv Bevoélkerung
v Zahl der Haushalte

Arb eitsmarkt

V' Erwerbs titige am Arbeitsort
Erwerbs titige am Wohnort
Ein-und Aus pe ndler
Erwerbs personen am Woh nort
Arbeitsl ose

€ € €€

Wirtschaftsstru ktur
Vv Bruttowertsc hé pfung insgesamt und nach Branc hen
V' Erwerbs titige nach Branchen

Kaufkraft
V' Verfiigbares Einkommen je Einwohner

Vv Einkomme nsv erteilung

Bautatigkeit
Vv Wohnflac he (gm)
€ Fertigstelungen
& Bestand
@ Flache je Haushalt
Vv Wohnungen (Zahl)
€ Baugenehmigungen
& Fertigstelungen
4 Bestand
vV Ladenfliche (qm)
4 Baugenehmigungen
€ Fertigstelungen
4 Bestand
V' Birofliche (gm)
4 Baugenehmigungen
& Fertigstellungen
4 Bestand
€ Biiroleerstand
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Feri Immobilienmarkt Rating

Preise |

Prognoseindikatoren

W ohnimmobilien

Vv Neubaumietwohnungen

€ Mietpreise

¢ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen
Vv Altbaumietwohnungen

€ Mietpreise

€ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen
Vv Reihenhiuser

¢ Mietpreise

¢ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen
v Freiste hende Einfamilienhius er

€ Mietpreise

¢ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen
¥ Eigentumswohnungen

€ Mietpreise

¢ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen
Vv Baugrund

¢ Kaufpreise

Gewerbeimmobilien

Vv Laden1a-Lage

¢ Mietpreise

€ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen
¥ Laden Nebenze ntren

€ Mietpreise

¢ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen
¥ Biiros Innens tadtlage

¢ Mietpreise

€ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen
Vv Biiros Randlage

€ Mietpreise

¢ Kaufpreise

€ Miet- und Gesamtrenditen

© Feri Research GmbH
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Prognosequalitat

. Prof. Dr. U. Heilemann u.a. (RWI, Essen), Nov. 2000
O Laufende Uberprufung der Datenbasis Valid itétst est des F eri Branchen Ratings...

. T Gutachten im Auft der WestLB, Dii Idorf
V' ErschlieBung zusitzlicher Datenquellen utachten Im rag derives usseido

¥ Einarbeitung aktueller Informationen

“Zur weiteren Beurteilung der Prognosegenauigkeit und zur

D Laufe nde Ube rpl"ufu ng der Prognosem Ode Ib Uberpriifung der Konsistenz und okonomischen Fundierung des

Modellsystems wurde ...der Sensitivitit der Branchenprognosen
¥ Analyse der Modellstrukturen

nachgegangen. Die Reaktionen der Prognosen .. waren ..

V' Neuschitzung der ckonometrischen Gleichungen

theoretisch iiberzeugend, Grofienordnung und Zeitprofil empirisch

V' Kontrolle der Elastizitaten plausibel.” (S. 1)

. “Die Genauigkeit der FERI-Prognosen ... entspricht dem
O Laufende Uberprufung der Prognoseergebnisse

internationalen Standard. Dies giltsowohl fiir die Entwicklung

v Ve rgleich Prognosew erte zu Istwerten insgesamt als auch fiir die Strukturen von Verwendung, Preisen,

Einkommensverteilung und Arbeitsmarkt.” (S. 2)

V' Plausibilititskontrolle der Prognoseergebnisse

© Feri kesearuit winur
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Prognosemode
Struktur

U.S.A./ EM.U. / Deutschland

Regionalprognose

Beschaftigung m

Bruttow ertschopfung Demographie

Gewerbeimmobilienmarkte Wohnimmobilienmarkte

Angebot | | Nachfrage
I I
Preise

| Nachfrage

Angebot |

Preise
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Teilmodell Bruttowertscho

Gesamwirtschaft

WZ-spezifische Regionalelastizititen Industriespezifische Regionalelastizititen

Landw irtschaft Dienstleistungen m Verarb. Gewerbe

Bruttoregionalprodukt

© Feri Research GmbH
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Beispiel: Regionalelastizitat der Chemischen Industrie, Frankfurt a.M.

Gleichungstyp mit bestem Schatzergebnis:

Schatzergebnis (1970-2000):

Verlauf der Regionalelastizitat im Prognosezeitraum:

Prognosemodell

Teilmodell Bruttowertschopfung

y=a+b*x+c*x?

adj. R*?=0.99, DW= 1.95

Elastizitit: (b+2cx)/((a/x)+b+c*x)
a=5473, b= 0.0017, c=0.000042
(t=33.01)  (t=1,53) (t=38.54)

1998

999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

1.995

1.996

1996

s s

M

1. 950

1997

1.998
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| Bruttow ertschépfungJ Arbeitsproduktivitat

Land wirt sch aft Land wirt sch aft
Baugewerb e, B ergbau Baugewerbe, B ergbau
Verab. Gewerbe Verab. Gewerbe

Dienstleistungen, Staat Dienstleistungen, Staat

Erwerbstitige

Land wirt sch aft
Baugewerb e, B ergbau
Verab. Gewerbe
Dienstleistungen, Staat

© Feri Research GmbH
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Gesamtwirtschaft

Region Deutschland

Bruttoregionalprodukt
Erwerbsfitige Bruttoinlandsprodukt
Einpendler Verfiigb.Einkommen
Auspendler Erwerbstitige
Haushalte

Verfiigbares Einkommen je Haushalt und Monat

© Feri Research GmbH FER [
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Anhang Feri Immobilienmarkt Rating

Prognosemodell

Teilmodell Einkommen

Beispiel: Schatzergebnis Einkommensgleichung

Schatzansatz:
Verfiigb. Haushaltseinkommen Region =

Bruttoregionalprodukt . Verfiigb. Haushaltseinkommen Dtl. e "
a+ b* i * 4— * .= .
( Eiatibstatios Regh Bruttoinlandsprodukt Dil. (Erwerbestitige Reg. - Einpendler Reg ))

+c, [ Verfigb. Haushaltseinkommen Dtl. «Auspendler Reg.
Erwerbstatige Dtl.

Schatzergebnis (1970-2000) :

a=35 b=0974, c=108  adj. R =0.86, DW= 2.05
(t=1.43)  (t=3.05)  (t=2.43)

/)

© Feri Research GmbH = e Rl
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Prognosemode
Teilmodell Demographie & Arbeitsmarkt

Teilmodelle: Bruttow ertschépfung,
Beschiftigung, Einkommen

Gesamiwirtschaft

Region | Deutschland

Bruttoinlandsprod ukt
Bruttoregionalp rodukt Verfb. Einkommen
Verfb. Einkommen Bevoélkerung

Erwerbsp ersonen

Ewerb stétige
Erwerbstétige

Bev 6lkerung Erwerbspersonen m Auspendler

Arbeitslose = Erwerbspersonen + Einpendler - Auspendler - Erwerbstatige

© Feri Research GmbH
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!\,’
Prognosemode v 4

Teilmodell Gewerbeimmobilien

ienmarkt Rating

Teilmodelle: Bruttow ertschopfung,
Beschiftigung, Einkommen

Gesamtiwirtschaft

Gewerbeimmobiliennachfrage

Gewerbeimmobilienbau

Verfigb. Einkommen
Einkommensverteilung
Erwerbstitige Dienstleistungssektor

Gewerbebauinvestitionen
Fertiggestellte Gewerbeflache
Gewerbeflachenbestand
Biiroflachenbestand

Mietpreis Liden 1a-Lage

© Feri Research GmbH

Mietpreis Liden Nebenlage Mietpreis Biiros
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Prognosemodel v

Teilmodell Wohnimmobilien

Teilmodelle: Bruttow ertschopfung,
Beschéftigung, Einkommen

Gesamtwirtschaft

Wohnimmobiliennachfrage Wohnimmobilienbau

Bev 6lkerung
Haushalte
Verfiigb. Einkommen

Einkommensverteilung

Fertiggestellte Wohnungen
Wohnflachenbestand

Mietpreis Altbau

© Feri Research GmbH

Mietpreis Neubau Kaufpr. Einfamilienhs. Kaufpr. Eigentumsw hg.
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Rating der Wirtschaftszentren
nach Wirtschaftskraft

Bruttowertschopfung: Europ dische Metropolen

Durchschnittl. Veranderung in % Durchschnittl. Verdnde rung in %
ion | Kiasse |Punkte | 2002-2010 | Region [ Kiasse [Punkte | 2002-2010 |
Dublin AAA 100 4.1 Ham burg A 63 2.1
Luxemburg AAA 100 3.0 Graz A 62 2.1
Toulouse AAA 96 2.8 Rotterdam A 62 23
Helsinki AAA 95 2.9 Salzburg B+ 58 2.2
London (Inner) AAA % 3.1 Wien B+ 57 23
London (Outer) AAA % 3.1 Turin B 56 21
Diisseldorf AAA 88 2.8 Bordeaux B 55 21
Madrid AAA 86 2.6 Lille B 55 21
Miinchen AA 81 2.4 Rom B 54 22
[Amserdam AA 78 2.3 Marseille B 54 2.1
Stutgart AA 76 2.4 Linz B 54 2.1
. Niirnberg C 52 2.0
Paris AA 75 2.6 Essen c 52 21
Maiand AA 75 2.4
Waup pertal C 52 2.0
Utrecht AA 7 2.4 Innsbruck c 52 2.1
Nantes AA 73 2.5
N Dortmund C 48 2.0
Nizza AA 72 25 Man nheim c 48 1.9
Lyon A n 2.6 Bochum c 47 1.9
Stralburg A 70 2.5 Hannover C 47 2.0
Frankfurt A 69 2.2 Bremen c 47 1.9
Briissel A 69 2.3 Dresden D 45 2.0
(Grenoble A 68 2.4 Biel efeld D- 42 1.9
Barcelona A 67 2.3 Berlin D- 41 1.9
Koln A 66 2.2 Leipzig E 38 2.0
Mortpellier A 64 2.2 Saa tbriicken E 38 1.9
Kopenhagen A 63 2.2 Duisburg E 32 1.8
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