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FPRE

Fahrlander Partner Raumentwicklung ist ein privates,
unabhangiges Beratungs- und Forschungsunternehmen
mit Hauptsitz in Zlrich und Niederlassungen in Bern und
Frankfurt am Main. Mit unserem interdisziplinaren Team
bearbeiten wir Themen der rdumlichen Entwicklung mit
speziellem Fokus auf die 6konomische und demographi-
sche Dynamik des genutzten bzw. nutzbaren Raums.

Seit der Grindung im Jahr 2006 bilden Forschung, Pro-
duktentwicklung und massgeschneiderte Analysen fir
unsere Kunden die Schwerpunkte unserer Tatigkeit. Dabei
stehen Immobilien oftmals im Zentrum der Betrachtungen.
Zur Sicherstellung der Nahe zur Forschung nehmen wir an
wissenschaftlichen Kongressen teil, publizieren und lehren
in der beruflichen Praxis sowie im Hochschulbereich.

Partner

— Stefan Fahrlander, Dr. rer. oec.,
Volkswirt / Okonometriker

— Manuel Lehner, MSc ETH/dipl. Ing. FH,
Raum- und Verkehrsplaner

— Jaron Schlesinger, MA VWL UZH, DAS ETH,
Volkswirt / Okonometriker

— Mirjana Pepic¢
Kauffrau

— Thomas Wider, MSc UZH / DAS ETH,
GIS-Spezialist / Data Scientist

— Martin Bihler, MSc ETH Arch/Arch. SIA,
Architekt

— Mattia Farei-Campagna, MA Econ. UZH, CAS UM UZH,
Volkswirt / Immobiliendkonom

— Arno Curschellas, dipl. Bauing. FH, MAS REM,
Bauingenieur / Immobilienékonom
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Mitgliedschaften FPRE oder div. Partner und Mitarbeiter

Systembetreiber

FPRE fungiert als Systembetreiber von REMMS (Real
Estate Meta-rating and Monitoring on Sustainability).

Der Verein setzt sich zum Ziel, Immobilienprojekte und
bestehende Einzelimmobilien (Hochbau) sowie Immo-
bilienportfolios in der Schweiz und in weiteren Staaten
bezuglich der Themen der Nachhaltigkeit — Okonomie,
Okologie und Soziales — auf den Ebenen Makrolage,
Mikrolage und Objekt datengestutzt und objektiv im Sinne
einer Standortbestimmung zu beurteilen.

REMMS



Produkte

— IMBAS

— Metaanalysen / Monitor Regulierung

— FPREview

— Gemeindecheck

— Makro-Lagerating

— Regionale Karten

— Nachfragersegmente

— Wohn- und Lebensqualitats-Index (WLQI)
— Prospektivmodell

— Real Estate Scenario Cockpit (RESC)
— Immobilien-Preisindizes

— Immobilienumfrage

— Detailhandelsmodell

— Mikro-Lagerating

— Standortanalyse

— Umgebungsanalyse

— Bewertungsmodelle fur Wohneigentum
— Schnellbewertung fur Makler-Webseiten
— Marktmietemodelle

— Bewertungsmodell fir Renditeimmobilien
— Projektentwicklung und -bewertung

— Portfolioanalyse

— Comparables und Benchmarks

Dienstleistungen

Beratung:

— Standort- und Marktanalysen

— Immobilienstrategie

— Statistische Studien

— Soziodemographische Analysen
— Regionalékonomische Analysen
— Wettbewerbe und Testplanungen

Bewertung:

— Transaktionsbewertungen

— Land- und Projektbewertungen

— Mehrwertermittlungen

— Bewertungen von Wohneigentum
— Mieten und Ertragsanalysen

— Gerichtsgutachten

— Spezialbewertungen

Referenzen

Zu den Kunden von FPRE zahlen internationale
Organisationen wie die OECD und die 6ffentliche
Hand. Der uberwiegende Teil der Auftraggeber-
schaft stammt aber aus der Privatwirtschaft:

— Immobilienentwickler

— Immobilieninvestoren

— Immobilienbewerter und -bewirtschafter
— Immobilienmakler

— Banken und Versicherungen



IMBAS

Immobilien Bewertungs- und Analysesystem

Um den Herausforderungen der Immobilienbewertung
optimal zu begegnen und um Immobilien fundiert und
transparent zu analysieren und zu bewerten, haben wir
IMBAS geschaffen. IMBAS ist eine Webapplikation, die
mit allen gangigen Internet-Browsern genutzt werden
kann.

IMBAS erlaubt eine schnelle Erstbewertung

samtlicher Objektarten sowie verschiedene Ver-
tiefungsmadglichkeiten, insbesondere zur fundierten Be-
wertung nicht typischer Objekte sowie von Spezialfallen.
IMBAS kann flachendeckend in der Schweiz, im Flrsten-
tum Liechtenstein und in Deutschland eingesetzt werden.
Dank der Flexibilitat der Webapplikation und dem
nutzerfreundlichen Aufbau lasst sich IMBAS problemlos
auf individuelle Kundenbedirfnisse anpassen.

Entstehung

Im Jahr 2006 wurde die erste IMBAS-Version fur die
Schweiz und das Firstentum Liechtenstein an unsere
Kunden ausgeliefert. Seither wurde die Webapplikati-
on laufend erweitert und den Bedurfnissen der Kunden
sowie den Herausforderungen der Bewertungsreali-
tat angepasst. Im Jahr 2013 haben wir einen grossen
Technologiesprung vollzogen: Die Trennung von IMBAS
(Front-end) und der Bewertungslogik (Webservices).
Damit konnten unsere Webservices in diverse Dritt-
applikation eingebunden werden.

Mit der Nutzung von IMBAS durch Banken und andere
Kunden mit erhdhten Sicherheitsanspriichen stiegen die
Sicherheitsanforderungen: Durch regelmassige Penet-
ration-Tests wird sichergestellt, dass die regulatorische
Anforderungen betreffend IT-Infrastruktur und Datensi-
cherheit erfullt werden. Des Weiteren halt FPRE die 10S-
CO-Principles for Financial Benchmarks ein. Der hedo-
nische Ansatz von FPRE zur Bewertung von Immobilien
wird in regelmassigen Abstanden durch Externe gepruft.

Im Jahr 2018 erfolgte die Erweiterung der Webapp-
likation auf Deutschland.

Ein weiterer Meilenstein stellt der Komplettneubau des
Front-end im Jahr 2023 dar. Neben dem Erscheinungs-
bild wurden diverse Modelle Uberarbeitet und mit der
Integration von REMMS auch das Thema Nachhaltigkeit
starker in den Fokus geruckt.

Seit dem Jahr 2024 arbeiten unsere Kunden produktiv
auf der neuen Applikation.



IMBAS-Cockpit
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£ Immobilienbewertung

Eigentumswohnung Objekt

Bewertung mit der hedonischen Methode, der
Sachwertmethode oder der Ertragswertmethode.

Start -

Grundstiick oder Projekt Objekt

Projektentwicklung und -bewertung mit der DCF-

Einfamilienhaus Objekt

Bewertung mit der hedonischen Methode, der
Sachwertmethode oder der Ertragswertmethode.

Start -

Mietwohnung Objekt

Ermittlung Marktmiete mit der hedonischen

Renditeimmobilie

Bewertung mit der DCF-Methode.

Start -

Biiroflache

Ermittlung Marktmiete mit der hedonischen

Methode. Methode. Methode.
Start > Start > Start -
Verkaufsflache Objekt Portfolioanalyse Objekt

Ermittlung Marktmiete mit der hedonischen
Methode.

Start >

Gruppierung von Bewertungsobjekten und
Portfolio-Export.

Start >

Objekt

Objekt

[ ] Support

I0SCO

Die International Organization of Securities
Commissions publiziert die Principles for Financial
Benchmarks. FPRE hat im April 2018 den IOSCO
Letter of Compliance fur die verschiedenen
hauseigenen Bewertungsmodelle und Preisindizes
publiziert.

swiss made software

IMBAS -
Advisory Board

Dr. Hans-Michael Brey,

Stiftung Berliner Leben, Deutschland

— Prof. Dr. Roland Fiss,
Universitat St. Gallen, Schweiz

— Prof. Dr. Pascal Gantenbein,
Universitat Basel, Schweiz

— Prof. Dr. Hans Christian Junger,
Universitat Stuttgart, Deutschland

— Dr. Stephan Kloess,
Kloess Real Estate, Altendorf, Schweiz

— Prof. em. Dr. Klaus Neusser, Wien, Osterreich



Metaanalysen/
Monitor Regulierung

Die Metaanalysen verschaffen einen umfassenden
Uberblick tiber die gesamt- und immobilienwirtschaft-
liche Marktlage.

Metaanalyse Konjunktur Schweiz
Metaanalyse Immobilien Schweiz
Metaanalyse Immobilien Deutschland
Ubersicht Weiterbildung Immobilienékonomie

Der Monitor Regulierung bietet eine Ubersicht zu
aktuellen Entwicklungen im Regulierungsbereich,
welche die Immobilienbranche betreffen.

Gemeindecheck

Die Gemeindechecks Wohnen und Geschaft bieten
umfassende, gut visualisierte Informationen zu samt-
lichen fir die Immobilienmarkte relevanten Themen
auf Ebene Makrolage.

Themen (Auswahl):

— Automatisch generierter Makro-Lagetext

— Bevdlkerung

— Nachfragersegmente / Lebensphasen

— Einkommen / Kaufkraft/ Steuern

— Wohnungsmarkt/Leerwohnungen

— Arbeitsstatten / Beschaftigte / Branchen

— Geschaftsflachenbedarf

— Marktwerte / Marktmieten/ Preisniveaus

— Langfristige Perspektiven Wohn-/ Geschéafts-
flachenmarkt

Haufige Einsatzbereich:
— Analyse der Makrolage

Makro-Lagerating

Das Makro-Lagerating reduziert die Datenfulle zu
den einzelnen Standorten auf eine einzige Kenn-
zahl, die den Vergleich von Standorten untereinander
erleichtert: Aktuelles und prospektives Makro-Lage-
rating eines Standorts im Vergleich zu allen anderen
Standorten.

— Makro-Lagerating Mietwohnung

— Makro-Lagerating Buro

— Makro-Lagerating Verkauf

— Makro-Lagerating Gewerbe / Spitzenindustrie
— Makro-Lagerating Logistik

Haufige Einsatzbereiche:
— Schnelle Analyse eines Standorts
— Portfolioanalyse / Benchmarking



Standortanalyse

Die Standortanalyse bietet Daten und Ratings fir
Wohn- und/oder Geschaftsimmobilien auf den Ebe-
nen Makro- und Mikrolage.

— Makro- und Mikrolagetext
— Marktwerte, Marktmieten, Preisniveaus
— Makro- und Mikro-Lageratings

Umgebungsanalyse

Die Umgebungsanalyse dient der kleinraumigen
Analyse von bewertungsrelevanten Indikatoren.

Indikatoren (Auswahl):

— Raumgliederung/ Topographie
— Baugesuche/-bewilligungen
— Image des Quartiers

— Dienstleistungen

— Schulen/Tagesbetreuung

— Verkehr

— Fussgangerfrequenzen

— Larmbelastung

Mikro-Lagerating

Das Mikro-Lagerating basiert auf rund 80 klein-
raumigen Indikatoren, welche landesweit in einem
25x25-Meter-Raster vorliegen. Fur jede Adresse im
Schweizer Siedlungsgebiet kdnnen Teil- und Gesam-
tratings fur die Hauptnutzungen Wohnen, Biro und
Verkauf abgerufen werden.

Teilratings:

— Besonnung

— Aussicht

— Image des Quartiers
— Dienstleistungen

— Freizeit/Erholung
— Offentlicher Verkehr
— Strassenanbindung
— Larmbelastung

Regionale Karten

Das Modul regionale Karten bietet eine grosse Aus-
wahl von Makrolagedaten zur massgeschneiderten
Analyse von Gemeinden und Stadtteilen.

— Kartographische Analysen
— Makrolagen-Vergleich
— Makrolagen-Aggregationen



Bewertungsmodelle
fur Wohneigentum

Die Bewertungsmodelle fir Wohneigentum

(EWG und EFH) fuhren die Nutzer durch einen
strukturierten Prozess zur Erfassung, Bewertung und
Dokumentation. Die Modelle basieren auf Freihand-
transaktionen. Es stehen folgende Bewertungsme-
thoden zur Verfigung:

— Hedonische Methode
— Sachwertmethode
— Ertragswertmethode

Im gesamten Prozess wird der Nutzer durch
Submodelle und Modellvorschlage unterstitzt:

— Herleitung Zustand / Standard / Mikrolage

— Erstellungskosten

— Landwert

— Nettomiete und Bruttokapitalisierung

— Comparables (Preisverteilungen, Einzeltransaktio-
nen und Angebote)

Es stehen fur samtliche Bewertungsmodelle
umfassende Moglichkeiten zur Berichterstattung zur
Verfugung.

Schnellbewertung

Schnellbewertung von Wohneigentum — Einbindung
in Ihre Webseite zur Lead-Generierung:

— Eigentumswohnungen und
Einfamilienhduser

— Umfangreiche Standortinformationen auf der Er-
gebnisseite

— Umsetzung als iFrame: Sehr einfache Integration
in Ihre Webseite

— Responsive Design: Nutzung auf PC-Screen,
Tablet und Smartphone

— Flexibles Farbschema fir eine optimale grafische
Einbindung

— Lead-Package: Email an Sie mit Objekt- und Kon-
taktdaten nach jeder Bewertung

— Lead-Package: Email an Sie mit Objekt- und Kon-
taktdaten nach jeder Bewertung

— 4 Sprachen: Deutsch, Franzdsisch, Italienisch,
Englisch



Marktmietemodelle

Es stehen folgende hedonische Modelle zur Schat-
zung der Marktmieten zur Verfigung:

— Mietwohnungen (brutto, netto, Nebenkosten)
— Buroflache
— Verkaufsflache

Wie bei den Bewertungen von Wohneigentum wird
der Nutzer durch einen strukturierten Prozess ge-
fuhrt sowie durch Submodelle und Modellvor-
schlage unterstitzt.

Bewertungsmodelle
fur Renditeimmobilien

Die Bewertung von Renditeimmobilien erfolgt mittels
Discounted Cashflow Methode (DCF).

Es besteht die Moglichkeit, die Bearbeitung auf
Ebene von Nutzungsgruppen oder mit einem detail-
lierten Mieterspiegel vorzunehmen.

Submodelle und Modellvorschlage:

— Herleitung Zustand / Standard / Mikrolage
— Hedonische Marktmieten

— Modellvorschlage fur Leerstande

— Benchmarks fir laufende Kosten

— Modellvorschlage fur Diskontierung

Rendite-Comparables

Das Modul Rendite-Comparables dient der Abfrage
von Brutto-Renditen basierend auf Transaktionen.
Der Nutzer kann Brutto-Renditen zu folgenden Ge-
baudenutzungen abfragen:

— Mehrfamilienhaus
— Gemischt genutzt
— Burogebaude

Projektentwicklung
und -bewertung

Das Modul Projektentwicklung und -bewertung
erlaubt die Bewertung von komplexen Grundsttcken.
In einem geflhrten Prozess bearbeiten die Nutzer
eine Projektbewertung in folgenden Schritten:

Baurechtliche Eckwerte / Mengengerust
Zielgruppendefinition
Nutzungskonzeption / Wohnungsmix
Ertrage / Erlése und Erstellungskosten
Residual-/ Projektwertermittlung (DCF)



Leistungsumfang - Internet-Applikation IMBAS von FPRE

— Einbindung in Drittapplikationen (Webservices)

— Quartalsweise Updates (Daten und Modelle)

— Umfassende Modellvorschlage

— Umfassende Print- und
Dokumentationsmadglichkeiten

— Schulungen, Support, User-Manuals,
Qualitatsberichte

— Sprachen: Deutsch, Franzoésisch,
Italienisch, Englisch

— Flexible Lizenzierungsmoglichkeiten

Technische — Alle Module sind als Webservices in beliebige Appli-

Integration kationen integrierbar
— IMBAS: Alle Module integriert

— Integration in Drittapplikationen (Auswahl):
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Datenquellen — Makrolage: Offentliche Statistiken

sowie eigene Daten und Modelle

— Wohneigentum: Gut beschriebene
Transaktionsdaten primar von Banken und Versiche-
rungen (u. a. SRED)

— DCF: Modellvorschlage fur Ertrage, Leerstande,
laufende Kosten, Diskontierung (u. a. REIDA)

— Marktmieten: Gut beschriebene Abschlussmieten
primar von institutionellen Eigentimern und
Bewirtschaftern (u. a. REIDA)
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IMBAS
Ansprechpersonen

Stefan Fahrlander
sf@fpre.ch

+41 44 466 70 08

+41 79 707 85 27

Manuel Lehner
ml@ fpre.ch
+41 44 466 70 30

Jaron Schlesinger
js@fpre.ch
+41 44 466 70 04

IMBAS-Schulungen

Schulungen fur Einsteiger und fortgeschrittene Anwender
werden regelmassig schweizweit angeboten. Weitere Infor-
mationen finden Sie unter folgendem Link:

fpre.ch/forschung-lehre/imbas-schulungen/
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Weitere Standorte:
Bern / Frankfurt am Main

Das Team




