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Kurzpräsentation Cashflow-Analyse

Zürich, 24. Januar 2009J

marcel.blum@zkb.ch

Agenda

• Die Abteilung Immobilien-Dienstleistungen der ZKB

• Kurzpräsentation der Cashflow-Analyse

- Übersicht über das gesamte Immobilienportefeuille

- Fazit der Cash-Flow-Analyse

• Fragen
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Zürcher Kantonalbank -
Fachleute rund um das Asset Immobilien

Kapitalmarkt Private Equity

Finanzierung

Fremdkapital

Kauf/ Verkauf

Kapitalmarkt Private Equity

Portfolio-

Bewertung
 Immobilien

Immobilien
 Research

Transparenz

Asset Research

Vorsorge
 usw.

Asset
Management

Portfolio
management

Daten/
Informationen Umsetzung

Immobiliendienstleistungen der ZKB

Data & Services

35 Immobilien Spezialisten und Assistentinnen

External Services

Einzel Bewertungen für verschiedene Zwecke35 Immobilien-Spezialisten und Assistentinnen

Volumen:
ca. 3'000 Bewertungen p.a.
1'000 Plausibilisierungen 

externer Gutachten p.a.    
150 – 200 Verkaufs/Vermittlungs-

geschäfte p.a.  

l

- Einzel-Bewertungen für verschiedene Zwecke

- Allgemeine Beratung in Immobilienfragen 

- Jährliche Bewertung des Liegenschaften-
Bestandes (DCF)

- Cashflow-Analysen

- Einzel-Bewertungen mit Positionierungen im 
Marktumfeld & Portfolio-Analyse

Internal Services

- Bewertungen für das Finanzierungsgeschäft

- Verkauf von Immobilien aller Art

- Beratung von internen Stellen in 
Immobilienfragen

y

- Transaktionen von Einzelobjekten und 
Portfolios

- Zustands-Analysen (mit Partnern)
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Personen

M l BlMarcel Blum

Teamleiter Bewertung/Beratung Wohnimmobilien

Cashflow-Analyse

• Präsentation möglicher Themen 

• Portefeuilleübersicht

• Fazit / Erkenntnisse
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Nutzen einer Cashflow Analyse

Geschäftsleitung BaugenossenschaftGenossenschafter

Bereitstellung von günstigem Wohnraum

• Sind Sanierungsprojekte tragbar?

• Sind Projektentwicklungen finanzierbar?

• Sind die budgetierten Mietzinse marktfähig?

• Wie viel muss/kann aktiviert werden?

• Wie viel kann amortisiert werden?

• Wie sieht die künftige Mietzinsgestaltung 
aus?

Sozialverträgliche Mietzinse

• Verändern die geplanten Investitionen das
Rating / Finanzierungskonditionen?

• Entwicklung der Gesamtperformance?

• …

Differenzierung

Übriger WohnungsmarktBaugenossenschaften

Mietrecht

• Vertragliche Mietzinse

• 40 % Anpassung an Teuerung

• Veränderung Hypothekarzins

• Allgemeine Kostensteigerung

• Überwälzung vermehrender Investitionen

• …

k

Kostenmodell

• Anlagewert/Hypothekarzins

• Gebäudeversicherungswert/Teuerung

Markt

• Entwicklung der Angebotsmieten

• Entwicklung Leerstandsrisiken

• Qualitative Angebotsentwicklung

• Wertentwicklung

• …



•Donnerstag, 29. Januar 2009

•Präsentationstitel/Autor/Instradierung/Klassifikation •5

Antworten auf verschiedene Fragen

Wann ist der optimale Zeitpunkt für eine Investition aus Sicht der 
Liquiditätsplanung...

Cashflow-Prognose als strategische

Entscheidungsgrundlage wenn

Wie hoch dürfen die Investitionen maxi-mal sein um die 
Mietzinsvorgaben zu erreichen und die Liegenschaften weiterhin 
marktgängig zu halten...

Wie hoch müssen die Mietzinsen sein, um die Liquidität langfristig 
sicherzustellen...

In welchem Umfang sollen Investitionen aktiviert/abgeschrieben

die Immobilienstrategie überprüft 
wird!

umfassende Sanierungen anstehen!

Projektentwicklungen anstehen!

werden...

Wie können Mietzinse und Investitionen optimiert werden um den 
Ratinganfor-derungen/Fremdbelehnungsgrad zu genügen?

Handlungsalternativen zu prüfen sind!

entsprechende Synergien im Kontext mit Bauleitbildern angestrebt 
werden!

Lage der Immobilien
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Hirzenbach / DCF / Titelseite

Gesamtsicht I
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Gesamtsicht II

Gesamtsicht III
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Fazit der Cash-Flow-Analyse (Total)

Jahr 2008 / BG-Modell

- Ertrag/Mieten CHF 11'257'182

Wie können die DCF-Werte von
CHF 147'220'000 optimiert werden:

g/ 5

- Betriebskosten CHF   2'102'222

- Instandhaltung CHF   1'090'054

- Instandsetzung CHF   8'925'000

- Ueberschuss       CHF   3'863'142

- Jährlich fallen rund CHF 4 - 4.5 Mio. Überschuss an, die 
für Amortisationen und Investitionen eingesetzt werden 
können (Senkung Zinskosten infolge tieferer 
Verschuldung)

- Vermietungsmanagement (Erträge)

- Immobilienstrategie (unter Berück-
sichtigung Statuten)

- Hypotheken CHF  91'875'395

- Amortisationen CHF       488'500

- Neuhypotheken CHF    7'600'000

- Belehnungsgrad 62.43 %

- Konsequente Überwälzung der Nebenkosten

Erkenntnisse I

• 6 Liegenschaften befinden sich in der Stadt Zürich und 7 Liegenschaften im g g

Einflussbereich der Stadt Zürich, total 849 Wohnungen  

• Bei rund 6 Liegenschaften stehen in den nächsten 10 Jahren grössere Sanierungen

an

• Der Sanierungsbedarf für die nächsten 10 Jahre beträgt rund CHF 53 Mio.

• Die Ausnützungsreserven über alle Liegenschaften betragen geschätzt rund 25 %

(Projekt-Studien ermöglichen eine konkrete Aussage)
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Erkenntnisse II

• Strategische Entscheide bezüglich Ersatzneubauten oder doch 
Sanierungen stehen an. 

• Immobilien-Strategie bedeutet u. a. Denken in einem Zeithorizont von 
20 – 30 Jahren. 
- Zukünftige Ansprüche der Genossenschafter
- Entwicklung Immobilienmarkt
- Neuinvestitionen

Haben Sie Fragen ?
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Danke für die Aufmerksamkeit


