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Anforderungen an Immobilienbewerter
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Portfoliomanagement
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Anforderungen an Immobilienbewerter
Versicherungsunternehmen: Anforderungen Rechnungslegung
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Anforderungen an Immobilienbewerter
Versicherungsunternehmen: Aufsichtsrechtliche Anforderungen

# Gesetz Uber die Beaufsichtigung der Versicherungsunternehmen
(Versicherungsaufsichtsgesetz - VAG)

# Sicherungsvermoégen (Deckungsstock)

Festsetzung des Anrechnungswertes auf Basis des Verkehrswertes
unter Bericksichtigung der Grundséatze der
Wertermittlungsverordnung

erzielbar ist

Das Versicherungsunternehmen hat die Angemessenheit des Kaufpreises
auf der Grundlage des Gutachtens eines vereidigten Sachverstandigen
oder in vergleichbarer Weise zu prifen

# Mit dem Ziel einen Wert anzusetzen, der auch langfristig am Markt
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Anforderungen an Immobilienbewerter
Versicherungsunternehmen: Portfoliomanagement / Benchmark

# Bestandsbewertung (z.B. Jahresabschluss)

# Einzelfallentscheidung (Investitionsrechung auf Einzelobjektebene)

Investment

Entwicklung/
Revitalisierung

Marktattraktivitat

Desinvestment

Wettbewerbsstarke

# Portfolioplanung
# externes Benchmarking (z.B. DID)
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Anforderungen an Immobilienbewerter
Versicherungsunternehmen: Entscheidungsbasis fur Transaktionen

# Angemessenheit des Ankaufpreises (DCF)

# Verkaufszeitpunkt
€

Verkaufszeitpunkt

t

# Angemessenheit des Verkaufspreises
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Anforderungen an Immobilienbewerter
AMB Generali: Real Estate Investment Management

Immobilienportfolio in der direkten
Anlage i.H. von ca. 3 Mrd. € und einer
Flache von rd. 2,0 Mio. m?2

® Diversifizierte Portfoliostruktur von ca. 400 sowohl eigen-
als auch fremdgenutzter Immobilien (NRW ca. 21 %,
Hessen ca. 21 %, Bayern ca. 17 %)

® Rd. 55% gewerbliche Nutzung, rd. 40%
wohnwirtschaftlich Nutzung, 5% sonstige (Flachenanteile)

® Rohertrag rd. 210 Mio. € p.a.

® Hauptstandorte: Minchen, Hamburg, Kéln, Aachen,
Frankfurt a.M.

® Ziel: Konzentration auf wenige, grofRere und kompakt
zusammengefasste Standorte

Immobilienportfolio in der indirekten Anlage
I.H. von ca. 0,5 Mrd. €
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Anforderungen an Immobilienbewerter
AMB Generali: Real Estate Investment Management

Investoren-Ebene

Financial Engineering
Investmentstrategie (Finanzen/ Recht/
Steuern)

Risikomanagement
Investoren-Ebene

Portfolio-Ebene

Direkte Anlagen Indirekte Anlagen

Objekt-Ebene

Objektbewirt
- schaftung
Projekt- (kaufmannisch/ Portfolio -Ebene
entwicklung technisch/

infrastrukturell)
Quelle: in Anlehnung gif Empfehlung ,ReaEstate AssetManagement*

Y |:| Beratende Funktion - Ausflhrende Funktion |:| Steuernde Funktion
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Anforderungen an Immobilienbewerter
AMB Generali: Portfoliomanagement / Benchmarking

Total Return

2004 2005 2006 2007
% -25 7,3 68 6,0
T€ -340 992 915 800
elrtalnnde 0
2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007
% 79 73 74 74 % -10,4 0,0 -0,6 -1,5
T€ 1060 992 1002 996 T€ -1400 0 -88 -196

Bruttoeinnahmen Bewirtschaftung

Bestand + Projekte

Sollmiete

2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007
% 80 77 78 79 % -0,2 -0,4 -0,3 -05 % 0,0 0,0 00 0,0 % -10,4 0,0 -0,6 -1,5 % 0,0 00 0,0 0,0
T€ 1081 1040 1048 1065 T€ 21 49 -46 -69 T€ 0 0 0 0 T€ -1400 0 -88 -196 T€ 0 0 0 0

Kaufpreisbeurteilung Bestandsbewertung  Verkaufswertermittiung

DCF i.d.R stat. Ertragswert i.d.R stat. Ertragswert
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Anforderungen an Immobilienbewerter
AMB Generali: Entscheidungsbasis fur Transaktionen
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Zeitreihe
Jahr 2005 2006 2007 2008 2009 200 2011 2012 2013 2014 2015 216
Jshresrohertray (EUR) 1283520 1286082 12808673 1.301.782 1315026 1328405 1341021 1382212 1308274 1410479 1424831 1462767
Mietausfallleerstand 0 0 0 0 14812 -566871 0 0 0 0 696903  -15666
SOLL-Jehresmiste (EUR) 1203520 1266082 1280673 1301782 1300414 761534 1341821 1382212 1396274 1410478 727826 1447401
Ausgaben
Instandhatungskosten (ELR) 10360 10515 10673 10833 10996 410531 33954 34493 35011 35536 442255 36610
Sonstige Kosten (EUR) 160,786 161109 1681435 163085 223733 128716 1BB583  ATIBSS 173425 1TSM3 128945 MV 4TE
Summe: der Ausgaben (EUR) 171146 1T 624 172108 173518 234728 53047 200567 206145 208438 20743 571203 254086
Abzinsungsfaktor 1,0000 03302 0BRS3 08050 07488 0F96 06480 05028 05607 OS2I 04852 04513
Einzahlungen - Auszahlungzn (0 (EUR) 1112374 1114455 1116566 1127864 1065686 222287 1141354 1176064 1187838 1199730 156723 1.163
Barwert D (EUR) 1112374 1036705 986201 BOTS8E6  7O7986 154836 739554 TOSATES  BEEOZY  G25TED TE041 5 ]
Werkehrswett (EUR) 21400000 21 442722 21 485025 21704490 21 631 675 20.312.325 22.105.339 22630824 22861052 22852593 19124731 2340380572
Barwert Werkehrswer (EUR) 21400000 19946718 18.592472 17.471.258 16.235.249 14.145.725 14323409 13.640.840 12818.043 11971633 9.279.203 105631801
Jahr 2005 2006 2007 2008 2009 2o 2011 2012 2013 2014 205 216
Kapitalwert mit Verkauf (EUR) 1] -30808  -BS5449  B13462 114584 -2430122 2100602 2043817 2157336 2337862 4404583 -3044.599 -
Immobilienrendite (%} (=IZF) - 569%  574%  BD4%  595%  479%  556%  586%  GO0%  605%  490%  5.82%
Kapi trate (%) 0% A59%  -308% -380% -533%  -1136%  982%  -955%  1008%  -1082%  -2050%  -14.23%
Jahr 2005 2006 2007 2008 2009 2Mo 2011 2012 2013 204 205 216
|!1d. Rencite auf Verkehrsvert ohne
\Wertsteigerung und ohne a.0, Etrége 520% 520%  520%  520%  492%  109%  S516%  S520%  520%  523%  042% 4.97%
aUs Verkaufen
» M|{ Mieten £ Daten £ ‘Wohnungsmiete  Biromiete £ Ladenmiste £ SonstigeMiste ,{ Garagenmiete 4 Handungsaption f Wert 41H { Sonstigekosten 3 Rendite / E|<| |
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Anforderungen an Immobilienbewerter
AMB Generali: Pragmatischer Ansatz

Interne

Wertermittlung

Direkte Anlage

Datenaufbereitung
durch Property
Management

DV gestutzte
Wertermittlung
durch Asset
Management

Koordination und
Qualitatssicherung
durch separaten
Bereich

Indirekte Anlagen

Unternehmens-
bewertung

Immobilien

g:% AMB GENERALI

Jahrliche interne
Wertlberprifung
und Wertproghose

Prafung der

Angemessenheit

Rollierende
externe
Verkehrswertermittlung

(rd. 20 % p.a. /mind. n. 5 J)

eines Kaufpreises

auf Basis einer
umfanglichen D

D

Externe

Wertermittlung

Direkte Anlage

Einzelvergabe:
Offentlich vereidigte
Sachverstandige
*Spezialisierte
Beratungsunter-
nehmen

Paketvergaben:
eZusammenschlisse
von 6.b.u.V.
Sachverstandigen
*Beratungsunter-
nehmen

Indirekte Anlagen

Immobilien-
bewertung
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Anforderungen an Immobilienbewerter
AMB Generali: Anmerkungen aus unserer Sicht

Interne

Wertermittlung

Externe

Wertermittlung

5 AMB GENERALI
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Vorteile

Nachteile

» Meist bessere Objekt- und
Nutzerkenntnis

 Bei vorhandener Datenlage
zeitlich effizienter

» Kostengunstiger , standardisiert

» Fehlende neutrale Meinung

* Fehlender Qualitatsreview der
Bewirtschaftungsleistung

* Hoher Koordinationsaufwand

* .Objektive” Marktkenntnis
» Grundlagenprifung (IDW PS 322)
* Positive AulR3enwirkung

» Kostenaufwendig

» Unterschiedliche Bewertungs-
annahmen und Vorgehensweisen
bei unterschiedlichen Gutachtern

» Unterschiedliche Qualitaten

Bodenseeforum 2005 / AMGIM PS
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Anforderungen an Immobilienbewerter
AMB Generali: Entscheidungsrelevante Kriterien zur Auftragserteilung

Gutachter Gutachten

Dokumentation und Herleitung

Berufliche Qualifikation
0.b.u.V
Zertifiziert

RICS Struktur

Fachliche Kompetenz
Hotels
Logistik
Einzelhandel

Vollstandigkeit

EDV

Marktkentnisse und Expertise

Vermietung
Angebot — und Nachfrage
Investment

...... und gute Nerven !
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Anforderungen an Immobilienbewerter
AMB Generali: Anmerkungen aus unserer Sicht

# Fir Portfoliosteuerung, internationale Nachweispflichten sowie
iInvestmentorientierte Wertfindungen = ein Muss: dynamische Bewertung

Hierzu miussen jedoch entsprechende Marktinformationen (z.B.
Diskontierungszins) transparent und objektiv verflgbar sein
Bewertungsparametern (z.B. Finanzierung, Cash-Flow)

Die Dienstleistungstiefe und - breite von Gutachtern sollte gré3er sein

# Starkere Bertcksichtigung der Investorensicht bei der Wahl von
# (technisches know-how, Prifung statt Annahmen....)
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit !

AMB Generali Immobilien GmbH
Mark Wolter

Agrippinawerft 30

50678 KoIn

Telefon +49 (0) 221 4203 140
Telefax +49 (0) 221 4203 130 140

mark.wolter@amb.de
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