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|dealbild der aktiven Portfoliosteuerung
Der Weg dorthin
Ergebnisprasentation und ,Erfolgsgeschichten”

> W

Software-gestltzte begleitende Finanzierungsberatung



ldealbild und Realitat der aktiven Portfoliosteuerung
Jederzeitiger, aktueller Uberblick tiber die Beleihungssituation

|dealbild:

(Daten-) Grundlage fur den schnellen und einfachen Uberblick:
darin enthalten:

» lastenfreie Objekte

» aktueller Beleihungswert

* Zinsbindungsauslaufe

—->Werkzeug fur ,aktives Beleihungs- und Zinsmanagement® jetzt und in der Zukunft

-> Die Informationen sind zwar alle irgendwie irgendwo im Unternehmen vorhanden, kommen
aber gar nicht oder nicht vollstandig zusammen
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Warum ist der Uberblick wichtig?
Beweggrinde

« Veranderungen/Verlust von Wissen im Unternehmen z. B. Renteneintritt MA, Wechsel der GF/Vorstande

« es fehlt die Kapazitat die an verschiedenen Stellen liegenden Informationen elektronisch zusammenzufihren
« Bauvorhaben — es werden Zusatzsicherheiten benotigt

« das Gefuhl ,alles ist beliehen, obwohl getilgt wird*

« Kreditbewilligungen bei Bestandsglaubigern werden z&h bzw. Konditionen spiegeln nicht den Markt wider

« komplexe Haftungsverbinde

« besseres Verstandnis fur den eigenen Objektbestand

mogliche Ziele:
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Maldgeschneiderte LOsungen schaffen
Einblick in unser Leistungsangebot

re
[\

€ « Schaffung einer transparenten Datenbasis zu den Darlehen und Sicherheiten

sowie deren Haftungsverhaltnisse
« Bewertung des Darlehens- und Sicherheitenportfolios hinsichtlich

 der Finanzierungs- und Darlehensgeberstruktur,

der Zinsstruktur und Zinsbindungsauslaufe,

der Beleihungssituation des Unternehmens

der aktuellen Energieeffizienzanforderungen der Darlehensgeber sowie
- der Uber- bzw. Unterbesicherung der jeweiligen Darlehensgeberportfolios

* Dbei gleichzeitiger Identifizierung von Chancen und latenten Risiken sowie Nennung
von Optimierungsansatzen im Darlehens- und Sicherheitenportfolio

« Strukturierung des Darlehens- und Sicherheitenportfolios
* Investitionsrechnung und Unternehmensplanung

-> Mit uns entdecken Sie Handlungsspielraume!
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Wichtige Grundlage sind die Daten

Notwendige Unterlagen

o Zuordnung — N Zuordnung —
Darlehen Grundbuch Objekte

Abzug aus dem ERP-System in Aktuelle Grundbuchauszuge Abzug aus dem ERP-System in
Excel: - Grundbuchblatt Excel:
+ Darlehens-Kontonummer . Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. und * Objektbezeichnung und Nr.
« Darlehensgeber Flurstiick * Anzahl Einheiten und Flachen (Wohnen,
- Nominalbetrag - Erbbaurechtsgeber, Erbbauzins, Dauer Gewerbe, Garagen, Stellplatze,
- Valuta (31.12. Vorjahr/ aktuelles Jahr) - Abt. IIl: Begiinstigter, Art, Hohe und eigengenutzte Elr.lhelten) _
- Zinsbindungsende Rang der eingetragenen Sicherheit + Jahresnettokaltmiete (Sollmiete und

. G : Erldsschmalerung je Einheit
« Valuta zum Zinsbindungsende (sofern * Abt. II: Finanzierungsrelevante nd) . )

vorhanden) Eintragungen . Angab_en Energieausweis, CO,-Abgabe,
. Emissionsfaktor, Denkmalschutz
* Zinssatz
* Annuitat In Excel:
-+ Zahlungsweise Unternehmen - _
+ Baujahr, Bauweise
* Prafbericht der letzten 2 Jahre - Bauzustand (Art + Jahr der bisherigen
Darleh.enSlfnterIagen PDF: ) *  Wirtschaftsplan fur das aktuelle Jahr und geplanten MalRnahmen)
© Kreditvertrage und Bausparvertrage - Unternehmensplanung soweit - Investitionsplan der nachsten 5 Jahre
* Sicherungszweckvereinbarung/ vorhanden (Benennung der Objekte, Jahr der
Einmalvalutierungserklarung . Berichte oder Dokumente zu ESG Investition, Baukosten, zukiinftige
Mieten/ Mietflachen)
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Projektschritte im Uberblick
Moglicher Projektablauf

Verantwortlicher/
Zeitablauf

Projektschritte

Datenerfassung und -prifung

*  Kick-Off .
! - Datenerhebung und -lieferung WU / Dr. Klein

«  Datenprifung und -klarung

Analyse und Bewertung mit Workshop
2 -+ Vorstellung der Analyseergebnisse Dr. Klein
*  Ableitung der Handlungsbedarfe

3 Neustrukturierung Dr. Klein
*  Vorstellung und Abstimmung der Konzeptvorschlage von Dr. Klein '

Begleitung der Umsetzung ,,Neustrukturierung“
4 - Unterstiitzung bei den Gesprachen mit Bestandsglaubigern WU / Dr. Klein
«  Durchfihrung von Ausschreibunge zur Um- und Anschlussfinanzierung
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Chancen und Risiken transparent machen

Analyse des Darlehensportfolios

Analyse der Darlehens- und Darlehensgeberstruktur
Analyse der Zinsbindungsauslaufe

Prifung Sonderkiindigungsrechte nach §489 BGB
Zinsrisikobetrachtungen
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Uberwiegend Kapitalmarktdarlehen
Finanzierungsstruktur

Kapitalmarkt- 5o 5 i ¢ 3.40 % 9

darlehen

Kfw-Darlehen 12,6 Mio. € 2,91 % 2
, . 1,18 %

Forderdarlehen 24 4 Mio. € +0.28 % VKB 2

Gesamt 92,3 Mio. € 3,29 %
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Zukunftig mussen Zinsrisiken eingeplant werden
Zinsrisikobetrachtung
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Wie ist die Qualitat meiner Sicherheiten?
Analyse des Objekt- und Sicherheitenportfolios

lastenfrei
Uberschlagige Beleihungswertermittlung der Objekte 8%
Analyse der Objektstruktur und Restnutzungsdauern .
Betrachtung der eingetragenen Sicherheiten im Uberblick be“eohe”
Analyse der Besicherungssituation aller Glaubiger 92%
Erarbeitung erster Handlungsempfehlungen und Optimierungsansatze
Bankname ' it schra - - -
Restlaufzeit schrankt Beleihbarkeit zunehmend ein
Restlaufzeit der Beleihbarkeit der Objekte (=Restnutzungsdauer — 10 Jahre)
25 Mio. € - 400 Mio. €
20 Mio. € - o0 Mo-€
300 Mio. €
15 Mio. € - 250 Mio. €
i 200 Mio. €
10 Mio. € - 150 Mo, € 322
. i0.c | NENEYA |
5 Mio. € - ﬁ oo € ; N
50 Mio. € 100 —— 5 o7 |
0 Mio. € - T T ) 0 Mio. € : ; . .
Beleihungswert  Sicherheiten  Darlehen o peee o e o
D Vﬂ r_"er El{:hrﬁl'lg - BEIEIh UHQSQFEFIZE 80 D"fu % Technische Restnutzungsdauer gemaRk BelWertV begrenzt die Laufzeit von Darlehensvertragen.
Auswirkungen von Investitionen in den Bestand auf die Restnutzungsdauer beachten.
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ESG-Kriterien werden fur die Belethung immer wichtiger
Betrachtung der ESG-Kriterien und Auswertung der Energieausweise

Auswertung der Energieausweise und Angaben zur CO,-Abgabe
Betrachtung der Beleihbarkeit des Objektbestandes aufgrund der Energieeffizienzklassen

Betrachtung der Handlungsfelder in den Bereichen Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung
Analyse der Mietenstruktur, ggf. Abgleich mit Vergleichsmieten

CO,-Abgabe

g 14.000 €700.000
=
y *y g 12:000 553505 €600.000
Umwelt Soziales < 4
10000 €500.000
klimaneutraler Gebaudebestand bis Mietpreis- und Belegungsbindungen —
5,00 bis unter 6,00 €/m? 2045 Nachhaltigkeitg 8.000 €400.000
174
Fokrngsozale Erbieurgnd || eotwcung ool °%°
z ¢ 6,00 bismter7.00€lnF geree 9 1338 e1a0055204 !
3 067
_ 3 hohe Energieeffizienzklassen bei i A . 4.000 o £153.038 5165 299 €200.000
i 10'5?10 i \ Neubauten und Modernisierungen Misterpartizipation Riskomanage e errag
\./
00 bi : § _ 2.000 €73.131 €100.000
9,00:bls um&; 10.00 €/m” Reduzierung der Verkehrsbelastung Mieterstrom /
durch vielseitige Mobilitatsangebote (| €13.308
0 = €-
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' 301
; c : - B
7,00 bis unter 8,00 €/m*
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10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 50% 90% 100%
Anteil am Gesamtbeleihungswert
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Handlungsfreiraume durch lastenfreie Objekte schaffen
Entwicklung der Beleihungssituation an einem Projektbeispiel

Ausgangslage Nach Strukturierung
2017 2020

lastenfrei
8%

lastenfrei
17%

beliehen
83%

beliehen
92%

Trotz Ausweitung des Kreditvolumens konnten die lastenfreien Objekte gesteigert werden.
- Von 29 Objekte mit 16,0 Mio. € Beleihungswert zu 37 Objekten mit 40,3 Mio. € Beleihungswert
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Projekt als Start flr eine dauerhafte Zusammenarbeit

Ubersicht der Leistungen

l

laufend aktuelle Daten mit

l

Softwaregestlitze + personliche Beratung

Analyse & Bewertung

Fremdfinanzierungsstruktur und
Bonitat

Finanzierungskonzepte

fur Bestandsdarlehen und
Investitionen

Workshop & Jour fix

Besprechung der Finanzierungs-

themen und Festlegung der
umzusetzenden MalRnahmen

Dr. Klein Wowi

A4

Umsetzung/ Ausschreibung
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DR.KLEIN WOWI

Ines Cumbrowski
WOWICONTROL Beratung

Dr. Klein Wowi Finanz AG
Heidestr. 8, 10557 Berlin

T +49 (0) 30 /42086 — 1272
ines.cumbrowski@drklein-wowi.de

www.drklein-wowi.de

DR.KLEIN WOWI

Maren Schamann
WOWICONTROL Beratung

Dr. Klein Wowi Finanz AG
Hansestrafl3e 14, 23558 Liibeck

T +49 (0) 451/ 1408 — 8226
maren.schamann@drklein-wowi.de

www.drklein-wowi.de

Dr. Klein Wowi
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