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Objektbewertung

Der richtige Wert der Werte -
am Beispiel einer Brauereli

Fiir Industrieanlagen gibt es diverse Risiken wie zum Beispiel Schaden durch
Feuer, Wassereinbruch und Baumangel: Ein Schadensfall kann mitunter den
wirtschaftlichen Erfolg eines Unternehmens bedrohen, wenn es nicht ausrei-
chend versichert ist. Zwar ist eine Versicherung fiir Besitzer gewerblicher Im-
mobilien selbstverstiandlich - wenn sich jedoch der Umfang an Gebiduden und
Anlagentechnik dndert, justieren sie den Versicherungswert nicht immer nach.
Sowohl Unter- als auch Uberversicherung haben hierbei spiirbar negative Fol-
gen. Wie unabhiangige Bewertungen diese minimieren konnen, zeigen die Auto-
ren am Beispiel einer groBen europiischen Brauerei auf. Sie kommen zum
Schluss, dass die Wertermittlung durch Externe Unternehmen Sicherheit gibt,
dass das eigene Anlagen- und Immobilienvermégen richtig eingeschétzt und
versichert wird. Red.

Wer unterversichert ist, bekommt im
Schadensfall weniger erstattet, als er
verloren hat. Wer Uberversichert ist,
zahlt regelmaBig zu hohe Beitrage.
Dazu ein Beispiel aus der Praxis: Eine
groBe europdische Brauerei war nach
einer Ubernahme innerhalb weniger
Jahre stark gewachsen. Dies zeigte sich
in neuen Gebduden sowie Aus- und
Umbauten.

rungswerts unausweichlich waren. Umso
genaue Werte wie mdglich zu erhalten,
wurden in das komplexe Projekt von
Anfang an Experten von TOV Siid einbe-
zogen. Sie bringen sowohl betriebswirt-
schaftliche als auch technischen Exper-
tise und Erfahrung mit. Die Wertermitt-
lung durch Externe gibt Unternehmen
Sicherheit, dass das eigene Anlagen-
und Immobilienvermdgen richtig einge-
schatzt und versichert wird.

Mit der Zeit hatten sich Immobilien und
Anlagen des Unternehmens so sehr ver-
andert, dass eine Neubewertung der
Assets und die Anpassung des Versiche-

In den Niederlanden beispielsweise ist es
vorgeschrieben, unabhéngige Fachleute
in eine solche Bewertung einzubezie-
hen. In Deutschland dagegen verlassen
sich manche Unternehmen auf die zwar
aktuellen, nicht aber kalibrierten Werte
aus vorhandenen Maklermodellen, die
durchaus von den tatsdachlichen Werten
abweichen kdénnen.

Die Autoren

Angesichts der hohen Summen, um die
es geht, lohnt es in der Regel, die eige-
nen Werte individuell und vor Ort kont-
rollieren und sie zugleich kalibrieren zu
lassen. Dies stéarkt nicht zuletzt auch die
Position des Unternehmens bei Verhand-
lungen mit Versicherungen.

Riidiger Hornung

Geschiftsfiihrer, TUV SUD
ImmoWert GmbH, Eschborn

3 Steps Approach:
Drei Bewertungsschritte ...

Sinnvoll ist eine solche Neubewertung
generell sowohl bei Neubauten bei-
spielsweise von Produktionshallen und
Blrogebduden als auch bei baulichen
Veranderungen wie Abrissen und Erwei-
terungen. Eine Wertermittlung kann
zudem auch sinnvoll sein, wenn fiir
Kauf, Verkauf oder Bilanzen der Ver-
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kehrswert des Unternehmens ermittelt
werden muss.

Bei der GroBbrauerei wurden zunichst
die bereitgestellten Daten, Plane und
Informationen gesichtet und mit den
Verantwortlichen abgestimmt. Im zwei-
ten Schritt besichtigten die Fachleute die
Immobilien und Anlagen. Dann erfolgte
als dritter Schritt die systematische Be-
rechnung des Wiederbeschaffungswer-
tes. Welche Summe wire notwendig, um
gleichwertige Maschinen und Anlagen
am Markt einzukaufen oder herstellen zu
lassen? Dieser Wiederbeschaffungswert
wiederum ist die Grundlage fiir die Er-
mittlung des zugehdrigen Versicherungs-
wertes (Neuwert), bei dem zusitzlich
Parameter wie Alter, Zustand, Ausstat-
tung ebenso wie der Abschreibungswert
(Zeitwert) einflieBen.

Abstimmung zwischen Immobilien-
und Anlagepriifung notwendig

Im Fall der Brauerei waren insgesamt

13 Objekte zu betrachten: Lagerhallen,
Brauhduser, Biiros und Sondereinrichtun-
gen wie ein Museum und die Kantinen.
Die Bewertung unterscheidet Immobilien
und die Anlagetechnik, auch wenn diese
fest in einem Gebdude installiert oder
mit diesem verbunden war. Diese Tren-
nung gehort zum Standard bei Bewer-
tungen und macht vorab eine genaue
Abstimmung zwischen Immobilien- und
Anlagepriifung notwendig, um sowohl
doppelte Bewertungen als auch Bewer-
tungsliicken auszuschlieBen.

Die Brauerei beauftragte einen TOV
Sud-Projektmanager, das interdiszipli-
nare Projektteam aus Maschinenbauern,
Bauingenieuren, Verfahrenstechnikern
und Betriebswirten zu koordinieren. Er
hielt zudem engen Kontakt zum Auf-
traggeber.

... fiir Brauhaus und
Anlagentechnik

Nach der ersten Datensichtung hat das
interdisziplindre Team die Situation vor




Der richtige Wert der Werte - am Beispiel einer Brauerei

23

Ort bewertet. Das Ergebnis zeigte, dass
sowohl die Gebdude als auch die An-
lagentechnik der Brauerei in einem
insgesamt guten Zustand waren. Es
wurden nur vereinzelte Mangel aufge-
deckt, grundlegend jedoch war ein
brancheniiblicher Stand der Technik
erfillt. Auch die Instandhaltung und
Instandsetzung war bis dahin anforde-
rungsgerecht umgesetzt.

Bei den Immobilien kamen alle bauli-
chen Strukturen in den Blick sowie die
fest eingebaute technische Gebdude-
ausriistung (TGA). Dazu kann neben
Aufzugs- und Sanitdrtechnik unter
anderem auch die Klimatechnik geho-
ren. Die genaue Abgrenzung ergibt sich
aus den Allgemeinen Bedingungen fir
die Feuerversicherung.

Alle baulichen Strukturen
im Blick

Hier wird erneut die enorme Bedeutung
der Abstimmung zwischen Immobilien
und Anlagenbewertung sichtbar. Die
Wiederbeschaffungswerte wurden dabei
pro Gebdudeteil aus den landesiiblichen
Baukosten abgeleitet und mit dem bran-
cheniiblichen CCI Construction Cost
Index und den Anschaffungskosten
plausibilisiert.

Konkret bedeutete die Wertermittlung
am Beispiel von einem der Brauhduser:
Ermittelt wurden die GréBe von rund
12000 Quadratmetern, die Anzahl der
Geschosse, die Geschosshohen, das
Baujahr und der aktuelle Bauzustand.

Die angemessenen Kostenkennwerte
beriicksichtigen die Ausfiihrung der
konstruktiven Elemente wie Fundamente,
AuBen- und Innenwénde, Treppen, Fassa-
den, Decken, Dacher, Schornsteine und
FuBbodenbeldge. Auch die Ausstattung
flieBt in die Kostenkennwerte ein, dazu
wurden Heizung und Beliiftung ebenso
gezahlt wie automatische Tiiren.

Werte inklusive
Sicherheitstoleranz bestimmt

Die Experten kamen schlieBlich allein fir
dieses Gebdude auf einen Wiederbe-
schaffungswert von rund 18 Millionen
Euro. Die Werte wurden inklusive einer
Sicherheitstoleranz pro Quadratmeter-
Preis bestimmt, der das Risiko der
Schwankung von Marktpreisen abbildet.
Die Immobilien und AuBenanlagen der

Brauerei kamen schlieBlich auf insgesamt
knapp 155 Millionen Euro.

Bei der Anlagentechnik kamen unter
anderem Tanks und Leitungen, die CO,-
Riickgewinnungsanlage, Palettierma-
schinen und die Brauhausausstattung
auf den Priifstand. Im Brauhaus waren
das vor allem die Silos fiir Braugerste,
knapp 30 Biertanks zur Produktlagerung,
Garungsstanks, Malzsilos und Wasser-
tanks. Das Ergebnis: ,ausgezeichnet” und
.Stand der Technik”

Gesamtwert:
430 Millionen Euro

Das galt auch fiir die Brauerei- und Filt-
rations-Ausstattung aus rostfreiem Stahl
im selben Gebaude. Die Experten ermit-
telten hier schlieBlich einen Wiederbe-
schaffungswert der Anlagentechnik von
rund 51 Millionen Euro. Die technische
Ausstattung aller Anlagen der Brauerei
belduft sich auf knapp 275 Millionen
Euro.

Dariiber hinaus haben die Experten auf
Basis der Bewertungen ZusatzmaBnah-
men empfohlen. Da die Immobilien und
Anlagen teilweise bereits anerkannte
Standards zur Nachhaltigkeit erfillten,
konnte der Brauereibetreiber dies tiber
eine Zertifizierung auch nach auBen
dokumentieren. Die Brauerei hat durch
die neuen Daten zudem die Mdglichkeit,
eine risikobasierte Instandhaltung zu
implementieren, wenn sie ihre vorhan-
dene Fehlerstatistik im Rahmen des An-
lagebetriebs ausbaut.

Im Schadensfall eine realistische
Summe zum Ausgleich

Knapp 430 Millionen Euro sind die Im-
mobilien und die Anlagentechnik insge-
samt wert. Das Unternehmen bekam
damit eine aussagekréftige und beleg-
bare Grundlage fir eine Uberpriifung
und Anpassung der bisherigen Versiche-
rungswerte. Damit konnten die Versi-
cherungen so kalkuliert werden, dass die
Brauerei im Schadensfall eine realisti-
sche Summe zum Ausgleich bekommt.

Zudem schaffen die Ergebnisse eine
solide Datenbasis flir das weitere
Wachstum der Brauerei und den Aus-
bau der Produktionskapazitdten — mit
einer in Zukunft regelmaBigen Uberprii-
fung, ob die Versicherungswerte noch
stimmen. —
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Durch neue Produkte, Methoden und
Konzepte in Bankmarketing und
Bankmanagement etablierten sich in
den letzten Jahren immer mehr neue
Begriffe in der Fachsprache, die oft
nicht eindeutig definiert sind und
damit zu Missverstandnissen fiihren
kénnen.

Hier Klarheit zu schaffen, ist Ziel des
Glossars, das ein breites Themen-
spektrum umfasst: von ,, Acquiring®,
einem Teilbereich des Kartenge-
schéfts, der sich in den letzten
Jahren stark entwickelt hat, Uber
sIntuitives Management”, das in
betrieblichen Entscheidungsprozes-
sen immer bewusster wahrgenom-
men wird, bis hin zu ,Zweite
Sparkasse®, einem Geldinstitut, das
all jenen eine Kontoverbindung
bietet, denen sie ansonsten verwehrt
wird.

Das Buch zeichnet sich durch die
hohe Praxisrelevanz der aufgenom-
menen Fachbegriffe und die wissen-
schaftlich fundierten, aber dennoch
allgemein versténdlichen Definitio-
nen aus, die dem Nutzer leichten
Zugang zur Materie ermdglichen.
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